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1 Inleiding

1.1 Aanleiding

De initiatiefnemer is voornemens om op het perceel aan het Zandpad 41 te Maarssen de functie als
caravanstalling te beéindigen. De bestaande bedrijfsbebouwing wordt gesloopt en hiervoor in de plaats
wordt woningbouw beoogd. Het voornemen is om in totaal 10 nieuwe woningen op ruime kavels mogelijk te
maken. Daarnaast wordt de bedrijffswoning op het perceel van het Zandpad 41 omgezet van een
bedrijfswoning naar een reguliere burgerwoning.

Voor de beoogde herontwikkeling is bij de gemeente Stichtse Vecht een vooroverlegplan ingediend. Op 6
april 2021 heeft het college van burgemeester en wethouders een positief besluit genomen op het
vooroverlegplan en aangegeven in principe medewerking te verlenen. Het initiatief is nader uitgewerkt in de
notitie 'Een Buiten Tuinderij - Visie plan en beeldkwaliteit voor ontwikkeling voormalig stallingbedrijf
Zandpad 41 te Maarssen' (la4sale, 21 april 2022): zie bijlagen bij toelichting bijlage 1.

De ter plaatse geldende bestemmingsplannen 'Rondom de Vecht' en 'Maarssen aan de Vecht' staan
de ontwikkeling van woningen niet toe. Om het beoogde plan juridisch-planologisch mogelijk te maken dient
een nieuw bestemmingsplan vastgesteld te worden. Het voorliggende bestemmingsplan voorziet hierin.

1.2 Ligging en begrenzing van het plangebied

Het plangebied van voorliggend bestemmingsplan ligt aan het Zandpad, het dijklint op de oostelijke oever
van de Vecht dat de verbinding tussen Maarssen en Breukelen vormt. De planlocatie Zandpad 41 ligt in de
gemeente Stichtse Vecht en is kadastraal bekend onder gemeente Maarssen, sectie K, perceel 279. Het
plangebied heeft een oppervlakte van 23.705 m2.

Op de navolgende afbeeldingen zijn de globale ligging en begrenzing van het plangebied weergegeven.

Globale ligging plangebied, rood omcirkeld (bron: Google Maps)
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Globale begrenzing plangebied, rood omkaderd (bron: Google Maps)

1.3 Geldende bestemmingsplannen

De gronden van het plangebied liggen binnen de plangrenzen van de geldende bestemmingsplannen
'Rondom de Vecht', vastgesteld op 5 januari 2021 en 'Maarssen aan de Vecht', vastgesteld op 1 juli 2008
door de gemeente Stichtse Vecht.

Bestemmingsplan 'Rondom de Vecht'

Voor het grootste gedeelte van het plangebied geldt het bestemmingsplan 'Rondom de Vecht'. De gronden
zijn hierin voorzien van de bestemming 'Bedrijf', terwijl een westelijke strook de bestemming 'Agrarisch met
waarden' heeft. De navolgende afbeelding toont een uitsnede van de verbeelding van het bestemmingsplan
'Rondom de Vecht'.

e e ey e S
ARniii oo Bl RAL DRt DD Dt
B s e T e S
By A b b R
[OSBOSIS 000 S S et S
R R R E o T S R S o
R S T S S +++++1‘"‘++ e B S 5 S
ol Y e e I
srafervrr s B EX s

diad Liicaee e Hd U
L Wy PSR
L i P
e e + i
e +
e
ot

A

+
s
+

s
B
B
s

A

+
+
+
+
+
+

Uitsnede bestemmingsplan 'Rondom de Vecht', plangebied rood omkaderd (bron: ruimtelijkeplannen.nl)



De bestemming 'Bedrijf' met de functieaanduiding 'caravanstalling' is opgenomen voor het bedrijfsperceel.
Ter plaatse van deze bestemming zijn bedrijven in de categorieén 1 en 2 toegestaan. Aan de zuidzijde van
het bedrijfsperceel is voor de bedrijffswoning de aanduiding 'bedrijfswoning' opgenomen. Hoofdgebouwen en
bijoehorende bouwwerken worden uitsluitend binnen het bouwvlak gebouwd. Voor de maximum goot- en
bouwhoogte en inhoud van gebouwen gelden de bestaande maten, waarbij in het geval van nieuwbouw
en/of verbouw van een bedrijfsgebouw de maximum goot- en bouwhoogte respectievelijk maximaal 6 en 10
meter mag bedragen. Rondom de bedrijfsbestemming is de functieaanduiding 'specifieke vorm van bedrijf -
groen' opgenomen voor afschermende groenvoorzieningen.

De gronden met de bestemming 'Agrarisch met waarden' zijn bestemd voor de uitoefening van een
grondgebonden agrarisch bedrijf. Gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mogen uitsluitend
binnen het bouwvlak worden gebouwd.

Naast de enkelbestemmingen zijn voor de gronden de dubbelbestemmingen 'Waarde - Archeologie 4' en
'Waarde - Cultuurhistorie, landschap en natuur' opgenomen. De dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 4'
is gericht op het behoud van de aanwezige archeologische waarden, terwijl de dubbelbestemming 'Waarde -
Cultuurhistorie, landschap en natuur' voor het behoud, herstel, beheer en de versterking van de aanwezige
cultuurhistorische waarden, natuur- en landschapswaarden is, in de vorm van bebouwde en onbebouwde
structuren, elementen, systemen, patronen en zichtlijnen.

Ook geldt voor de gronden waarvoor het bestemmingsplan 'Rondom de Vecht' van toepassing is de
gebiedsaanduiding 'milieuzone - grondwaterbeschermingsgebied'. Hier zijn functiewijzigingen die kunnen
leiden tot een verslechtering van de grondwaterkwaliteit niet toegestaan.

Bestemmingsplan 'Maarssen aan de Vecht'

Voor een deel van de gronden nabij het Zandpad geldt nog het bestemmingsplan 'Maarssen aan de Vecht'.
Deze gronden hebben in dit bestemmingsplan de bestemming 'Tuin'. De voor 'Tuin' aangewezen gronden
zijn bestemd voor tuinen, met de daarbij behorende groenvoorzieningen, water, toegangspaden, gebouwen
en in- en uitritten. Op deze gronden zijn uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde, toegestaan.

De navolgende afbeelding toont een uitsnede van het bestemmingsplan 'Maarssen aan de Vecht', waarbij
bedacht dient te worden dat uitsluitend de tuinbestemming nog vigerend is. De rest van het plangebied is
geregeld in het hiervoor behandelde bestemmingsplan 'Rondom de Vecht'.
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Uitsnede bestemmingsplan 'Maarssen aan de Vecht', plangebied rood omkaderd (ruimtelijkeplannen.nl)



De beoogde ontwikkeling van in totaal 10 nieuwe woningen op de planlocatie past niet binnen de
mogelijkheden van de geldende bestemmingsplannen. Om het plan juridisch-planologisch mogelijk te
maken moet een nieuw bestemmingsplan vastgesteld worden. Het voorliggende bestemmingsplan voorziet
hierin.

1.4 Leeswijzer

Na dit inleidende hoofdstuk wordt in hoofdstuk 2 de huidige situatie en het beoogde plan beschreven. In
hoofdstuk 3 is een beschrijving van het relevante beleid opgenomen. In hoofdstuk 4 wordt het project
inhoudelijk op haalbaarheid getoetst aan de hand van het geldende beleid en (milieu)wetgeving. Hoofdstuk
5 bevat vervolgens een juridische planbeschrijving. Tot slot wordt in hoofdstuk 6 ingegaan op de
economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid van het plan.



2 Planbeschrijving

2.1 Huidige situatie

Het plangebied van voorliggend bestemmingsplan is gelegen aan het Zandpad, op de oostelijke oever van
de Vecht, met een oppervlakte van 23.705 m2. Ter plaatse is een caravanstalling aanwezig, met centraal op
het perceel een bedrijffsgebouw met een omvang van circa 5.200 m2. Het gebouw verkeert in een slechte
staat. Ook is sprake van ruim 4.000 m2aan verhardingen en buitenopslag, wat afbreuk doet aan de
ruimtelijke kwaliteiten. Het voornemen is om de storende elementen te verwijderen. Met het onderhavige
initiatief wordt beoogd om in totaal ruim 5.200 m2 bedrijfsbebouwing te slopen en om ruim 4.000 m2 aan
verhardingen en buitenopslag te verwijderen. Daarbij blijven de karakteristiecke elementen behouden. Zo
blijven de cultuurhistorisch waardevolle schoorsteen en watertoren op het perceel behouden. Ook blijft een
houtwal ten westen van de bestaande bedrijfsbebouwing behouden. Deze is in de 70er jaren door de
huidige eigenaar aangelegd om de caravanstalling aan het zicht te onttrekken. Verder bevindt zich aan de
kant van het Zandpad een bedrijfswoning; deze wordt gehandhaafd en ingepast.

De navolgende afbeeldingen tonen het plangebied in de huidige situatie.

Planlocatie in de huidige situatie (bron: Google Maps)



an de voorzijde de aande bomenweide met zicht naar
Jromwijck en de Vecht.

wijck lag

e bestaancde woning tuinderswoning

Foto's bestaande situatie (bron: Vooroverlegplan Zandpad 41, Buro SRO, 2020)

Ue schoorsteen en de watertoren




2.2 Historie

De zuidelijke rand van het plangebied vertoont een redelijk open en groen beeld aan de Vecht, met daaraan
de (tuinders-)woning en een gazon met boomgroepen. Ten noorden van de locatie bevinden zich
bospercelen en het open landschap. De oostelijke grens van de locatie is afgeschermd met een kavelsloot
en voor een groot deel met een brede, circa twee meter hoge haag (laurierkers) tegen de waterkant. De
westelijke rand die de grens met Cromwijck vormt is een open weiland en tuinstructuur met een doorzicht
naar het achterliggend groen en aan weerszijden afschermende beplanting.

In de huidige situatie zijn er nog elementen uit de drie meest vormende perioden aanwezig:

e Uit de tijd van Cromwijck: de bermsloot, de locatie van de entree tot het perceel, de kavelgrens
met Cromwijck en de kavelsloten aan de noordzijde;

e Uit de tijd van de kwekerij: de woning, de watertoren en de schoorsteen;

e Uit de tijd van de caravanstalling: de huidige stalling, de afschermende beplantingsstroken
(houtwal aan westzijde en haag aan oostzijde), het gazon aan de Vecht, het weiland aan de
westzijde en de terreinverharding.

Het woonhuis is onderdeel van de lintbebouwing aan het Zandpad. Het is, vanuit Maarssen gezien, een
laatste huis in een cluster van enkele lintwoningen, voér buitenplaats Cromwijck. Deze lintwoningen hebben
allemaal één laag met kap en zijn vrijstaande volumes of twee-onder-€én-kapwoningen. De lintwoningen
vormen een contrast met buitenplaats Cromwijck, direct ten westen van de locatie. Hier is de bebouwing
hoger, statiger met landhuizen in de Vechtse Stijl met bijbehorende bijgebouwen. Direct achter Cromwijck is
in 2003 een geheel nieuwe buitenplaats gebouwd, genaamd 'Valkenberg'.

Dit sluit aan bij de bevindingen van Stichting In Arcadié die in 2017 de tuinhistorische waarden heeft
beoordeeld (zie bijlagen bij toelichting, bijlage 6 en toelichting paragraaf 4.7).

Buitenplaats Cromwijck

De locatie was ooit onderdeel van de historische buitenplaats Cromwijck en herbergde de tuin- en
parkaanleg bij deze buitenplaats; een inrichting met tuinen, bospercelen, waterpartijen, boomgaarden en
weilanden. Hierbij waren twee wisselende kavelrichtingen aanwezig die licht geerden ten opzichte van
elkaar.

Tuinderij van Cromwijck

Rond 1900 wordt het oostelijke gedeelte van de buitenplaats, het perceel van het huidige plangebied,
omgevormd waarmee er een grotere nadruk op de nutsaspecten kwam te liggen. Er werden onder andere
een watertoren, de schoorsteen, een loods en een mesthok voor varkens gebouwd. Daarna, in 1919 wordt
het perceel afgesplitst en verkocht als kwekerij. De koper van dit perceel is de heer W. Kuyvenhoven. Het
gehele terrein werd gebruikt als kwekerij. Er ontstond een nieuwe inrichting met kassen, moestuinen,
schoorstenen voor de stookinstallaties, een watertoren en een tuinderswoning,.

Caravanstalling

In de laatste bepalende periode (van 1966 tot op heden) is de locatie in gebruik als caravanstalling. De
kassen van de kwekerij werden gesloopt en verbouwd tot één grote stallingsruimte voor caravans. Er
werden afschermende beplantingsstroken (zonder hoge natuurwaarde) aangelegd, een weiland aan de
westzijde en een gazon aan de voorzijde. De grenssloot met buitenplaats Cromwijck werd gedempt.

De navolgende afbeelding toont een historische kaart (1832) van het plangebied. Op deze kaart staan de
nog aanwezige resten van de voormalige tuinderij aangegeven.

10



Contour plangebied

Brede watergang

Huidige tuunderswo

¥ Historische entree
tuinencomplex

Historische kaart, 1832 (bron: Kadastraal Minuut Plan , Maarsseveen sectie A 1e blad)

2.3 Toekomstige situatie

Het planvoornemen is om de 5.200 m2 grote caravanstalling op de planlocatie volledig te slopen, om ruim
4.000 m2 aan verhardingen en buitenopslag te verwijderen en om hiervoor in de plaats 10 nieuwe woningen
te realiseren. De bestaande bedrijfswoning Zandpad 41 blijft behouden en wordt omgezet naar een
reguliere woning.

Met het initiatief wordt een belangrijke bijdrage geleverd aan het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteiten.
Enerzijds door verouderde bebouwing en buitenopslag te verwijderen. Anderzijds door juist de
karakteristieke elementen te behouden. Bovendien wordt hiermee de bedrijfsbestemming opgeheven en
daarmee ook de hiermee gepaard gaande verkeersgeneratie en mogelijke overlast.

De planvorming voor de ontwikkeling aan het Zandpad 41 te Maarssen is geinspireerd op de historie van

het gebied als 'tuinderij van Cromwijck', zoals bedoeld met de studie van Stichting In Arcadi€: zie bijlagen bij
toelichting, bijlage 6. Naast het landschappelijk raamwerk zoals dat door Stichting In Arcadié is geschetst,
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heeft ook de oude veldminuutkaart uit 1832, waar de tuinderij op staat ingetekend, als inspiratie gediend
voor de opzet. Dit is nader uitgewerkt in de notitie 'Een Buiten Tuinderij - Visie plan en beeldkwaliteit voor
ontwikkeling voormalig stallingbedrijf Zandpad 41 te Maarssen' (ladsale, 21 april 2022): zie bijlagen bij
toelichting, bijlage 1. Dit is tot stand gekomen in nauwe samenwerking met de Vechtplassencommissie,
terwijl het tussentijds ook aangepast is op de opmerkingen van omwonenden, gemeente en provincie.

Uitgangspunten

Het planvoorstel is gericht op het creéren van een ‘Buiten Tuinderij’, een woonensemble dat als tuinderij
onderdeel was en de sfeer draagt van een Vechts Buiten, op de overgang naar het veenweidelandschap.
Daarbij is nadrukkelijk niet uitgegaan van een nieuwe buitenplaats, maar meer van ‘korrelsampling’ zoals in
Vechtvisie voorgesteld: een combinatie van Vechtse typologieén binnen één groene voet. Er wordt in dit
geval gesampeld met de drie bestaande sferen: de tuinderij, het romantische Vechtse (vooraan) en het
landelijke Vechtse (achterop). Belangrijke basis voor de opzet vormt de landschappelijke in vulling van
deze groene voet van de korrel, met tuinen, weitjes, bosjes, boomgaard, bomenweide en watergang zoals
ook de vroegere productietuin van Cromwijck. De bebouwing voegt zich in deze landelijke opzet.

De architectuur bepaalt uiteindelijk ook in belangrijke mate wat de sfeer van de korrel wordt, deels
romantisch en sierlijk Vechts (maar niet letterlijk zoals in een op zichzelf staande buitenplaats met
prominent hoofdhuis), deels landelijk Vechts, met schuurvolumes en kassen zoals op een tuinderij en een
boerenerf.

Nadrukkelijk zénder een zelfstandige buitenplaats te willen maken, is er gewerkt met zichtlijnen en de
samenhang tussen gebouwen en parkstructuren. Tevens is een relatie met het onderliggend landschap
gelegd, o.a. door vooraan de relatie met de Vecht op te zoeken en door achterop enkele openingen te
maken richting het open weideland.

De navolgende afbeelding toont de situatietekening van de beoogde toekomstige situatie.

Situatietekening toekomstige situatie (bron: la4sale, 7 april 2022)

Het plan kent twee ensembles met een samenhangende architectuur en buitenruimte, te weten de Tuinderij
en de Landerij en omvat de volgende planonderdelen.
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De Landerij

De Notengaard

De Boomgaard

Het Huis

De Tuinderij

De Landrand

De Tuinmanswoning

De Vechttuin

Poortwoning

Planonderdelen (bron: la4sale, 21 april 2022)

Het Huis

In het plan staat een bescheiden ‘Vechts Huis’ als spil in het gebied. Het is het jongste ‘accentgebouw’ van
Cromwijck in die zin. Het Huis staat aan de boomgaard die naar het oosten is gericht én aan de hoofdas die
het contact maakt met de Vecht. Het Huis is een dubbelhuis, voor twee families, waardoor het een wat
groter en gevarieerder volume kan worden. Theoretisch kan het ook één heel groot huis zijn, maar altijd met
de twee gezichten oost- en zuidwaarts.

De Vechttuin

De ruimte aan de Vecht wordt benut als landschappelijke tuin met wandelpad, waterpartij en theekoepel, te
gebruiken door alle bewoners van het plangebied. Van de (vele) bestaande bomen zullen de mindere
exemplaren verwijderd worden, waardoor de tuin meer ruimtelijkheid krijgt en de mooie bomen meer tot
hun recht komen.

Het pad dat door de Vechttuin loopt en dat de verschillende onderdelen van het woongebied verbindt, vormt
de hoofdas van het gehele plan.

Rond de private tuinen die aan de Vechttuin grenzen komt een weelderige groene rand bestaande uit een
stevige haag en lossige clumps van rododendrons die de strenge lijnen doorbreken. Het theekoepeltje moet
een klein pronkstukje worden.
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De Tuinderij

De Tuinderij ligt op de plek van de vroegere tuinderij van Cromwijck. Op de tuinderijplaats is de historische
dwarsas weer zichtbaar: opgespannen tussen de oude schoorsteen en de watertoren vormt een vlak van
hergebruikte betonplaten, afgezoomd met groen, een centrale ‘plaats’. De woningen vormen hieromheen
een hof met een collectieve gebruikstuin (moestuin of bloementuin). De woningen hebben als ‘bijgebouwen’
meer eenvoudige volumes dan het Huis. Ze hebben alle een mooie serre of aangebouwde kas, verwijzend
naar de historie van de plek. De collectieve gebruikstuin vormt een onderdeel van het ensemble met het
Vechtse huis en heeft een eigen gebruikskas. De tuin heeft sierwaarde en de gebouwen functioneren
enigszins zoals een oranjerie. De tuinderij is zo een levendige hof waar mensen de ruimte samen gebruiken.
Bezoekers parkeren informeel in de overmaat aan ruimte.

De bestaande bedrijfswoning Zandpad 41 blijft behouden en wordt omgezet in een reguliere woning. Deze
woning behoort als ‘tuinmanswoning’ ruimtelijk tot het Tuinderij-ensemble, maar is met een eigen oprit en
eigen architectuur enigszins afwijkend.

De Boomgaard

De boomgaard vormt naast de centrale as het koppelstuk tussen de Tuinderij en de Landerij en verbindt het
plangebied ook met het open landschap aan de oostzijde.

De boomgaard is de ‘voortuin’ van het Huis en is voor gezamenlijk gebruik, met uitzicht over het
naastgelegen weiland. Daartoe wordt ter hoogte van de boomgaard de bestaande hoge laurier haag die
rond het perceel ligt onderbroken. Langs de tuinen noordelijk en zuidelijk van de boomgaard wordt de
laurierhaag grotendeels behouden, met op strategische plekken een ‘uitgesneden kijkvenster’.

De Landrand

De Landrand loopt aan de westkant van het plangebied, van het Zandpad tot aan het bosje achter op het
plangebied. Het is een bestaande open strook tussen de bestaande en grotendeels te handhaven houtwal
en de buurpercelen aan de westzijde, die ook in de nieuwe opzet vrij blijft van bebouwing. De grotendeels te
behouden houtwal vormt de natuurlijke begrenzing tussen de collectieve landrand en de private tuinen aan
de oostzijde ervan. Hierdoor zijn hier geen schuttingen en hagen nodig om de tuinen privacy te geven. Wel
wordt de houtwal op strategische plekken doorbroken en ontdaan van ondergroei, zodat vanuit de woningen
zicht en contact ontstaat naar het westen. Per woning is ten hoogste één doorsteek mogelijk.

Aan het begin van de Landrand staat de poortwoning met ook een toegangspoort. Verder vormt het de
hoofdentree, met een zichtlijn die eindigt in de notengaard. Het is een informele landweg in de vorm van
een (half verhard) karrenspoor die toegang geeft naar de woningen. De naastgelegen buitenplaats
Valkenberg op het buurperceel aan de westzijde kan eventueel in de toekomst ook ontsloten worden vanaf
de Landrand.

De Landerij

De Landerij ligt helemaal achter op het plangebied. De woningen staan hier rond een (half)verharde plaats
en vormen een klein ontspannen erf. Alle woningen hebben een grote tuin die aan het omliggende
landschap grenst. Ze hebben een klein bijgebouwtje om inpandig te kunnen parkeren. Direct aan het huis
hebben de woningen een ‘architectonisch oog’ dat het zicht op de landschappelijke omgeving richt.

De twee noordelijke woningen, de Grote schuren, wijken iets af van de twee zuidelijke, omdat ze zich ook
naar het landschap richten. De woning in de uiterste westhoek van de Landerij staat direct aan de Landrand
als bijzondere boerenschuur-woning, net niet helemaal verscholen achter de houtwal. Voor deze
boerenschuur ligt een klein eiland met wat notenbomen voor gezamenlijk gebruik. Het geheel vormt het
landelijke gezicht voor iedereen die de Landrand op komt rijden of lopen.

Openbare buitenruimte

Bij de afmeting van de wegen en paden wordt gebruik gemaakt van de richtlijnen vanuit het CROW, waarbij
er ook aandacht is voor bewoners die minder valide zijn (toegankelijkheidseisen) en voor de
beheermogelijkheden van de openbare ruimte. Zo is het eerste stuk van de toegangsweg in de Landrand
dusdanig breed en verhard dat de vuilniswagen hier kan keren en er ruimte is om de kliko’s op ophaaldag
neer te zetten. Bij de verdere uitwerkingen wordt rekening gehouden met de daar aan te stellen eisen,
bijvoorbeeld ten aanzien van de belastbaarheid.

Voorts stelt de Veiligheidsregio Utrecht (VRU) speciale eisen aan de bereikbaarheid van hulpdiensten. Het
ontwerp voor de openbare ruimte zal worden afgestemd met een civieltechnisch medewerker van de
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gemeente en met de VRU. Ook zal bij de verdere uitwerkingen aandacht besteed worden aan het realiseren

van bijvoorbeeld een bluswaterput e.d.

2.3.1 Beeldkwaliteit
Ten behoeve van het onderhavige initiatief is een beeldkwaliteitsplan opgesteld. Dit onderdeel is
opgenomen in de notitie 'Een Buiten Tuinderij - Visie plan en beeldkwaliteit voor ontwikkeling voormalig

stallingbedrijf Zandpad 41 te Maarssen' (ladsale, 21 april 2022): zie bijlagen bij toelichting, bijlage 1. Het

beeldkwaliteitsplan omvat een kaderstelling, geillustreerd met beelden die een sfeerindicatie geven van de
beoogde bebouwing en van de invulling van de openbare ruimte. Het plan kent twee ensembles met elk een
samenhangende architectuur te weten de Tuinderij en de Landerij. De Tuinderij bestaat de
Tuinderijwoningen waarvan er één iets groter is en de Poortwoning. De Landerij bestaat uit het Landerijerf

en de twee Grote schuren. Dit is nader uitgewerkt in criteria per onderdeel.

Tuinderij

ey

ARX2iaty 30ty

Ensemble 'Tuinderij' (bron: la4sale, 21 april 2022)

15



De Tuinderij heeft een esthetische architectuur die geinspireerd is op de enigszins utilitaire voormalige
tuinderijgebouwen. Het vormt een hiérarchisch ensemble met een iets groter Huis en een poortwoning. Alle
gebouwen hebben een overeenkomst in architectuurstijl en materiaalgebruik en een aanbouw in de vorm
van een kas, serre of veranda.

Het grotere Huis ligt markant aan de boomgaard met uitzicht op het omringende landelijk gebied en op de
Vecht, zonder een buitenplaats te pretenderen te zijn. De Tuinderijhuizen liggen rondom de collectieve tuin,
als een open hof van gelijke lagere volumes. De Poortwoning is gericht op het Zandpad en vormt een
bijzonder samengesteld volume met een in samenhang ontworpen toegangspoort. Deze Poortwoning legt
met de gelijksoortige baksteen een link met het naastgelegen Cromwijck.

Aan het Zandpad staat ook een prieeltje in de Vechttuin. Het prieeltje vertoont ook overeenkomst in
bouwstijl en materiaalgebruik met de andere gebouwen op de Tuinderij.

Landerij

Ensemble 'Landerij' (bron: la4sale, 21 april 2022)

De Landerij is achterop gelegen en is aan alle zijJden omgeven door het landelijk gebied. De architectuur is
daarom naast Vechts ook landelijk, als het ware het productiedeel van een landgoed. De Landerij bestaat
uit de landerijhof met schuurvormige volumes rond een klein erf. De woningen krijgen een ‘visueel
duurzame materialisatie’ zoals hout en bijvoorbeeld een groen dak. De gevel naar het erf is zorgvuldig en
sober gedetailleerd en heeft een grote ‘staldeur’ aan het erf ter plekke van de garages. Aan de
landschapszijde is een ‘open’ gevel die zich richt naar de omgeving, een ‘architectonisch oog’.

De Landerijhuizen kunnen verschillende volumes hebben, maar eenzelfde bouwstijl en materiaalkeuze,
waardoor er een eenheid binnen de hof bestaat. Door de bescheiden toepassing van bruine baksteen wordt
in materiaal ook een link gelegd naar Cromwijck. De twee grote expressieve schuurwoningen die aan de
noordzijde liggen zijn een geval apart. Deze maken een gezicht naar het landelijk gebied met een markante
kap van bijzonder materiaal.
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3 Beleidskaders

3.1 Rijksbeleid

3.1.1 Nationale Omgevingsvisie (NOVI)

Op 11 september 2020 is de Nationale Omgevingsvisie (NOVI) in werking getreden. Deze visie bevat de
hoofdzaken van het strategisch rijksbeleid voor de fysieke leefomgeving. Dit is een combinatie van beleid uit
de bestaande beleidsdocumenten, met en zonder wettelijke grondslag, en nieuw strategisch beleid. De
grote en complexe opgaven zoals klimaatverandering, energietransitie, circulaire economie, bereikbaarheid
en woningbouw zullen Nederland gaan veranderen. De NOVI schrijft een toekomstperspectief met de
ambities van het Rijk. In de NOVI zijn 21 nationale belangen met bijbehorende opgaven geformuleerd. Deze
nationale belangen komen samen in vier prioriteiten:

ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie;
duurzaam economisch groeipotentieel;

sterke en gezonde steden en regio's;

toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied.

PONPE

Voor de vier NOVI-prioriteiten geldt steeds dat zowel voor de lange als de korte termijn maatregelen nodig
zijn. Deze maatregelen dienen in de praktijk voortdurend op elkaar in te spelen. Bij de afweging
van de belangen staat een evenwichtig gebruik van de fysieke leefomgeving centraal voor zowel de boven-
als de ondergrond.

Planspecifiek

Gezien de aard en omvang is de NOVI verder niet specifiek van belang. Wel wordt er aangesloten op de
ambities en belangen van het Rijk, zoals het realiseren en behouden van een goede leefomgevingskwaliteit
en het realiseren van woningen.

3.1.2 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening

De wetgever heeft in de Wro, ter waarborging van de nationale of provinciale belangen, de
besluitmogelijkheden van lagere overheden begrensd. Indien nationale of provinciale belangen dat met het
oog op een goede ruimtelijke ordening noodzakelijk maken, kunnen bij of krachtens algemene maatregel
van bestuur respectievelijk bij of krachtens provinciale verordening regels worden gesteld omtrent de
inhoud van bestemmingsplannen. In het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) zijn 14
nationale belangen opgenomen die in de Nationale Omgevingsvisie (NOVI) zijn herbevestigd. Voor deze
belangen is het Rijk verantwoordelijk en wil het resultaten boeken. Buiten deze belangen hebben decentrale
overheden beleidsvrijheid. Het Barro is op 30 december 2011 in werking getreden en op 1 oktober 2012, 1
juli 2014, 1 juli 2016 en 1 januari 2017 op onderdelen aangevuld.

Planspecifiek

De voorgenomen ontwikkeling valt binnen de Nieuwe Hollandse Waterlinie, die een erfgoed van
uitzonderlijke universele waarde is. De aanwijzing vanuit het Barro werkt door in de provinciale
Omgevingsverordening. In toelichting paragraaf 3.2.2 wordt nader ingegaan op de ligging binnen de Nieuwe
Hollandse Waterlinie.

3.1.3 Ladder voor duurzame verstedelijking

In het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is de verplichting opgenomen om in het geval van een nieuwe
stedelijke ontwikkeling in de toelichting een onderbouwing op te nemen van nut en noodzaak van de nieuwe

17



stedelijke ruimtevraag en de ruimtelijke inpassing. Hierbij wordt uitgegaan van de nieuwe 'ladder voor
duurzame verstedelijking'.

De 'stappen van de ladder' worden in artikel 3.1.6, leden 2 - 4 Bro als volgt omschreven:

e De toelichting bij een bestemmingsplan 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.

e Indien in een bestemmingsplan als bedoeld in het tweede lid toepassing is gegeven aan artikel
3.6, eerste lid, onder a of b, van de wet kan bij dat bestemmingsplan worden bepaald dat de
beschrijving van de behoefte aan een nieuwe stedelijke ontwikkeling en een motivering als
bedoeld in het tweede lid eerst wordt opgenomen in de toelichting bij het wijzigings- of het
uitwerkingsplan als bedoeld in dat artikel.

° Een onderzoek naar de behoefte als bedoeld in het tweede lid, heeft, in het geval dat een
bestemmingsplan als bedoeld in het tweede lid, ziet op de vestiging van een dienst als bedoeld in
artikel 1 van de Dienstenwet en dit onderzoek betrekking heeft op de economische behoefte, de
marktvraag of de beoordeling van de mogelijke of actuele economische gevolgen van die vestiging,
slechts tot doel na te gaan of de vestiging van een dienst in overeenstemming is met een goede
ruimtelijke ordening.

Planspecifiek

Conform artikel 1.1.1, eerste lid onder i van het Bro wordt onder een stedelijke ontwikkeling verstaan: een
'ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel,
woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen.' Uit jurisprudentie van de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State blijkt dat de ondergrens van wat als nieuwe stedelijke
ontwikkeling moet worden gezien, ligt op 11 woningen. Het voorliggende plan maakt de realisatie van in
totaal 10 nieuwe woningen mogelijk, waarmee het project niet aangemerkt wordt als een nieuwe stedelijke
ontwikkeling.

Er wordt geconcludeerd dat de voorgenomen ontwikkeling niet nader getoetst hoeft te worden aan de ladder
voor duurzame verstedelijking.

3.2 Provinciaal beleid

3.2.1 Omgevingsvisie provincie Utrecht

De Omgevingsvisie provincie Utrecht is op 10 maart 2021 vastgesteld. De ruimte in de provincie is beperkt
terwijl de vraag naar ruimte groot is. Dat stelt de provincie Utrecht voor een grote uitdaging: 'hoe gaan we
om met de groei van inwoners en bedrijven zonder dat dit ten koste gaat van een prettige en gezonde
leefomgeving? We moeten keuzes maken'. Daarom is het uitgangspunt om waar mogelijk te kiezen voor
slim combineren en concentreren.

Met zeven beleidsthema’s geeft de provincie richting aan de ontwikkeling en de bescherming van een
gezonde en veilige leefomgeving. In 2050 is de provincie Utrecht een inclusieve en circulaire provincie:

e waarin Stad en land gezond zijn;

e die Klimaatbestendig en waterrobuust is;

e waarin Duurzame energie een plek heeft;

e  met Vitale steden en dorpen;

e die Duurzaam, gezond en veilig bereikbaar is;

e meteen Levend landschap, erfgoed en cultuur;

e die een Toekomstbestendige natuur en landbouw heeft.
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Slim combineren

Met slim combineren bedoelt de provincie Utrecht dat de beschikbare ruimte op meerdere manieren
gebruikt kan worden. De provincie combineert bijvoorbeeld het versterken van de rivierdijken met de
ontwikkeling van nieuwe fiets- en wandelroutes en nieuwe recreatie- en natuurgebieden. Door te zorgen dat
het autoverkeer op de dijken vermindert, ontstaat er meer ruimte voor wandelaars en fietsers.

Concentreren

Concentreren betekent bijvoorbeeld dat nieuwe woningen voornamelijk gebouwd worden dichtbij stations en
in steden en dorpskernen. Veel van wat je nodig hebt, is dan in de buurt en goed bereikbaar. Als het nodig is
om kernen leefbaar te houden, is daarnaast een kleine uitbreiding mogelijk. Daarbij is voldoende ruimte om
te bewegen en voldoende groen en water belangrijk. En door te bouwen in bebouwd gebied (concentreren),
wordt er juist gezorgd dat er op andere plekken in de provincie ruimte overblijft voor andere zaken dan
wonen. Denk aan natuur, het verbouwen van voedsel en het opwekken van zon- en windenergie en het
verbouwen van voedsel.

Uitvoering geven aan de Omgevingsvisie

De vraagstukken waar we voor staan kunnen de provincie niet alleen oplossen. Samenwerking met
inwoners, ondernemers, belangenorganisatie en medeoverheden, partners en de samenleving is cruciaal.
Alleen dan kunnen de ambities bereikt worden.

Planspecifiek

De provincie kiest erin algemene zin voor om de algemene ruimtevraag voor wonen en werken op een
duurzame wijze te accommoderen door middel van binnenstedelijke en binnendorpse ontwikkelingen.
Daarbij is aandacht voor bereikbaarheid, klimaatadaptatie, energietransitie, gezondheid en inclusiviteit van
belang. De planlocatie ligt in een kernrandzone. Dit is een gebied dat op de rand van de rode contour ligt.
Volgens het provinciale beleid is nieuwe verstedelijking in de kernrandzone mogelijk, mits er sprake is van
ruimtelijke kwaliteitsversterking. De caravanstalling van ruim 5.200 m2 in het plangebied wordt gesloopt en
de huidige bedrijfsbestemming wordt wegbestemd. Hiervoor in de plaats worden 10 nieuwe woningen
gerealiseerd en wordt de bestaande bedrijffswoning omgezet naar een reguliere burgerwoning. De
woonfunctie past beter in de omgeving aan de Vecht, waardoor er sprake is van een ruimtelijke
kwaliteitsverbetering. De kwaliteitsverandering is dan ook qua aard en omvang in redelijke verhouding tot
de beoogde bouw van een tiental woningen.

Daarnaast wordt er met het voorliggende plan rekening gehouden met klimaatadaptatie en duurzaamheid.
De nieuwe woningen zullen aardgasloos uitgevoerd worden en worden voorzien van duurzame materialen,
goede isolatie en duurzame installaties. De woningen zullen voldoen aan de BENG-normen. Met het plan
wordt de bestaande verharding grotendeels verwijderd en het gebied beschikt over voldoende mogelijkheid
om regenwater in te laten zijgen en af te voeren naar het oppervlaktewater. Tevens worden natuurlijke
schaduwplekken gecreéerd, om hittestress te voorkomen. Dit past binnen de ambities uit de regionale
afspraken in het kader van 'Afspraken klimaat adaptief bouwen Utrecht'.

De planlocatie ligt binnen zowel de 'Historische buitenplaatszone' als de 'Hollandse Waterlinie'. De
historische buitenplaatszones staan onder druk. De provincie Utrecht geeft ruimte voor ontwikkelingen
binnen deze zone. De ontwikkelingen dienen gericht te zijn op het creéren van economische dragers en het
behoud van de cultuurhistorische waarden van de buitenplaatsen. Aan de westzijde van het plangebied
grenst een historische buitenplaats. Deze buitenplaats verkeert in een relatief goede staat. Met de
ontwikkeling wordt meer zicht op de buitenplaats gecreéerd ten opzichte van de huidige situatie, waarmee
meer recht wordt gedaan aan de waarde van deze buitenplaats.

De Hollandse Waterlinie is UNESCO Werelderfgoed met uitzonderlijke universele waarden. Kenmerkend
voor de Hollandse Waterlinie zijn een samenhangend stelsel van forten, dijken, kanalen en
inundatiekommen, een groen en overwegend rustig karakter en de openheid. Binnen het plangebied en in
de omgeving zijn geen direct herkenbare elementen van de Hollandse Waterlinie aanwezig. Wel ligt het
plangebied in het inundatiegebied van de Hollandse Waterlinie, het gebied dat onder water werd gezet. Het
verkleinen van het bebouwde oppervlak, door de sloop van de aanwezige bedrijfsbebouwing, draagt bij aan
het behoud en versterken van de universele waarden. De caravanstalling blokkeert het zicht naar het
achtergelegen landschap. Met de ontwikkeling van de 10 woningen wordt een meer open karakter
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gecreéerd en wordt een belangrijke bijdrage geleverd aan de openheid van het gebied, wat beter past bij de
waarden van de Hollandse Waterlinie.

Geconcludeerd kan worden dat de beoogde ontwikkeling in lijn is met de Omgevingsvisie provincie Utrecht.

3.2.2 Interim Omgevingsverordening provincie Utrecht

Het beleid van de Omgevingsvisie wordt uitgevoerd met behulp van de op 10 maart 2021 vastgestelde
Interim Omgevingsverordening en Programma's:

De Omgevingsverordening

In de Interim Omgevingsverordening van de provincie Utrecht staan de regels die horen bij het beleid dat in
de Omgevingsvisie staat. Bijvoorbeeld regels voor natuurgebieden, waterwingebieden en woningbouw. Het
opstellen van deze regels is een wettelijke taak of is het gevolg van politieke keuzes van de provincie
Utrecht. In de Omgevingsverordening gaat het deels om regels die alleen voor gemeenten, waterschappen
en uitvoeringsdiensten gelden en deels om regels die voor iedereen gelden. De provincie Utrecht heeft de
ambitie om alleen regels te maken om risico’s uit te sluiten. Soms is het mogelijk van regels af te wijken.

De provincie Utrecht vindt het belangrijk om ruimte te geven aan nieuwe initiatieven en maatwerk per
gebied. In de Omgevingsverordening zijn alle regels voor de leefomgeving samengebracht en de provincie
Utrecht is van zo’n 20 verordeningen naar één Omgevingsverordening gegaan. Dit moet het voor iedereen
eenvoudiger maken om te zien welke regels waar gelden.

Programma's

Om het beleid uit te voeren zijn er niet alleen regels nodig, maar ook op uitvoering gerichte programma’s. De
provincie zal hier samen met overheden, partners en de samenleving invulling aan geven. Bijvoorbeeld in
het programma ‘wonen en werken’. Gemeenten in een regio en provincie zitten daarbij samen aan tafel en
leggen vast welke woningen waar op welk moment gebouwd gaan worden en welke bedrijventerreinen
ontwikkeld gaan worden. Daarbij wordt ook rekening gehouden met andere zaken, zoals dat mensen naar
hun werk kunnen gaan en dat er voldoende recreatie en groen is. Met de Omgevingsvisie wil de provincie
Utrecht duidelijkheid geven hoe de Utrechtse leefomgeving ingericht kan worden. Welke rol de provincie
pakt, hangt af van de situatie. De ene keer zal de provincie Utrecht een ontwikkeling stimuleren, de
andere zorgt ze ervoor dat plannen worden aangepast om de kwaliteiten van de omgeving te beschermen.

Planspecifiek

Op kaart 3 'Watersysteem kaart 2' staat aangegeven dat het plangebied in overstroombaar gebied ligt.
Artikel 2.10 stelt dat een bestemmingsplan binnen het overstroombaar gebied bestemmingen en regels
moet bevatten die rekening houden met overstromingsrisico's. Binnendijks is dit van toepassing op
kwetsbare en vitale objecten en woonwijken en bedrijventerreinen. Buitendijks is dit ook van toepassing op
individuele woningen en bedrijven. De planlocatie ligt binnendijks waardoor dit artikel verder niet van
toepassing is.

Het zuidelijke gedeelte van de planlocatie ligt binnen de vrijwaringszone regionale waterkering. In artikel 2.8
staat aangegeven dat een bestemmingsplan voor een locatie binnen de vrijwaringszone regionale
waterkering bestemmingen en regels bevat die de waterkerende functie beschermen en voorzien in een
vrijwaringszone aan weerszijden van de waterkering. Op de verbeelding van dit bestemmingsplan wordt voor
de beschermingszone van de waterkering de dubbelbestemming 'Waterstaat - Waterkering' opgenomen,
conform de legger van waterschap Amstel, Gooi en Vecht.

Het plangebied ligt binnen de zone '100-jaarsaandachtsgebied Bethunepolder'. In artikel 3.7 is aangegeven
dat geen activiteiten toegestaan zijn die een risico vormen voor de grond- en oppervlaktewaterwinning voor
menselijke consumptie. Het voorgenomen initiatief gaat gepaard met het opheffen van een
bedrijffsbestemming wat gunstig is ten aanzien van het waterwinbelang. Er zijn in de nieuwe situatie geen
activiteiten voorzien die dat belang kunnen aantasten.
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Volgens kaart 15 'Cultuurhistorie en landschap kaart 1' ligt de planlocatie in een gebied waar de
uitzondering op het verstedelijkingsverbod landelijk gebied geldt. Artikel 7.8 stelt dat een bestemmingsplan
in afwijking op het verstedelijkingsverbod landelijk gebied verstedelijking kan toestaan onder voorwaarde
dat de verstedelijking kleinschalig is, gericht is op het behoud, herstel of versterking van de
cultuurhistorische waarden en zorgvuldig wordt ingepast. De ontwikkeling sluit goed aan op de omgeving.
De woningen sluiten beter aan op de karakteristieken van de omgeving ten opzichte van de caravanstalling
die in de huidige situatie aanwezig is op de planlocatie. Daarnaast betreft het een kleinschalige
ontwikkeling. Bovendien is de dubbelbestemming 'Waarde - Cultuurhistorie, landschap en natuur'
opgenomen op de verbeelding van het onderhavige bestemmingsplan.

Ook wordt aangegeven dat de planlocatie ligt in het zojuist aangewezen UNESCO Werelderfgoed Hollandse
Waterlinies. Het is verboden om de uitzonderlijke universele waarde van de Hollandse Waterlinies aan te
tasten. Echter zijn er binnen het plangebied geen (noemenswaardige) waarden van de Hollandse
Waterlinies aanwezig. Met het plan wordt meer openheid gecreéerd, hetgeen beter past bij de in de (verre)
omgeving gelegen bouwwerken van de Hollandse Waterlinie, waardoor de waarden verbeteren.
In toelichting paragraaf 4.7 wordt nader ingegaan op het aspect cultuurhistorie.

Volgens kaart 16 'Cultuurhistorie en landschap kaart 2' ligt het plangebied in het landschap Groene Hart.
Ontwikkelingen mogen de kernkwaliteiten van het landschap niet aantasten. Het voorliggende plan is
zorgvuldig ingepast en de caravanstalling wordt gesloopt. Hierdoor komt er in het plangebied meer ruimte
voor groen en openheid. Geconcludeerd kan worden dat, gezien de aard en omvang van de beoogde
ontwikkeling, er geen kernkwaliteiten van het landschap worden aangetast maar juist worden verbeterd.

Uit kaart 18 'Wonen, werken en recreéren kaart 1' blijkt dat het plangebied in het landelijk gebied ligt. In
artikel 9.7 staat de instructieregel bestaande stedelijke functies, anders dan wonen vermeld. Dit artikel stelt
dat percelen voor specifieke stedelijke functies en bestemmingen een andere stedelijke functie kunnen
krijgen, onder voorwaarde dat de functiewijziging naar aard en omvang niet leidt tot vergroting van de
locatie en tot een toename van de invioed op de omgeving. Daarnaast dienen de bestaande
cultuurhistorische en landschappelijke waarden behouden te blijven en de omliggende agrarische bedrijven
mogen niet belemmerd worden in hun bedrijfsvoering. Met het voorliggende plan wordt de bestaande
bedrijfsbestemming wegbestemd en wordt de aanwezige caravanstalling van ca. 5.200 m2 gesloopt.
Hiervoor in de plaats worden 10 nieuwe woningen gerealiseerd, waarbij het bebouwde opperviak zal
afnemen tot ca. 1.600 m2. De oppervlakte aan bebouwing en de grote van de planlocatie neemt hierdoor af.
De invloed op de omgeving van 10 woningen zal minder zijn dan van de huidige bedrijffsbestemming: de
(potentiéle) milieuhinder neemt af, er is geen sprake van onevenredige verkeerstoename en het landschap
zal minder verstoord worden dan met de huidige bedrijfsbebouwing en de bijbehorende gebruiks- en
opslagmogelijkheden op het terrein. Verder worden de woningen zorgvuldig ingepast waardoor er een
kwaliteitsverbetering van het gebied plaatsvindt. Er worden nieuwe doorzichten en meer openheid
gecreéerd. De cultuurhistorische en landschappelijke waarde wordt dan ook versterkt met het voorliggende
initiatief. Rond de planlocatie zijn geen agrarische bedrijven aanwezig die belemmerd kunnen worden in hun
bedrijfsvoering.

Daarnaast staat op kaart 18 aangegeven dat de planlocatie in de kernrandzone ligt. In artikel 9.8 staat een
bestemmingsplan voor locaties binnen de kernrandzone verstedelijking kan toestaan ten behoeve van het
versterken van de ruimtelijke kwaliteit. De verstedelijking dient gepaard te gaan met versterking van de
ruimtelijke kwaliteit. Ook moet de verstedelijking ruimtelijk en landschappelijk goed inpasbaar zijn. Er moet
sprake zijn van een duurzame realisatie en de omliggende functies mogen niet onevenredig geschaad
worden. Met de sloop van de caravanstalling en de ontwikkeling van het ruimtelijk opgezette plangebied tot
woongebied met een beperkt aantal woningen op grote kavels wordt de ruimtelijke en landschappelijke
kwaliteit verbeterd. Met het wegbestemmen van de bedrijfsbestemming verbetert het woon- en leefklimaat
in de omgeving en bestaat niet meer het gevaar dat er zich een bedrijf vestigt dat niet passend zou zijn in de
natuurlijke omgeving. Er zijn immers op basis van het nu geldende bestemmingsplan bijvoorbeeld een
fabriek voor computers/kantoormachines/kleding/medische en optische apparatuur/elektrotechniek,
groothandel in voedingsmiddelen/bloemen/planten, maar ook een cateringbedrijf, wasserij of
autoverhuurbedrijf toegelaten. Doordat dit soort bedrijven binnen de huidige bestemming zijn toegestaan, is
het voor de gemeente nu niet mogelijk om vestiging hiervan tegen te gaan.
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De planlocatie ligt in het aandachtsgebied stiltegebied. Artikel 9.27 stelt dat er in deze gebieden rekening
gehouden moet worden met de doelstellingen voor het geluidsniveau in stiltegebieden. Een woonfunctie
past beter in het stiltegebied dan een bedrijfsbestemming. Hierdoor zal op het gebied van geluid de situatie
verbeteren.

Geconcludeerd kan worden dat de Interim Omgevingsverordening provincie Utrecht geen belemmeringen
veroorzaakt. De ontwikkeling is in lijn met het provinciale beleid.

3.3 Gemeentelijk beleid

3.3.1 Omgevingsvisie Stichtse Vecht

De Omgevingsvisie Stichtse Vecht is op 12 januari 2022 vastgesteld door de gemeenteraad. De gemeente
Stichtse Vecht kent een grote trots als het gaat om de cultuur, het unieke landschap van de Vecht en de
veenweidegebieden en de historische dorpen die als een kralensnoer langs de Vecht zijn verrezen. De
kernkwaliteiten zijn het vertrekpunt voor de toekomst. Dit doet de gemeente door te behouden en te
versterken. Nieuwe ontwikkelingen dragen hieraan bij. Deze vinden plaats in lijn met de schaal, maat en
logica van de gevormde werelden en gebruiken het erfgoed als inspiratie.

Stichtse Vecht is een aantrekkelijke vestigingsplaats voor veel mensen. Er is een enorme behoefte aan
woningen vanuit de regio en vanuit Stichtse Vecht zelf. Driekwart van de inwoners gaf dan ook aan behoefte
te hebben aan meer woningen in de eigen kern. Er is zowel een kwantitatieve als een kwalitatieve
woningbouwopgave. De gemeente beoogt dan ook een flinke inhaalslag te maken en grote aantallen nieuwe
woningen te realiseren in de periode tot 2030 en ook daarna.

Langzame Vecht

Het gebied rondom de Vecht is aangewezen als 'Langzame Vecht'. Dit is een gebied met twee gezichten: de
drukkere levendige westzijde en de rustigere, groene oostzijde. Het gebied wordt gekenmerkt door een
afwisseling van dorpen, buitenplaatsen, landhuizen, kastelen, boerderijen en rivieren. Langs de rivier de
Vecht werden kastelen en voorname huizen gebouwd waarvan er nog vele overeind staan.

Binnen de belevingszone zijn veranderingen alleen mogelijk als ze de typische beleving van de Langzame
Vecht behouden en/of versterken. De bestaande kwaliteiten op het gebied van erfgoed, cultuurhistorie en
landschap zijn leidend. Specifieke aandacht hebben we voor de zichtlijnen. In de Langzame Vecht zijn er
zichtlijnen van en naar de buitenplaatsen, de forten (verboden kringen), groepsaccommodaties, molens
(molenbiotopen) en beschermde dorpsgezichten.

Planspecifiek

Met het voorliggende initiatief wordt een caravanstalling gesaneerd en hiervoor in de plaats worden 10
woningen gerealiseerd. Het gaat om woningen in een groene omgeving, met behoud van cultuurhistorisch
waardevolle structuren en elementen. Dit sluit aan bij de ambities voor de 'Langzame Vecht',
waarin versterking van de bestaande kwaliteiten op het gebied van erfgoed, cultuurhistorie en landschap
leidend zijn. Bovendien heeftde gemeente Stichtse Vecht door de grote woningbehoefte de ambitie
realisatie van woningen mogelijk te maken. Het voorliggende initiatief sluit hier op aan.

Er kan geconcludeerd worden dat het plan in lijn is met de ambities van de omgevingsvisie.

3.3.2 Actualisatie Woonvisie 2017 - 2022

In 2019 is de Actualisatie Woonvisie 2017 - 2022 opgesteld. Hierin beschrijft de gemeente Stichtse Vecht
haar ambitie op het gebied van wonen in de gemeente aan de hand van de volgende thema's:

e voldoende betaalbare woningen, nu en straks;

e vergroten van het aanbod aan middenhuur;
e wonen met welzijn en zorg: aanbod verruimen;
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e verduurzaming van de woningvoorraad;
e  ruimte voor nieuwe woonconcepten en woonwagenstandplaatsen.

Vanuit de geactualiseerde woonvisie gelden de volgende voorwaarden voor het woonprogramma:

IAantal woningen Sociale huur Betaalbare koop Middenhuur
6 t/m 25 30 % maatwerk maatwerk

Het in de Woonvisie vermelde 'maatwerk' is gedefinieerd als: "vrij om passend bij de kern en het project in
te vullen". Dit betekent dat de uitwerking van het 'maatwerk' (i.c. voor de categorieén betaalbare koop en
middenhuur) door het College kan worden en niet aan de raad behoeft te worden voorgelegd. Wat wel aan
de raad dient te worden voorgelegd is een eventuele afwijking van de opgegeven percentages in de tabel.

Planspecifiek

Op basis van het woningmarktonderzoek voor de regio U16 van medio 2018 komt de lokale woningbehoefte
van de gemeente voor 2023 uit op circa 1.600 extra woningen en nog eens 900 extra woningen tot 2023.
Daarnaast is er vanuit de regio U10 nog een opgave van circa 800 woningen tot 2023. De gemeente
Stichtse Vecht zet voor de komende 4 jaar in op een minimale toevoeging van 30 % sociale huurwoningen
(circa 750 woningen), 50% woningen in het middensegment (circa 1.250 woningen) en 20 % woningen
duurdere koop- en huurwoningen (circa 500 woningen).

Het initiatief Zandpad 41 te Maarssen gaat uit van een ontwikkeling van 8 vrijstaande woningen en 2
halfvrijstaande (twee-onder-een-kap) woningen. In totaal worden 10 woningen gerealiseerd.

Op 6 april 2021 heeft het college van B&W besloten dat voor dit initiatief zal worden afgeweken van de
Woonvisie en er geen verplichting wordt opgenomen om 30% sociale woningbouw te realiseren, omdat het
plan dan niet (financieel) uitvoerbaar is gelet op de kernkwaliteiten van het gebied die hoge eisen stelt aan
de inrichting en uitstraling. Deze afwijking dient aan de raad te worden voorgelegd. Het geéigende moment
om dit te doen is bij het voorleggen van het ontwerpbestemmingsplan aan de raad.

Het initiatief gaat uit van enkel dure koop (10 eenheden). Dat betekent dat het 'maatwerk' voor de
categorieén betaalbare koop en middenhuur in dit geval neerkomt op O eenheden. Hier zijn diverse
argumenten voor om tot deze verdeling te komen.

Collectieve hoofdstructuur & kwaliteit

Het totale perceel is 23.705 m2 groot. In tegenstelling tot reguliere nieuwbouw-ontwikkelingen, waarbij
vrijwel 100% van de terreinoppervliakte wordt uitgegeven aan individuele kopers, wordt dat in dit plan
met 64% uitgeefbaar niet gedaan. Een areaal van circa 8.700 m2 wordt ingezet als collectieve buitenruimte
en vormt de ruggengraat van het plan voor groenkwaliteit, behoud van cultuurhistorisch relevante
bouwwerken, zichtassen en ontsluiting. Deze collectieve hoofdstructuur is essentieel om te kunnen voldoen
aan de door de gemeente en provincie geéiste zeer hoge kwaliteit van het plan. Met het plan wordt beoogd
een ‘nieuw monument voor de toekomst’ aan de Vecht te realiseren. Van de totaal beschikbare 23.705 m?
zal 36% dus niet als privéterrein worden ontwikkeld en uitgegeven, maar als collectieve buitenruimte
worden ingericht. Naast de inrichtingskosten die dit met zich mee brengt, leidt dit ook tot een significante
minderopbrengst van de gronden. Dit alles om de samenhang en de kwaliteit van het plan vorm te geven.
Ook op privékavels zullen instandhoudingseisen voor de groenstructuur en regels voor beeldbepalende
inrichtingselementen gelden.

De onderdelen die hiervoor in het plan worden opgenomen zijn:
e de Vechttuin met prieel en voetpad aan de zuidzijde van het terrein (= zichtzijde vanaf Zandpad);

e  de tuinderij (met centraal plein en collectieve kas);
e de boomgaard aan de oostzijde;
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e de notengaard aan de noordwestzijde;

e  de schoorsteen van de verdwenen kassen;

e het waterreservoir;

e de oude kasmuur;

e de groenwal aan de gehele westzijde;

e het centrale erf van de Landerij;

e de landrand met de solitaire struiken en bomen en aangrenzende natuurlijke weiden.;
e de centrale noord-zuid as van het plangebied: het wandelpad.

Al het bovenstaande drukt niet alleen het opbrengstpotentieel, maar vraagt ook een meer dan gemiddelde
investering.

Instandhouding

De kwaliteit van het plan wordt na realisatie niet alleen bepaald door de investeringen bij de start, maar
zeker ook door de wijze waarop de gezamenlijke eigenaren straks bereid en in staat zullen moeten zijn om
het beheer en het onderhoud van de collectieve structuur van ontsluiting en groenkwaliteit, en van de
instandhouding van de cultuurhistorisch relevante bouwwerken, gezamenlijk te dragen.

Beoogd wordt dat de collectieve onderdelen (in mandelig eigendom) ook in de toekomst blijvend worden
gebruikt en onderhouden zoals geschetst. Daarom zal één en ander worden vastgelegd in de verkoopaktes
door middel van zogenaamde kwalitatieve verplichtingen en zullen deze worden geborgd met een
kettingbeding - wat betekent dat de notarieel vastgelegde verplichtingen altijd overgaan op een volgende
eigenaar. De uitvoering zal worden belegd bij een Vereniging van Beheer, waar alle eigenaren verplicht lid
van zijn en financieel aan bijdragen. Daarmee liggen deze afspraken ook duurzaam vast.

Een samenwerking tussen 10 eigenaren zoals hierboven geschetst heeft alleen kans van slagen wanneer
sprake is van een balans tussen ‘gelijke grootheden’. Anders gezegd: elke woning heeft ongeveer het zelfde
genot van de collectieve hoofdstructuur en elke woning zal daar dus ongeveer in gelijke mate aan moeten
bijdragen. Wanneer van de 10 woningen er 3 géén 'dure koop' maar 'betaalbare koop', dan is het niet
aannemelijk dat de kopers hiervan voldoende financiéle ruimte hebben om hun pro rata parte verplichte
bijdrage te doen die nodig is voor onderhoud en instandhouding van bovengenoemde waardevolle maar
kostbare mandelige gedeelten in het plan. Dat geeft dan niet alleen financiéle maar ook sociale onbalans.

Omvang terrein 23.705 m? en slechts 10 woningen

In een eerder initiatief zijn in het verleden 13 tot 15 woningen getekend op het terrein. Dat aantal werd te
groot geacht. Op het beschikbare terrein van 23.705 m2 zijn nu, naast de bestaande 'tuinderswoning'
Zandpad 41, 10 nieuwe woningen gepland. Dit betekent dat er gemiddeld 2.155 m2 per woning aan terrein
beschikbaar is en wat neer komt op een dichtheid van nog geen 5 woningen per hectare. Dat heeft ook een
financiéle impact. In een gewone nieuwbouwwijk, waarin sprake kan zijn van een dichtheid van 20-25
woningen per hectare, zouden op zo’n oppervliakte minstens zo'n 50 woningen worden gerealiseerd.

Het gaat hier uiteraard niet om een locatie voor een 'normale nieuwbouwwijk', maar het geschetste verschil
in dichtheid maakt dat deze ontwikkeling dus ook niet vergeleken kan worden met ontwikkelingen die door
hun hogere dichtheid ook de ruimte bieden (in ruimtelijke en in financiéle zin) voor het mee-ontwikkelen van
sociale en middensegment woningen.

Type locatie

De planlocatie ligt op ca. 2 kilometer loopafstand van het dichtstbijziinde winkelcentrum en de
dichtstbijzijnde bushalte. Daarmee biedt de locatie niet het ideale profiel voor sociale woningbouw,
betaalbare koopwoningen en middenhuur woningen.

Conclusie

Gezien het voorgaande kan geconcludeerd worden dat het voorliggende plan in lijn is met de mogelijkheden
om af te wijken van de Actualisatie Woonvisie 2017-2022.
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3.3.3 Welstandsnota Stichtse Vecht 2013

In de Welstandsnota Stichtse Vecht 2013 is vastgelegd dat bouwplannen getoetst moeten worden aan de
welstandscriteria. Het plangebied behoort tot gebied MAG 'Omgeving Abel Tasmanlaan' en is aangemerkt als
gewoon welstandsgebied. De waarde van dit gebied is vooral gelegen in het rustige beeld van de straten
met het groen van bomen en voortuinen. De dynamiek van het woongebied is gemiddeld en betreft veelal
kleine wijzigingen als dakkappellen en uitbouwen.

De bouwplannen worden in samenhang met de beschrijving getoetst aan de hand van de volgende criteria:
Ligging

e gebouwen maken deel uit van een stedenbouwkundig patroon, waarin vooral de
voorgevelrooilijnen en hoeken van belang zijn;

e gebouwen met de voorgevel richten op de belangrijkste openbare ruimte;

e gebouwen met een bijzondere functie zoals scholen kunnen een meer vrij positie innemen en
daarbij een meerzijdige oriéntatie krijgen.

Massa

e de bouwmassa is evenwichtig en afgestemd op de samenhang in rij of cluster bezien vanuit de
openbare ruimte;

e woningen hebben bij voorkeur een onderbouw van twee lagen met kap;
e  uitbreidingen zoals aanbouwen en dakkapellen indien goed zichtbaar vanuit de openbare ruimte
vormgeven als ondergeschikt element of opnemen in de hoofdmassa;

e gebouwen met bijzondere functies harmoni€éren met het karakter van het gebied en kunnen
afhankelijk van hun ligging afwijken van de gebruikelijke massa, opbouw en vorm.

Architectonische uitwerking

e de architectonische uitwerking en detaillering zijn eenvoudig maar degelijk;
e bij rijenwoningen aan voorkanten de herhaling behouden;

e wijzigingen en toevoegingen in stijl en afwerking afstemmen op het hoofdvolume en de rij of het
cluster.

Materiaal en kleur

e  materialen en kleuren zijn degelijk en terughoudend en aan de voorkant in samenhang met de rij
of het cluster;

e  gevels bij voorkeur in baksteen of vergelijkbare materialen uitvoeren.

Planspecifiek

De planlocatie ligt in de Vechtzone. De bebouwing in dit gebied bestaat voornamelijk uit boerderijen,
woonhuizen op buitenplaatsen en (agrarische) bedrijfsgebouwen. Bedrijfsbebouwing ligt voornamelijk achter
en soms naast de woning. De bedrijfserven zijn slechts deels verhard.

In de huidige situatie ligt de bedrijfsbebouwing achter de bedrijfswoning en is het erf grotendeels verhard.
Dit past niet bij de welstandseisen van de Vechtzone. De waarde van de Vechtzone is vooral gelegen in
landschappelijke kwaliteiten als de openheid en de Vecht zelf in combinatie met historische waardevolle
elementen. Op het plangebied staat in de huidige situatie een grote opslag voor caravans. Dit belemmert
deels de openheid van het gebied. Met de herontwikkeling van het terrein en de bouw van de woningen
wordt er meer openheid gecreéerd. Daarbij zal er met de ontwikkeling aangesloten worden op de
karakteristieken van de voormalige tuinderij en met een relatie met de Vecht. De woningen passen op de
voorgestelde wijze passen in de omgeving en zullen voldoen aan het gemeentelijke welstandsbeleid.

25



4 Onderzoeken

4.1 Milieueffectrapportage

De milieueffectrapportage (m.e.r.) is een hulpmiddel om bij diverse procedures het milieubelang een
volwaardige plaats in de besluitvorming te geven. Een m.e.r. is verplicht bij de voorbereiding van plannen en
besluiten van de overheid over initiatieven en activiteiten van publieke en private partijen die belangrijke
nadelige gevolgen voor het milieu kunnen hebben. De m.e.r. is wettelijk verankerd in hoofdstuk 7 van de
Wet milieubeheer. Naast de Wet milieubeheer is het Besluit m.e.r. belangrijk om te kunnen bepalen of bij de
voorbereiding van een plan of een besluit de m.e.r.-procedure moet worden doorlopen. Bij toetsing aan het
Besluit m.e.r. zijn er vier mogelijkheden:

a. hetplan of besluit is direct m.e.r.- plichtig;

b. het plan of besluit bevat activiteiten uit kolom 1 van onderdeel D, en ligt boven de (indicatieve)
drempelwaarden, zoals beschreven in kolom 2 ‘gevallen’, van onderdeel D. Het besluit moet eerst
worden beoordeeld om na te gaan of er sprake is van m.e.r.-plicht: het besluit is dan m.e.r.-
beoordelingsplichtig. Voor een plan in kolom 3 ‘plannen’ geldt geen m.e.r-beoordelingsplicht, maar
direct een (plan-)m.e.r.-plicht;

c. het plan of besluit bevat wel de activiteiten uit kolom 1, maar ligt beneden de drempelwaarden,
zoals beschreven in kolom 2 ‘gevallen’, van onderdeel D: er dient in overleg met de aanvrager van
het bijbehorende plan of besluit beoordeeld te worden of er aanleiding is voor het uitvoeren van
een m.e.r.-beoordeling (als sprake is van een besluit) of het direct uitvoeren van een m.e.r. (als
sprake is van een plan). Deze keuze wordt uiteindelijk in het bijbehorende plan of besluit
gemotiveerd;

d. de activiteit(en) of het betreffende plan en/of besluit worden niet genoemd in het Besluit m.e.r.: er
geldt geen m.e.r.- (beoordelings)plicht.

Sinds 16 mei 2017 geldt er een directe werking van het Europees recht. Daarom is per 7 juli 2017 het
gewijzigde Besluit m.e.r. in werking getreden. In de gewijzigde Besluit m.e.r. staat de nieuwe procedure voor
de vormvrije m.e.r.-beoordeling. Voor elke aanvraag, waarbij een vormvrije m.e.r.-beoordeling aan de orde is,
moet:

e door de initiatiefnemer een aanmeldingsnotitie worden opgesteld;

e het bevoegd gezag binnen 6 weken een m.e.r.-beoordelingsbesluit nemen. Dit besluit hoeft niet in
de Staatscourant gepubliceerd te worden;

e de initiatiefnemer het (vormvrije) m.e.r.-beoordelingsbesluit bij de vergunningaanvraag voegen
(artikel 7.28 Wet milieubeheer).

De artikelen 7.16 tot en met 7.20a Wm zijn in de nieuwe wetgeving voor alle in het Besluit m.e.r. genoemde
activiteiten van de D-lijst van toepassing.

Planspecifiek

Uit een uitspraak van de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State (ECLE:NL:RVS:2018:2414, 18
juli 2018) blijkt dat het antwoord op de vraag of er sprake is van een (wijziging van een) stedelijk
ontwikkelingsproject in de zin van het Besluit milieueffectrapportage afhangt van de concrete
omstandigheden van het geval, waarbij onder meer aspecten als aard en omvang van de voorziene
wijzigingen van de stedelijke ontwikkeling een rol spelen. Daarbij mogen de bestaande planologische
mogelijkheden worden meegewogen bij de vraag of er sprake is van een stedelijke ontwikkeling. Met het
voorliggende plan wordt de bestaande 5.100 m?2 grote bedrijfsbebouwing ter plaatse van het plangebied
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gesloopt. Hiervoor in de plaats worden binnen het ruimtelijke opgezette plangebied 10 woningen
gerealiseerd. De bebouwingsmogelijkheden nemen daarmee niet toe ten opzichte van de bestaande
(planologische) situatie. Er kan dan ook gesteld worden dat er geen sprake is van een stedelijk
ontwikkelingsproject. Dit betekent dat het Besluit milieueffectrapportage niet van toepassing is en dat er
geen m.e.r.-(beoordelings)plicht geldt.

Desondanks zijn in het kader van dit ruimtelijk plan de belangrijkste milieuaspecten waaronder bodem,
luchtkwaliteit, geluid, externe veiligheid en ecologie in beeld gebracht. Hieruit is niet gebleken dat er sprake
is van een ontwikkeling die een forse invioed heeft op het milieu. Belangrijke milieugevolgen kunnen worden
uitgesloten. De huidige onderzoeken geven voldoende inzicht in de milieugevolgen om een gewogen besluit
omtrent dit ruimtelijke plan te nemen. Het opstellen van een milieueffectrapportage zal geen verder inzicht
verschaffen op de relevante milieuaspecten. De kenmerken van het project, de plaats van het project en de
kenmerken van de potentiéle effecten zijn niet van dien aard dat er aanleiding bestaat tot het opstellen van
een milieueffectrapportage.

4.2 Bodem

In het kader van een ruimtelijk plan dient aangetoond te worden dat de kwaliteit van de bodem en het
grondwater in het plangebied in overeenstemming zijn met het beoogde gebruik. Dit is geregeld in de Wet
bodembescherming. De bodemkwaliteit kan namelijk van invioed zijn op de beoogde functie van het
plangebied. Indien sprake is van een functiewijziging zal er soms een bodemonderzoek moeten worden
uitgevoerd in het plangebied. Ontwikkelingen kunnen pas plaatsvinden als de bodem waarop deze
ontwikkelingen plaatsvinden geschikt is of geschikt is gemaakt voor het beoogde doel.

Planspecifiek

Met het voorliggende bestemmingsplan worden nieuwe woningen mogelijk gemaakt en vindt er een
bestemmingswijziging naar een strenger bodemgebruik plaats. In het kader van het bestemmingsplan zal
aangetoond moeten worden dat de milieu-hygiénische kwaliteit van de bodem geschikt is voor het beoogde
gebruik. Om die reden zijn (verkennende) bodemonderzoeken uitgevoerd, achtereenvolgens:

e 'Verkennend bodemonderzoek Zandpad 41 te Maarssen' (Aveco de Bondt, d.d. 7 november 2018),
zie bijlagen bij toelichting bijlage 2;

e 'Verkennend en aanvullend bodemonderzoek Zandpad 41 te Maarssen' (Aveco de Bondt, d.d. 3
september 2021), zie bijlagen bij toelichting bijlage 3;

e 'Verkennend en aanvullend bodemonderzoek' (Bodem Portaal, d.d. 5 juli 2022): zie bijlagen bij
toelichting bijlage 4.
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Verkennend bodemonderzoek 2018
Met het verkennend bodemonderzoek is de planlocatie opgedeeld in deellocaties. De navolgende
afbeelding toont de deellocaties en de positie van de monsterpunten.

Deellocaties en positie monsterpunten verkennend bodemonderzoek 2018 (bron: Aveco de Bondt)

Zintuiglijke waarnemingen

In de bovengrond van de deellocaties D en E zijn overwegend bijmengingen met puinhoudend aangetroffen.
In de bovengrond van de deellocaties F1 en F2 zijn overwegend bijmengingen met puin- en koolhoudend
aangetroffen.

Tijdens het verrichten van de visuele terreininspectie zijn op het maaiveld geen asbestverdachte materialen
aangetroffen. Ook tijdens het verrichten van de handboringen en het graven van de gaten zijn in de bodem
geen asbestverdachte materialen aangetroffen.

Deellocatie A

In de bovengrond zijn lichte verontreinigingen aan kwik, lood, PCB en chloorbestrijdingsmiddelen OCB, DDD
en DDE gemeten. De licht verhoogde gehalten zijn mogelijk veroorzaakt door het gebruik van
bestrijdingsmiddelen in het verleden. In de ondergrond zijn geen van de onderzochte stoffen in verhoogde
gehalten gemeten. In het ondiepe grondwater van de deellocatie A zijn geen verontreinigingen aangetoond.

Deellocatie B

In bovengrond van de onderzoekslocatie B zijn geen van de onderzochte stoffen in verhoogde gehalten
gemeten. In het grondwater zijn lichte verontreinigingen aan barium, xylenen en naftaleen aangetoond.
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Deellocatie C
In de bovengrond zijn geen verhoogde gehalten aan de chloorbestrijdingsmiddelen OCB’s en DDT/DDD/DDE
gemeten.

Deellocatie D/E
In de puinhoudende bovengrond zijn lichte verontreinigingen aan kwik, lood, zink en PCB gemeten. De licht
verhoogde gehalten zijn waarschijnlijk gerelateerd aan de bijmengingen met puin.

Deellocatie F1/F2

In de puin- en koolhoudende grond zijn lichte verontreinigingen aan cadmium, koper, kwik, lood, nikkel, zink,
PAK, PCB en minerale olie gemeten. De licht verhoogde gehalten zijn waarschijnlijk gerelateerd aan de
bijmengingen met puin en kooldeeltjes.

Verkennend en aanvullend bodemonderzoek 2021

In het verkennend bodemonderzoek van 2018 is het westelijke gedeelte van de planlocatie, ter plaatse van
de groenwal en de eventuele toekomstige watergang, niet meegenomen. Om die reden is in september
2021 een verkennend en aanvullend bodemonderzoek uitgevoerd naar deze twee deellocaties.

De navolgende afbeelding toont de deellocaties:

Deellocaties aanvullend verkennend bodemonderzoek 2021 (bron: Aveco de Bondt)

Toekomstige watergang

e Op het maaiveld of in de opgeboorde grond zijn zintuiglijk geen asbestverdachte materialen
aangetroffen.

e In de grond zijn ter plaatse van de gehele onderzoekslocatie zwakke tot matige bijmengingen met
baksteen aangetroffen tot een diepte van circa 1,0 m -mv. Ter plaatse van boring 09 zijn in de
ondergrond ook zwakke bijmengingen met puin aangetroffen.

e Ter plaatse van de bronlocatie van de verontreiniging met VOCI zijn in de grond licht en matig
verhoogde gehalten tetrachlooretheen (PER) aanwezig.
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e In het grondwater ter plaatse van de bronlocatie met VOCI is in het grondwatermonster uit peilbuis
09 een sterk verhoogde concentratie vinylchloride (VC) aangetoond. Tevens is een matig
verhoogde concentratie dichlooretheen (CIS) aangetoond. In de overige grondwatermonsters zijn
licht verhoogde concentraties dichlooretheen en vinylchloride aangetoond. Circa 8 meter ten
noordoosten van de bronlocatie met VOCI is in het grondwater (bestaande peilbuis 704) een sterk
verhoogde concentratie dichlooretheen aangetoond. Tevens zijn licht verhoogde concentraties
tetrachlooretheen en vinylchloride aangetoond.

e  De verontreiniging met VOCI in de grond en grondwater maken deel uit van het geval van ernstige
bodemverontreiniging zoals is beschikt door de RUD Utrecht.

e In het grondwater is lokaal een matig verhoogde concentratie barium aangetoond. Het betreft
waarschijnlijk een van nature verhoogde concentratie. Nader onderzoek naar de verhoogde
concentratie barium wordt niet noodzakelijk geacht.

e  Op twee locaties is een sterk verhoogd gehalte PCB in de grond aangetoond. Op een derde locatie
is een sterk verhoogd gehalte nikkel aangetoond. Een duidelijke bron of oorzaak voor deze
verontreinigingen is niet aan te wijzen.

e In de grond is analytisch PFAS aangetoond. De grond is op basis van het Tijdelijk handelingskader
PFAS indicatief geclassificeerd als ‘klasse wonen of industrie’.

Groenwal

e Ter plaatse van de groenwal zijn in het gehele boorprofiel zwakke bijmengingen met baksteen
aangetroffen.

e Op het maaiveld of in de opgeboorde grond zintuiglijk geen asbestverdachte materialen
aangetroffen.

e Ter plaatse van de groenwal zijn licht verhoogde gehalten diverse zware metalen, PCB en PAK
aangetoond. Er is geen aanleiding voor nader onderzoek.

Aanbevelingen

Ter plaatse van de onderzoekslocatie zijn meerdere matige tot sterke verontreinigingen met VOCI, PCB en
nikkel aangetoond. De verontreiniging met VOCI betreft een beschikt geval van bodemverontreiniging
waarnaar geen nader onderzoek noodzakelijk is. De verontreinigingen met PCB en nikkel zijn zowel
horizontaal als verticaal niet (voldoende) afgeperkt. Het is onbekend of er sprake is van een of meerdere
gevallen van ernstige bodemverontreiniging. Nader onderzoek naar de omvang van de verontreinigingen
met PCB en nikkel wordt noodzakelijk geacht.

Tevens wordt aanbevolen een asbestonderzoek conform de NEN 5707 uit te voeren vanwege de
aangetroffen bijmengingen met baksteen en puin en de nabijgelegen gedempte sloot waarin asbest boven
de interventiewaarde is aangetoond in het dempingsmateriaal.

Indien graafwerkzaamheden in de sterke verontreinigingen of in een geval van ernstige
bodemverontreiniging zijn voorzien dient voorafgaand een saneringsplan of een plan van aanpak te worden

opgesteld dat ter goedkeuring moet worden ingediend bij het bevoegd gezag (RUD Utrecht).

De huidige bodemkwaliteit vormt een belemmering voor de realisatie van de watergang. De nieuwe
watergang is in het meest recente plan niet meer opgenomen.
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Aanvullend bodemonderzoek 2022

Naar aanleiding van de onderzoeken uit 2018 en 2021 bleek het noodzakelijk om aanvullend onderzoek uit
te voeren naar de aanwezigheid van PCB en nikkel. Tevens is een niet onderzocht terreindeel, waarvoor
geldt dat het historisch onverdacht is, verkennend onderzocht.

De navolgende afbeelding toont de positie van de monsterpunten.
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Positie monsterpunten aanvullend / verkennend bodemonderzoek 2022 (bron: Bodemportaal)

Onverdacht terreindeel

Zintuigelijk zijn in de opgeboorde grond waarnemingen gedaan die kunnen duiden op de aanwezigheid van
verontreiniging in de grond. Het betrof asfaltbrokken en koolas in de bovengrond. De visuele waarnemingen
zijn, mede gezien de resultaten van het eerder uitgevoerde bodemonderzoek, geen aanleiding voor het
uitvoeren van een aanvullend onderzoek, op asbest in de grond.

Uit de analyseresultaten blijkt dat er in vrijwel alle grondmonsters sprake is van lichte overschrijdingen van
zware metalen en/of minerale olie, PCB en PAK. In één separaat grondmonster waarin matige bijmengingen
met koolas zijn vastgesteld, is er sprake van matig verhoogde gehalte lood en koper.

In de grondwatermonsters zijn licht verhoogde gehalten barium aangetoond. Barium wordt regelmatig licht
in licht verhoogde gehalten in het grondwater aangetroffen en is dan vaak van nature in de bodem
aanwezig.

Resultaten aanvullend onderzoek

Uit de analyseresultaten afkomstig van de individuele deelmonsters van de ondergrond blijkt dat de gelaten
PCB alleen licht verhoogd zijn. De gehalten nikkel overschrijven in één grondmonster de tussenwaarde en in
twee grondmonsters de interventiewaarde.

Conclusie en aanbevelingen

De lichte overschrijdingen van de streefwaarden van de grondmonsters op het onverdachte terreindeel en
het licht verhoogde gehalte barium in het grondwater zijn geen aanleiding voor het uitvoeren van nader
bodemonderzoek.

De licht verhoogde gehalten PCB in de separate grondmonsters van het aanvullend bodemonderzoek tonen
aan dat de sterke verontreinigingen met PCB beperkt blijven tot de grond direct rondom de eerder verrichte
boringen. Vanuit de onderzoeksresultaten is er geen sprake van een geval van ernstige
bodemverontreiniging met PCB.
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De sterke verontreinigingen met nikkel zijn tijdens het aanvullend bodemonderzoek in de bodemlaag van
0,5 tot 1,0 m-mv vastgesteld. De horizontale verspreiding is niet vastgesteld, aangezien in twee van de drie
afperkende boringen sprake is van sterk verhoogde gehalten nikkel. Vanuit de onderzoeksresultaten is er
sprake van een hoeveelheid sterk verontreinigde grond die het volumecriterium van 25 ms3 overschrijdt.
Aangezien de omvang van de verontreiniging met nikkel in de ondergrond meer dan 25 m3 sterk
verontreinigde grond betreft, is er sprake van een geval van ernstige bodemverontreiniging en daarmee een
saneringsverplichting.

Conclusie

Uit de bodemonderzoeken is gebleken dat er sprake is van verontreiniging van de bodem. De wijze en het
tijdstip van bodemsanering is afhankelijk van het tijdstip waarop de verontreiniging is ontstaan en de aard
en omvang van de in de bodem aangetoonde stoffen.

In onderhavige situatie zijn de sterke verontreinigingen in de bodemlaag van 0,5 tot 1,0 m-mv aangetoond
en betreft het de parameter nikkel die als 'immobiel' kan worden beschouwd. Vanuit de historie van het
terrein kan worden aangenomen dat deze voor 1987 is ontstaan, waardoor er sprake is van een geval van
historische bodemverontreiniging. Bij een geval van historische bodemverontreiniging met immobiele
stoffen wordt onder het saneren van de bodem, het wegnemen van de actuele risico s voor de voor het
terrein beoogde functie verstaan. Het tijdstip voor het verwijderen van de verontreiniging is niet wettelijk
vastgesteld, maar kan op een 'natuurlijk moment' plaatsvinden. Een 'natuurlijk moment' is het moment dat
er sprake is van een nieuwe functie van het terrein, bijvoorbeeld van bedrijfsterrein naar woningbouw.

Omdat de aangetoonde sterke verontreinigingen zich in de bodemlaag van 0,5 tot 1,0 m-mv bevinden, is er
geen direct contact met de verontreiniging mogelijk. Daarnaast is er voor het verontreinigde terreindeel
geen woningbouw gepland. Vanuit de beoogde bestemming van het perceel zal dit terreindeel als ‘Groen’ en
‘Verkeer - Verblijfsgebied’” worden ingericht.

De navolgende afbeelding toont de locatie van de gemeten verontreiniging met nikkel, in een projectie op de
verbeelding en de kaart met monsterpunten.
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Positie verontreiniging met nikkel in de bodemlaag van 0,5 tot 1,0 m-mv
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Vanuit het bovengenoemde wettelijke kader, de beoogde bestemming ‘Groen’ en ‘Verkeer - Verblijfsgebied’,
het gegeven dat er alleen de parameter nikkel tot boven de interventiewaarde is aangetoond en er geen
directe contactmogelijkheden zijn, is er vanuit de beoogde planontwikkeling geen directe aanleiding voor
aanvullend bodemonderzoek en sanerende maatregelen.

Deze conclusie wijzigt als er op dit terreindeel sprake is van een functiewijziging naar de
bestemming 'Wonen'. Voor wonen volstaat de leeflaag van 0,5 m-maaiveld niet en moet er tenminste sprake
zijn van een leeflaag van 1,0 meter voor de functie geschikte grond.

4.3 Geluid

De mate waarin het geluid, het woonmilieu mag belasten, is geregeld in de Wet geluidhinder (Wgh). De kern
van de wet is dat geluidsgevoelige objecten worden beschermd tegen geluidhinder uit de omgeving. In de
Wgh worden de volgende objecten beschermd (artikel 1 Wgh):

e woningen;

e andere geluidsgevoelige gebouwen (onderwijsgebouwen, ziekenhuizen en verpleeghuizen,
verzorgingstehuizen, psychiatrische inrichtingen, kinderdagverblijven);

e  geluidsgevoelige terreinen (woonwagenstandplaatsen, ligplaatsen voor woonschepen).

Het beschermen van deze geluidsgevoelige objecten gebeurt aan de hand van vastgestelde zoneringen. De
belangrijkste geluidsbronnen die in de Wet geluidhinder worden geregeld zijn: industrielawaai,
wegverkeerslawaai en spoorweglawaai.

Planspecifiek

De Wet geluidhinder (Wgh) ziet toe op de bescherming van geluidgevoelige objecten. De beoogde woningen
zijn geluidgevoelige objecten. Het plangebied ligt niet binnen de onderzoekszone van een spoorlijn of een
geluidgezoneerd industrieterrein. Een akoestisch onderzoek naar spoorweg- of industrielawaai is niet
noodzakelijk. De planlocatie ligt wel binnen de onderzoekszone van het Zandpad en deels binnen de
onderzoekszone van de Straatweg (N402). Derhalve is een akoestisch onderzoek uitgevoerd (Adviesburo
Van der Boom, 7 juni 2022, zie bijlagen bij toelichting, bijlage 5). De bestaande woning Zandpad 41 is hierin
niet meegenomen. Hierop zijn de bepalingen van de Wet geluidhinder niet van toepassing, aangezien het
een bestaande (bedrijfs-)woning betreft.

De geluidbelasting door wegverkeer op het Zandpad bedraagt ten hoogste 50 dB na aftrek van 5 dB ex art
110-g Wgh. De voorkeursgrenswaarde van 48 dB wordt in één rekenpunt (punt 1) op één woning
overschreden. De geluidbelasting door wegverkeer op de Straatweg bedraagt ten hoogste 49 dB na aftrek
van 5 dB ex art 110-g Wgh. De voorkeursgrenswaarde van 48 dB wordt in één rekenpunt (punt 1) op één
woning overschreden. De maximale hogere waarde van 53 dB wordt niet overschreden.

Het verlagen van de geluidbelasting door het treffen van maatregelen aan de bron ligt niet voor de hand uit
financiéle overwegingen en mogelijk vanwege civieltechnische bezwaren. Afscherming van alle woonlagen is
landschappelijk ongewenst en niet effectief omdat het scherm moet worden onderbroken door de
toegangsweg naar het perceel. Voor deze woning dient een hogere waarde te worden aangevraagd van 50
dB voor wegverkeer op het Zandpad en van 49 dB voor wegverkeer op de Straatweg.

De geluidbelaste woning maakt deel uit van een aantal woningen die de bebouwing van de bestaande
tuinderij vervangen op dezelfde locatie. De geluidbelaste woning heeft een geluidluwe (noord)gevel en een
geluidluwe buitenruimte grenzend aan deze gevel.

Er wordt aan een goede ruimtelijke ordening voldaan als een hogere waarde voor de woning wordt verleend
en als voldaan wordt aan de eisen uit het Bouwbesluit voor de geluidwering van de woning. De geluidbelaste
gevels van twee woningen ondervinden een geluidbelasting van meer dan 53 dB zonder aftrek. Voor deze
gevels zijn aanvullende geluidwerende voorzieningen nodig. De hoogste geluidbelasting bedraagt zonder
aftrek 58 dB. De benodigde karakteristieke geluidwering voor deze gevels bedraagt dan GA;k 25 dB.
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Er wordt hiervoor door de Omgevingsdienst regio Utrecht een besluit Hogere grenswaarden geluid opgesteld.
Daarmee kan geconcludeerd worden dat het aspect geluid geen belemmeringen veroorzaakt voor de
beoogde ontwikkeling.

4.4 Luchtkwaliteit

In de Wet milieubeheer gaat paragraaf 5.2 over luchtkwaliteit en staat ook wel bekend als de ‘Wet
luchtkwaliteit’. Deze wet maakt onderscheid tussen 'kleine' en 'grote' projecten. Kleine projecten dragen
'niet in betekenende mate' (NIBM) bij aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Een paar honderd grote
projecten dragen juist wel 'in betekenende mate' bij aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Het gaat
hierbij vooral om bedrijventerreinen en infrastructuur (wegen).

Wat het begrip 'in betekenende mate' precies inhoudt, staat in een de algemene maatregel van bestuur
‘Niet in betekenende mate bijdragen’ (Besluit NIBM). Op hoofdlijnen komt het erop neer dat 'grote' projecten
die jaarlijks meer dan 3 % bijdragen aan de jaargemiddelde norm voor fijn stof (PM1o) en stikstofdioxide
(NO2) (1,2 pg/m3) een 'betekenend' negatief effect hebben op de luchtkwaliteit. 'Kleine' projecten die
minder dan 3 % bijdragen, kunnen doorgaan zonder toetsing. Dat betekent bijvoorbeeld dat lokale
overheden een woonwijk van minder dan 1.500 woningen niet hoeven te toetsen aan de normen voor
luchtkwaliteit. Deze kwantitatieve vertaling naar verschillende functies is neergelegd in de 'Regeling niet in
betekenende mate bijdragen'.

Vanaf 1 januari 2015 geldt er ook een grenswaarde voor een kleinere fractie van fijn stof namelijk PM2,5. De
grenswaarde voor PM2s bedraagt 25 pg/ms. Gezien het grote verschil tussen de grenswaarde en de
achtergrondconcentratie zullen overschrijdingen van deze grenswaarde niet vaak voorkomen. Het blijkt dat
als de grenswaarde voor PM1o niet wordt overschreden, er geen overschrijding van de grenswaarde voor
PM2,5 zal zijn. Het is de verwachting dat door het schoner worden van de autotechniek de concentratie van
met name stikstofdioxide in de toekomst nog verder afneemt.

Om de luchtkwaliteit permanent te verbeteren, sloot het Rijk in 2020 het zogeheten Schone Lucht Akkoord
(SLA)met provincies en tientallen gemeenten. Gestreefd wordt naar een gezondheidswinst van minimaal 50
procent in 2030 ten opzichte van 2016. Op 26 maart 2021 is de uitvoeringsagenda 2021-2023
gepubliceerd, waarin staat welke maatregelen, pilots en activiteiten de deelnemers uitvoeren om de
afspraken in praktijk te brengen.

In het kader van het opstellen van een bestemmingsplan moeten er twee aspecten in beeld gebracht
worden. Ten eerste of de luchtkwaliteit de nieuwe functie toelaat. Ten tweede moet bekeken worden of het
plan de luchtkwaliteit ‘niet in betekenende mate’ verslechtert. Indien het plan wel ‘in betekenende mate’
bijdraagt aan verslechtering van de luchtkwaliteit, is het van belang om te toetsen of de grenswaarden niet
overschreden worden. Indien geen overschrijding van de grenswaarden plaatsvindt, kan het plan alsnog
gerealiseerd worden.

Planspecifiek

De realisatie van 10 woningen kan, gezien de zeer beperkte omvang (< 1.500 woningen), aangemerkt
worden als een NIBM-project. Toetsing van het aspect luchtkwaliteit is daardoor, op grond van artikel 4 van
de Regeling NIBM niet noodzakelijk. Het project heeft 'niet in betekenende mate' invlioed op de
luchtkwaliteit ter plaatse.

In het kader van een goede ruimtelijke ordening is met behulp van de 'Atlas leefomgeving' gekeken naar de
luchtkwaliteit in en rondom het plangebied. De achtergrondconcentraties over 2019 van fijnstof (PM1o en
PM25) en stikstofdioxide (NO2) nabij het plangebied bedragen respectievelijk maximaal 17 pg/ms3, 10 ug/ms3
en 18 pg/ms3. Daarmee wordt ruimschoots voldaan aan de wettelijke grenswaarden van 40 ug/m3 voor
fijnstof PM1o en stikstofdioxide en 25 pg/m? voor fijnstof PM2,5.

In 2021 is gebleken dat NO2 en fijn stof schadelijker zijn dan gedacht. De WHO heeft daarom de
advieswaarden voor zowel NO2, PM1o en PM25 op 21 september 2021 verlaagt naar respectievelijk 10, 15
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en 5 pg/ms3. Deze richtlijn wordt ook door de GGD gevolgd. Er wordt niet voldaan aan deze aangescherpte
WHO-advieswaarden. Hierbij dient vermeld te worden dat deze waarden dermate streng zijn dat ze
momenteel nergens in Nederland worden gehaald. Op basis van het Schone Lucht Akkoord wordt gestreefd
naar een permanente verbetering van de luchtkwaliteit, waarbij wordt toegewerkt naar de WHO-
advieswaarden voor stikstofdioxide en fijn stof in 2030.

Het aspect luchtkwaliteit vormt gezien het voorgaande geen belemmering voor de voorgenomen
ontwikkeling.

4.5 Bedrijven en milieuzonering

Het aspect bedrijven en milieuzonering gaat in op de invloed die bedrijven kunnen hebben op hun
omgeving. Deze invloed is afhankelijk van de afstand tussen een gevoelige bestemming en de bedrijvigheid.
Milieugevoelige bestemmingen zijn gebouwen en terreinen die naar hun aard bestemd zijn voor het verblijf
van personen gedurende de dag of nacht of een gedeelte daarvan (bijvoorbeeld woningen). Daarnaast
kunnen ook landelijke gebieden en/of andere landschappen belangrijk zijn bij een zonering tot andere,
minder gevoelige, functies zoals bedrijven.

Bij een ruimtelijke ontwikkeling kan sprake zijn van reeds aanwezige bedrijvigheid en van nieuwe
bedrijvigheid. Milieuzonering zorgt er voor dat nieuwe bedrijven een juiste plek in de nabijheid van de
gevoelige functie krijgen en dat de (nieuwe) gevoelige functie op een verantwoorde afstand van bedrijven
komen te staan. Doel hiervan is het waarborgen van de veiligheid en het garanderen van de continuiteit van
de bedrijven als ook een goed klimaat voor de gevoelige functie.

Milieuzonering beperkt zich tot milieuaspecten met een ruimtelijke dimensie zoals: geluid, geur, gevaar en
stof. De mate waarin de milieuaspecten gelden en waaraan de milieucontour wordt vastgesteld, is voor elk
type bedrijvigheid verschillend. De 'Vereniging van Nederlandse Gemeenten' (VNG) geeft sinds 1986 de
publicatie 'Bedrijven en milieuzonering' uit. In deze publicatie is een lijst opgenomen, met daarin de
minimale richtafstanden tussen een gevoelige bestemming en bedrijven. Indien van deze richtafstanden
afgeweken wordt dient een nadere motivatie gegeven te worden waarom dat wordt gedaan.

Het belang van milieuzonering wordt steeds groter aangezien functiemenging steeds vaker voorkomt. Hierbij
is het motto: 'scheiden waar het moet, mengen waar het kan'. Het scheiden van milieubelastende en
milieugevoelige bestemmingen dient twee doelen:

e het reeds in het ruimtelijk spoor voorkomen of zoveel mogelijk beperken van hinder en gevaar bij
gevoelige bestemmingen;

e het bieden van voldoende zekerheid aan de milieubelastende activiteiten (bijvoorbeeld bedrijven)
zodat zij de activiteiten duurzaam, en binnen aanvaardbare voorwaarden, kunnen uitoefenen.

Planspecifiek

De voorgenomen ontwikkeling betreft de realisatie van woningen. Wonen wordt in het kader van bedrijven
en milieuzonering gezien als een milieugevoelige bestemming. Om te spreken van een goede ruimtelijke
ordening is het relevant dat ter plaatse van gevoelige bestemmingen, zoals de beoogde woningen, sprake is
van een goed woon- en leefklimaat. Daarnaast mogen milieubelastende activiteiten niet in hun
mogelijkheden beperkt worden. Daarbij moet in beginsel voldaan te worden aan de richtafstanden uit de
VNG-publicatie ‘Bedrijven en milieuzonering’. In de omgeving van het plangebied zijn verschillende functies
aanwezig, zoals wonen, bedrijvigheid en horeca. De omgeving van het plangebied kan aangemerkt worden
als het omgevingstype ‘gemengd gebied’. De richtafstanden kunnen daarmee, met uitzondering van het
aspect gevaar, met één afstandstap verminderd worden.

Ten westen van het plangebied, aan de overkant van de Vecht, is op het perceel van de Straatweg 5
detailhandel in hout en steengoed toegestaan. Volgens de VNG-brochure beschikt een dergelijk bedrijf over
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de milieucategorie 3.1, waarbij de richtafstand in een gemengd gebied 30 m bedraagt. Met een afstand van
ca. 190 m tussen het bedrijf en het plangebied wordt ruim voldaan aan deze richtafstand.

Aan de Straatweg 1 bevindt zich een restaurant met milieucategorie 1. In een gemengd gebied geldt een
richtafstand van O m. Het restaurant ligt op een afstand van ca. 130 m van het plangebied, waarmee ruim
voldaan wordt aan de richtafstand.

Verder zijn er rond het plangebied verschillende agrarische bedrijven en gronden te vinden. Voor het houden
van (rund)vee geldt een milieucategorie van 3.2 en in een gemengd gebied een richtafstand van 50 m. De
planlocatie ligt op ruim voldoende afstand van de agrarische bedrijven in de omgeving.

In de huidige situatie beschikken de gronden van het plangebied over een bedrijfsbestemming. Hier zijn
bedrijven tot en met milieucategorie 2 en in het bijzonder een caravanstalling toegestaan. Met het
wegbestemmen van de bedrijffsbestemming zal (mogelijke) hinder op de omliggende woningen sterk
verminderen. De huidige bedrijfsbestemming maakt immers bedrijfsactiviteit mogelijk die veel
verkeersbewegingen en ook enige hinder (geur, stof, geluid en gevaar) met zich meebrengen. Dat kan het
geval zijn bij diverse van de regulier binnen het bestemmingsplan toegelaten bedrijfsfuncties. Met het
opheffen van de bedrijffsbestemming zijn deze activiteiten niet meer mogelijk. Ook in vergelijking met de
huidige caravanstalling zal met de tien woningen de impact op de omliggende omgeving verminderen.

Geconcludeerd kan worden dat het aspect bedrijven en milieuzonering geen belemmeringen vormt voor de
beoogde ontwikkeling.

4.6 Externe veiligheid

Sommige activiteiten brengen risico's op zware ongevallen met mogelijk grote gevolgen voor de omgeving
met zich mee. Externe veiligheid richt zich op het beheersen van deze risico's. Het gaat daarbij om onder
meer de productie, opslag, transport en het gebruik van gevaarlijke stoffen. Dergelijke activiteiten kunnen
een beperking opleggen aan de omgeving. Door voldoende afstand tot de risicovolle activiteiten aan te
houden kan voldaan worden aan de normen. Aan de andere kant is de ruimte schaars en het rijksbeleid
erop gericht de schaarse ruimte zo efficiént mogelijk te benutten. Het ruimtelijk beleid en het externe
veiligheidsbeleid moeten dus goed worden afgestemd. De wetgeving rond externe veiligheid richt zich op de
volgende risico’s:

e  risicovolle (Bevi-)inrichtingen;
e  vervoer gevaarlijke stoffen door buisleidingen;
e  vervoer gevaarlijke stoffen over weg, water of spoor.

Daarnaast wordt er in de wetgeving onderscheid gemaakt tussen de begrippen kwetsbaar en beperkt
kwetsbaar en plaatsgebonden risico en groepsrisico.

Kwetsbaar en beperkt kwetsbaar

Kwetsbaar zijn onder meer woningen, onderwijs- en gezondheidsinstellingen, kinderopvang- en
dagverblijven en grote kantoorgebouwen (>1.500 mZ2). Beperkt kwetsbaar zijn onder meer kleine kantoren,
winkels, horeca en parkeerterreinen. De volledige lijst wat onder (beperkt) kwetsbaar wordt verstaan is in
het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) opgenomen.

Plaatsgebonden risico en groepsrisico

Het plaatsgebonden risico wordt uitgedrukt in een contour van 106 als grenswaarde. Het realiseren van
kwetsbare objecten binnen deze contour is niet toegestaan. Het realiseren van beperkt kwetsbare objecten
binnen deze contour is in principe ook niet toegestaan. Echter, voor beperkte kwetsbare objecten is deze
10-6-contour een richtwaarde. Mits goed gemotiveerd kan worden afgeweken van deze waarde tot de 10-5-
contour.
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Het groepsrisico is gedefinieerd als de cumulatieve kansen per jaar dat ten minste 10, 100 of 1.000
personen overlijden als rechtstreeks gevolg van hun aanwezigheid in het invloedsgebied van een inrichting
en een ongewoon voorval binnen die inrichting waarbij een gevaarlijke stof betrokken is. Het groepsrisico
wordt niet in contouren vertaald, maar wordt weergegeven in een grafiek. In de grafiek wordt de
groepsgrootte van aantallen slachtoffers (x-as) uitgezet tegen de cumulatieve kans dat een dergelijke groep
slachtoffer wordt van een ongeval (y-as). Voor het groepsrisico geldt geen grenswaarde, maar een
zogenaamde oriéntatiewaarde. Daarnaast geldt voor het groepsrisico een verantwoordingsplicht. Het
bevoegd gezag moet aangeven welke mogelijkheden er zijn om het groepsrisico in de nabije toekomst te
beperken, het moet aangeven op welke manier hulpverlening, zelfredzaamheid en bestrijdbaarheid zijn
ingevuld. Het bevoegd gezag moet tevens aangeven waarom de risico's verantwoord zijn, en de
veiligheidsregio moet in de gelegenheid zijn gesteld een brandweeradvies te geven. Hierbij geldt hoe hoger
het groepsrisico, hoe groter het belang van een goede groepsrisicoverantwoording.

Risicovolle (Bevi-)inrichtingen

Voor (de omgeving van) de meest risicovolle bedrijven is het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) van
belang. Het Bevi legt veiligheidsnormen op aan bedrijven die een risico vormen voor mensen buiten de
inrichting. Het Bevi is opgesteld om de risico's, waaraan burgers in hun leefomgeving worden blootgesteld
vanwege risicovolle bedrijven, te beperken. Het besluit heeft tot doel zowel individuele als groepen burgers
een minimaal (aanvaard) beschermingsniveau te bieden. Via een bijhorende ministeriéle regeling (Revi)
worden diverse veiligheidsafstanden tot kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten gegeven. Aanvullend op
het Bevi zijn in het Vuurwerkbesluit en het Activiteitenbesluit (Besluit algemene regels inrichtingen
milieubeheer) veiligheidsafstanden genoemd die rond minder risicovolle inrichtingen moeten worden
aangehouden.

Vervoer gevaarlijke stoffen door buisleidingen

Met betrekking tot het beleid en de regelgeving voor het vervoer van gevaarlijke stoffen door buisleidingen
zijn er de afgelopen jaren verschillende ontwikkelingen geweest. Zo is er een nieuw Besluit externe
veiligheid buisleidingen (Bevb) en een Structuurvisie buisleidingen. Deze structuurvisie bevat een lange
termijnvisie op het buisleidingentransport van gevaarlijke stoffen.

Het Bevb en de bijbehorende Regeling externe veiligheid buisleidingen (Revb) zijn op 1 januari 2011 in
werking getreden. Het Bevb regelt onder andere welke veiligheidsafstanden moeten worden aangehouden
rond buisleidingen met gevaarlijke stoffen. Op basis van het Bevb wordt het voor gemeenten verplicht om bij
de vaststelling van een bestemmingsplan, op basis waarvan de aanleg van een buisleiding of een kwetsbaar
object of een risicoverhogend object mogelijk is, de grenswaarde voor het plaatsgebonden risico in acht te
nemen en het groepsrisico te verantwoorden.

Vervoer gevaarlijke stoffen over weg, water en spoor

Het Besluit externe veiligheid transportroutes (Bevt) stelt regels aan transportroutes en de omgeving
daarvan. Zo moet een basisveiligheidsniveau rond transportassen (plaatsgebonden risico) en een
transparante afweging van het groepsrisico worden gewaarborgd.

Als onderdeel van het Bevt is op 1 april 2015 tevens het basisnet in werking getreden. Het basisnet
verhoogt de veiligheid van mensen die wonen of werken in de buurt van rijksinfrastructuur (auto-, spoor- en
vaarwegen) waarover gevaarlijke stoffen worden vervoerd. In de regeling ligt vast wat de maximale risico’s
voor omwonenden mogen zijn. Die begrenzing was er tot nu toe niet. Bovendien zorgt het basisnet ervoor
dat gevaarlijke stoffen tussen de belangrijkste industri€le locaties in Nederland en het buitenland vervoerd
kunnen blijven worden.

Indien een bestemmingsplan betrekking heeft op een gebied dat geheel of gedeeltelijk gelegen is binnen
200 m van een (basisnet)transportroute voor gevaarlijke stoffen, moet in de toelichting ingegaan worden op
de dichtheid van personen in het invioedsgebied van de transportroute op het tijdstip waarop het plan wordt
vastgesteld. Hierbij moet rekening worden gehouden met de personen die a) in dat gebied reeds aanwezig
zijn, b) in dat gebied op grond van het geldende bestemmingsplan redelijkerwijs te verwachten zijn en c¢) de
redelijkerwijs te verwachten verandering van de dichtheid van personen in het gebied waarop dat plan
betrekking heeft.
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Planspecifiek

In het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) is bepaald dat woningen kwetsbare objecten zijn. Om te
kunnen bepalen of in de nabijheid van het plangebied risicovolle inrichtingen, buisleidingen en/of
transportroutes voor gevaarlijke stoffen aanwezig zijn is de risicokaart externe veiligheid geraadpleegd. De
navolgende afbeelding toont een uitsnede van de risicokaart.

Oud \‘t
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Uitsnede risicokaart, plangebied zwart omkaderd (bron: risicokaart.nl)

Uit het raadplegen van de risicokaart blijkt dat er in de directe omgeving van het plangebied geen risicovolle
inrichtingen, transportroutes voor gevaarlijke stoffen en/of buisleidingen aanwezig zijn. Wel bevindt zich op
een afstand van ca. 920 m ten zuidwesten de binnenvaartroute over het Amsterdam-Rijnkanaal en op ca.
1.030 m ten zuidwesten een spoorlijn waar gevaarlijke stoffen over worden vervoerd. Gelet op de ruime
afstand en de relatief kleine omvang van de beoogde ontwikkeling heeft de binnenvaartroute over het
Amsterdam-Rijnkanaal en de transportroute voor gevaarlijke stoffen over het spoor geen invioed op het
plangebied.

Tevens bevindt het plangebied zich niet binnen magneetveldzones van hoogspanningsmasten.

Geconcludeerd kan worden dat het aspect externe veiligheid geen belemmeringen veroorzaakt voor de
beoogde ontwikkeling.

4.7 Cultuurhistorie

Goede ruimtelijke ordening betekent dat er een integrale afweging plaatsvindt van alle belangen die effect
hebben op de kwaliteit van de ruimte. Een van die belangen is de cultuurhistorie. Ruimtelijke plannen zijn
een belangrijk instrument om cultuurhistorische waarden in een gebied te beschermen.

Per 1 januari 2012 is in het kader van de modernisering van de monumentenzorg (MOMO) in het Besluit
ruimtelijke ordening van het rijk opgenomen dat gemeenten bij het maken van ruimtelijke plannen rekening
moeten houden met cultuurhistorische waarden.

Planspecifiek

De gemeente Stichtse Vecht beschikt over een cultuurhistorische waardenkaart waar de cultuurhistorische
elementen in de gemeente op aangegeven staan. Uit het raadplegen van de Cultuurhistorische
waardenkaart van de gemeente Stichtse Vecht blijkt dat er binnen het plangebied geen monumenten
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aanwezig zijn. Direct grenzend aan het plangebied, aan Zandpad 42, bevindt zich de historische
buitenplaats Cromwijck (Rijksmonumentnr. 26463). Het zuidelijke deel van het plangebied maakt onderdeel
uit van deze buitenplaats, terwijl een groot deel van de rest van het perceel onderdeel is van de
buitenplaatsbiotoop. Met een buitenplaatsbiotoop wordt een soort bufferzone, een ruimtelijke context, om
een buitenplaats getrokken.

Het plangebied ligt volgens het provinciale beleid en de Cultuurhistorische waardenkaart van de gemeente
Stichtse Vecht in de zone van de Nieuwe Hollandse Waterlinie. Echter bevinden de waardevolle
inundatievelden zich ten noorden van het plangebied. Binnen het plangebied zijn geen elementen van de
Nieuwe Hollandse Waterlinie aanwezig. Met de herontwikkeling van het plangebied zullen de
cultuurhistorische waarden in de omgeving niet aangetast worden.

De navolgende afbeelding toont een uitsnede van de Cultuurhistorische waardenkaart van de gemeente

Stichtse Vecht.

Cultuurhistorische waarde
Tuin en parken buitenplaats
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Uitsnede cultuurhistorische waardenkaart (bron: gemeente Stichtse Vecht)

Door Stichting In Arcadié zijn de tuinhistorische waarden beoordeeld (20 juli 2017, Stichting In Arcadi€, zie
bijlagen bij toelichting bijlage 6). Daaruit blijkt dat de huidige inrichting van het plangebied vrijwel geheel na
1966 tot stand is gekomen.

Uit de periode dat het gebied onderdeel uitmaakte van de tuin- en parkaanleg van de buitenplaats (eerste
helft 17e eeuw - 1904) zijn de volgende elementen nog aanwezig.

e de bermsloot langs het Zandpad,;

e de locatie van de entree met brug over de bermsloot;

e de kenmerkende gerende kavelgrens met de buitenplaats Cromwijck;
e enkele kavelsloten aan de noordzijde.

Uit de periode dat het studiegebied onderdeel uitmaakte van de kwekerij en later tuinderij Cromwijck
dateren:

e de watertoren (1912);

e de woning met bijgebouw (verm. 1919);

e  een schoorsteen van het kassencomplex (verm. 1925);
e enkele funderingsrestanten van de zuidelijke kassen.

In het rapport wordt geconcludeerd dat de voorlopige tuinhistorische waarde van het plangebied in de
actuele situatie indifferent is. Daarbij wordt opgemerkt dat het gebied op onderdelen een positieve
tuinhistorische waarde heeft. Bij het inrichtingsplan is daar mee rekening gehouden.
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Het aspect cultuurhistorie zal geen belemmeringen veroorzaken voor de beoogde ontwikkeling; het is
veeleer een inspiratiebron om recht te doen aan de (tuinhistorische) waarden. De Tuinderij van Cromwijck
wordt gezien als plandrager.

De nieuwe woningen zullen ten opzichte van de caravanstalling beter passen in de cultuurhistorische
context in de omgeving, met name die van de historische buitenplaatsen. Daarnaast wordt er meer
openheid gecreéerd wat passend is bij de Nieuwe Hollandse Waterlinie. Als geheel zorgt de beoogde
ontwikkeling voor een positieve impact op de cultuurhistorische waarde in de omgeving en daarmee ook op
het woon- en leefklimaat van omwonenden.

4.8 Archeologie

In 1992 is in Valletta (Malta) het Europees Verdrag inzake de bescherming van het archeologisch erfgoed
(Verdrag van Malta) ondertekend. Het Verdrag van Malta voorziet in bescherming van het Europees
archeologisch erfgoed onder meer door de risico's op aantasting van dit erfgoed te beperken. Per 1 juli
2016 is de Erfgoedwet ingegaan totdat de Omgevingswet in werking treedt. De Erfgoedwet bundelt
bestaande wet- en regelgeving voor behoud en beheer van het cultureel erfgoed in Nederland. Onder andere
de Monumentenwet is hierin opgegaan. Op basis van de Erfgoedwet zijn mogelijke (toevals)vondsten bij het
verrichten van werkzaamheden in de bodem altijd beschermd. Artikel 5.10 lid 1 van de Erfgoedwet stelt
namelijk: 'Degene die anders dan bij het verrichten van opgravingen een vondst doet waarvan hij weet dan
wel redelijkerwijs moet vermoeden dat het een archeologische vondst betreft, meldt dit zo spoedig mogelijk
bij Onze Minister'.

Planspecifiek
Volgens de 'Archeologische verwachtings- en beleidsadvieskaart Stichtse Vecht' is het plangebied onderdeel
van 'Stroomgordel, hoge archeologische verwachting vanaf Vroege |Jzertijd'.

Uitsnede Archeologische verwachtings- en beleidsadvieskaart Stichtse Vecht, plangebied blauw omlijnd (bron: Transect, 20 oktober 2021)
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Tevens zijn de gronden in het geldende bestemmingsplan 'Rondom de Vecht' voorzien van de
dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 4'. Voor de gronden met deze dubbelbestemming geldt dat bij
bodemverstoring van meer dan 1.000 m2 en 0,3 m diep een archeologisch onderzoek uitgevoerd moet
worden. Met het voorliggende plan worden deze normen overschreden.

Er is dan ook een archeologisch bureauonderzoek en inventariserend veldonderzoek uitgevoerd (Transect,
20 oktober 2021, zie bijlagen bij toelichting bijlage 7).

Op basis van het bureauonderzoek geldt een hoge verwachting op de aanwezigheid van archeologische
resten in het plangebied. Deze verwachting is gebaseerd op de veronderstelde ligging van het plangebied
ter plaatse van de stroomgordel van de Vecht, waarvan oeverafzettingen verwacht worden. Deze
oeverafzettingen vormen het archeologisch relevante niveau. Ze hebben een gunstige vestigingslocatie
geboden vanaf de lJzertijd tot en met de Late Middeleeuwen, waardoor sprake is van een hoge verwachting
op de aanwezigheid van nederzettingsterreinen uit deze periode. Gedurende de Nieuwe tijd is het
plangebied deel uit gaan maken van het landgoed Cromwijck, dat is ontstaan gedurende de vroege 17e
eeuw. In het plangebied worden op basis van de historische kaarten echter uitsluitend sporen van
terreininrichting en tuininrichting verwacht. De inrichting van het plangebied als kwekerij en tuinderij
gedurende de 19e en 20e eeuw kan echter gezorgd hebben voor de aantasting van het niveau.

Uit het veldonderzoek is gebleken dat de top van de oeverafzettingen in het plangebied verstoord is geraakt
door de bouw en sloop van kassen, evenals de verploeging van het land in de tuinderij en kwekerij.
Aangezien vindplaatsen werden verwacht in de top van de oeverafzettingen, is geen sprake meer van een
intact archeologisch relevant niveau. Onder de verstoringslagen kan evenwel nog sprake zijn van restanten
van sloten of greppels, maar deze zullen door hun demping gedurende de late 19e en vroege 20e eeuw
slechts een zeer geringe informatiewaarde vertegenwoordigen. De hoge verwachting op de aanwezigheid
van archeologische resten is daarom voor het hele plangebied voor de periodes lJzertijd - Nieuwe tijd naar
een lage verwachting bij te stellen.

Conclusie

Op basis van het uitgevoerde onderzoek geldt voor het plangebied een lage archeologische verwachting.
Een archeologisch vervolgonderzoek is niet noodzakelijk. Voor de gronden van het plangebied wordt geen
dubbelbestemming opgenomen. Mochten er tijdens de werkzaamheden onverhoopt toch archeologische
resten worden aangetroffen, dan dienen de initiatiefnemer en de uitvoerder van de werkzaamheden
dergelijke toevalsvondsten direct te melden bij de bevoegde overheid, de gemeente Stichtse Vecht (conform
de Erfgoedwet 2016, artikel 5.10 en 5.11).

4.9 Ecologie

Bij ruimtelijke ingrepen dient rekening te worden gehouden met de natuurwaarden ter plaatse. Daarbij
wordt onderscheid gemaakt tussen gebiedsbescherming en soortenbescherming. Gebiedsbescherming kan
volgen uit de aanwijzing van een gebied. Wat betreft soortenbescherming is per 1 januari 2017 de Flora- en
faunawet samen met de Boswet en Natuurbeschermingswet vervangen door de Wet natuurbescherming
(Wnb). Onder de Wet natuurbescherming zijn de tabellen 1, 2 en 3 vervallen waarin de beschermde soorten
zijn opgenomen. Tevens zijn er circa 200 soorten niet langer beschermd en zijn enkele bedreigde soorten
toegevoegd. De soortenbescherming binnen de Wet natuurbescherming is opgedeeld in de volgende
beschermingsregimes: Vogelrichtlijnsoorten, Habitatrichtlijnsoorten en andere soorten. Voor alle
beschermde soorten geldt een ontheffingsplicht. Het bevoegd gezag (de provincie) kan voor de soorten die
zijn opgenomen in het ‘beschermingsregime andere soorten’ vrijstellingbesluit nemen en hierin onderscheid
maken tussen meer en minder strikt beschermde soorten.

Daarnaast geldt voor iedereen in Nederland altijd, dus ook los van het voorliggende beoogde ruimtelijke

project, dat de zorgplicht nageleefd moet worden bij het verrichten van werkzaamheden. Voor menig soort
geldt dat indien deze zorgplicht nagekomen wordt een bepaald beoogd project uitvoerbaar is.
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Planspecifiek

Om de ontwikkeling van de tien nieuwe woningen mogelijk te maken, wordt de bestaande loods gesloopt.
Daarnaast wordt het plangebied heringericht. Om die reden is er een quickscan flora en fauna uitgevoerd
(Blom Ecologie B.V., 9 juni 2021, zie bijlagen bij toelichting, bijlage 8). In dit onderzoek is illustratief nog een
eerdere stedenbouwkundige opzet opgenomen, maar dat maakt voor de bevindingen en conclusies niet uit.

Soortenbescherming

Eén boom op de planlocatie heeft een holte welke aannemelijk naar boven is ingerot, waarmee deze holte
kan worden gebruikt als verblijfplaats door vieermuizen. De betreffende boom blijft evenwel behouden.
Tevens zullen er diverse andere bomen van de bosschage behouden blijven, zodat een aanvliegroute ook
niet aangetast wordt. Derhalve zijn negatieve effecten ten aanzien van boombewonende vleermuizen
uitgesloten.

Hoewel de planlocatie gebruik kan worden voor foerageeractiviteiten, vervult de planlocatie geen essentiéle
functie als foerageergebied, aangezien er diverse bomen van de bosschages behouden blijven en
voldoende foerageermogelijkheden in de directe omgeving aanwezig zijn. Een negatieve invioed op
essentiéle foerageergebieden en essentiéle vliegroutes is derhalve uitgesloten.

De planlocatie is mogelijk geschikt leefgebied voor algemene zoogdieren, amfibieén, insecten en
broedvogels welke niet beschermd zijn (behoudens de Algemene zorgplicht) onder de Wet
natuurbescherming.

Gebiedsbescherming

De planlocatie maakt geen onderdeel uit van een Natura 2000-gebied, het Natuurnetwerk Nederland of de
Groene contour. Gelet op de aard van de werkzaamheden, de afstand tot de gebieden en de beoogde
situatie dienen de effecten van stikstofemissie inzichtelijk gemaakt te worden.

Stikstofdepositie

In de Wet natuurbescherming is voorgeschreven dat voor alle activiteiten die mogelijk een negatief effect
hebben op Natura 2000-gebieden een vergunning vereist is. Verzuring en vermesting is één van die
mogelijk negatieve effecten. Voor ieder habitattype binnen een Natura 2000-gebied dat gevoelig is voor
verzuring en/of vermesting is een kritische depositiewaarde (KDW) vastgesteld. De KDW geeft de grens aan
waarboven het risico bestaat dat de kwaliteit van het habitat significant wordt aangetast door de verzurende
en/of vermestende invloed van atmosferische stikstofdepositie. Op 29 mei 2019 heeft de Afdeling
bestuursrechtspraak Raad van State uitspraak gedaan omtrent de PAS. De PAS mag niet meer gebruikt
worden als basis voor toestemming voor ‘activiteiten’. Hiermee is de PAS buiten werking gesteld. In de
nieuwe AERIUS Calculator van oktober 2020 zijn de bezwaren van de Afdeling bestuursrechtspraak zoals
verwoord in de uitspraak van 29 mei 2019 weggenomen.

Om aan te tonen of de beoogde ontwikkeling significante gevolgen heeft voor de omliggende Natura 2000-
gebieden zijn Aeriusberekeningen uitgevoerd. In eerste instantie betrof dat alleen de gebruiksfase, omdat
tot 2 november 2022 nog de 'bouwvrijstelling' van kracht was (Buro SRO, d.d. 22 april 2022): zie bijlagen bij
toelichting, bijlage 9 en invoerbijlage gebruiksfase bijlage 9a. Voor de berekening van de gebruiksfase geldt
dat er geen resultaten hoger dan 0,0 mol/ha/j naar voren zijn gekomen.

In aanvulling hierop zijn Aeriusberekeningen voor de bouwfase uitgevoerd (Buro SRO, d.d. 28 november
2022): zie bijlagen bij toelichting, bijlage 9b. Voor de berekening van de bouwfase geldt dat er geen
resultaten hoger dan 0,0 mol/ha/j naar voren zijn gekomen.

De beoogde ontwikkeling heeft derhalve geen significante gevolgen voor Natura 2000-gebieden. Daarmee is
er geen vergunning nodig in het kader van de Wet natuurbescherming..

Houtopstanden
Op de planlocatie zijn geen houtopstanden aanwezig waarvoor bij kap een meldingsplicht geldt in het kader
van de Wet natuurbescherming,.

Natuurinclusief bouwen

Een gezonde woon en leefomgeving wordt mede bepaald door de aanwezigheid van kwalitatief groen. De
aanwezigheid van een robuuste aaneengesloten groenstructuur is een randvoorwaarde. Het helpt mens,
dier en insect aan een goed woon en leefklimaat. Verder speelt groen een belangrijke rol binnen
klimaatverandering.
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Het is dan ook een randvoorwaarde dat een woongebied een groene uitstraling krijgt en het groen
beleefbaar is middels een robuuste groenstructuur. Bestaande watergangen en bestaand groen vormen een
goede basis om op aan te sluiten.

Het is belangrijk een goede biodiversiteit te creéren. Dat kan door de juiste keuze in planten en ruimte te
bieden aan insecten en dieren door middel van goede foerageerruimte, nestruimte (ook in gebouwen) en
plekken waar ze voedsel kunnen vinden. Er wordt hierbij gebruik gemaakt van het 'Puntensysteem
Natuurinclusief Bouwen'. Bepaald is dat de onderhavige ontwikkeling minimaal 12 punten moet behalen,
waarbij een keuze gemaakt dient te worden uit een lijst met maatregelen. Aan de maatregelen afzonderlijk
zijn 1, 2 of 3 punten toegekend. Vervolgens worden de keuzes in het 'Puntenformulier Natuurinclusief
Bouwen Stichtse Vecht' geregistreerd.

Conclusie

De beoogde ontwikkeling leidt niet tot overtreding van verbodsbepalingen omtrent soortenbescherming,
gebiedsbescherming en houtopstanden in het kader van de Wet natuurbescherming.

Tijdens de uitvoering van de werkzaamheden dient rekening te worden gehouden met de (mogelijke)
aanwezigheid van foeragerende vleermuizen en algemene broedvogels (in het kader van Algemene
zorgplicht). Voor deze soorten dienen de volgende maatregelen te worden getroffen om effecten te
voorkomen:

e De boom met een aannemelijk naar boven ingerotte holte dient behouden te blijven. Tevens dient
ten alle tijden verlichting gericht op deze boom voorkomen te worden.

e Tijdens de werkzaamheden moet voorzichtig worden gehandeld met alle voorkomende flora en
fauna (Algemene zorgplicht).

e Wanneer ondanks zorgvuldig handelen, onderzoek en advies schade lijkt te ontstaan voor
beschermde flora en fauna, dient direct contact opgenomen te worden met een ter zake
deskundige.

e Alle aanwezige vegetatie of bodemmateriaal (takken, stronken) gefaseerd verwijderen. Dit om
bodembewonende dieren de kans te bieden in de nabijgelegen omgeving een ander leefgebied te
benutten.

e Er wordt gelegenheid gegeven aan dieren, die tijdens de werkzaamheden worden gevonden, te
vluchten of zich te verplaatsen naar een schuilplaats buiten het bereik van de werkzaamheden.

e De planlocatie tijJdens de werkzaamheden en in de nieuwe situatie bij voorkeur niet verlichten en
in de periode april-oktober de werkzaamheden tussen zonsopgang en zonsondergang uitvoeren
(buiten schemerperiodes). Mocht verlichting noodzakelijk zijn hierbij een vleermuisvriendelijke
verlichtingswijze toepassen (amberkleurig licht, lichtbundel nederwaarts richten, toepassen
geconvergeerde lichtbundel). Verlichting gericht op de bomen op en rondom de planlocatie dient
voorkomen te worden.

e  Mogelijke overwinteringslocaties van reptielen/amfibieén (vorstvrije structuren als stenenstapels,
houtwallen, dichte struwelen etc.) dienen verwijderd of ongeschikt gemaakt te worden buiten de
overwinteringsperiode oktober - april.

e De kap- en sloopwerkzaamheden opstarten of uitvoeren buiten het broedseizoen van vogels
(indicatief medio maart t/m medio juli). Als dit niet mogelijk is dienen de potentiéle nestlocaties
ruim voorafgaand aan het broedseizoen ongeschikt of ontoegankelijk gemaakt te worden. E.e.a.
op aanwijzing van deskundige. Als werkzaamheden in het broedseizoen worden uitgevoerd die
mogelijk resulteren in het wegnemen of verstoren van broedgevallen dient voor aanvang door een
ter zake deskundig gecontroleerd te worden of er broedvogels aanwezig zijn.

4.10 Water

Het aspect water is van groot belang binnen de ruimtelijke ordening. Door verstandig om te gaan met het
water kan verdroging en wateroverlast (waaronder ook risico van overstromingen e.d.) voorkomen worden
en de kwaliteit van het water hoog gehouden worden.
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4.10.1 Generiek beleid

Op Rijksniveau zijn de laatste jaren veel plannen en wetten gemaakt met betrekking tot water. De
belangrijkste hiervan zijn het Waterbeleid voor de 21¢ eeuw, de Waterwet en het Nationaal Water
Programma.

Waterbeleid voor de 21¢ eeuw

De Commissie Waterbeheer 21¢ eeuw heeft in augustus 2000 advies uitgebracht over het toekomstige
waterbeleid in Nederland. De adviezen van de commissie staan in het rapport 'Anders omgaan met water,
Waterbeleid voor de 21ste eeuw' (WB21). De kern van het rapport WB21 is dat water de ruimte moet
krijgen, voordat het die ruimte zelf neemt. In het Waterbeleid voor de 21¢ eeuw worden twee
principes(drietrapsstrategieén) voor duurzaam waterbeheer geintroduceerd:

e  Vasthouden, bergen en afvoeren: dit houdt in dat overtollig water zoveel mogelijk bovenstrooms
wordt vastgehouden in de bodem en in het oppervlaktewater. Vervolgens wordt zo nodig het water
tijdelijk geborgen in bergingsgebieden en pas als vasthouden en bergen te weinig opleveren wordt
het water afgevoerd.

e Schoonhouden, scheiden en zuiveren: hier gaat het erom dat het water zoveel mogelijk schoon
wordt gehouden. Vervolgens worden schoon en vuil water zoveel mogelijk gescheiden en als
laatste komt het zuiveren van verontreinigd water aan bod.

Waterwet

Centraal in de Waterwet staat een integraal waterbeheer op basis van de ‘watersysteembenadering’. Deze
benadering gaat uit van het geheel van relaties binnen watersystemen. Denk hierbij aan de relaties tussen
waterkwaliteit, -kwantiteit, oppervlakte- en grondwater, maar ook aan de samenhang tussen water,
grondgebruik en watergebruikers. Het doel van de Waterwet is het integreren van acht bestaande wetten
voor waterbeheer. Door middel van één watervergunning regelt de wet het beheer van oppervlaktewater en
grondwater en de juridische implementatie van Europese richtlijnen, waaronder de Kaderrichtlijn Water. Via
de Waterwet gelden verschillende algemene regels. Niet alles is onder algemene regels te vangen en
daarom is er de integrale watervergunning. In deze integrale watervergunning zijn zes vergunningen uit
eerdere wetten (inclusief keurvergunning) opgegaan in één aparte watervergunning.

Nationaal Water Programma

Op basis van de Waterwet is het Nationaal Water Programma vastgesteld door het kabinet. Het Nationaal
Water Programma geeft op hoofdlijnen aan welk beleid het Rijk in de periode 2022-2027 voert om te
komen tot een duurzaam waterbeheer. Het Nationaal Water Programma richt zich op bescherming tegen
overstromingen, beschikbaarheid van voldoende en schoon water en de diverse vormen van gebruik van
water. Het geeft maatregelen die in de periode 2022-2027 genomen moeten worden om Nederland ook
voor toekomstige generaties veilig en leefbaar te houden en de kansen die water biedt te benutten.

4.10.2 Beleid Waterschap Amstel Gooi en Vecht

Het plangebied valt binnen het beheersgebied van het Waterschap Amstel, Gooi en Vecht (AGV). Waternet
zorgt namens het waterschap voor schoon oppervliaktewater, veilige dijken en het waterpeil in de sloten en
vaarten. Het verzorgingsgebied van Waternet omvat de gemeente Amsterdam en een groot gebied in de
provincie Utrecht en Noord Holland. Het beleid van AGV is verwoord in het Waterbeheerplan en diverse
beleidsnota’s. In de Keur AGV 2019 zijn geboden en verboden opgenomen voor de bescherming van de
functionaliteit van waterlopen en waterkeringen. Met de Keur wil het waterschap de waterkwaliteit
verbeteren, de doorstroming in sloten veilig stellen en de dijken sterk houden. Bij de Keur horen
Keurkaarten met informatie over wateren en waterkeringen. Bovendien bevat de Keur 2019 (algemene)
zorgplichten voor diverse activiteiten.

In de legger van het waterschap worden gegevens vastgelegd over de locatie van wateren, dijken en

kunstwerken, aan welke eisen deze moeten voldoen (diepte, hoogte, sterkte etc.) en de
onderhoudsverplichtingen. De legger dient als basis voor de vergunningverlening door de waterbeheerder.
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Het waterschap hanteert het beleid dat bij het aanbrengen van meer dan 1.000 m? verharding in stedelijk
gebied en 5.000 m2 in het overige gebied 10 % daarvan gecompenseerd moet worden in de vorm van
oppervlaktewater voor waterberging. Door compensatie wordt voorkomen dat ernstige peilstijging optreedt
door afstromend regenwater met wateroverlast tot gevolg.

4.10.3 Watertoets

De 'watertoets' is een instrument dat waterhuishoudkundige belangen expliciet en op evenwichtige wijze
laat meewegen bij het opstellen van ruimtelijke plannen en besluiten. Het is geen technische toets maar
een proces dat de initiatiefnemer van een ruimtelijk plan en de waterbeheerder met elkaar in gesprek
brengt in een zo vroeg mogelijk stadium. In de waterparagraaf worden de watertoets en de uitkomsten van
een eventueel overleg opgenomen.

Planspecifiek

Watercompensatie

Het waterschap Amstel, Gooi en Vecht heeft als beleid dat bij het aanbrengen van meer dan 1.000 m?2
verharding in stedelijk en meer dan 5.000 m2 aan verharding in het overige gebied 10% daarvan
gecompenseerd moet worden met het toevoegen van opperviaktewater. In de huidige situatie is een groot
gedeelte van het plangebied verhard, bestaande uit de caravanstalling en overige verharding. De
caravanstalling wordt gesloopt en de overige verharding wordt verwijderd. Hiervoor in de plaats worden 10
woningen gebouwd en in samenhang hiermee wordt nieuwe verharding gerealiseerd. Echter zal de
oppervlakte aan verharding hierdoor afnemen. Watercompensatie is niet aan de orde.

Klimaatadaptatie

De afname van de oppervlakte aan verharding zorgt voor een positief effect op de infiltratiemogelijkheden
en de waterhuishouding. Dat draagt ook bij aan de ambities ten aanzien van klimaatbestendig bouwen, om
zowel hitte, droogte als wateroverlast te beperken. Hierbij wordt het inrichtingsprincipe 'Groen, tenzij'
gehanteerd. Verder wordt hemelwater verwerkt via de voorkeursrits: vasthouden-bergen-afvoeren. Ook
worden vitale functies en voorzieningen waterrobuust en klimaatbestendig ingericht. Zo beschikt het gebied
over voldoende mogelijkheid om regenwater in te laten zijgen en af te voeren naar het opperviaktewater.
Tevens worden natuurlijke schaduwplekken gecreéerd, om hittestress te voorkomen.

Riolering en hemelwaterafvoer

De woningen worden voor wat betreft het vuil water aangesloten op het gemeentelijk rioolsysteem. Het
hemelwater wordt afgekoppeld en geinfiltreerd in de bodem en vertraagd afgevoerd naar open water. Hierbij
wordt uitgegaan van een berging voor hemelwater ter grootte van 10 mm ten opzichte van het afvoerende
oppervlak. Er worden voorts geen uitlogende bouwmaterialen (koper, lood, zink) gebruikt op plekken waar
dit met het hemelwater in het opperviaktewater terecht kan komen.

In het plangebied mag bij extreem hevige neerslag (70mm-90mm in een uur) geen schade optreden aan
bebouwing, infrastructuur en andere vitale voorzieningen, zoals riolering, watergangen, kabels en leidingen.
Het is immers van groot belang dat die voorzieningen blijven functioneren. Een groot deel van de neerslag
van een hevige bui moet daarom worden geinfiltreerd, vastgehouden en/of geborgen in voorzieningen op
privaat terrein of in daarvoor bestemde extra voorzieningen in de mandelige openbare ruimte van het
plangebied. Daarbij worden de nieuwe bewoners gestimuleerd om geen compleet verharde tuin aan te
leggen.

Ook langdurige droogte is een aandachtspunt, omdat dat kan leiden tot structurele schade aan bebouwing,
funderingen, wegen, groen, water en andere vitale en kwetsbare functies. Het is daarom belangrijk
regenwater zoveel mogelijk vast te houden op de plek waar het valt (infiltratie). Het plangebied biedt
hiervoor voldoende mogelijkheden. Ook wordt bij de inrichting ingezet op drinkwaterbesparing,
regenwaterbenutting en verbetering van de waterkwaliteit.

Waterkeringen

Aan de zuidzijde van het plangebied ligt een regionale waterkering. Ter bescherming van deze waterkering
wordt op de verbeelding van dit bestemmingsplan de dubbelbestemming 'Waterstaat - Waterkering' conform
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de legger van waterschap Amstel, Gooi en Vecht opgenomen. Voor het bouwen binnen de
beschermingszone is een vergunning nodig.

Grondwaterbescherming

Het plangebied ligt binnen de zone '100-jaarsaandachtsgebied Bethunepolder'. In de Interim
Omgevingsverordening Provincie Utrecht is hiervoor aangegeven dat aangegeven dat geen activiteiten zijn
toegestaan die een risico vormen voor de grond- en oppervlaktewaterwinning voor menselijke consumptie.
Hiertoe is de aanduiding 'milieuzone - grondwaterbeschermingsgebied' uit het geldende bestemmingsplan
overgenomen. Daarbij is geregeld dat rekening moet worden gehouden met het standstill-principe waarbij
functiewijzigingen die kunnen leiden tot een verslechtering van de grondwaterkwaliteit niet zijn toegestaan.
Voor bestaande inrichtingen geldt overgangsrecht.

Conclusie
Geconcludeerd kan worden dat het aspect water geen belemmeringen veroorzaakt voor de beoogde
ontwikkeling.

4.11 Verkeer en parkeren

Onderdeel van een goede ruimtelijke ordening is het effect van een beoogd nieuw project op de
verkeersstructuur en het parkeren in en rondom het plangebied.

4.11.1 Verkeer

Voor het maken van een inschatting van de hoeveelheid autoverkeer dat wordt gegenereerd bij ruimtelijke
ontwikkelingen, zijn kencijfers verkeersgeneratie ontwikkeld. Onder verkeersgeneratie wordt hierbij verstaan
de totale hoeveelheid gemotoriseerd verkeer (exclusief openbaar vervoer) die gedurende een gekozen
tijdsperiode naar de beoogde ontwikkeling toe rijdt en hiervan wegrijdt.

Het nationale kennisplatform voor infrastructuur, verkeer, vervoer en openbare ruimte (CROW) geeft in
publicatie 381 'Toekomstbestendig parkeren, van parkeerkencijfers naar parkeernormen' kencijfers voor
verkeersgeneratie. In de richtlijnen wordt onderscheid gemaakt op basis van de functie van de ontwikkeling
(wonen, bedrijf, etc.) en op basis van de locatiekenmerken. Zodoende kan bij ruimtelijke ontwikkelingen
voor vrijwel elke locatie een goed beeld worden verkregen wat de totale verkeersaantrekkende werking
bedraagt.

Planspecifiek

Om de toename van de verkeersgeneratie vanwege het beoogde plan te bepalen is de CROW-publicatie 381
'"Toekomstbestendig parkeren' geraadpleegd. Voor de stedelijkheidsgraad wordt aangesloten op het
Gemeentelijk Verkeer- en Vervoerplan Stichtse Vecht 2013 (GVVP). In dit geval 'niet stedelijk' en
'buitengebied'. In totaal worden er 10 nieuwe woningen gerealiseerd, bestaande uit 2 twee-onder-één-
kapwoningen en 8 vrijstaande woningen. Daarnaast wordt de bestaande bedrijfswoning omgezet naar een
burgerwoning.

ISoort woning CROW Aantal CROW Totale
categorie woningen verkeersgeneratie \verkeersgeneratie
twee-onder-één-kap koop, huis, |2 7,8 15,6
twee-onder-
een-kap
vrijstaand (incl. koop, huis, 9 8.2 73,8
bestaande vrijstaand
bedrijfswoning)
Totaal - 11 - 89,4
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Uit de bovenstaande tabel blijkt dat de totale verkeersgeneratie 89,4 voertuigbewegingen per etmaal
bedraagt. Aan de westzijde van het plangebied wordt een nieuwe ontsluitingsweg voor de nieuwe
woningen gerealiseerd. Met deze ontsluiting wordt aangesloten op het Zandpad. De bestaande
bedrijfswoning die wordt omgezet naar een burgerwoning blijft volgens de huidige situatie ontsloten.

Gelet op de relatief lage verkeersgeneratie kan gesteld worden dat het aantal voertuigbewegingen
opgevangen kan worden met de huidige verkeersstructuur. Bovendien dient in ogenschouw genomen te
worden dat in de huidige situatie sprake kan zijn van een aanzienlijk aantal verkeersbewegingen op basis
van de huidige planologische mogelijkheden van het perceel, zoals een fabriek voor
computers/kantoormachines/kleding/medische en optische apparatuur/elektrotechniek, groothandel in
voedingsmiddelen/bloemen/planten, maar ook een cateringbedrijf, wasserij of autoverhuurbedrijf. Als
gerekend wordt met 'bedrijf arbeidsintensief/bezoekersextensief (industrie, laboratorium, werkplaats)', dan
komt dat volgens CROW-publicatie 381 overeen met circa 500 voertuigbewegingen per etmaal. Dat houdt
in dat de huidige planologische mogelijkheden kunnen leiden tot een verkeersgeneratie die aanmerkelijk
hoger uitvalt dan die van de beoogde nieuwe woningen.

4.11.2 Parkeren

Het benodigde of gewenste aantal parkeerplaatsen bij ruimtelijke ontwikkelingen kan worden bepaald op
basis van parkeerkencijfers of op basis van parkeernormen. Parkeerkencijfers zijn op de praktijk
gebaseerde cijfers van de verwachte parkeerbehoefte. Parkeernormen staan voor het aantal vereiste
parkeerplaatsen per type bestemming. Op basis van deze parkeernormen wordt parkeerbeleid veelal
vormgegeven.

Gemeentelijke beleid

De gemeente Stichtse Vecht heeft in het 'Gemeentelijk Verkeer- en Vervoerplan Stichtse Vecht 2013, deel B:
Nota Parkeernormen' (GVVP, vastgesteld door de raad op 29 september 2015) vastgelegd welke
parkeernormen gelden.

Planspecifiek

Volgens het 'Gemeentelijk Verkeer- en Vervoerplan Stichtse Vecht 2013, deel B: Nota Parkeernormen' geldt
voor het plangebied de stedelijkheidsgraad 'niet stedelijk' en 'buitengebied'. In de navolgende tabel staan de
parkeernormen en het aantal benodigde parkeerplaatsen voor de beoogde woningen weergegeven.

ISoort woning Categorie IAantal GVVP Aantal
woningen parkeernorm parkeerplaatsen

\Vrijstaand (incl. Koop, 9 2,5 22,5

bestaande vrijstaand

bedrijfswoning)

Twee-onder-één-kap Koop, twee- |2 2,3 4,6
onder-één-kap

Totaal - 11 - 27,1

Uit de bovenstaande tabel blijkt dat er in totaal naar boven afgerond 28 parkeerplaatsen nodig zijn. Binnen
het plangebied is voldoende ruimte om de parkeerbehoefte op te lossen. De benodigde parkeerplaatsen
worden binnen het plangebied gerealiseerd. Om veilig te stellen dat blijvend voorzien wordt in voldoende
parkeergelegenheid is hiervoor in de Algemene regels een regeling opgenomen.

Geconcludeerd kan worden dat het aspect parkeren geen belemmeringen veroorzaakt voor het voorliggende
initiatief.
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4.12 Duurzaamheid

De wettelijke eisen voor energiezuinigheid en milieu in het Bouwbesluit hebben betrekking op thermische
isolatie, de energieprestatie (BENG) en milieuprestatie (MPG). Aanvullend stellen ook provincie en gemeente
eisen aan duurzaamheid. Zo stimuleert de rijksoverheid duurzaam bouwen vooral op het aspect energie.
Sinds 1995 worden in het Bouwbesluit eisen gesteld ten aanzien van de energiezuinigheid van een gebouw.
Vanaf 1 januari 2021 moeten alle gebouwen voldoen aan de eisen van Bijna Energieneutrale Gebouwen
(BENG). De Wet Voortgang Energietransitie (Wet VET) schrijft voor dat nieuwbouw per 1 juli 2018 gasloos
uitgevoerd dient te worden.

De gemeente heeft haar beleid omtrent duurzaamheid vastgelegd in de 'Woonvisie 2017-2022' (en de op 2
juli 2019 door de gemeenteraad vastgestelde actualisatie daarvan), in het beleidsplan ‘Stichtse Vecht op
weg naar nieuwe energie’ en in de 'Routekaart Klimaatneutraal 2030'.

De gemeente Stichtse Vecht stimuleert samen met inwoners, bedrijven en organisaties duurzame
ontwikkeling. De 'Routekaart Klimaatneutraal 2030' beschrijft wat de doelstelling Klimaatneutraal in 2030
betekent en welke keuzes noodzakelijk zijn om dit te bereiken.

Het is van belang om de CO2-uitstoot te beperken, om zodoende klimaatverandering tegen te gaan. Dit kan
door de energiehuishouding in nieuwe woningen te verduurzamen en zo veel mogelijk duurzame energie te
produceren. Het beleidsuitgangspunt is dat nieuwe woningen Nul-Op-Meter (NOM) en zonder
aardgasaansluiting worden gebouwd. Daarnaast streeft de gemeente bij nieuwe ontwikkelingen naar
gemiddeld GPR 8 of hoger op de thema’s milieu, gezondheid en gebruikskwaliteit en naar GPR 8 of hoger
voor het thema toekomstwaarde (generatiebestendig bouwen) en naar GPR 10 of hoger voor energie.

De provincie Utrecht heeft de ambitie dat er jaarlijks 10.000 woningen worden gebouwd, op een duurzame,
toekomstbestendige manier. Om deze ambitie te behalen, moet er veel veranderen in de manier waarop er
gebouwd wordt, de materialen die worden gebruikt en klimaatadaptief bouwen. Afspraken hierover zijn
vastgelegd in het Convenant Duurzame Woningbouw provincie Utrecht (maart 2022).

Planspecifiek

Duurzaamheid is een belangrijk uitgangspunt in de planvorming. De woningen worden dan ook gasloos
uitgevoerd. Bij de verdere uitwerkingen wordt bezien welke duurzaamheidsmaatregelen hier getroffen
kunnen worden, rekening houdend met de ambities uit de Actualisatie Woonvisie 2017-2023 en van de
Routekaart Klimaatneutraal 2030. Daarnaast worden de uitgangpunten van het ambitieniveau 'goud' van
het Convenant Duurzame Woningbouw provincie Utrecht al zoveel mogelijk in de verdere uitwerking van het
plan betrokken.
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5 Juridische planbeschrijving

5.1 Algemeen

Voor het bestemmingsplan is gebruik gemaakt van de in de Wet ruimtelijke ordening opgenomen
standaardvorm van de Standaard Vergelijkbare Bestemmingplannen 2012 (SVBP 2012).

Dit bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding, planregels en een toelichting. De verbeelding en de
planregels vormen samen het juridisch bindende gedeelte van het bestemmingsplan. Beide planonderdelen
dienen in onderlinge samenhang te worden bezien en toegepast. Op de verbeelding zijn de bestemmingen
aangewezen. Aan deze bestemmingen zijn bouwregels en regels betreffende het gebruik gekoppeld. De
toelichting heeft geen rechtskracht, maar vormt niettemin een belangrijk onderdeel van het plan. De
toelichting van dit bestemmingsplan geeft de beweegredenen, de onderzoeksresultaten en de
beleidsuitgangspunten weer die aan het bestemmingsplan ten grondslag liggen. Ook is de toelichting van
wezenlijk belang voor een juiste interpretatie en toepassing van het bestemmingsplan. Tot slot maakt een
eventuele bijlage onlosmakelijk onderdeel uit van het bestemmingsplan.

5.2 Verbeelding

Op de verbeelding worden de bestemmingen weergegeven, met daarbij andere bepalingen als
gebiedsaanduidingen, bouwaanduidingen, bouwvlakken, etc. Voor de analoge verbeelding is gebruik
gemaakt van een digitale ondergrond (Grootschalige Basiskaart en/of kadastrale kaart).

5.3 Planregels

De planregels zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken. Hoofdstuk 1 bevat de inleidende regels voor het hele
plangebied. Hoofdstuk 2 geeft de bestemmingsregels. Hoofdstuk 3 geeft vervolgens de algemene regels
waaronder (mogelijke) flexibiliteitsbepalingen in de vorm van wijzigings- en afwijkingsbevoegdheden. In dit
derde hoofdstuk kunnen belangrijke algemene bepalingen zijn opgenomen die van invloed zijn op het
bepaalde in hoofdstuk 2. Ten slotte regelt hoofdstuk 3 de overgangs- en slotbepalingen.

Voor de planregels is de gestandaardiseerde opbouw uit de SVBP 2012 gebruikt. In de planregels is een
standaard hoofdstukindeling aangehouden die begint met 'Inleidende regels' (begrippen en wijze van
meten), vervolgens met de 'Bestemmingsregels', de 'Algemene regels' (de regels die voor alle bestemmingen
gelden) en de 'Overgangs- en slotregels'. In het tweede hoofdstuk, de Bestemmingsregels, staan de
verschillende bestemming op alfabetische volgorde. Ook dit hoofdstuk kent een standaardopbouw:

e  pestemmingsomschrijving (in elk bestemmingsplan);

e  bouwregels (bestemmingsplanafhankelijk);

e nadere eisen (bestemmingsplanafhankelijk);

e afwijken van de bouwregels (bestemmingsplanafhankelijk);

e specifieke gebruiksregels (bestemmingsplanafhankelijk);

e afwijken van de gebruiksregels (bestemmingsplanafhankelijk);

e omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van
werkzaamheden (bestemmingsplanafhankelijk).
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5.4 Wijze van bestemmen
Navolgend worden per artikel kort de belangrijkste aspecten weergegeven.

Hoofdstuk 1: Inleidende regels

Artikel 1 Begrippen

In deze bepaling zijn omschrijvingen gegeven van de in het bestemmingsplan gebruikte begrippen. Deze
worden opgenomen om interpretatieverschillen te voorkomen. Begripsbepalingen zijn alleen nodig voor
begrippen die gebruikt worden in de regels en die tot verwarring kunnen leiden of voor meerdere uitleg
vatbaar zijn.

Artikel 2 Wijze van meten

Om op een eenduidige manier afstanden en oppervlakten te bepalen wordt in de wijze van meten uitleg
gegeven wat onder de diverse begrippen wordt verstaan. Hiervoor is aangesloten bij de SVBP 2012. Ten
aanzien van de wijze van meten op de verbeelding geldt steeds dat het hart van een lijn moet worden
aangehouden.

Hoofdstuk 2: Bestemmingsregels

Artikel 3 Groen

De openbare groene delen van het plangebied zijn voorzien van de bestemming 'Groen'. Binnen deze
bestemmingen zijn groen- en speelvoorzieningen en in- en uitritten toegelaten. Tevens zijn ter plaatse van
de aanduiding ‘specifieke vorm van groen - rosarium' een rosarium/collectieve nutskas en een moes-
/bloementuin toegestaan, waarbij ten behoeve van dit rosarium ook bebouwing is toegelaten. Tevens is een
zone aan de zuidzijde aangeduid met 'specifieke vorm van groen - prieel' waar één prieel is toegestaan.

De bestaande houtwal is als zodanig aangeduid; deze dient in stand te worden gehouden, al zijn wel
beperkte doorsnijdingen mogelijk. Voorts zijn uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde toegestaan,
waaronder ook een toegangspoort.

Het plan voorziet in een afwijkingsbevoegdheid voor burgemeester en wethouders voor het realiseren van
parkeervoorzieningen, als dat noodzakelijk is in verband met de verkeersveiligheid en als sprake is van een
ruimtelijke noodzaak.

Artikel 4 Verkeer - Verblijfgebied

Deze bestemming heeft betrekking op wegen, paden en pleinen binnen het plangebied. Deze gronden zijn
tevens bestemd voor parkeervoorzieningen en stallingsruimte voor fietsen. Er is een aanduiding
'bijgebouwen' opgenomen, voor een locatie waar een (bestaand) vrijstaand bijbehorend bouwwerk is
toegelaten waarmee afgeweken wordt van de maatvoering en waarbij een eis wordt gesteld aan de
nokrichting. Verder mogen op deze gronden uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden
gerealiseerd. Ter plaatse van de aanduiding 'karakteristiek' moeten de bestaande watertoren en
schoorsteen in stand worden gehouden. Met het oog op de instandhouding van een afschermende haag
met een minimale hoogte van 3 m, is aan de oostzijde van het plangebied de aanduiding ‘specifieke vorm
van verkeer - groen' opgenomen.

Artikel 5 Water

De bestaande watergangen aan de rand van het plangebied zijn voorzien van de bestemming 'Water'. Deze
gronden zijn bestemd voor het behoud, herstel en beheer van de landschappelijke, cultuurhistorische en
natuurwaarden in de vorm van water en waterlopen. Er mogen uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen
zijnde, worden gebouwd.

Artikel 6 Wonen

De woonpercelen zijn voorzien van de bestemming 'Wonen'. Naast de woonfunctie zijn beroep aan huis en
Bed & Breakfast toegelaten. Hiervoor gelden specifieke gebruiksregels.

De hoofdgebouwen mogen uitsluitend binnen de op de verbeelding aangegeven bouwvlakken worden
gebouwd, waarbij het bouwvlak volledig mag worden bebouwd. Per bouwvlak is één woning toegestaan,
tenzij op de verbeelding het aantal wooneenheden in een bouwvlak is aangegeven. Verder zijn de maximum
goot- en bouwhoogte aangegeven.
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Daarnaast zijn bijbehorende bouwwerken en bouwwerken geen gebouwen zijnde toegelaten, waarvoor de in
de gemeente gebruikelijke mogelijkheden gelden. Voor de bestaande bijbehorende bouwwerken bij de
voormalige bedrijfswoning is een specifieke regeling opgenomen. Deze zijn om die reden voorzien van de
aanduiding 'bijgebouwen’.

Met het oog op het beperken van het bebouwd gebied is voor noordelijke delen van het plangebied de
aanduiding 'specifieke vorm van wonen - openheid' opgenomen. Daarmee is bepaald dat ter plaatse geen
bijoehorende bouwwerken en geen bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gerealiseerd mogen worden en dat
deze gronden niet aangemerkt worden als erf zoals bedoeld in artikel 1 bijlage 2 van het Besluit
omgevingsrecht. Daarmee zijn hier ook geen vergunningsvrije bouwwerken e.d. toegestaan. Ook is een zone
aangeduid met 'bijgebouwen uitgesloten', waar geen bijbehorende bouwwerken zijn toegestaan.

Tevens is aan de oostzijde is een zone aangeduid met ‘specifieke vorm van wonen - groen', met het oog op
de in stand te houden afscherming met een minimale hoogte van 3 m.

Voorts is een stelsel van nadere eisen opgenomen met betrekking tot de plaats en de afmetingen van de
bebouwing. Daarnaast is er een afwijkingsbevoegdheid voor burgemeester en wethouders ten aanzien van
het gezamenlijk grondoppervlak van bijbehorende bouwwerken.

Er is een voorwaardelijke verplichting opgenomen die toeziet op het instandhouden van de op de
verbeelding aangeduide ‘houtwal', een en ander met in achtneming van het bepaalde in artikel 3 lid 1 sub g.

Artikel 7 Waarde - Cultuurhistorie, landschap en natuur

De dubbelbestemming 'Waarde - Cultuurhistorie, landschap en natuur' ziet toe op het behoud, herstel,
beheer en de versterking van de aanwezige cultuurhistorische waarden, natuur- en landschapswaarden in
de vorm van bebouwde en onbebouwde structuren, elementen, systemen, patronen en zichtlijnen.

Artikel 8 Waterstaat - Waterkering
Een zone evenwijdig aan de Vecht is voorzien van de dubbelbestemming 'Waterstaat - Waterkering', ter
bescherming van de waterkering. Hierbij is aangesloten bij de in de gemeente gebruikelijke regeling.

Hoofdstuk 3: Algemene regels

Artikel 9 Antidubbeltelregel

Deze regel is opgenomen om te voorkomen dat, wanneer volgens een bestemmingsplan bepaalde
gebouwen en bouwwerken niet meer dan een bepaald deel van een bouwperceel mogen beslaan, het
opengebleven terrein nog eens meetelt bij het toestaan van een ander gebouw of bouwwerk, waaraan een
soortgelijke eis wordt gesteld.

Artikel 10 Algemene bouwregels
In dit artikel zijn algemene bepalingen over bouwen opgenomen. Deze bepalingen hebben betrekking op
bestaande en afwijkende maatvoeringen en ondergronds bouwen.

Artikel 11 Algemene gebruiksregels

Hierin is een regeling voor het parkeren opgenomen, waarmee veiliggesteld is dat voorzien wordt in
voldoende parkeergelegenheid.

Tevens is een voorwaardelijke verplichting opgenomen voor het aspect 'beeldkwaliteit'. Bepaald is dat het
oprichten van bouwwerken en het gebruik van gronden en bouwwerken overeenkomstig de bestemmingen
'Groen', 'Verkeer - Verblijfsgebied' en 'Wonen' uitsluitend is toegestaan indien uitvoering wordt gegeven aan
de aanleg en instandhouding van de beeldkwaliteitsrichtlijnen van de notitie 'Een BuitenTuinderij', met een
verwijzing naar bijlage 1 bij de toelichting.

Artikel 12 Algemene aanduidingsregels
Het plangebied is onderdeel van een grondwaterbeschermingsgebied. Hiertoe zijn de gronden voorzien van
de aanduiding 'milieuzone - grondwaterbeschermingsgebied'.

Artikel 13 Algemene afwijkingsregels

In dit artikel zijn algemene regels opgenomen om - onder voorwaarden - af te wijken van hetgeen is
bepaald in het bestemmingsplan.
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Artikel 14 Algemene wijzigingsregels
In dit artikel is een mogelijkheid opgenomen om bestemmingsgrenzen te wijzigen.

Hoofdstuk 4: Overgangs- en slotregels
Artikel 15 Overgangsrecht

In deze regels wordt vorm en inhoud gegeven aan het overgangsrecht voor bebouwing en gebruik.

Artikel 16 Slotregel
Als laatste wordt de slotregeling opgenomen met de naam van het plan.
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6 Uitvoerbaarheid

6.1 Economische uitvoerbaarheid

Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan dient, op grond van artikel 3.1.6 lid 1, sub f van het Bro,
onderzoek plaats te vinden naar de (economische) uitvoerbaarheid van het plan. In principe dient bij
vaststelling van een ruimtelijk besluit tevens een exploitatieplan vastgesteld te worden om verhaal van
plankosten zeker te stellen. Op basis van ‘afdeling 6.4 grondexploitatie', artikel 6.12, lid 2 van de Wro kan
de gemeenteraad bij het besluit tot vaststelling van het bestemmingsplan echter besluiten geen
exploitatieplan vast te stellen indien:

e het verhaal van kosten van de grondexploitatie over de in het plan of besluit begrepen gronden
anderszins verzekerd is;

e het bepalen van een tijdvak of fasering als bedoeld in artikel 6.13, eerste lid, onder c, 4°,
onderscheidenlijk 5°, niet noodzakelijk is;

e het stellen van eisen, regels, of een uitwerking van regels als bedoeld in artikel 6.13, tweede lid,
onderscheidenlijk b, ¢ of d, niet noodzakelijk is.

Planspecifiek

In het kader van dit bestemmingsplan is met de gemeente Stichtse Vecht een anterieure overeenkomst
gesloten. Hiermee is het kostenverhaal verzekerd. Hierbij is ook op hoofdlijnen onderzocht of het plan
financieel uitvoerbaar is. Geconcludeerd is dat het plan financieel uitvoerbaar is.

6.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

6.2.1 Algemeen

Bij de voorbereiding van een (voor)ontwerp bestemmingsplan dient op grond van artikel 3.1.6 lid 1 Wro sub
¢ overleg te worden gevoerd als bedoeld in artikel 3.1.1 Bro. Op basis van het eerste lid van dit artikel wordt
overleg gevoerd met waterschappen en met die diensten van provincie en Rijk die betrokken zijn bij de zorg
voor de ruimtelijke ordening of belast zijn met de behartiging van belangen welke in het plan in het geding
zijn.

Een ontwerpbestemmingsplan dient conform afdeling 3.4 Awb gedurende 6 weken ter inzage gelegd
worden. Hierbij is er de mogelijkheid voor een ieder om zienswijzen in te dienen op het plan. Na vaststelling
door de Raad wordt het vaststellingsbesluit bekend gemaakt. Het bestemmingsplan ligt na bekendmaking 6
weken ter inzage. Gedurende deze termijn is er de mogelijkheid beroep in te dienen bij de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State. Het bestemmingsplan treedt vervolgens de dag na afloop van
de tervisielegging in werking als er geen beroep is ingesteld. Is er wel beroep ingesteld dan treedt het
bestemmingsplan ook in werking, tenzij naast het indienen van een beroepschrift ook om een voorlopige
voorziening is gevraagd. De schorsing van de inwerkingtreding eindigt indien de voorlopige voorziening
wordt afgewezen. De procedure eindigt met de uitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad
van State.
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6.2.2 Participatie

Overleg met de directe buren van het perceel

Sinds de planvorming heeft de initiatiefnemer contact gezocht en gehouden met de directe buren van het
perceel Zandpad 41. Verschillende opéénvolgende versies van het plan zijn met hen gedeeld, en een groot
deel van de opmerkingen van de directe buren heeft geleid tot aanpassingen in de planopzet. Deze
aanpassingen betroffen met name:

a. de bestemming 'Groen' aan de westzijde van het plan;
een aanduiding 'specifieke vorm van wonen - openheid' aan de noordzijde van het plan';
de exacte positie en goot- en nokhoogte van het bouwvlak aan de oostzijde van het plan nabij
huisnummer 40;

d. de exacte positie en goot- en nokhoogte van het bouwvlak aan de zuidwestzijde van het plan nabij
huisnummer 43.

Informatieavond

Op 15 november 2021 is er een informatieavond georganiseerd, waarvoor omwonenden van 19openheid
omliggende huisadressen (nrs. 31 t/m 134) waren uitgenodigd. Deze avond werd goed bezocht. Tijdens
deze bijeenkomst is er uitgebreid ingegaan op:

e de voorgeschiedenis (sinds 2017) van de planvorming;

e het gemeentelijke beleidskader;

e het vooroverlegplan uit 2021 en de voorwaarden die B&W daarop hebben meegegeven;
e  de inspiratie voor het plan;

e  de uitgangspunten voor het —-inmiddels aangepaste- plan;

e de hoofdopzet van het plan;

e de bestaande kwaliteiten van het gebied die behouden blijven;

e  de ontsluiting;

e  de verhouding privaat/collectief;

e de beeldkwaliteit per sfeergebied: architectuur van de woningen, groenstructuur en
verhardingstypes;

e de planprocedure.

Er zijn diverse vragen gesteld. Deze vragen, plus de antwoorden daarop, zijn verzameld in een ‘FAQ’-lijst die
enkele dagen na de informatiebijeenkomst gemaild is naar alle aanwezigen en naar niet-aanwezigen die
aangegeven hadden graag per mail op de hoogte gehouden te willen worden.

Deze FAQ-lijst is gevoegd als bijlagen bij toelichting bijlage 10.

Vechtplassencommissie

Verder heeft er in 2021 en begin 2022 meerdere keren overleg met de Vechtplassencommissie plaats
gevonden. Dit heeft ten opzichte van het eerder ingediende vooroverlegplan geleid tot diverse aanpassingen
in de hoofdopzet van het plan en tot een planvisie die afgestemd is op het 'Vechts bouwen', zoals
beschreven in toelichting paragraaf 2.3.

6.2.3 Verslag artikel 3.1.1 Bro overleg

Het voorontwerpbestemmingsplan is in het kader van het overleg ex artikel 3.1.1 Bro van 11 juli 2022 tot
en met 1 september 2022 voorgelegd aan de vooroverlegpartners. Daarbij gaat het om: provincie Utrecht,
Waternet (AGV), Gasunie en de Veiligheidsregio Utrecht (VRU)

In de bijgevoegde 'Nota vooroverleg' (zie bijlagen bij toelichting, bijlage 8.) zijn de vooroverlegreacties
samengevat en afzonderlijk beantwoord. Daarbij is aangegeven of de reactie leidt tot het aanpassen van het
bestemmingsplan. Tevens zijn in de nota ambtshalve aanpassingen opgenomen.
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6.2.4 Verslag zienswijzen

Eventuele zienswijzen worden in de voorliggende paragraaf of in een separate bijlage samengevat en van
een gemeentelijke reactie voorzien.
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1 Inleidende regels

Artikel 1 Begrippen

1.1 Plan

het bestemmingsplan ‘Zandpad 41, Maarssen' met identificatienummer NL.IMRO.1904.BPZandpad41-
OWO1 van de gemeente Stichtse Vecht.

1.2 Bestemmingsplan:

de geometrisch bepaalde planobjecten met bijbehorende regels en bijlagen.

1.3 Verbeelding:

de verbeelding van het bestemmingsplan ‘Zandpad 41, Maarssen’ bestaande uit het blad met het nummer
NL.IMRO.1904.BPZandpad41-OW01 met bijbehorende verklaring, waarop de bestemmingen van de in het
plan begrepen gronden zijn aangegeven.

1.4 Aanduiding:

een geometrisch bepaald vliak of een figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels
regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze gronden.

1.5 Aanduidingsgrens:

de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft.

1.6 Achtererfgebied:

erf achter de lijn die het hoofdgebouw doorkruist op 1 m achter de voorkant en van daaruit evenwijdig loopt
met het aangrenzend openbaar toegankelijk gebied, zonder het hoofdgebouw opnieuw te doorkruisen of in
het erf achter het hoofdgebouw te komen.

1.7 Afhankelijke woonruimte:

een onderdeel van het hoofdgebouw of een bijbehorend bouwwerk bij een woning waarin een gedeelte van
de huishouding uit een oogpunt van zorg gehuisvest is.

1.8 Antennedrager:

antennemast of andere constructie bedoeld voor de bevestiging van een antenne.

1.9 Antenne-installatie:

installatie bestaande uit een antenne, een antennedrager, de bedrading en de al dan niet in een
techniekkast opgenomen apparatuur, met de daarbij behorende bevestigingsconstructie.



1.10 Bebouwing:

één of meer bouwwerken.

1.11 Bebouwingspercentage:

het percentage van de oppervlakte van het bouwvlak dat op grond van de regels en/of verbeelding mag
worden bebouwd.

1.12 Bed and breakfast:

een activiteit ondergeschikt aan een woning die gerund wordt door de eigenaren tevens bewoners van de
betreffende woning, die in hoofdzaak bestaat uit het verstrekken van kortdurend toeristisch nachtverblijf in
combinatie met het verstrekken van maaltijden en/of dranken aan de logerende gasten.

1.13 Bestemmingsgrens:

de grens van een bestemmingsvlak.

1.14 Bestemmingsvlak:

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming.

1.15 Beroep aan huis:

een dienstverlenend beroep of het beroepsmatig verlenen van diensten op administratief, juridisch,
medisch, therapeutisch, kunstzinnig, ontwerptechnisch of hiermee gelijk te stellen gebied, dat door de
gebruiker van een woning in die woning of een bijbehorend bouwwerk wordt uitgeoefend, waarbij de woning
in hoofdzaak de woonfunctie behoudt en dat een ruimtelijke uitwerking of uitstraling heeft die met de
woonfunctie in overeenstemming is.

1.16 Bestaande situatie

a. bij bebouwing: een legaal bouwwerk dat op het moment van ter inzagelegging van het ontwerp van
het plan bestaat of wordt gebouwd, dan wel nadien kan worden gebouwd krachtens een
omgevingsvergunning voor het bouwen, waarvoor de aanvraag voor het tijdstip van de ter
inzagelegging is ingediend, tenzij in de regels anders bepaald;

b. bij gebruik: het legale gebruik dat bestaat op het moment dat het plan rechtskracht heeft
verkregen, danwel nadien kan worden gebruikt krachtens een verleende vergunning, tenzij in de
regels anders bepaald.

1.17 Bevoegd gezag:

bestuursorgaan dat bevoegd is tot het nemen van een besluit ten aanzien van een aanvraag om een
omgevingsvergunning of ten aanzien van een al verleende omgevingsvergunning.

1.18 Bijbehorend bouwwerk:

uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend
hoofdgebouw verbonden, daar al dan niet tegen aangebouwd gebouw, of ander bouwwerk, met een dak.



1.19 Bouwen:

het plaatsen, slopen, geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten van een
bouwwerk, alsmede het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen van een standplaats.

1.20 Bouwgrens:

de grens van een bebouwbaar gebied.

1.21 Bouwlaag:

een doorlopend gedeelte van een gebouw, begrensd door op gelijke of bij benadering gelijke hoogte
liggende vloeren of balklagen met uitsluiting van een onderbouw of een zolderverdieping.

1.22 Bouwperceel:

een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij elkaar behorende
bebouwing is toegelaten.

1.23 Bouwvlak:

een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels bepaalde
gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde zijn toegelaten.

1.24 Bouwwerk:

elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, die hetzij direct hetzij
indirect met de grond is verbonden, hetzij direct of indirect steun vindt in of op de grond.

1.25 Cultuurhistorische waarde:

belang in geschiedkundig opzicht; onder andere met betrekking tot het ontstaan van het gebied, zoals onder
meer tot uitdrukking komt in het kavelpatroon, de waterhuishouding, de beplanting en de (voormalige)
bebouwing.

1.26 Dakkapel:

een constructie ter vergroting van een gebouw, met één of meer ramen, welke zich tussen de dakgoot en de
nok van een dakvlak bevindt, waarbij deze constructie onder de noklijn is gelegen en de onderzijde van de
constructie in het dakvlak is geplaatst.

1.27 Dakvoet:

laagste punt van een schuin dak.

1.28 Erf:

een al dan niet bebouwd perceel, of gedeelte daarvan, dat direct is gelegen bij een hoofdgebouw en dat in
feitelijk opzicht is ingericht ten dienste van het gebruik van dat gebouw en de bestemming deze inrichting
niet verbiedt.



1.29 Erfgrens:

de grens van een erf;

1.30 Gebouw:

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden omsloten
ruimte vormt.

1.31 Hoofdgebouw:

gebouw, of gedeelte daarvan, dat noodzakelijk is voor de verwezenlijking van de geldende of toekomstige
bestemming van een perceel en, indien meer gebouwen op het perceel aanwezig zijn, gelet op die
bestemming het belangrijkst is.

1.32 Horeca:

het bedrijfsmatig verstrekken van nachtverblijf, het bedrijfsmatig verstrekken en/of ter plaatse nuttigen van
voedsel en/of dranken en/of het bedrijffsmatig exploiteren van zaalaccommodatie.

1.33 Houtwal:

een zone begroeid met bomen en struiken, die een breed lijnvormig element in eenhet landschap vormt.

1.34 Huishouden:

één of meer personen die in vast verband samenleven (eventueel met (hun) kinderen) en het samenleven
wordt gekenmerkt door continuiteit en onderlinge verbondenheid.

1.35 Kassen:

bouwwerken geheel of grotendeels van glas of ander lichtdoorlatend materiaal.

1.36 Kelder:

bouwwerk waarvan het merendeel onder de grond is gelegen.

1.37 Kelderkoekoek:

een uitgebouwde constructie/ opening van beperkte omvang aan de buitenzijde van de kelderwand die
dient voor daglichttoetreding en/of ventilatie van de kelder. Als uitgebouwde bak wordt het ook wel een
lichtkolk of vossengat genoemd, een lange doorgaande koekoek ook wel een wolfskuil.

1.38 Kunstwerk:

bouwwerk, geen gebouw zijnde ten behoeve van civieltechnische en/of infrastructurele doeleinden, zoals
een brug, een dam, een duiker, een tunnel, een via- of aquaduct, een sluis, dan wel een daarmee gelijk te
stellen voorziening.



1.39 Landschapswaarden of landschappelijke waarden:

de aan een gebied toegekende waarde wat betreft het waarneembare deel van het aardopperviak, welke
waarde wordt bepaald door de herkenbaarheid en identiteit van bodem, water, terreinvormen, niet-levende
en levende natuur en het menselijk grondgebruik in onderlinge samenhang en wisselwerking.

1.40 Natuurwaarden:

de aan een gebied toegekende waarde, gekenmerkt door de hydrologie en door geologische,
geomorfologische, bodemkundige en biologische elementen, zowel afzonderlijk, als in onderlinge
samenhang.

1.41 Normaal onderhoud, gebruik en beheer:

een gebruik gericht op het in zodanige conditie houden of brengen van objecten dat het voortbestaan van
deze objecten op ten minste het bestaande kwaliteitsniveau wordt bereikt.

1.42 Omgevingsvergunning:

een vergunning voor het uitvoeren van een project dat invioed heeft op de fysieke leefomgeving, op grond
van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (hierna: Wabo).

1.43 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken of werkzaamheden:

omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of werkzaamheden, op grond
van artikel 2.1 lid 1 onder b van de Wabo.

1.44 Ondergeschikte functie:

functie die ondergeschikt is aan de hoofdfunctie.

1.45 Overig bouwwerk:

een bouwkundige constructie van enige omvang, geen pand zijnde, die direct en duurzaam met de aarde is
verbonden.

1.46 Overkapping:

een bouwwerk, geen gebouw zijnde, voorzien van een gesloten dak.

1.47 Poeren:

een ondersteuning, bedoeld om de krachten uit een bouwwerk over te dragen op de ondergrond (fundering
op staal) of op de paalfundering,

1.48 Prieel:

een halfopen (tuin)huis of overdekking van een terras.



1.49 Prostitutie;

het zich beschikbaar stellen tot het verrichten van seksuele diensten ten behoeve van een ander tegen
vergoeding.

1.50 Seksinrichting:

een voor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijffsmatig, of in een omvang alsof zij
bedrijfsmatig was seksuele handelingen worden verricht of vertoningen van erotischpornografische aard
plaatsvinden. Onder een seksinrichting worden in ieder geval verstaan: een seksbioscoop,
seksautomatenhal, sekstheater, een parenclub, een (raam)prostitutiebedrijf en een erotische
massagesalon, al dan niet in combinatie met elkaar.

1.51 Speelterrein:

een terrein dat erop gericht is om in de openlucht speel- en recreatiemogelijkheden te bieden en waarop
speelvoorzieningen kunnen worden geplaatst.

1.52 Speelvoorziening:

een voorziening, die erop gericht is om in de openlucht speel- en recreatiemogelijkheden te bieden.

1.53 Straatmeubilair:

bouwwerken ten behoeve van al dan niet openbare (nuts-)voorzieningen.

1.54 Verbeelding:

de analoge en digitale verbeelding van de bestemming(en) bij dit bestemmingsplan.

1.55 Verblijfsgebied:

gebruiksgebied of een gedeelte daarvan voor het verblijven van personen.

1.56 Voorerf/voorerfgebied:

de gronden die behoren bij een hoofdgebouw en gelegen zijn voor de voorgevelrooiliin en die geen
onderdeel uitmaken van het achtererfgebied.

1.57 Voorgevellijn:

een naar de weg of het openbaar gebied gekeerde bouwgrens gevormd door de denkbeeldige lijn in het
verlengde van de voorgevel van het hoofdgebouw. Bij percelen op de hoek van straten/paden geldt dat
langs beide straten/paden een voorgevelrooilijn is gelegen.

1.58 Voorgevel/voorkant:

de naar het openbaar gebied gekeerde gevel van een hoofdgebouw of, als het een hoofdgebouw betreft met
meer dan één naar het openbaar gebied gekeerde gevel, de gevel die architectonisch als de voornaamste
gevel kan worden aangemerkt bijvoorbeeld omdat daar de hoofdentree is gelegen.



1.59 Vrijstaand:

bebouwing waarbij de gebouwen aan beide zijden niet tegen een al dan niet op een ander bouwperceel
gelegen gebouw zijn gebouwd.

1.60 Vrijstaande woning;:

een woning die geheel vrij staat ten opzichte van andere bebouwing.

1.61 Waarden:

de aan een bouwwerk, gebied of specifiek element in een gebied toegekende kenmerkende waarde op het
gebied van cultuurhistorie, archeologie, geografie, aardkunde, landschap, natuur en/of ecologie.

1.62 Waterhuishoudkundige voorzieningen:

voorzieningen die nodig zijn ten behoeve van een goede wateraanvoer, waterafvoer, waterberging en
waterkwaliteit, waaronder duikers, stuwen, gemalen, inlaten en voorzieningen ten behoeve van berging en
infiltratie van hemelwater.

1.63 Weg:

een voor het rijverkeer en ander verkeer bestemde weg of pad, daaronder begrepen de daarin gelegen
bruggen en duikers, de tot de weg of pad behorende bermen en zijkanten, alsmede de aan de weg liggende
en als zodanig aangeduide parkeergelegenheden.

1.64 Wonen:

permanent op 1 vaste plek leven.

1.65 Woning:

een complex van ruimten, dat blijkens zijn indeling en inrichting is bedoeld en dient voor de huisvesting van
niet meer dan één huishouden, niet zijnde kamerbewoning

1.66 Zijerf:

de gronden die behoren bij een hoofdgebouw en gelegen zijn achter de voorgevelrooilijn en voér de
achtergevelrooilijn.
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Artikel 2 Wijze van meten

Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

2.1 Afstand:

de afstand tussen bouwwerken onderling alsmede de afstand van bouwwerken tot (bouw)perceelsgrenzen
worden daar gemeten waar deze afstand het kleinst zijn.

2.2 Bebouwde opperviakte van een bouwperceel, bouwvlak of ander terrein:

buitenwerks boven peil, met dien verstande, dat de grondoppervlakten van alle op een terrein gelegen
bouwwerken worden opgeteld.

2.3 Bebouwingspercentage:

het percentage van de opperviakte van het bouwvlak dat op grond van de regels en/of verbeelding mag
worden bebouwd.

2.4 Bouwhoogte van een bouwwerk:

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, (geen gebouw zijnde), met
uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes, en naar de aard daarmee
gelijk te stellen bouwonderdelen.

2.5 Bouwhoogte van een antenne-installatie:

a. ingeval van een vrijstaande (schotel)antenne-installatie: tussen het peil en het hoogste punt van
de (schotel)antenne-installatie;

b. ingeval van een op of aan een bouwwerk gebouwde (schotel)antenne-installatie: tussen de voet
van de (schotel)antenne-installatie en het hoogste punt van de (schotel)antenne-installatie.

2.6 Breedte van een bouwvlak:

tussen de twee zijdelingse perceelsgrenzen, gemeten in de grens van het bouwvlak of rooilijn.

2.7 Breedte van een bouwwerk:

buitenwerks en/of het hart van scheidingsmuren en evenwijdig aan de betreffende gevel.

2.8 Dakhelling:

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale viak.

2.9 Diepte van een bouwwerk: (horizontaal)

buitenwerks en/of het hart van scheidingsmuren en haaks op de betreffende gevel.
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2.10 Diepte van een (ondergronds) bouwwerk: (verticaal)

vanaf het peil tot aan de bovenzijde van de afgewerkte vloer van het ondergrondse (deel van het) bouwwerk.

2.11 Goothoogte van een bouwwerk:

vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, c.q. de druiplijn, het boeibord, of een daarmee gelijk te
stellen constructiedeel. Met dien verstande dat bij een lessenaarsdak het laagste punt van het dak als
goothoogte wordt aangemerkt.

2.12 Inhoud van een bouwwerk:

tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van de
scheidsmuren) en de buitenzijde van daken.

2.13 Maaiveldhoogte:

de gemiddelde hoogte van de bovenkant van het terrein dat een bouwwerk omgeeft.

2.14 Ondergeschikte bouwdelen:

bij toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen worden stoepen, stoeptreden, trappen,
funderingen, kelderkoekoeken, erkers, plinten, pilasters, kozijnen, gevel- en kroonlijsten, ventilatiekanalen,
schoorstenen, liftschachten, luifels, balkons en overstekende daken buiten beschouwing gelaten, mits de
overschrijding van bouwgrenzen en/of bestemmingsgrenzen niet meer dan 1,5 m bedraagt en overige
ondergeschikte bouwdelen, mits de overschrijding van bouwgrenzen niet meer dan 0,5 m bedraagt.

2.15 Oppervilakte van een bouwwerk:

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neerwaarts geprojecteerd op
het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van bouwwerk.

2.16 Oppervlakte van een overkapping:

tussen de buitenzijde van de afdekking van de overkapping, neerwaarts geprojecteerd op het afgewerkte
bouwterrein ter plaatse van de overkapping.

2.17 Peil:

De hoogte van de weg ter plaatse van de hoofdtoegang van het perceel, waarbij geldt dat:

a. voor een bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang direct aan de weg grenst: de
bovenkant van de afgewerkte begane grond vioer van gebouwen minimaal 30 cm boven peil ligt;

b. als de hoofdtoegang niet direct aan de weg grenst of de gronden waar het bouwwerk komt
aantoonbaar lager liggen dan de weg, wordt door burgemeester en wethouders bij aanvang van de
werkzaamheden het peil vastgesteld;

c. ter plaatse van water het gemiddeld waterpeil als peil wordt aangehouden;

d. indien de onder a tot en met ¢ genoemde peilen in het veld aanleiding geven tot onduidelijkheden,
een door of namens burgemeester en wethouders aan te wijzen peil.
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2 Bestemmingsregels

Artikel 3 Groen

3.1 Bestemmingsomschrijving

De voor ‘Groen’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:

® 20 oo
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groenvoorzieningen;

bermen en beplantingen;

recreatief medegebruik;

speelvoorzieningen

ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm van groen - rosarium' zijn tevens een
rosarium/collectieve kas en een moes-/bloementuin toegestaan;

ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm van groen - prieel' is tevens een prieel toegestaan;
ter plaatse van de aanduiding ‘houtwal' dient de bestaande houtwal in stand te worden gehouden,
behoudens ten hoogste één doorsteek per woning ten behoeve van aangrenzende woonpercelen
met een maximum breedte van 5 m per doorsteek;

met de daarbij behorende:

@B o553 T xT oD

in- en uitritten;

opstelplaatsen voor hulpdiensten;

bluswatervoorzieningen;

bruggen, dammen en duikers;

kunstobjecten en straatmeubilair;

voet- en fietspaden;

water en watergangen;

nutsvoorzieningen;

waterhuishoudkundige voorzieningen en waterberging, waaronder bergbezinkbassins;
overige functioneel met de bestemming 'Groen' verbonden voorzieningen.

3.2 Bouwregels
3.2.1 Gebouwen

Gebouwen mogen niet worden gebouwd;
in afwijking op het bepaalde onder a. zijn ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van groen
- rosarium' gebouwen toegestaan, met dien verstande dat:

1. de gezamenlijke maximum oppervlakte niet meer bedraagt dan 75 m2;

2. de maximum goot- en bouwhoogte niet meer bedraagt dan resp. 3 m en 4,5 m;
uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van groen - prieel' is één prieel
toegestaan, met dien verstande dat:

1. de oppervlakte niet meer bedraagt dan 25 m?;

2. de maximum bouwhoogte niet meer bedraagt dan 4 m.
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3.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende regels:

~o a0 oo

de bouwhoogte van lichtmasten bedraagt niet meer dan 8 m;

de bouwhoogte van speelvoorzieningen bedraagt niet meer dan 5 m;

de bouwhoogte van nutsvoorzieningen en gemalen bedraagt niet meer dan 3 m;

de bouwhoogte van kunstobjecten en straatmeubilair bedraagt niet meer dan 3 m;

de bouwhoogte van poeren en poorten bedraagt niet meer dan 4 m;

de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bedraagt niet meer dan 5 m.

3.3 Specifieke gebruiksregels
3.3.1 Strijdig gebruik

a. Onder strijdig gebruik met deze bestemming wordt in ieder geval begrepen:

1.
2.

3.

4.

het plaatsen of geplaatst houden van onderkomens;

het opslaan van gerede en ongerede goederen, zoals vaten, kisten, bouwmaterialen,
werktuigen, machines of onderdelen hiervan;

het opslaan c.q. stallen van gebruiksklare of onklare voer- of vaartuigen of onderdelen
hiervan;

het opslaan of opgeslagen houden, storten of lozen van puin, vuil of andere vaste of
vloeibare afvalstoffen.

b. Het bepaalde onder a is niet van toepassing op:

1.

2.

het opslaan van stoffen die noodzakelijk zijn voor het normale onderhoud van de
gronden en de daarbij behorende voorzieningen;

het tijdelijk opslaan van materialen en werktuigen, welke nodig zijn voor de realisering
en/of handhaving van de bestemming.

3.4 Afwijken van de gebruiksregels
3.4.1 ten behoeve van parkeervoorzieningen

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 3
lid 1 ten behoeve van het realiseren van parkeervoorzieningen, met dien verstande dat:

a. de parkeervoorzieningen noodzakelijk zijn in verband met de verkeersveiligheid;
b. ersprake is van een ruimtelijke noodzaak in verband met parkeercongestie.
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Artikel 4 Verkeer - Verblijfsgebied

4.1 Bestemmingsomschrijving

De voor ‘Verkeer - Verblijffsgebied' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

wegen met hoofdzakelijk een verblijfsfunctie en pleinen;

parkeervoorzieningen en stallingsruimte voor fietsen;

het in stand houden van een afschermende groenvoorzieningen met een hoogte van minimaal 3
m, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm van verkeer - groen';

een bij de bestemming 'Wonen' behorend bijbehorend bouwwerk, uitsluitend ter plaatse van de
aanduiding ‘bijgebouwen’;

ter plaatse van de aanduiding 'karakteristiek' dienen een bestaande schoorsteen en een
bestaande watertoren in stand te worden gehouden;

met de daarbij horende:
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groenvoorzieningen;

in- en uitritten;

opstelplaatsen voor hulpdiensten;

bluswatervoorzieningen;

geluidwerende voorzieningen;

kunstobjecten en straatmeubilair;

nutsvoorzieningen;

duikers en (kunst)werken;

oeververbindingen (bruggen);

water en waterhuishoudkundige voorzieningen en waterberging, waaronder bergbezinkbassins;
overige functioneel met de bestemming ‘Verkeer - Verblijfsgebied’ verbonden voorzieningen.

4.2 Bouwregels
4.2.1 Gebouwen

Uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'bijgebouwen' is een vrijstaand bijbehorend bouwwerk toegestaan
waarvan de maximum goot- en bouwhoogte niet meer bedraagt dan resp. 3 m en 4,5 m en met de nok in
oost-westrichting.

4.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende regels:

~ooeo oo

de bouwhoogte van erfafscheidingen bedraagt niet meer dan 1 m;

de bouwhoogte van poeren en poorten niet meer bedraagt dan 4 m;

de bouwhoogte van straatmeubilair bedraagt niet meer dan 6 m;

de bouwhoogte van lichtmasten bedraagt niet meer dan 8 m;

de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bedraagt niet meer dan 3 m.

in afwijking van het bepaalde onder e. is ter plaatse van de aanduiding 'karakteristiek' de
bestaande bouwhoogte toegestaan.

4.3 Specifieke gebruiksregels
4.3.1 Strijdig gebruik

Onder strijdig gebruik wordt in ieder geval verstaan een gebruik van gronden ten behoeve van:

a.

opslag van materialen en goederen.
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Artikel 5 Water

5.1 Bestemmingsomschrijving

De voor ‘Water’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. het behoud, herstel en beheer van de landschappelijke, cultuurhistorische en natuurwaarden in de
vorm van water en waterlopen;

met de daarbij horende:

b. bruggen, sluizen, waterhuishoudkundige voorzieningen, beschoeiingen en overige kunstwerken;
c. Kkruisende wegen en paden;
d. overige functioneel met de bestemming 'Water' verbonden voorzieningen.

5.2 Bouwregels
5.2.1 Gebouwen

Gebouwen mogen niet worden gebouwd.

5.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bedraagt maximaal 2 m.
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Artikel 6 Wonen

6.1 Bestemmingsomschrijving

De voor ‘Wonen’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:

wonen;

beroep aan huis en Bed and breakfast;

het in stand houden van een afschermende groenvoorzieningen met een hoogte van minimaal 3
m, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm van wonen - groen";

met daarbij horende:
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overige bouwwerken;

erven en terreinen;

groenvoorzieningen en water;

in- en uitritten;

wegen en paden;

parkeervoorzieningen en straatmeubilair;

nutsvoorzieningen;

overige functioneel met de bestemming ‘Wonen’ verbonden voorzieningen.

6.2 Bouwregels
6.2.1 Hoofdgebouwen

Op de in artikel 6 lid 1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten dienste van de genoemde
bestemming worden gebouwd, met dien verstande dat:

hoofdgebouwen uitsluitend mogen worden gebouwd binnen de aangegeven bouwvlakken;

het bouwvlak mag volledig worden bebouwd,;

het aantal woningen per bouwvlak niet meer bedraagt dan 1, tenzij anders op de verbeelding
aangegeven;

de goothoogte en de bouwhoogte niet meer bedragen dan ter plaatse van de aanduiding
‘maximum goothoogte (m), ‘maximum bouwhoogte (m)’ is aangegeven.

6.2.2 Bijbehorende bouwwerken

Voor het bouwen van bijbehorende bouwwerken gelden de volgende bouwregels:

bijbehorende bouwwerken buiten het bouwvlak mogen uitsluitend worden opgericht op het zij- en
achtererf;

in afwijking van het bepaalde onder a. zijn ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van
wonen - openheid' geen bijbehorende bouwwerken toegestaan;

in afwijking van het bepaalde onder a. zijn ter plaatse van de aanduiding 'bijgebouwen uitgesloten'
geen bijbehorende bouwwerken toegestaan;

bijoehorende bouwwerken op het zijerf mogen op niet minder dan 1 m achter de voorgevel worden
gebouwd;

de gezamenlijke opperviakte van bijbehorende bouwwerken buiten het bouwvlak bedraagt per
bouwperceel niet meer dan 50 m2;

de gezamenlijke opperviakte aan bijbehorende bouwwerken buiten het bouwvlak bedraagt per
bouwperceel niet meer dan 50% van de oppervlakte van het aansluitend aan de woning gelegen
bestemmingsvlak, buiten het bouwvlak;

de goot- en bouwhoogte van aangebouwde bijbehorende bouwwerken bedraagt niet meer dan de
hoogte van de eerste bouwlaag van het hoofdgebouw, vermeerderd met 0,30 m.
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vrijstaande bijbehorende bouwwerken hoger dan 3 m worden voorzien van een schuin dak, met
dien verstande dat;

1. de dakvoet niet meer bedraagt dan 3 m;

2. de hoogte van de daknok niet meer bedraagt dan 5 m en verder wordt begrensd door de
volgende formule: maximale nokhoogte [m] = (afstand daknok tot naburig erf [m] x 0,47)
+3m;

3. de nokhoogte van vrijstaande bijbehorende bouwwerken nooit meer bedraagt dan de
bouwhoogte van het hoofdgebouw;

in afwijking van het bepaalde onder e t/m h zijn ter plaatse van de aanduiding 'bijgebouwen' de
bestaande bijbehorende bouwwerken toegestaan.

6.2.3 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde gelden de volgende regels:

de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen vé6r de naar het openbaar gebied gekeerde
voorkant van het hoofdgebouw bedraagt niet meer dan 1 m;

de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen achter de naar het openbaar gebied gekeerde
voorkant van het hoofdgebouw bedraagt niet meer dan 2 m;

de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bedraagt niet meer dan 3 m;

in afwijking van het bepaalde onder a. t/m c. zijn ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm
van wonen - openheid' geen bouwwerken, geen gebouwen zijnde, toegestaan.

6.3 Nadere eisen
6.3.1 Nadere eisen

Het bevoegd gezag kan nadere eisen stellen aan de plaats en de afmetingen van de bebouwing:
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ter voorkoming van onevenredige aantasting van de gebruiksmogelijkheden en het woon- en
leefklimaat van aangrenzende gronden en bouwwerken;

ter voorkoming van onevenredige aantasting van de parkeermogelijkheden in de naaste omgeving;
ter waarborging van de stedenbouwkundige kwaliteit en beeldkwaliteit van de naaste omgeving;
ter waarborging van de verkeersveiligheid;

ter waarborging van de sociale veiligheid;

ter waarborging van de brandveiligheid en rampenbestrijding.

6.4 Afwijken van de bouwregels
6.4.1 Vergroten oppervlak bijbehorende bouwwerken

Burgemeester en wethouders kunnen afwijken van het bepaalde in artikel 6 lid 2.2 d en e:, met dien
verstande dat:

het gezamenlijk grondoppervlak van bijbehorende bouwwerken buiten het bouwvlak niet meer dan
80 m? bedraagt;

de gezamenlijke oppervliakte aan bijbehorende bouwwerken buiten het bouwvlak bedraagt niet
meer dan 50% van de oppervlakte van het aansluitend aan de woning gelegen bestemmingsvlak,
buiten het bouwvlak;
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6.5 Specifieke gebruiksregels
6.5.1 Beroep aan huis

Gebruik van ruimten in het hoofdgebouw en bijbehorende bouwwerken ten behoeve van een beroep aan
huis wordt als gebruik in overeenstemming met de bestemming aangemerkt, voor zover wordt voldaan aan
de volgende voorwaarden:

het gebruik mag niet ten koste gaan van de hoofdbestemming;

het vloeroppervlak in gebruik voor een beroep aan huis mag niet meer bedragen dan 33% van het
gezamenlijk vloeroppervlak van het hoofdgebouw en bijbehorende bouwwerken met een maximum
van 50 mz;

het beroep of de activiteit dient alleen door de bewoner(s) te worden uitgeoefend;

op het betreffende adres is het te werk stellen van personeel dat niet woonachtig is op het
betreffende adres en geen onderdeel uitmaakt van het huishouden, niet toegestaan;

het gebruik mag geen grote verkeersaantrekkende werking hebben en geen nadelige invioed
hebben op de normale afwikkeling van het verkeer, waaronder parkeren;

het gebruik mag geen afbreuk doen aan de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden en
bouwwerken;

de ruimtelijke uitstraling moet passend zijn binnen de functie van het hoofdgebouw en het
woongebied;

er mag geen andere horeca, geen seksinrichting, geen koeriers of (personen)vervoersbedrijf, geen
kinderdagverblijf en geen detailhandel plaatsvinden.

6.5.2 Bed and breakfast

Gebruik van ruimten in het hoofdgebouw en bijbehorende bouwwerken ten behoeve van Bed and breakfast
wordt als gebruik in overeenstemming met de bestemming aangemerkt, voor zover wordt voldaan aan de
volgende voorwaarden:
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het gebruik mag niet ten koste gaan van de hoofdbestemming;

het vlioeroppervlak in gebruik voor een Bed and breakfast mag niet meer bedragen dan 33% van
het gezamenlijk vlioeroppervlak van het hoofdgebouw en bijbehorende bouwwerken met een
maximum van 50 m2;

uit maximaal 3 kamers bestaan met maximaal 6 bedden;

maximaal één gezamenlijke keuken hebben;

als de woning door de hoofdgebruiker bewoond wordt;

en de hoofdgebruiker aanwezig is tijdens het nachtverblijf;

het beroep of de activiteit dient alleen door de bewoner(s) te worden uitgeoefend;

op het betreffende adres is het te werk stellen van personeel dat niet woonachtig is op het
betreffende adres en geen onderdeel uitmaakt van het huishouden, niet toegestaan;

het gebruik mag geen grote verkeersaantrekkende werking hebben en geen nadelige invloed
hebben op de normale afwikkeling van het verkeer, waaronder parkeren;

het gebruik mag geen afbreuk doen aan de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden en
bouwwerken;

de ruimtelijke uitstraling moet passend zijn binnen de functie van het hoofdgebouw en het
woongebied;

er mag geen andere horeca, geen seksinrichting, geen koeriers of (personen)vervoersbedrijf, geen
kinderdagverblijf en geen detailhandel plaatsvinden, met uitzondering van functioneel
ondergeschikte en niet zelfstandige detailhandel.
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6.5.3 Voorwaardelijk verplichting houtwal

Het oprichten van bouwwerken en het gebruik van gronden en bouwwerken overeenkomstig de bestemming
'Wonen' is uitsluitend toegestaan indien uitvoering wordt gegeven aan de instandhouding van de op de
verbeelding aangeduide ‘houtwal', een en ander met in achtneming van het bepaalde in artikel 3 lid 1 sub g.

6.5.4 Openheid

Gronden ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van wonen - openheid' worden niet aangemerkt als
erf zoals bedoeld in artikel 1 bijlage 2 van het Besluit omgevingsrecht waarmee vergunningsvrije
bouwwerken niet zijn toegestaan.

6.5.5 Strijdig gebruik

Onder strijdig gebruik met deze bestemming wordt in ieder geval begrepen:

a. detailhandel in volumineuze goederen;
b. (commerciéle) kamerverhuur.
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Artikel 7 Waarde - Cultuurhistorie, landschap en natuur

7.1 Bestemmingsomschrijving

De voor ‘Waarde - Cultuurhistorie, landschap en natuur’ aangewezen gronden zijn behalve voor de andere
daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor:

a. het behoud, herstel, beheer en de versterking van de aanwezige cultuurhistorische waarden,
natuur- en landschapswaarden in de vorm van bebouwde en onbebouwde structuren, elementen,
systemen, patronen en zichtlijnen.

7.2 Bouwregels

Op de gronden met de bestemming ‘Waarde - Cultuurhistorie, landschap en natuur' mag ten behoeve van de
andere, voor deze gronden geldende bestemming(en) en (bouw)regels uitsluitend worden gebouwd indien:

a. de cultuurhistorische waarden, natuur- en/of landschapswaarden door de bouwactiviteiten niet
worden geschaad of mogelijke schade kan worden voorkomen;

b. met een schriftelijk advies van een deskundige is aangetoond dat de cultuurhistorische waarden,
natuur- en/of landschapswaarden niet worden geschaad of dat schade kan worden voorkomen;

c. aan de omgevingsvergunning voorwaarden zijn verbonden gericht op het behoud van de
cultuurhistorische waarden, natuur- en/of landschapswaarden.

7.3 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden
7.3.1 Uitvoeringsverbod zonder omgevingsvergunning

Het is verboden op of in de gronden met de bestemming ‘Waarde - Cultuurhistorie, landschap en
natuur' zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen
bouwwerken zijnde, of werkzaamheden de volgende werkzaamheden uit te voeren:

a. grondbewerkingen, waartoe worden gerekend afgraven, egaliseren, ontginnen en ophogen;

b. het aanleggen, vergraven, verruimen of dempen van sloten, vijvers, inhammen en andere
waterpartijen;

c. het aanleggen of verharden van kavelwegen of het aanbrengen van andere opperviakte
verhardingen;

d. hetverlagen of verhogen van het waterpeil;
het planten, verwijderen, kappen of rooien van bomen of andere opgaande beplanting.

7.3.2 Uitzondering op het uitvoeringsverbod

Het verbod als bedoeld in artikel 7 lid 3.1 is niet van toepassing indien werkzaamheden:

a. plaatsvinden binnen een bouwvlak;
noodzakelijk zijn voor de uitvoering van een bouwplan waarbij artikel 7 lid 2 in acht genomen is;
betrekking hebben op herstel van de aanwezige cultuurhistorische waarden, natuur- en/of
landschapswaarden;

d. behoren tot het normaal onderhoud en beheer;
mogen worden uitgevoerd krachtens een op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan reeds
verleende omgevingsvergunning;

f.  reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan.
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7.3.3 Voorwaarden voor een omgevingsvergunning
De werken en werkzaamheden zoals bedoeld in artikel 7 lid 3.1 zijn slechts toelaatbaar, indien:

a. de cultuurhistorische, natuur- en/of landschapswaarden worden hersteld of niet onevenredig
(kunnen) worden aangetast;

b. met een schriftelijk advies van een deskundige is aangetoond dat de cultuurhistorische waarden,
natuur- en/of landschapswaarden niet worden geschaad of dat schade kan worden voorkomen;
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Artikel 8 Waterstaat - Waterkering

8.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waterstaat - Waterkering' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende
bestemmingen mede bestemd voor waterkering en de bijbehorende beschermingszone.

8.2 Bouwregels

Op de gronden met de bestemming ‘Waterstaat - Waterkering’” mogen bouwwerken worden gebouwd, met
dien verstande dat:

a. uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mogen worden gebouwd, waarbij de bouwhoogte
niet meer mag bedragen dan 3 m;

b. in afwijking van het bepaalde onder a mogen bouwwerken ten behoeve van de andere voor deze
gronden geldende bestemmingen worden gebouwd, indien en voor zover het belang van de
waterkering hierdoor niet onevenredig wordt geschaad;

c. ten behoeve van deze andere onderliggende bestemmingen mag worden gebouwd conform het
bepaalde bij de betreffende bestemmingsbepalingen;

d. burgemeester en wethouders ter beoordeling van het bepaalde onder b. goedkeuring vragen aan
de beheerder van de waterkering.

8.3 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden
8.3.1 Uitvoeringsverbod zonder omgevingsvergunning

Het is verboden op de inartikel 8 lid 1 bedoelde gronden zonder of in afwijking van een
omgevingsvergunning van burgemeester en wethouders de volgende werken of werkzaamheden uit te
voeren:

a. hetophogen, egaliseren en ontginnen van gronden;

het bodemverlagen of afgraven van gronden waarvoor geen ontgrondingsvergunning is vereist;

het uitvoeren van grondbewerkingen dieper dan 0,30 m, waartoe ook gerekend wordt woelen,
mengen, diepploegen, egaliseren, aanleggen van drainage en ontginnen;

het omzetten van grasland in bouwland;

het rooien van bos of boomgaard, waarbij de stobben worden verwijderd;

het aanleggen van bos of boomgaard;

verlagen van het waterpeil;

het aanleggen, verbreden of verharden van wegen, paden of parkeergelegenheden en het
aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen;

het aanleggen of verwijderen van oeverbeschoeiingen;

het aanleggen van ondergrondse transport-, energie-, telecommunicatie-, of andere leidingen en
de daarmee verband houdende constructies;

het aanbrengen van constructies, die verband houden met bovengrondse leidingen;

het aanbrengen van diepwortelende beplanting;

het graven, verbreden en dempen van sloten, vijvers en andere wateren;

alle overige werkzaamheden die de waterkering kunnen aantasten en die niet worden gerekend
tot het normale gebruik van de waterkering.
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8.3.2 Uitzonderingen

Het verbod als bedoeld in artikel 8 lid 3.1 is niet van toepassing, indien de werkzaamheden:

a. behoren tot het normale onderhoud en beheer gericht op en noodzakelijk voor de instandhouding
van de waterkering;
b. uit een oogpunt van bescherming van de waterkering van niet ingrijpende betekenis zijn.
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8.3.3 Voorwaarden voor een omgevingsvergunning

De werken en werkzaamheden zoals bedoeld in artikel 8 lid 3.1 zijn slechts toelaatbaar,

a. indien is gebleken dat de in dat lid genoemde werken of werkzaamheden dan wel de directe of
indirecte gevolgen van deze werken en werkzaamheden niet zullen leiden tot een verstoring van

de waterkering;
b. de beheerder van de waterkering schriftelijke goedkeuring heeft verleend.
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3 Algemene regels

Artikel 9 Anti-dubbeltelregel

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan uitvoering is
gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van latere bouwplannen buiten
beschouwing.

Artikel 10 Algemene bouwregels

10.1 Algemene regels

Geen bouwwerk of complex van bouwwerken mag worden opgericht als daarvoor een bestaand bouwwerk
of complex van bouwwerken met daarbij behorende perceel, hetzij niet langer zou blijven voldoen aan het
plan, hetzij in grotere mate zou gaan afwijken van het plan.

10.2 Bestaande afwijkende maatvoering

a. In die gevallen dat de bestaande goot- en boeiboordhoogte, bouwhoogte, oppervlakte, inhoud
en/of afstand tot enige aangegeven lijn van bouwwerken, die in overeenstemming met het
bepaalde in de Woningwet en/of Wabo tot stand zijn gekomen, minder dan wel meer bedraagt dan
in de bouwregels in hoofdstuk 2 van deze regels is voorgeschreven respectievelijk toegestaan,
geldt die goot- en boeiboordhoogte, bouwhoogte, oppervlakte, inhoud en/of afstand in afwijking
daarvan als minimaal respectievelijk maximaal toegestaan;

b. in die gevallen dat een bestaand bebouwingspercentage, dat in overeenstemming met het
bepaalde in de Woningwet en/of Wabo tot stand is gekomen, meer bedraagt dan in de bouwregels
in hoofdstuk 2 van deze regels is voorgeschreven, geldt dat bebouwingspercentage in afwijking
daarvan als maximaal toegestaan.

c. ingeval van herbouw is lid a onder 1 en 2 uitsluitend van toepassing, indien de herbouw op
dezelfde plaats plaatsvindt.

d. op een bouwwerk als hiervoor bedoeld, is het Overgangsrecht bouwwerken als opgenomen in dit
plan niet van toepassing.

10.3 Overschrijding bouwgrenzen door ondergeschikte bouwdelen

De in het plan opgenomen regels met betrekking tot bouwgrenzen, zijn niet van toepassing voor wat betreft
overschrijdingen door:

a. stoepen, stoeptreden, toegangsbruggen en funderingen;

b. plinten, pilasters, kozijnen, standleidingen voor hemelwater, gevelversieringen, wanden van
ventilatiekanalen en schoorstenen, indien de overschrijding van de voorgevellijn niet meer dan 20
cm bedraagt;

c. gevel- en kroonlijsten en overstekende daken, overbouwingen, erkers, galerijen en luifels, mits zij
de voorgevellijn met niet meer dan 50 cm overschrijden;

d. balkons, mits zij de voorgevellijn met niet meer dan 1 m overschrijden;
ondergrondse funderingen en ondergrondse bouwwerken, voor zover deze de bouwgrens met niet
meer dan 1 m overschrijden;

f.  hijsinrichtingen aan tot bewoning bestemde gebouwen, voor zover deze hijsinrichtingen in geen
enkele stand de voorgevellijn met meer dan 1 m overschrijden;

g. vlaggenmasten, antennemasten en schoorstenen, die deel uitmaken van een gebouw, voor zover
deze binnen een bouwvlak worden opgericht en de voor dat gebouw toegestane maximale hoogte
met niet meer dan 5 m wordt overschreden;
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h. dakopbouwen ten behoeve van noodtrappen, luchtbehandelings- en liftinstallaties, voor zover deze
niet hoger zijn dan 3 m en geen grotere oppervliakte hebben dan 40% van de vloeroppervlakte van
de bovenste bouwlaag van het gebouw, waarop zij worden geplaatst;

i.  afvalinzamelsystemen zowel boven- als ondergronds;

j. bergbezinkbassins/ dan wel andere waterstaatkundige werken ten behoeve van de opvang van
water (waaronder rioolwater).

10.4 Ondergronds bouwen

Het bouwen van beneden het maaiveld gelegen ruimten is uitsluitend toegestaan onder gebouwen zoals
deze ingevolge de bij de betreffende bestemming geldende bouwregels zijn toegestaan, met dien verstande
dat:

a. de verticale bouwdiepte niet meer dan 3,5 m mag bedragen beneden peil;

b. ondergrondse bouwwerken, die meer dan 1 m buiten het buitenwerk van het bovengronds gelegen
gebouw worden gerealiseerd, tellen mee in de oppervlakteregeling voor bijbehorende
bouwwerken.

Artikel 11 Algemene gebruiksregels

11.1 Parkeren
11.1.1 Parkeernormen

a. Een omgevingsvergunning voor het oprichten van gebouwen en bouwwerken ten dienste van de
bestemming kan alleen worden verleend indien in, op of onder het gebouw dan wel op het
onbebouwde terrein dat bij het gebouw hoort, in voldoende parkeergelegenheid kan worden
voorzien, conform de parkeernormen zoals opgenomen in het ‘Gemeentelijk Verkeer- en
Vervoerplan Stichtse Vecht 2013, deel B: Nota Parkeernormen, vastgesteld door de raad op 29
september 2015. Indien de nota niet voorziet in een parkeernorm voor een specifieke functie, stelt
het bevoegd gezag een parkeernorm vast.

b. Als de onder a bedoelde beleidsregels worden gewijzigd, wordt met die wijziging rekening
gehouden.

11.1.2 Afwijken van de parkeernormen

Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken van het bepaalde in artikel 11
lid 1.1 indien:

a. aanpassing van het bouwplan om alsnog te kunnen voorzien in voldoende parkeerruimte
redelijkerwijs niet kan worden verlangd; of

b. op een andere wijze is of wordt voorzien in voldoende parkeergelegenheid om de toename van de
parkeerbehoefte op te vangen.

11.2 Voorwaardelijke verplichting beeldkwaliteit

Het oprichten van bouwwerken en het gebruik van gronden en bouwwerken overeenkomstig de
bestemmingen 'Groen', 'Verkeer - Verblijffsgebied' en 'Wonen' is uitsluitend toegestaan indien uitvoering
wordt gegeven aan de aanleg en instandhouding van de beeldkwaliteitsrichtliinen van de notitie 'Een
BuitenTuinderij', die als bijlagen bij toelichting bijlage 1 is bijgevoegd.
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Artikel 12 Algemene aanduidingsregels

12.1 Milieuzone - grondwaterbeschermingsgebied

Binnen de aanduiding 'milieuzone - grondwaterbeschermingsgebied' moet rekening worden gehouden met
het standstill-principe waarbij functiewijzigingen die kunnen leiden tot een verslechtering van de
grondwaterkwaliteit niet zijn toegestaan. Voor bestaande inrichtingen geldt overgangsrecht.

Artikel 13 Algemene afwijkingsregels

13.1 Afwijkingen

Burgemeester en wethouders kunnen - tenzij op grond van hoofdstuk 2 afwijken reeds mogelijk is - bij een
omgevingsvergunning afwijken van dit plan voor:

a. afwijkingen van maten (waaronder percentages) met ten hoogste 10%;

b. overschrijding van bouwgrenzen, niet zijnde bestemmingsgrenzen, voor zover zulks van belang is
voor een technisch betere realisering van bouwwerken dan wel voor zover zulks noodzakelijk is in
verband met de werkelijke toestand van het terrein; de overschrijdingen mogen ten hoogste 3 m
bedragen waarbij het bouwvlak met ten hoogste 10% mag worden overschreden.

c. het gebruik van gebouwen voor kamerbewoning/-verhuur, mits:

1. ersprake is van langdurige leegstand (langer dan 6 maanden);

2. het gebruik voor kamerbewoning/-verhuur geen ontwrichting van de ruimtelijke omgeving
en daardoor overlast tot gevolg heeft;

3. het gebruik geen onevenredige nadelige invloed heeft op de afwikkeling van het verkeer,
waaronder parkeren;

4. de tijdelijkheid van de kamerbewoning/-verhuur moet aantoonbaar zijn;

d. de bevoegdheid tot afwijken wordt niet gebruikt, indien daardoor onevenredige afbreuk wordt
gedaan aan de ingevolge de bestemming gegeven gebruiksmogelijikheden van aangrenzende
gronden en bouwwerken.

Artikel 14 Algemene wijzigingsregels

14.1 Algemene wijziging - overschrijding bestemmingsgrenzen

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de in het plan opgenomen bestemmingen te wijzigen ten
behoeve van:

a. overschrijding van bestemmingsgrenzen, voor zover dit van belang is voor een technisch betere
realisering van bestemmingen of bouwwerken dan wel voor zover dit noodzakelijk is in verband
met de werkelijke toestand van het terrein;

b. overschrijding van bestemmingsgrenzen en toestaan dat het beloop van wegen of de aansluiting
van wegen onderling in geringe mate wordt aangepast, indien de verkeersveiligheid en/of -
intensiteit daartoe aanleiding geeft;

c. de overschrijdingen (zoals bedoeld onder a en b)mogen echter niet meer dan 3 m bedragen en het
bestemmingsvlak mag met niet meer dan 10% worden vergroot.
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4 Qvergangs- en slotregels

Artikel 15 Overgangsrecht
15.1 Overgangsrecht bouwwerken

a. Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in
uitvoering is, dan wel kan worden gebouwd krachtens een omgevingsvergunning voor het bouwen,
en afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt vergroot,

1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;

2. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of
veranderd, mits de aanvraag van een omgevingsvergunning voor het bouwen wordt
gedaan binnen twee jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan;

b. het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van het bepaalde onder a. een omgevingsvergunning
verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld onder a met maximaal
10 %;

c. het bepaalde onder a is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip
van inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder omgevingsvergunning en in strijd
met het daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan.

15.2 Overgangsrecht gebruik

a. Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van het
bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet;

b. hetis verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in het bepaalde onder a.,
te veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door deze
verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind;

c. indien het gebruik, bedoeld in het bepaalde onder a, na het tijdstip van inwerkingtreding van het
plan voor een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna
te hervatten of te laten hervatten;

d. het bepaalde onder a. is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het
voorheen geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan.

Artikel 16 Slotregel

Deze regels worden aangehaald onder de naam 'regels van het bestemmingsplan Zandpad 41, Maarssen'.
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Verbeelding
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