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Ten behoeve van een omgerfingsvefgunning nzake het vervangei» van een twae-onder-een-kap woning voor
een appartementengebouw met 8 woningen en het vergroten van het bouwblok aan de Oostsmgel 50-52 te
Bunschoten - Spakenburg.
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Op het perceel Oostsingel 50-52 in Spakenburg wil eigenaar dM--een
appartementengebouw realiseren. Er staat nu een 2-onder-l-kap woning. Deze wordt gesloopt
en het nieuwe appartementengebouw komt op dezelfde plek. In het bestemmingsplan Zuidwenk
uit 2012 is op deze locatie de bestemming "Wonen, twee aan één". In 2017 is in overleg met
gemeente Bunschoten-Spakenburg aangegeven dat de gemeente medewerking wil verlenen aan
het afwijken van het bestemmingsplan, mits dit voldoet aan goede ruimtelijke ordening.

Om deze afwijking te bewerkstelligen, dient een ruimtelijke onderbouwing te worden opgesteld en
de uitgebreide procedure conform Wabo wet moet worden doorlopen.

De realisatie van deze plannen wordt begeleid door van Kavel tot Bouw en M Blokker Architecten

In deze notitie wordt onderbouwd waarom het plan voldoet aan een goede Ruimtelijke Ordening.

INHOUD EN LEESWIJZER

In deze ruimtelijke onderbouwing zal in hoofdstukken l en 2 een beschrijving van de ligging en
omvang van het plangebied worden gegeven. Tevens wordt de vigerende planologische situatie
beschreven.

In hoofdstuk 2 wordt tevens het voor ogen staande project beschreven, waarbij zowei de
ruimtelijke als functionele aspecten aan de orde komen. Ook komt in dit hoofdstuk aan de orde op
welke onderdelen het project afwijkt van het vigerende bestemmingsplan.

In hoofdstuk 3, 4, 5 en 6 worden de criteria op een rij gezet die gebruikt worden voor de
ruimtelijke onderbouwing en afweging. Bij het vaststellen van deze criteria is het de vraag welke
aspecten bijdragen aan de ruimtelijke kwaliteit van de locatie, maar ook van de directe omgeving.
De te hanteren criteria zijn samen te vatten tot de hoofdthema's beleid, milieu, water, flora en
fauna, archeologie en cultuurhistorie, functionele en ruimtelijke aspecten, verkeer en parkeren,
de economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid

In hoofdstuk 7 wordt een integrale afweging gemaakt ten aanzien van de aanvaardbaarheid en
wenselijkheid van het project.

PLANBESCHRUVING

Inleiding

Dit hoofdstuk geeft een beschrijving van zowel de fysieke als de planologische situatie ter
plaatse van het plangebied en zijn omgeving. Hiervoor is onder andere gebruik gemaakt van het
bestemmingsplan "Zuidwenk 2012" en onderzoeken ter plaatse.



Bestaande bebouwing in de omgeving.
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2 l L GGING P ANGEBIED

Het perceel ligt aan de Oostsingel, aan de rand van bedrijventerrein Zuidwenk in Spakenburg.
Aan de overzijde van de Oostsingel ligt de wijk De Zuidwenk. De planlocatie ligt indekom'van
Bunschoten-Spakenburg. Naast het pand aan de zuidzijde is een rioolgemaaltje gelegen7Aan-de
?os,t!'ide, van -het terrein erenst het plangebied aan het bedrijventerrein Zuid'wenk. De huidige en
toekomstige situatie betreft een woonfunctie. Ten noorden en oosten van het perceelzïjn enkele
vishandels gevestigd.

2. 2 HUIDIGE PLANOLOGISCHE SITUATIE

Het plangebied is gelegen in het bestemmingsplan "Zuidwenk 2012". Vastgesteld door de
gemeenteraad op 31 mei 2012. Onherroepelijk op 30 augustus 2012.

Deze onderbouwing gaat inhoudelijk in op het afwijken van het bestemmingsplan Zuidwenk.

Er moet worden afgeweken van de bestemming "Wonen, twee aan één" en het vergroten van het
bouwblok voor dit appartementengebouw.
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Situering nieuwe situatie

Het appartementengebouw wordt in noord-zuidelijke richting gebouwd. Het gebouw ko<ï!ï in lijn
met de bestaande bebouwing. Het volume is zo vormgegeven dat het zich voegt in het huidige
straatbeeld. De ingang van de woningen geschied via de Oostsingel. Rondom het gebo-. s»' ;s
voorzien in parkeergelegenhc.d. £lke woning beschikt over haar eigen buitenruim:ü.e.

2.3. 1 Hoofdbouwmassa

Het huidige bestaande gebouw is een twes-onder-een-kap woning op een 'uim perceel. Het
bestaande gebouw heeft twee bouwlagen met een kap. Het nieuwbouwplan bestaat ook uit twee
bouwlagen en een kap. Daardoor voegt het zich naar het huidige straatbeeld.

Het plan bestaat uit een appartementengebouw met acht woningen, acht bergingen en 15
parkeerplekken. Het gebouw krijgt een breedte van ca 20, 6 meter, een diepte van ca 10, 5 meter
en bouwhoogte 12 meter. De goothoogte is 6 meter. De rooilijn ligt links op 3, 50 meter van de
perceelgrens, rechts 7, 0 meter en aan de voorzijde op 3, 25 meter van de perceelgrens. In de
bijgevoegde tekeningen staat de exacte maatvoering.

In op de begane grond bevinden zich de twee grotere appartementen van circa 129 m2 en 108 m2,
de inpandige bergingen voor alle woningen en 15 parkeerplaatsen. Op de Ie en 2e verdieping elk
drie kleinere appartementen van elk circa 67 m2.
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Door een rode gemêleerde steen met donkere voeg te gebruiken in combinatie met antraciet
kleurige kozijnen ontstaat er een duidelijk contrast in samenwerking met de donkerepan. Daarbij
steken de antraciet kleurige gordingen uit om het dak overstek te ondersteunen. Het" dak overstek
loopt in de nok uit, waardoor de woning wat moderner en scherpere belijning krijgt.
Door het overstek wit te accentueren wordt de mansarde kap beter benadrukt en versterkt door
de schaduwwerking.

De entree is een open verkeersruimte geworden, waarin het houtwerk in terugkomt. Dit houtwerk
is in de ander kopgevel ook weer terug te vinden. Hierin is dezelfde breedte gehouden als'de
berging aan de linker2ijgevel en de iift aan de rechterzijgevel.

Het hoofdgebouw is symmetrisch opgebouwd, zodat er een bepaalde rust en eenvoud ontstaat.
De terugkomende openslaande deuren is een thema in de architectuur en lees je als een ritme
in de gevel. Het trappenhuis is daar onderdeel, maar staat wel op de achtergrond. Door een
afwijkend materiaal te gebruiken zoals houten gevelbekleding bij de liftschacht valt hiVterug in de
compositie van de voorgevel 'coulisse werking'.

In de achtergevel is de kwaliteit van de balkons vertaald in een galerij. Het stalen UNP-profiel
gecombineerd met het hekwerk en de onderkant in hout uit te voeren zijn daarin kenmerkende
details^ De bovenste goot in de knik van de mansarde kap, wordt met dezelfde UNP-profieF
gedetailleerd.
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2. 3. 2 Aan- en bijgebouwen

De bijgebouwen zijn ondergebracht onder het gebouw achter de parkeerplaatsen. Elk appartement
krijgt zijn eigen (fietsen)berging van 5 m2 volgens de norm.

Eén appartement (noordzijde van het gebouw) heeft een berging met carport naast de woning.

Dit is in samenspraak en naar wens met de huidige bewoner van nr. 50.

2. 3. 3 Detaillering, materialisatie en kleurstelling

Het gebouw bestaat in hoofdlijnen en 3 soorten materialen voor de gevel;

l) Metselwerk -> Rood gemêleerd metselwerk met donkere voeg voor de gevel en een donkere
steen voor de plint;

2) Houtwerk -> Gevelbekleding kopgevefs en onderkant balkon en galerij;

3) Antraciet kleurstelling -> Kozijnen, UNP-profiel, hekwerk, afrastering, brievenbus, beslag e. d.

3 MOTIVER NG

Inleiding

In dit hoofdstuk worden de criteria omschreven welke worden gebruikt voor de ruimtelijke
onderbouwing en de afweging. Bij het vaststellen van deze criteria is het de vraag welke aspecten
bijdragen aan de ruimtelijke kwaliteit van het plangebied, maar ook de directe omgeving. De te
hanteren criteria zijn samen te vatten tot de volgende hoofdthema's:

Beleid;

- Omgevingsaspecten:

. Milieuzonering

» Mobiliteit

3 Luchtkwaliteit

. Geluid

. Geurhinder

. Externe veiligheid

. Bodem

. Water

. Ecologie

. Archeologie & cultuurhistorie

- Ladder Duurzame verstedelijking

- Economische uitvoerbaarheid

Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Voor een groot deel wordt verwezen naar het bestemmingsplan 'Zuidwenk'

13
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3 l VIGEREND RUIMTELI KE BE EID

3. 1. 1 Rijksbeleid

Relevant rijksbeleid is opgenomen n het bsstsm^'^gspSsn Zuidwenk.

3. 1. 2 Provinciaal beleid Provincie Utrecht

Herijkte Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie 2013-2028 (2016)

De Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie 2013-2028 (PRS) is door PS vastgesteld op 12 december
201S. Dit is een herijkte versie van de PRS zoals die door PS was vastgesteld op 4 februari 2013. In
de structuurvisie staat wat de provincie de komende jaren samen met haar partners wil bereiken
sp het gebied van ruimtelijke ontwikkeling, 8?j 3e PHS :s 5&". P-ov'. i;?aie Ruimtelijke Verordening
2013 (PRV) gemakt. De verordening zorgt voor ü« CQ^fW' .l;s: .g v?» de structuurvisle naar de
gemeenten.

In de herijking is voor Bunschoten h<?t volgende opgenomen ten aanzien van wonen: "Voor wat
betreft woningbouw heeft Bunschoten nog voldoende ;; ;"f-.t'3d':-lï>';, met name op de locatie
Rengerswetering".

De oorspronkelijke PRS schrijft het volgende over woningbouw in Bunschoten: "In de gemeente
Bunschoten liggen de bebouwingskernen Bunschoten/Spakenburg en Eemdijk. Voor de totale
gemeente wordt uitgegaan van een woningbouwprogramma van 1750 woningen. Van dit
programma wordt de ontwikkeling van 1690 woningen voorzien op diverse locaties in het stedelijk
gebied van Bunschoten-Spakenburg, onder andere in de projecten Rengerswetering, Zuidwenk en
Zuyderzee". De toevoeging van netto zes woningen past binnen het woningbouwprogramma van de
gemeente Bunschoten.

Verder stelt de structuurvisie het volgende: "Provinciaal belang: Realiseren van voldoende en
op de behoefte aansluitend woningaanbod, met een accent op binnenstedelijke ontwikkeling en
Optimaal gebruik van de binnenstedelijke ruimte. " De toe te voegen woningen zijn een inbreiding
en passen binnen het optimaal gebruik maken van de binnenstedelijke rjimte.

3. 1.3 Gemeentelijk beleid

-<&'. oJan dient te voldoen aan het bestemmingsplan Zuidwenk. Het plan wijkt in haar bouwblok,
type woningen en aantal woningen af van dit bestemmingsplan. Voor het bouwen van woningen
worden de uitgangspunten zoals gestefd aan de bestemming "Wonen" in het bestemmingsplan
Zuidwenk gehanteerd.

Toekomstvisie 2025

De gemeenteraad van Bunschoten heeft in 2013 ee?' nieuwe toekomstvisie vastgesteld, die
vooruitkijkt naar het jaar 2025. In de toekomstvisie wordt stilgestaan bij de gemeentelijke
ambities op verschillende aandachtsgebieden. Centraal staat de vraag 'wat voor samenleving
willen we in 2025 zijn?'. In de Visie 2025 staat het volgende over wonen:

"Met het oog op het vitaal en zelfstandig houden van de gemeente zetten we in op het realiseren
van extra groei door het aantrekken van nieuwe inwoners. Wij kiezen ervoor om te bouwen voor
een regionale behoefte. Het aantrekken van mensen van buiten de gemeente Bunschoten kan
bijdragen aan meer beweging in het woningbestand en de instandhouding van voorzieningen... ... In
degemeente is tot 2025 voldoende ruimte voor woningbouw voorhanden. Die ruimte is er zowel
voor inbreiding (... )als voor uitbreiding..."

Dit moet mede worden bewerkstelligd door gevarieerd en voor de regionale behoefte bouwen. Het
toevoegen van verschillende woningtypes draagt hieraan bij. Verder is het temporiseringsbeïeid
losgelaten. Het plan aan de Oostsingel draagt hieraan bij.



Woonvisie 2016-2021

De, appartementen op de oostsinee' ziJ" gericht op senioren. De woonvisie omschrijft het
over deze groep:

"De^groep senioren zal de komende jaren het sterkst groeien. Dit is echter een zeer
g!differ_en. tieerde groep-voor de vitale senior (eroot ded van de 55-"tot~75~. j'arige"n, maar deels

L7-5'PIUSST_) i.shet. vooral van bela"g dat ziFtijdig na gaan denken-over~heta°anpasïen ïan'
de-elgen woning-we zien. immers dat steeds minder ouderen op latereïeeftijd'nog"7e7h*u'ize°n"
naa-r, een aaneePaste woning. Ze wonen vaak in een ruime koopwoning die qua ruimte en
mdeli. ng.voldoende. mogeliJkhede" biedt om eventueel aanpassingenaan te'brengen'(zoals een

camer_en badkamer op debeeane erond)- Bij het speerpunt-'faciliteren lange'r"
wonen' gaan we hier nader op in. Toch zal een deel van deze vitale senioren ook°wilFen'veurh"u'i6zen

B!J.mel'. wbouw voor senioren richten we ons op levensloopgeschjktehuurwomngen';"deels'j'nu
segment (voor senioren met een passend inkomen), deels in de vrije"sector"Met'

name in dat laatste segment zullen we bij de ontwikkeling het'productgoedmoVten'afstemmen
o"p"de-woonwensen van de Potentiele doelgroep, omdat de meestïsem°o~ren gïwend ̂ ^

maandlasten (omdat hun huidige koopwoning vaak voor een groot deel i"s
in itiatieven op dit vl^ak moeten daarom voorafgegaan worden van een degelijk onderzoek waarin

as pecifieke behoefte aan het woonconcept is getoetst inclusief aanvullende woonwensenTzo'a'ls
irie, serviceniveau, locatie).

ver-er-is, er enige rulmte voor nieuwbouw van grondgebonden, levensloopgeschikte
en (vooral tussen   200. 000 en   300. 000). In totaal zal 25% van onze'meuwbouw

uit woningen voor de doelgroep senioren bestaan. Dit aandeel is wat lager dan in de'vo'ne
woonY!sie,. Ditkomt omdat we in de basis alle "'euwbouwappartementen levensloopge~schi~kt en
alle nieuwbouw grondgebonden woningen maximaal aanpasbaar willen-realiseren"WBe''strev"en'
d"r-meena, arnieuwbouw die zowel voor seniore" als andere doelgroepe'n"aantrekkeUjk", s. ''H'et

naar seniorenwoningen in het woningbouwprogramma is vooral gemaakt met het
op de gewenste locatie van deze woningen (beperkte afstand tot voorziening^n)'. 'WeïulÏ'en"s7im'
m»et. o1ze-[uim-teom_moetengaan en indien er ruimte vlal<bij (centrum)voor^ien'mgen-vri7komt',"

voorbestemmen als woonlocatie voor senioren. Echter/mocht blijken'dat-we°e~r"nietj inslae
omal_onzenieuwbouw leve"sloopgeschiktte realiseren, dan stellen~we'ter~com'p'ensat'i7daa7vuo^r1

seniorenwoningen in de nieuwbouwprogrammering naar boven bij."

Het uitvoeringsprogramma uit de woonvisie noemt hier het volgende:
Vitale senioren

We bouwen ongeveer 115 nieuwe woningen voor senioren in verschillende
marktsegmenten Deze woningen moeten zoveel mogelijk in de nabijheid van
centrumvoorzieningen gerealiseerd worden.

!.ndebasisza! onze nieuwbouwopgave voor appartementen 100% levensloopgeschikt
ln.,o-n-z!^^I1 d,^bond^n wonineerl maximaal aanpasbaar gebouwd worden, waarbïj'ze
wel aantrekkelijk worden gemaakt voor meerdere doelgroepeni (geen'speci'fieke'
seniorenlabel). Mocht deze ambitie niet gerealiseerd worden, dan vergroten'we het
aandeel seniorenspecifieke woningen in ons nieuwbouwprogramma.
Nieuwe initiatieven voor seniorenwoningen in vrije sector huur dienen onderbouwd te
worden meteen onderzoek naar de kwantitatieve behoefte en aanvullende woonwensen
met betrekking tot het ontwerp en invulling van het complex of de woningen

De nieuwe appartementen aan de Oostsingel geven invulling aan dit beleid en
uitvoeringsprogramma.

3. 1. 4 Conclusie beleid

Op basis van_het voorgaande kan worden gesteld dat het voorgenomen initiatief niet
biln en. het. yi gerend bestemmingsplan- Derealisatie va" zes extra-wo~ningen~en"het^wiljz7gen van

een 2-onder-l-kap woning naar een appartementengebouw past echter wel binnen het-n'iks-.'
provinciaal-, waterschap en overig gemeentelijk beleid. Het voorliggend planivoldoet'aan'de'
beleidskaders van het Rijk, provincie Utrecht en de gemeente Bun^hoten-Spakenburg"1

15
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3 2 O MGEVINGSASPECTEN

In deze paragraaf worden de belangrijkste omgevingsaspecten omschreven die van invloed zijn op
het voorgenomen plan en vice versa-

3. 2. 1 Milieuzonering

Er is voor dit plan een milieutechnisch onderzoek benodigd. Er staat een gemaal ten zuiden van
het'perceel en er zijn diverse naastgelegen bedrijven. Beoordeeld moet worden of de bedrijven
niet'gehinderd Worden in hun bedrijfsactiviteiten, anderzijds moet beoordeeld worden of de
nieuwe bewoners kunnen wonen in een gczor f' eewi iê-

Er is door het bureau Groenewold roei'--, een memo richtafstanden Bedrijven en Milieuzonering
Oostsingel 50-52 Bunschoten-Spakenburg opgesteld. Deze is bijgevoegd,

Conclusie uit dit rapport is als volgt:

Conclusie is op basis van deze verkenning dat de aspecten geur en geluid vanwege het , <oolgemaal
geen probleem lijken voor de realisatie. Aan te houden afstand is bij voorkeur 13 meter
(vergelijkbaar met dichtstbijzijnde woning).

In de architectuur en opzet van het gebouw is hier rekening mee gehouden, door de trap en
liftopgang aan deze zijde te plaatsen. Verblijfsgebieden blijven hierdoor buiten de richtafstanden.
Uitgebreider onderzoek te denken aan metingen op locatie, zijn daardoor niet relevant.
Omwonenden hebben in verleden hiervoor niet geklaagd, terwijl die dichter bij het rioolgemaal
zijn gevestigd.

Voor wat betreft de bedrijven op het bedrijventerrein zijn alleen de dichtst bijgelegen bedrijven
vanbeïang-(Zuidwenk 13a'en 13). In zowel de huidige als de nieuwe situatie lijken de maximale
niveaus bepalend. De effecten van de vergroting en verhoging zoals voorgesteld geeft een
iets'hogere geluidbelasting aan de oostgevel (zuidkant) en een iets lagere belasting aan de
oostgevról (noordkant) door het wegvallen van de reflectiebijdrage. Omdat de bestaande situatie
arb 'eperkend is (ook de woning Oostsingel 54) geeft dit geen onevenredige nadelen voor de

bestaande bedrijven. Bij het voldoen aan het Activiteitenbesluit is aan te nemen dat voor het
geluidaspect dan ook een goed woon- en leefklimaat gegarandeerd is.

Ook hierin is rekening gehouden met het geluid in de architectuur en de opzet van het gebouw.
De galerij en het parkeren is aan de achterzijde gesitueerd. Daarnaast komt het gebouw ca. 3,5
met°er van de rooilijn te staan, waardoor de afstand wordt vergroot tussen de achtergevel en de
belendende bebouwing van het bedrijventerrein de 'Zuidwenk'.

3. 2. 2 Mobiliteit en parkeren

De aanleg van de extra woningen creëert extra wrkeersbewegingen De doorlopende straat
Oostsingel kan de verwachte extra verkeersbewegingen aan.

In januari 2014 heeft de gemeente de beleidsregel parkeernormen vastgesteld. Bij de beoordeUng
van'de benodigde parkeeïxapaciteit bij zowel inbreidings- als stedenbouwkundige plannen en bij
gebruikswijzigmgen van gebouwen en/of percelen worden dePal'keerkenciJfersgehanteerd^op
basisvari doorde CROW~(2012) opgestelde parkeernormen. Bij nieuwe ontwikkelingen worden
deze normen gehanteerd om eventuele parkeerproblemen niet te vergroten.

Op de begane grond van het gebouw bevinden zich 15 parkeerplaatsen die de toenemende
parkeerdr'uk kan opvangen. Hierbij is rekening gehouden met de parkeernorm van de gemeente
Twee grotere appartementen x 2, 3 = 4, 6 pp en zes kleinere appartementen x 2, 1= 12, 6 pp = in
totaari 7'parkeerplaatsen. Er worden 15 parkeerplaatsen gerealiseerd op eigen terrein. Voor de

hu'idige bebouwing zijn reeds twee plekken in de openbare ruimte beschikbaar. Deze worden in
overleg met gemeente Bunschoten in het nieuwüouwplan overgenomen. Hiermee komt het totaal
van parkeerplekken op 17



3. 2. 3 Luchtkwaliteit

De kern van de Wet luchtkwaliteit (titel 5. 2 luchtkwaliteitseisen van de Wet milieubeheer) is het
Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL). Het NSL is een bundeling maatregelen
op regionaal, nationaal en internationaal niveau die de luchtkwaliteit verbeteren en waarin'alle
ruimtelijke ontwikkelingen/projecten zijn opgenomen die de luchtkwaliteit verslechteren.

Nederland moet vanaf 2011 voldoen aan de Europese normen voor fijnstof (PM10) en in 2015 aan
de normen voor stikstofdioxide (N02). In 2008 is daarom het Nationaal Samenwerkingsprogramma
Luchtkwaliteit (NSL) vastgesteld. De NSL-partijen werken gebiedsgericht samen aan een' scala van'
landelijke en lokale beheersmaatregelen, zowel fysieke maatregelen als bestuurlijke afspraken

Naast de introductie van het NSL is de invoering van het begrip "niet in betekenende mate
bijdrage" (NIBM) een belangrijk onderdeel van de Wet luchtkwaliteit. Een project draagt NIBM
bij aan de luchtkwaliteit als zowel de jaargemiddelde grenswaarde N02 als PM10 niet meer
toeneemt dan 3% van de jaargemiddelde grenswaarde van die stof. Dit betekent, kortweg, dat als
de toename van de beide jaargemiddelde concentraties kleiner is of gelijk is aan 1, 2 ig/m3 (3%
van 40 ig/m3) een ontwikkeling kan worden beschouwd als een project die NIBM bijdraagt aan de
luchtkwaliteit.

Een ruimtelijke ontwikkeling kan volgens de Wet luchtkwaliteit doorgang vinden als:

de ontwikkeling is opgenomen in het NSL;

de ontwikkeling aangemerkt wordt als een NIBM-project;

- de gestelde grenswaarden van bijlage 2 van de Wet luchtkwaliteit niet worden overschreden:

projectsaldering wordt toegepast.

Afweging

In de Regeling NIBM is voor een woningbouwlocatie een cijfermatige kwalificatie opgenomen
wanneer zo'n project als NIBM kan worden beschouwd. De cijfermatige kwalificatie bedraagt 1. 500
nieuwe woningen bij een ontsluitingsweg of 3. 000 nieuwe woningen bij twee ontsluitingswegen,
waarbij het wegverkeer zich evenredig over de beide ontsluitingswegen verdeelt.

In dit plan worden in totaal netto zes nieuwe woningen mogelijk gemaakt. Het plan kan, gelet op
de cijfermatige kwantificatie uit de Regeling NIBM, daarom worden aangemerkt een NIBM-project.

17
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Conclusie

Volgens artikel 5 16, lid l aanhef en onder c Wm levert de realisatie van het voorliggende
bouwplan geen belemmeringen op met betrekking tot de iuchtkwaliteit. Het plan is realiseerbaar
zonder maatregelen aangaande luchtkwaliteit te treffen.

De luchtkwaliteit vormt geen belemmeringen voor het uitvoeren van voorgenomen plan.

/\

^

"^

3. 2. 4 Geluid

De Wet geluidhinder (Wgh) heeft tot doel de mensen te beschermen tegen geluklsovei^ .'» ten
gevolge van weg-, spoorweg- of industrielawaai. Op basis van deze wet dient bij het opstellen van
het bestemmingsplan dan ook aandacht te worden geschonken aan het aspect "geluid". In de Wet
geluidhinder is een zonering van industrieterreinen, wegen en spoorwegen geregeld. Enerzijds
betekent dit dat (geluids)eisen worden gesteld aan de milieubelastende functies, anderzijds
betekent dit dat beperkingen worden opgelegd aan milieugevoelige functies. De verplichting tot
het uitvoeren van een akoestisch onderzoek in relatie tot het opstellen van een bestemmingsplan
geldt niet indien in dat 'oestemmingsplan geen mogelijkhedün worden geboden voor het realiseren
van nieuwe woningen en andere geluidgevoelige objecten.

Aangezien er woningen (geluidgevoelige object) in het plangebied worden gerealiseerd, dient
er akoestisch onderzoek uitgevoerd te worden. Door Groenewold advies (Memo Richtafstanden
Oostsingel 50-52 Bunschoten versie: 4 apri! 2019) is onderzocht of de woningen negatieve
effecten uitoefenen of ondervinden op bedrijven in de omgeving. Bevindingen uit dit rapport:

Op bedrijventerrein Zuidwenk is in de nabije omgeving van het plangebied ruimte voor bedrijven
tot milieucategorie 3. 1. Dit impliceert een grootste afstand van 50m en als wordt uitgegaan van
een gemengd gebied 30m. Verder weg liggen bedrijven tot milieucategorie 3. 2. De gemeente heeft
aangegeven de categorieën van bedrijven op het terrein op termijn te willen verlagen.
Op het bedrijventerrein liggen diverse bedrijfswoningen. Rondom het bedrijventerrein zijn
woningen van derden gelegen. Voor de bedrijfswoningen van derden op het bedrijvanterrein ge'dt
een 5 dB ruimere norm dan voor de woningen buiten het bedrijventerrein.
Voor de meeste bedrijven op het terrein geidt, dat andere woningen dan die in het plangebied
reeds beperkend zijn voor de bedrijfsvoering.



Ter indicatie van het effect op de geluidbelasting is voor drie omliggende bedrijven een
aantal transportbewegingen ingevoerd van een marktwagen in alleetmaalperioden. Uitde
rekenresultaten blijkt dan dat de Oostsingel 54 bepalend is, voor de in. /uitrit van Zuidwenk 13a
op de Oostsingel.

De langtijdgemiddelde beoordelingsniveaus vanwege transportbewegingen en laden en lossen
voorde. bestaande en nieuwe situatie zijn vergelijkbaar en liggen met een etmaalwaarde'van 40
dB(A) of lager, ruim onder de normen uit het Activiteitenbesluit.

Voor de piekniveaus kan dit anders liggen. Daarom is ook gekeken naar de maximale niveaus
welke kunnen optreden in zowel dag-, avond-, als nachtperiode. Het blijkt dat de nachtp'eriode
maatgevend is, zoals blijkt uit onderstaande vrije veld berekening.

Nu in de nachtperiode (bestaande en nieuwe situatie) niet zonder meer kan worden voldaan aan
het maximale geluidniveau van LAmax=60 dB(A), is gekeken of er maatregelen mogelijk zijn omde
piekbelasting te reduceren.

Op de begane grond is een aanvullend scherm noodzakelijk vanaf de noordoostgrens van het
perceel tot de achtergevel van de nieuwbouw (zie figuur hiernaast). Benodigde"hoogte is l'.Sm
Aan de zijde van de bedrijven is een galerij gepland.

Door deze massief uit te voeren (min. 10 kg/m2) kan de balustrade als scherm fungeren.

Ter beoordeling van de geluidbelasting is een rekenmodel gemaakt, met de balustrade van de
galerij als afscherming. Omdat in het rekenmodel een scherm altijd doorloopt van de bovenzijde
tot de grond is dit per verdieping apart berekend. Zoals hierboven al opgemerkt zal het
langtijdgemiddelde beoordelingsniveau geen belemmering vormen en gaat het feitelijk alleen om
de maximale niveaus m de nachtperiode (bijv. Vertrekkende marktwagen voor 7. 00~uur)~lnde
bijlage (Memo Richtafstanden) zijn ter illustratie een aantal figuren opgenomen.

Uit de rekenresultaten blijkt dat de galerij op de Ie verdieping een hoogte moet hebben van
l. lOm +vloer en die op de 2e verdieping l. lOm+vloer. Het verdient aanbeveling het plafond boven
de galerij op de Ie verdieping absorberend uit te voeren ter voorkoming van reflecties^Met deze
maatregelen zijn de maximale niveaus op de appartementen te beperken tot LAmax=GO dB(A)
of lager De kopgevels van het pand worden 'doof' uitgevoerd. Daarmee is de geluidbelasting'
op de nieuwe appartementen feitelijk lager dan op de bestaande woningen. uTtbreiding van'de
bestaande geluidruimte wordt al beperkt door andere aanwezige woningen.

Van de andere bedrijven is geen bijdrage boven de normen uit het Activiteitenbesluit te
verwachten. Daarmee is er voor de bedrijven geen onevenredig nadeel en is voor de nieuwe
^OT-n!en. een ?ccept-a-bel woon- en leefklimaat gegarandeerd voor het geluidaspect. De Oostsingel
en de Zuidwenk zijn 30km wegen en hebben daarmee geen wettelijke zone
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3. 2. 5 Geurhinder

Op het bedrijventerrein Zuidwenk is een groot aantal visverwerkende bedrijven gevestigd. Van
de gemeente is een overzicht verkregen van de bestaande geurcirkels. Daaruit bFijkYdat'voor een
aantal bedrijven de planlocatie op de grens ligt van deze geurcirkels. Alleen voor de Zuidwenk'
13 ligt de geurcontour half over de kavel. Ten opzichte van de bestaande situatie wijzigt~er~voor
de geursituatie eigenlijk niets. Het betreft in zowel de bestaande als de nieuwe situatie' wonen.
,
E.r.2un 8een geurklachten bekend. De overheersende windrichting is zuidwest. De verwachting
is dan ook dat de geurhinder ter plaatse van de planlocatie beperkt zal zijn. Uitbreiding van
de geurcontour wordt beperkt door de andere al aanwezige woningen. De uitbreiding van 2
woningen naar 9 appartementen is geen grote stedenbouwkundige wijziging. Het gebouw is
daarbij iets opgeschoven richting de Oostsingel, waardoor de geurbelasting'iets lager'is dan in de
bestaande situatie. Daarmee worden de rechten van de bedrijven niet onevenredig'belemmerd.
Ter plaatse va" de wonineen 's een acceptabel geurniveau te verwachten, (zie ook*'rapport Memo
richtafstanden in de bijlage).

i-g Oc-;i...
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Conclusie Geur en Geluid:

Uit deze verkenning blijkt dat de aspecten geur en geluid vanwege het rioolgemaal geen probleem
lijken voor de reaiisaïie van beï plan. Door de situering van het trappenhuis en het liftgebouw aan
de zuidzijde en de overigens dove zuidgevel is geluidhinder uit te sluiten. Vanwege de nabijheid
van andere woningen is toename van de geuremissie niet mogelijk. Voor wat betreft de bedrijven
op het bedrijventerrein 2ij^ vcora; de dichtst bijgelegen bedrijven van beiar>g (Zuldwenk 13a en
13). Voor wat betreft geur geldt dat in zowel de bestaande als de nieuwe situatie de geurcontour
halverwege over het plangebied ligt en ook tegen de bestaande woningen aan de zuidzijde van het
bedrijf. Daarmee ligt de geurcontour vast en is planrealisatie niet onevenredig belemmerend voor
de bedrijven.

De oostgevel komt daarbij verder weg te liggen dan in de huidige situatie. Gezien de ligging van
de contour en de overheersende west/?. yidwesten wind is de verwachting dat ter plaatse van de
woningen sprake is van een acceptabel woon- en iecfklimaat voor het aspect geur.

De langtijdgemiddelde niveaus voldoen ruimschoots aan de normen uit hei: Act^iïctte'i-psiyit,
In zowel de bestaande als de nieuwe situatie zijn ds maximale geluidniveaus in de nachtperiode
bepalend. Maximale niveaus liggen rond de LAmax=64 dB(A) of lager. Daarom is gekeken naar
mogelijke maatregelen. Er is aan de oostelijke perceelgrens. langs de parkeervakken gerekend met
een scherm van 2. 5m hoog. Het pand krijgt dove kopgevels en gesloten balustrades met een iets
grotere hoogte, dan gebruikelijk. Op zowel de Ie als de 2e verdieping is een hoogte van l. lOm
nodig.

Daarmee kan op de alle appartementen worden voldaan aan de norm vyn LAmax=60 dB(A) in de
nachtperiode. De geluidbelasting is daarmee feitelijk lager dan op de bestaande woningen. Op een
dove kopgevel behoeft geen toetsing plaats te vinden aan de geluidnormen.

Omdat de bestaande situatie at beperkend is (bijv. de woning Oostsingel 54) geeft realisatie
verder geen onevenredige nadelen voor de bestaande bedrijven. Hiermee is aannemelijk ook
gemaakt dat voor het geluidaspect een goed woon- en leefklimaat gegarandeerd is.

De aspecten geur en bedrijfsgeluid vormen hiermee geen belemmering voor realisatie van het
plan

3. 2. 6 Externe veiligheid

Bij de externe veiligheid gaat het om het beheersen van de veiligheid van personen in '^
omgeving van een risico-opleverende activiteit met gevaarlijke stoffen. Het kan daarbij gaan om
industriële activiteiten, transportroutes of buisleidingen.

Het Besluit externe veiligheid inrichtingen (BEVt) van 27 oktober 2004 en de hierin opgenomen
Regeling externe veiligheid inrichtingen, geeft aan welke activiteiten/bedrijven risicocontouren
kennen, waarmee rekening dient te worden gehouden bij het verlenen van vergunningen in het
kader van de Wet milieubeheer en bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen.

Het BEVI heeft tot doel de risico's waaraan burgers in hun leefomgeving worden blootgesteld door
activiteiten met gevaarlijke stoffen in bedrijven tot het aanvaarde maximu. n te beperken. Het gaat
daarbij om het beperken van de kans op en effect van een ernstig ongeval vanwege activiteiten
met gevaarlijke stoffen binnen inrichtingen. Het doel wordt in het BEVI vertaald naar de begrippen
plaatsgebonden risico en groepsrisico.

- Plaatsgebonden risico (PR):

Risico opeen plaats buiten een inrichting, uitgedrukt als een kans per jaar dat een persoon
onafgebroken en onbeschermd op die plaats zou verblijven, overlijdt als rechtstreeks gevolg van
een ongewoon voorval binnen een inrichting waarbij een gevaarlijke stof betrokken is.
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Risicokaart (bron: www. risicokaart. nl)

- Groepsrisico (GR):
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Cumulatieve kansen per jaar dat ten minste 10, 100 of 1000 personen overlijden als rechtstreeks
gevolg van hun aanwezigheid in het invloed gebied van een inrichting en een ongewoon voorval
binnen de inrichting waarbij een gevaarlijke stof betrokken is.

In het BEVI zijn de risiconormen wettelijk vastgelegd. Deze normen zijn niet effectgericht maar
gebaseerd op een kansberekening. Tevens geven de risiconormen alleen de kans weer om als
direct gevolg van een ongeval met gevaarlijke stoffen te overlijden. Gezondheidsschade en de kans
op verwonding of materiële schade zijn daarin niet meegenomen. Er is in het BEV] geen harde
norm voor het groepsrisico vastgesteld. Er is voor gekozen om de norm voor het groepsrisico als
oriëntatiewaarde te handhaven, zij het met een nadrukkelijke verantwoordingsplicht. 'Door de
afwezigheid van risicovolle activiteiten met gevaarlijke stoffen in de directe omgeving van het
bouwplan, voldoet de ontwikkeling aan de eis voor het plaatsgebonden risico (artikels van het
BEVI).

In en in de directe omgeving van het plangebied is geen sprake van risicovolle inrichtingen, zoals
opslag van gevaarlijke stoffen. Zowel binnen als buiten het plangebied zijn geen inrichtmgen
aanwezig, die van invloed zijn op ontwikkelingen binnen het plangebied. In onderstaande'kaart
staan de zoals weergegeven in onderstaande risicokaart.

Externe veiligheid vormt geen belemmeringen voor het voorgenomen plan.

3. 2. 7 Bodem

Het voorgenomen gebruik is gelijk aan het huidige gebruik (sloop nieuwbouw). Ten aanzien van
dit gebruik is niet de verwachting dat er schadelijke stoffen in de ondergrond aanwezig zijn.
Echter, voor het afgraven ten behoeve van de garage, dient grond te worden afgevoerd. Hier is
een schoon grond verklaring voor noodzakelijk. Om die reden is een bodem en grond-onderzoek
noodzakelijk.

3. 2. 8 Water

Sinds l november 2003 is de watertoets verplicht bij ruimtelijke plannen. De locatie ligt
binnen het beheersgebied van het Waterschap Vallei & Eem. Dit waterschap is in dit gebied
verantwoordelijk voor de waterhuishouding: het waterkwaliteits- en kwantiteitsbeheer en de zorg
voor de waterkeringen.
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Op de locatie worden acht woningen opgericht. De woningen worden aangesloten op het
bestaande rioleringsstelsel dat ter plaatse aanwezig is, Het waterschap geeft er de voorkeur aan
verhard oppervlak af te koppelen van de riolering. In overleg met het waterschap wordt bezien ot
dit afkoppelen op deze locatie mogelijk is.

Het plan zal geen gevolgen hebben voor de waterkwaliteit of water kwantiteit,

In de nabije omgeving zijn geen waterkeringen of waterzuivering m&la'iat-es aanwezig, wei ligt
er een riooigemaal naast het perceel, beide functies interfereren niet m&t elkaar. Het gescheiden
hoofdrioolsteisel ligt ir» de straat verwerkt.

Het plan^ebisd ligt niet in grondwaterbeschermingsgebied, dus de provincie verbindt hier geen
wettelijke verplichtiftg aan.

3, 2.9 Ecologie, Flora en Fauna

Sinds l april 2002 regelt de Flora- en faunawet de bescherming van in het wild voorkomende
inheemse planten en dieren. In de wei is geregeld dat bij ruimtelijke plannen met mogelijke
gevolgen voor beschermde planten en dieren het verplicht is om vooraf te toetsen of deze
plannen kunnen leiden tot overtreding van algemene verbodsbepalingen. Wanneer dat het geva!
dreigt te zijn, moet onderzocht worden of er maatregelen genomen kunnen worden om dit te
voorkomen, of de gevolgen voor beschermde soorten te verminderen.

Aan de Oostsingel 50 en 52 te Bunschoten is men voornemens om de twee-onder-één-kapwoning
met bijbehorende garages en groen op het perceel te slopen om zodoende ruimte maken voor
nieuwbouw van een appartementencomplex voor 8 appartementen. Voor deze werkzaamheden
plaatsvinden, moeten de gevolgen voor beschermde natuurwaarden en de consequenties met
betrekking tot de natuur wet- en regelgeving in beeld zijn gebracht. Onderstaande geven de
conclusies en aanbevelingen van het rapport weer:

Gezien de grotendeels bebouwde en verharde situatie met gecultiveerde tuinen, is de algemene
natuurwaarde la."< .?... worden voorai soorten van de bebouwde omgeving verwacht.

Natuurnetwerk Nederland

Het plangebied ligt niet in of direct nabij het Natuurnetwerk Nederland. Gezien de afstand en de
lokaie aa~rd van de ingreep kunnen negatieve effecten op het NNN worden uitgestoten.

Wet Natuurbescherming ~ onderdeel gebiedsbescherming
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Wet Natuurbescherming - onderdeel houtopstanden
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Wet Natuurbescherming - onderdeel soortenbescherming
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Consequenties: Nader onderzoek
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Gierzwaluw, nestpbatsen (Vogelrichtlijn) Onderzoek vmdtPtaa^d^^^, ^r'ode'
Tj'unT-OT5"Juli''drÏe"maal"onderzoei< te'doen conform de Onderzoeksprotocollen

(Netwerk Groene Bureaus, 2017).

Twee gemene voorwaarden vanuit de Wet natuurbescherming ^n altijd van toepassing:
De start van werkzaamheden dient buiten het^broed^zoe^van^^^^^^ ^ ^
u(^\ hlïf^aa. ïïot'halfjuMi'plaatstevind^o^^^^^^^^^^^ ^^
b81oüeddsduc'coel s teïoorïom'en/Alïeen'op basis van gericht onderzoek (naar broedende vog

mag van deze voorwaarde worden afgeweken.

Op basis van de zorgplicht dient bij de uitvoering va"de_wer^aam^ede^v^d^nde zorg
^^^^^^^ de in het wild levende planten <^dieren_enhu^ ̂ ^
^^^^^^"etuw^enl bepe^kt en'dieren moe ten ^gelegenheid hebben

om'u'itte wiTken en mogen niet opzettelijk worden gedood. Dit kan door:

werkzaamheden, zoals graafwerkzaamheden en het verwijderen van begroeiing. starten
buiten het voortplantingsseizoen (april - augustus);

o het beperken van verlichting tijdens d. avonduren ten behoeve van vleermuizen en andere
nachtdieren.

Aanbevelingen

De Rugstreeppad is in staat om snel nieuwe gebieden te kolon^ere^^en^. ^^^ ̂ ^
^enKaugb5 erset^ru1t"eel npïa°sL wate7m een-ba'ndenspoor of een stuk ^Beer_ave_n/, rond;;m"d;;^ "
!;aonor1c'o^noeÏeneennatTe asp^k:ngeTemupa twuorde7en^
de periode april tot oktober.

Er zijn vanuit ecologisch oogpunt vrijblijvende aanbevelingen te doen - aanzien van de
inrichting:

. Er wordt aanbevolen om_de -uwbouw^de wo^ge^ ̂ ^t, t^m^^vo^,v;:er^;zen;o^TertüaadnïecnguencIva"n'27m'b7edeopens^ot^ege^o^^m^^^^
^rrkeculr<dae"2uurd e1uke"spouwmuur-(niet boven ramen en deuren) of een houten wand met een

kiereriüe pidiik,

. Ook kan worden gedacht aan het geschikt maken van het pand voor huismussen door het 1-2
dakpannen hoger plaatsen van vogelschroot;

. Door de nokpannen 3 cm. te laten oversteken en de boeiboorden er onder op te ruwen, wordt
het dak ook geschikt voor de gierzwaluw.

Conclusie Flora & Fauna

^^;^^^^^^?!^s
ïS2S5S£SSi:=^^^cedure
vergunningsvoorwaarden opgenomen.



3. 2. 10 Archeologie & cultuurhistorie
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5 ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID

Het proiect wordt uitgevoerd op risico van demitiatlefnem^Mogeiye^^ ̂ ^
^^^^t'rech^iJk'vastgeiegd vane en planschad^vere^koms^^^ gemeente

Ïuun^hl o';elnuz°alwo'rdenopges°teld"en zal worden ondertekend door initiatiefnemer.

6 MAATSCHAPPELIJKE UITVOERBAARHEID

^^^?^5SïSSSSSS2i
S?^^^s=ÈÉ!ë;ï5SS:;l'
^F^r's zLÏdwenkl3met'de'v, 'aag;ofdemeuwe ̂ bol'wt^col^^^^t^^ ""
S£5SSirSS=e^i=:^:'s^^"5
ondersteund door een zoiinestudie,

7 AFWEGING

Op grond van het vigerend bestemmingsplan Zuidwenk is het voorgenomen initiatief niet
mogeMjk en derhalve in strijd met gemeentelijk beleid.
Het onderhavige plan aan de Oostsingel 50-52 te Bunschoten^sm overeenstemming met de
'uTtgang7punte^van het Rijks, provinciaal en gemeentelijk beleid.

, kan gesteld worden dat de voorgestelde ""Wikkeling ter plaats e j/an^eO^s^el
toglT^enBÏ^cgheostIe7mTlTt ileutdoltud;b7ve6 ngeno"e'mde en beschreven aspecten verantwoord n

en voldoet aan een goede ruimtelijke ordening.
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Deze kaart is noordgerichl
12345 Pwceelnummer

25 Hiasnummer

VaslgesteMe kadaslrate grens
Voortopige kadastrale grens
Administratieve kadastrale grens
Bebouwing
Overige topografie

Voor een eensluidendl uWreksel, Apekkxm. 10 november 2016
De bewaarder van het kadaster en^de openbare registers

Schaal 1:500

Kadastrale gemeente
Sectie
Perceel

BUNSCHOTEN
H

426 \
Aandjt uittreksel kunnen geen betrouwbare maten worden ontleend.
Ue Dienst voor het kadasfer en de i
eigendomsrechten voor, waarondsrhetauteunïecht Bnlietïatebankenra'ctit.'

\/rsï. 't'. '~i v QÏ ï ^
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3751 il Bunschoten SpQkenbuifj

Geachte omwonende,

Graag willen wij u als omwonende rondom de 2-onder-l-kap woning aan de Oostsingel 50-
52 met deze brief op de hoogte brengen van de nieuwe ontwikkelingen. Het huidige pand
is op dit moment niet meer courant voor de wensen van dit moment en mede daa7om is de
wens ontstaan om het huidige pand te slopen, zodat er ruimte komt voor de nieuwbouw van
een mooi pand met een woonbestemming voor appartementen. De eigenaar van nr. 50
komt na realisatie ook weer op deze plek te wonen.

"E3k goed ontwerp hse» een goad vsrhaal"
M Blokker Architecten is gevraagd om een mooi, goed functionerend
appartementengebouw te ontwerpen waf past in de omgeving. Daarom is er voor een
ontwerp gekozen dat meer neigt naar een grote woning dan naar een oppartemen+en
complex. Daarnaast verandert de verkeersactiviteit rond het pand minimaal, omdat er
maar 8 appartementen komen. Evengoed is er voor parkeerplaatsen achter het gebouw
gekozen om de verkeersdruk te minimaliseren. De appartementen zijn bedoeld voor
met name senioren en/ofjong gepensioneerden die een levensloopbes+endige
koopwoning zoeken.

"In samenwerking met de gemeente"
We zijn in een vroeg stadium de samenwerking met de gemeente aangegaan
om op alle fronten een goed pand neer te zetten. Hierbij is het plan getoetst op aspecten
als; ruimtelijke ordening, parkeren, groen, privacy, bergingen, uitzicht, verharding etc.
Daarnaast zijn we ook tot een akkoord met de welstandscommissie gekomen, hier is o.a.
Qekeken naar de kwaliteit van het gebouw en de inpasbaarheid in z'n omgeving, waarde
privacy wordt gewaarborgd voor de omwonenden en de nieuwe bewoneïs. Daarvoor is'er
gekozen om de balkons en loggia's aan de voorzijde ter realiseren.

Als er nog verdere vragen en/of onduidelijkheden zijn, kunt u contact op nemen.

Me» vriendelijke groet,

M Blokker Architecten

Energieweg 14-F, 37SILTSunschoten
033-S703738
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