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INLEIDING

1.1 Aanleiding

Initiatiefnemer is voornemens om een nieuwe vrijstaande woning te realiseren op het perceel aan de
Dorpsstraat 119 te Heerjansdam (perceelsnummers 1970 (ged.), 1821 en 1972 (ged.)). De nieuw-
bouw vindt plaats buiten het in het geldende bestemmingsplan opgenomen bouwvlak. Ook is de be-
oogde bebouwing groter dan het huidige bouwvlak. Het huidige bouwvlak is aan de zijkant (westkant)
van het perceel gesitueerd. Om een logischer indeling van het perceel te krijgen en voldoende afstand
tot de naastgelegen woningen te creéren, is een situering centraal aan de voorzijde van het perceel
gewenst.

De aanpassing van het bouwvlak geeft aanleiding tot een herziening van het bestemmingsplan. De
gemeente Zwijndrecht heeft aangegeven medewerking te willen verlenen via een postzegelbestem-
mingsplanprocedure, mits er wordt aangetoond dat de ontwikkeling op diverse fronten haalbaar is. In
deze toelichting wordt dit aangetoond.

1.2 Plangebied

Het plangebied ligt in Heerjansdam, dat onderdeel uitmaakt van de gemeente Zwijndrecht. Heerjans-
dam is gelegen langs de Waal en tussen Barendrecht en Zwijndrecht in. De planlocatie ligt in het zui-
delijk deel van de kern van Heerjansdam, nabij het dorpscentrum. De ontsluiting van het plangebied
vindt plaats via de Dorpsstraat. Het plangebied staat kadastraal bekend als gemeente Heerjansdam,
sectie A, perceelnummers 1970 (ged.), 1821 en 1972 (ged.). In figuur 1.1 is de ligging van het plange-
bied weergegeven en in figuur 1.2 is ingezoomd op het plangebied.
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Figuur 1.1: Plangebied uitgezoomd (Bing Maps)

Figuur 1.2: Plangebied ingezoomd (Bing Maps)

Hoofdstuk 1 4 BSIO



1.3 Vigerend bestemmingsplan

Het vigerende bestemmingsplan ter plaatse is ‘Heerjansdam-Gors’ (vastgesteld op 8 april 2014). Mo-
menteel is een herziening van dit bestemmingsplan in voorbereiding.

Het perceel heeft reeds de (enkel)bestemming “Wonen”. In het voorerfgebied is de bestemming “Tuin”
opgenomen. Daarnaast liggen de dubbelbestemmingen “Waarde-Archeologie” en “Waterstaat-Water-
kering” op het plangebied. De nieuwbouw vindt plaats buiten het in het geldende bestemmingsplan
opgenomen bouwvlak, namelijk centraal aan de voorzijde van het perceel. De aanpassing van het
bouwvlak geeft aanleiding tot een herziening van het bestemmingsplan.

Figuur 1.3: Uitsnede vigerend bestemmingsplan “Heerjansdam-Gors”
(ruimtelijkeplannen.nl)

1.4 Leeswijzer

Na dit inleidende hoofdstuk volgt hoofdstuk 2 waarin een beschrijving van het plan is opgenomen. De
daaropvolgende hoofdstukken vormen de verantwoording van de ontwikkeling die dit bestemmings-
plan mogelijk maakt. In hoofdstuk 3 wordt het Rijks-, provinciaal-, en gemeentelijk beleid beschreven.
In hoofdstuk 4 wordt inzicht gegeven in diverse planologische aspecten die van belang zijn voor het
voorliggende bestemmingsplan. In hoofdstuk 5 is de juridische toelichting op de planopzet gegeven. In
de laatste twee hoofdstukken komt de financiéle en maatschappelijke uitvoerbaarheid aan de orde.
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2.

PLANBESCHRIJVING

In het plangebied staat momenteel een vrijstaand geschakelde woning, uiterst westelijk op het perceel.
De rest van het plangebied is ingericht als tuin bij de woning, waar veel begroeiing aanwezig is. Ken-
merkend aan het perceel is verder de ligging op een dijk. De voorzijde van het perceel is hierdoor ca.
3,6 meter hoger gelegen dan de achtertuin.

De huidige woning zal worden gesloopt en de planten en bomen worden gedeeltelijk verwijderd. Het
bouwvlak zal worden verplaatst en vergroot en er zal een nieuwe woning worden gebouwd, centraler
op het perceel en verder aan de voorzijde. Hierdoor ontstaat een logischer, praktische indeling van het
woonperceel.

De nieuwe woning krijgt een oppervlakte van circa 325 m2 en komt tegen de dijk aan te liggen, in lijn
met het dijklint. Tussen de naastgelegen woonpercelen is ruimte gehouden (5 meter aan de westkant
en meer dan 10 meter aan de oostkant), waardoor het open karakter langs het dijklint blijft behouden.
Ook wordt er op die manier voldoende afstand tot de naastgelegen woningen gehouden. De omgeving
rondom het huis heen zal een groen karakter krijgen. Op de woning worden eenvoudige detailleringen
aangebracht in de vorm van raamdorpels en rollagen. De kleuren van de woning zijn samenhangend
en passen bij die van de rest van de woningen in de omgeving. Het parkeren kan op eigen terrein
worden opgevangen. Via de Dorpsstraat kan het plangebied worden ontsloten. De bouwhoogte van de
woning is ongeveer 9 meter ten opzichte van het peil (de Dorpsstraat), de schoorsteen meegerekend.
De hoogte ten opzichte van het maaiveld aan de achterkant van het perceel is ongeveer 12 meter. De
hoofdmassa bestaat uit een gedeelte evenwijdig aan de Dorpsstraat en een daar haaks opstaan ge-
deelte aan de achterkant. Aan de noordwestkant van het perceel wordt een bijgebouw gerealiseerd met
een oppervlakte van maximaal 100 m2,

Stedenbouwkundige aspecten

Het bouwplan is afgestemd met een stedenbouwkundige van de gemeente Zwijndrecht en de wel-
standscommissie. In ruimtelijk-stedenbouwkundige zin gaat de voorkeur uit naar een kaprichting in de
lengterichting van de Dorpsstraat, omdat dit passend is in het straatbeeld en bij een dijkstructuur. De
woningen aan de noordkant van de Dorpsstraat in de nabije omgeving hebben allemaal een dergelijke
kaprichting, waardoor het voor de hand ligt om daarbij aansluiting te zoeken. De dakhellingen, goot- en
nokhoogte worden passend gemaakt bij die van de omgeving. Aan de achterzijde van de woning wordt
een accent geplaatst met een kap dwars op de hoofdbouw. Ook de situering van dit bouwdeel is met
de gemeente afgestemd. Dit volume is ondergeschikt aan het hoofdvolume, doordat dit een lagere
bouwhoogte heeft en aan beide zijdes terugspringt.

De woning wordt zo authentiek mogelijk uitgevoerd aan de dijkzijde, door de toepassing van gootklos-
sen en gewaaierde rollagen. De entree is links van het midden gepositioneerd en is er een tweede
entree in de rechter kopgevel. Die is daarmee iets ondergeschikt maar wel aanwezig. De kappen zijn
aan elkaar verbonden met een stuk plat dak dat waarbij de wand hier terug ligt ten opzichte van de
kopgevels om de kapvormen te onderscheiden. Dit terug liggende deel zal neutraal worden uitgevoerd.
Vanuit de welstandscriteria volgt dat de woning is opgetrokken in een donkere baksteen en er rode tot
donkere keramische dakpannen worden toegepast.

De garage wordt achter op het perceel gesitueerd. Deze krijgt een kaprichting dwars op de hoofdbouw.
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Figuur 2.2: Ontwerp woning zijaanzicht
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Figuur 2.3: Situering woning en bijgebouw
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3. BELEIDSKADER

In dit hoofdstuk wordt het beleidskader dat relevant is voor het plan toegelicht en wordt het plan hier-
aan getoetst. Er is sprake van een doorwerking van beleid dat is vastgesteld op verschillende niveaus
van bestuur.

3.1 Rijksbeleid
3.1.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR)

In de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte, vastgesteld op 13 maart 2012, staan de plannen van de
rijksoverheid ten aanzien van aspecten op het gebied van ruimte en mobiliteit. Het Rijk streeft naar
een concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig Nederland. Om dit te kunnen bewerkstelligen laat het
Rijk de ruimtelijke ordening meer over aan de decentrale overheden (provincie en gemeenten) en
komt de gebruiker centraal te staan. Tevens werkt het Rijk aan een eenvoudigere regelgeving. Hier-
door neemt de bestuurlijke drukte af en ontstaat er ruimte voor regionaal maatwerk.

Doorwerking plangebied

Met dit initiatief worden gezien de aard en omvang van het initiatief geen nieuwe ontwikkelingen mo-
gelijk gemaakt waarbij nationale belangen gemoeid zijn. De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte
heeft dan ook geen invloed op dit plan.

3.1.2 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro)

Structuurvisies hebben geen bindende werking voor andere overheden dan de overheid die de visie
heeft vastgesteld. De nationale belangen uit de SVIR die juridische borging vragen, zijn geborgd in het
Barro. Het Barro is gericht op doorwerking van nationale belangen in gemeentelijke bestemmingsplan-
nen en zorgt voor sturing en helderheid van deze belangen vooraf.

Doorwerking plangebied

De voorgenomen ontwikkeling speelt zich af op lokaal niveau en heeft geen relatie met het ruimtelijke
ordeningsbeleid op nationaal niveau. Geconstateerd kan worden dat het initiatief niet conflicteert met
het nationaal ruimtelijk ordeningsbeleid. Het Barro heeft dan ook geen doorwerking naar dit bestem-
mingsplan.

3.1.3 Ladder voor duurzame verstedelijking

Om zorgvuldig ruimtegebruik te bevorderen is per 1 oktober 2012 de ladder voor duurzame verstede-
lijking in het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6 Bro) opgenomen. De ladder ziet op een zorgvul-
dige afweging en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke en infrastructurele besluiten. De lad-
der is een motiveringsinstrument dat verplicht moet worden toegepast bij elk ruimtelijk besluit dat een
‘nieuwe stedelijke ontwikkeling’ mogelijk maakt. Wat er onder een nieuwe stedelijke ontwikkeling
wordt verstaan, is in artikel 1.1.1 Bro bepaald: “De ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of
zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzienin-
gen.” Uit de jurisprudentie komt naar voren dat het wel een nieuwe stedelijke ontwikkeling van enige
omvang moet zijn.
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Per 1 juli 2017 is een gewijzigde Ladder in werking getreden. Hierin is de tekst van de Ladder terugge-
bracht naar de essentie, namelijk de noodzaak om aan te geven dat de voorgenomen nieuwe stede-
liike ontwikkeling voorziet in een behoefte plus een motivering indien de stedelijke ontwikkeling niet
binnen bestaand stedelijk gebied kan worden gerealiseerd: “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” (artikel 3.1.6 lid 2 Bro).

Doorwerking plangebied

Gelet op de kleinschaligheid van de stedelijke ontwikkeling volgt uit de jurisprudentie dat de ladder
niet van toepassing is. Er worden geen extra woningen mogelijk gemaakt in dit bestemmingsplan, dat
uitsluitend het verplaatsen en vergroten van een bestaand bouwvlak mogelijk maakt. De ontwikkeling
vindt plaats in bestaand stedelijk gebied. De ladder voor duurzame verstedelijking hoeft niet doorlopen
te worden.

3.2 Provinciaal beleid
3.2.1 Structuurvisie 'Visie op Zuid-Holland'

Op 2 juli 2010 hebben Provinciale Staten van Zuid-Holland de provinciale Structuurvisie 'Visie op Zuid-
Holland, Ontwikkelen met schaarse ruimte' vastgesteld. De eerste herziening van de Structuurvisie is
op 23 februari 2011 vastgesteld. De actualisering van de Structuurvisie is op 9 juli 2014 vastgesteld. In
de Visie op Zuid-Holland beschrijft de provincie haar doelstellingen en provinciale belangen. De Struc-
tuurvisie geeft een doorkijk naar 2040 en de visie voor 2020 met bijbehorende uitvoeringsstrategie. De
Structuurvisie vervangt het interimbeleid voor de provinciale ruimtelijke ordening. Het interimbeleid
was gebaseerd op de Provinciale Ruimtelijke Structuurvisie Zuid-Holland 2020, de vier streekplannen
en alle herzieningen en uitwerkingen daarvan en de Nota Regels voor Ruimte. Voorts implementeert
de Structuurvisie de beleidslijnen uit de Voorloper Groene Hart. Het grootste deel van het interimbe-
leid komt overeen met het provinciaal belang zoals geformuleerd in deze structuurvisie. Wel zijn
nieuwe accenten gelegd of is de koers iets gewijzigd op basis van trends, ontwikkelingen en de stu-
ringsfilosofie van de provincie. In de structuurvisie zijn vier rode dragen opgenomen:

e beter benutten en opwaarderen van wat er is;

e vergroten van de agglomeratiekracht;

e verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit;

e bevorderen van de transitie naar een water- en energie-efficiénte samenleving.

In de provincie Zuid-Holland moet het prettig wonen zijn, waar meer plek ingeruimd wordt voor groen.
Het nieuwbouwprogramma voor de Zuidvleugel voor de periode 2010-2020 telt 115.000 woningen.
Naast de nieuwbouw is een vervanging van 60.000 woningen afgesproken. Dat betekent een bruto
woningproductie van 175.000 woningen. De verstedelijkingsopgave wordt voor het overgrote deel ge-
bundeld en geconcentreerd in het stedelijk netwerk.
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Doorwerking plangebied

De ruimte om de nieuwe woning heen krijgt een groen karakter. De oude woning zal worden gesloopt
en in plaats daarvan zal een nieuwe woning worden gebouwd. Per saldo blijft het aantal woningen dus
gelijk. De nieuwe woning wordt gebouwd binnen de kern van Heerjansdam. Het planvoornemen ligt
daarmee in lijn met de Structuurvisie “Visie op Zuid-Holland”.

3.2.2 Verordening Ruimte (2014)

De Verordening ruimte 2014 is op 9 juli 2014 door Provinciale Staten van Zuid-Holland vastgesteld. In
de verordening staan de regels die de provincie stelt aan ruimtelijke ontwikkelingen. De provincie be-
schouwt in ieder geval de in de visie opgenomen doelen, en de uitwerking daarvan in het programma
ruimte en mobiliteit, van provinciaal belang.

Onderstaand is uitsluitend de voor het onderhavige plan relevante regelgeving vanuit de Verordening
ruimte beschreven.

Artikel 2.1.1 Ladder voor duurzame verstedelijking

Lid 1 Ladder voor duurzame verstedelijking

Een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, voldoet aan de vol-
gende eisen:

a. de stedelijke ontwikkeling voorziet in een actuele behoefte, die zo nodig regionaal is afgestemd;

b. in die behoefte wordt binnen het bestaand stads- en dorpsgebied voorzien door benutting van be-
schikbare gronden door herstructurering, transformatie of anderszins, of

c. indien de stedelijke ontwikkeling niet binnen het bestaand stads- en dorpsgebied van de betreffende
regio kan plaatsvinden, wordt gebruik gemaakt van locaties die:

i. gebruikmakend van verschillende middelen van vervoer, passend ontsloten zijn of als zodanig wor-
den ontwikkeld,

ii. passen in de doelstellingen en richtpunten van de kwaliteitskaart van de Visie ruimte en mobiliteit,
waarbij artikel 2.2.1 van toepassing is, en

iii. zijn opgenomen in het Programma ruimte, voor zover het gaat om locaties groter dan 3 hectare.

Lid 2 Bestaand stads- en dorpsgebied

Onder bestaand stads- en dorpsgebied als bedoeld in het eerste lid, onder b, wordt verstaan: be-
staand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing, met inbegrip van daartoe bouwrijp gemaakte
terreinen, ten behoeve van wonen, dienstverlening, bedrijvigheid (uitgezonderd glastuinbouw), detail-
handel of horeca, alsmede de daarbij behorende openbare of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk
groen en infrastructuur.

Lid 3 Toepassing ladder voor duurzame verstedelijking op regionaal niveau

Gedeputeerde Staten kunnen bij de aanvaarding van een regionale visie aangeven in hoeverre de
ladder voor duurzame verstedelijking op regionaal niveau geheel of gedeeltelijk is doorlopen. In de
toelichting van het bestemmingsplan als bedoeld in het eerste lid, kan in dat geval worden verwezen
naar de regionale visie als motivering of gedeeltelijke motivering dat de stedelijke ontwikkeling voldoet
aan het eerste lid.
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Artikel 2.2.1 Ruimtelijke kwaliteit

Lid 1 Ruimtelijke ontwikkelingen bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen

Een bestemmingsplan kan voorzien in een nieuwe ruimtelijke ontwikkeling, onder de volgende voor-
waarden ten aanzien van ruimtelijke kwaliteit:

a. de ruimtelijke ontwikkeling past binnen de aard en schaal van het gebied en voldoet aan de richt-
punten van de kwaliteitskaart (inpassen);

b. als de ruimtelijke ontwikkeling qua aard of schaal niet past binnen het gebied (aanpassen), wordt
deze uitsluitend toegestaan mits de ruimtelijke kwaliteit per saldo ten minste gelijk blijft door:

i. zorgvuldige inbedding van de ontwikkeling in de omgeving, rekening houdend met de relevante
richtpunten van de kwaliteitskaart, en

ii. het zo nodig treffen van aanvullende ruimtelijke maatregelen zoals bedoeld in het derde lid;

c. als de ruimtelijke ontwikkeling qua aard en schaal niet past binnen het gebied (transformeren),
wordt deze uitsluitend toegestaan mits de ruimtelijke kwaliteit van de nieuwe ontwikkeling is gewaar-
borgd door:

i. een integraal ontwerp, waarin behalve aan de ruimtelijke kwaliteit van het gebied ook aandacht is
besteed aan de overgang naar de omgeving en de fasering in ruimte en tijd, alsmede rekening is ge-
houden met de relevante richtpunten van de kwaliteitskaart, en

ii. het zo nodig treffen van aanvullende ruimtelijke maatregelen zoals bedoeld in het derde lid.

Lid 2 Uitzonderingen vanwege beschermingscategorieén

a. Een bestemmingsplan voor een gebied met beschermingscategorie 1, waarvan de plaats geome-
trisch is bepaald en verbeeld op Kaart 7 Beschermingscategorieén ruimtelijke kwaliteit, kan niet voor-
zien in een ruimtelijke ontwikkeling als bedoeld in het eerste lid, onder b en c, tenzij het gaat om de
ontwikkeling van bovenlokale infrastructuur of van natuur of om een in het Programma ruimte uitge-
zonderde ruimtelijke ontwikkeling en voorts wordt voldaan aan de onder b en ¢ gestelde voorwaarden.
b. Een bestemmingsplan voor een gebied met beschermingscategorie 2, waarvan de plaats geome-
trisch is bepaald en verbeeld op Kaart 7 Beschermingscategorieén ruimtelijke kwaliteit, kan niet voor-
zien in een ruimtelijke ontwikkeling als bedoeld in het eerste lid, onder c, tenzij het gaat om de ontwik-
keling van bovenlokale infrastructuur of van natuur of om een in het Programma ruimte uitgezonderde
ruimtelijke ontwikkeling en voorts wordt voldaan aan de onder c gestelde voorwaarden.

Lid 3 Aanvullende ruimtelijke maatregelen

a. De aanvullende ruimtelijke maatregelen kunnen bestaan uit (een combinatie van):

i. duurzame sanering van leegstaande bebouwing, kassen en/of boom- en sierteelt;

ii. wegnemen van verharding;

iii. toevoegen of herstellen van kenmerkende landschapselementen;

iv. andere maatregelen waardoor de ruimtelijke kwaliteit verbetert.

b. De onder a genoemde maatregelen worden in beginsel getroffen binnen hetzelfde plangebied als
de voorgenomen ruimtelijke ontwikkeling, tenzij kan worden gemotiveerd dat dat niet mogelijk is. In
dat geval kunnen ook ruimtelijke maatregelen elders in de motivering inzake ruimtelijke kwaliteit wor-
den betrokken.

c. In afwijking van sub b kan het bevoegd gezag in plaats van het treffen van ruimtelijke maatregelen
een (gedeeltelijke) financiéle compensatie verlangen door middel van een storting in een kwaliteits-
fonds, dat is ingesteld op basis van de door Provinciale Staten vastgestelde regeling voor kwaliteits-
fondsen, mits de daadwerkelijke uitvoering van de compenserende ruimtelijke kwaliteitsmaatregelen
afdoende is verzekerd.
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Lid 4 Beeldkwaliteitsparagraaf

Een bestemmingsplan dat een nieuwe ruimtelijke ontwikkeling mogelijk maakt als bedoeld in het eer-
ste lid bevat een motivering, bij voorkeur vervat in een beeldkwaliteitsparagraaf, waaruit blijkt dat de
ruimtelijke kwaliteit ten minste gelijk blijft, voor zover het gaat om een ruimtelijke ontwikkeling:

Lid 5 Afstemming op specifieke regels

a. Voor zover in deze verordening specifieke regels zijn opgenomen ten behoeve van bepaalde typen
ruimtelijke ontwikkelingen gaan die specifieke regels voor, tenzij het bepaalde in dit artikel zich daarte-
gen niet verzet.

b. Voor zover een ruimtelijke ontwikkeling als bedoeld in het eerste lid een significante aantasting tot
gevolg heeft van de wezenlijke kenmerken en waarden van belangrijke weidevogelgebieden, recrea-
tiegebieden rond de stad, of karakteristieke landschapselementen, is het provinciale compensatiebe-
leid van toepassing zoals vastgelegd in de beleidsregel Compensatie Natuur, Recreatie en Landschap
Zuid-Holland (2013). De toelichting bij het bestemmingsplan bevat een verantwoording over de wijze
van compensatie.

Doorwerking plangebied

Met dit plan wordt een verplaatsing en vergroting van het bouwvlak mogelijk gemaakt en kan er een
woning van grotere omvang gerealiseerd worden. Vanwege de ligging van het plangebied in bestaand
stedelijk gebied is dit op basis van de Verordening mogelijk, mits dit mogelijk is binnen de lokale/regio-
nale woningbouwcapaciteit. Met dit planvoornemen wordt een oude woning gesloopt en wordt er een
nieuwe woning gebouwd, per saldo blijf het aantal woningen dus gelijk. Gelet op de kleinschaligheid
van de stedelijke ontwikkeling volgt uit de jurisprudentie dat de ladder niet van toepassing is (para-
graaf 3.1.3). Het projectgebied valt niet onder beschermingscategorie 1 of 2 van kaart 7 Bescherming-
categorieén ruimtelijke kwaliteit. De woning wordt ingepast op een wijze die aansluit bij het steden-
bouwkundig patroon van de omgeving. Het planvoornemen is daarmee in lijn met de verordening
ruimte.

3.3 Regionaal beleid
3.3.1 Woonvisie iGoed wonen in de Drechtstedeno

De Drechtsteden (Alblasserdam, Dordrecht, Hendrik-ldo-Ambacht, Papendrecht, Sliedrecht en Zwijnd-
recht) hebben gezamenlijk een woonvisie opgesteld: “Goed wonen in de Drechtsteden”. De focus ligt
op het realiseren van een kwalitatief hoog woningaanbod voor een doelgroep die in een duurder seg-
ment, goed bereikbaar, met meer ruimte en met moderne stedelijke voorzieningen in of direct bij Dor-
drecht, een traditioneel Hollandse stad, wil wonen. Door in te zetten op het duurder segment krijgen
de Drechtsteden een meer evenwichtig samengestelde bevolking, waarbij specifieke aandacht is voor
het vasthouden van jongeren/studenten en het aanboren van nieuwe doelgroepen. Er is behoefte aan
13.800 woningen tot 2031. Bij voorkeur worden woningen gerealiseerd binnen bestaand stedelijk ge-
bied. Daarnaast is er behoefte aan meer groen- en blauw- stedelijk, dorps en landelijk wonen.

Doorwerking plangebied

Met dit planvoornemen worden geen extra woningen mogelijk gemaakt. De nieuwe woning wordt ge-
realiseerd binnen bestaand stedelijk gebied en sluit aan bij het bestaand stedenbouwkundig patroon
van de omgeving. De ruimte om de nieuwe woning heen krijgt en behoudt een groen karakter. Daar-
mee is het plan in lijn met de woonvisie.
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3.4 Gemeentelijk beleid
3.4.1 Structuurvisie Zwijndrecht 'de ondernemende tuinstad' (2010)

Op 16 februari 2010 heeft de gemeenteraad de nieuwe Structuurvisie 2020 vastgesteld: de onderne-
mende tuinstad. In haar ruimtelijk beleid voor de volgende tien jaar kiest Zwijndrecht voor kwaliteit,
voor een stevige rol in het netwerk van de regio Drechtsteden en voor versterking van haar eigen
identiteit. Speerpunten voor de komende jaren zijn de versterking van het aanbod van woningen voor
iedereen, aantrekkelijke vestigingslocaties voor bestaande en nieuwe bedrijven en een blijvend goede
bereikbaarheid vanuit de Randstad en vanuit het zuiden van het land.

Heerjansdam

In de structuurvisie is ook de ontwikkelingsrichting voor Heerjansdam opgenomen. Voor Heerjansdam
wordt gestreefd naar: 'Een dijk van een dorp met een groen-recreatief karakter'. De ligging in het lan-
delijk gebied, omgeven door water en weidse polders, maakt dat Heerjansdam een groene enclave is
in de Drechtsteden. De dijkstructuur loopt als een ring om Heerjansdam heen. In de wegenstructuur
zijn de Dorpsstraat, de Lindeweg en de Lindtsedijk belangrijk. De Randweg en de Lindtsedijk vormen
de verbinding met Barendrecht, de A29 en Zwijndrecht, de Molenweg ontsluit Heerjansdam richting de
A16.

Sfeer en woonprofiel

In de structuurvisie is opgenomen dat Heerjansdam een bloeiende dorpsgemeenschap heeft met een
sterke sociale samenhang. De korte lijnen maken veel activiteiten en initiatieven mogelijk. Het vereni-
gingsleven bloeit en de mensen kennen elkaar en zorgen waar nodig voor elkaar. Heerjansdam is een
gewilde plaats om te wonen, vooral bij de meer kapitaalkrachtige burgers. Het biedt als enclave in het
groen mogelijkheden voor de vestiging van mensen die in de Drechtsteden in onvoldoende mate aan-
wezig zijn. De prijzen voor koopwoningen zijn dan ook hoger dan elders in Zwijndrecht. Dit woonpro-
fiel leidt tot het dilemma dat er onvoldoende mogelijkheden zijn voor starters en mensen in de eerste
gezinsfase die in Heerjansdam willen blijven wonen. Omdat een voortzetting van deze trend kan lei-
den tot een onevenwichtige bevolkingssamenstelling en vermindering van de vitaliteit van Heerjans-
dam, streeft de gemeente Zwijndrecht naar een lokale differentiatie van het woningaanbod. Deze dif-
ferentiatie vindt plaats in relatie tot het overige woningaanbod in Zwijndrecht.
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Doorwerking plangebied

Met dit plan worden geen extra woningen mogelijk gemaakt, maar de verplaatsing en vergroting van
een bouwvlak. Hierdoor wordt het mogelijk een groter woonopperviak te realiseren. De ruimte om de
nieuwe woning heen krijgt een groen karakter en sluit aan bij de bestaande stedenbouwkundige pa-
troon van de omgeving. Daarmee ligt het planvoornemen in lijn met de structuurvisie.

3.4.2 Structuurvisie Heerjansdam 2030 (november 2006)

Deze visie richt zich op hoofdkeuzes en hoofdlijnen van de gewenste toekomstige ruimtelijke ontwik-
keling voor het dorpsgebied en directe omgeving. De structuurvisie is een belangrijke bouwsteen voor
nieuw op te stellen bestemmingsplannen of herzieningen. Het ontwikkelingsbeeld 2030 met betrekking
tot wonen, werken, voorzieningen, water, groen, recreatie en de toekomstige ruimtelijke structuur ko-
men in de visie aan bod. De centrale visie richt zich op behoud en ontwikkeling van Heerjansdam als
rustige woonkern in een verder recreatief te ontwikkelen aantrekkelijke groene omgeving, met cultuur-
historie, water en ecologie als leidraad bij verdere ontwikkelingen.

Kernpunten van de visie op het huidige dorpsgebied zijn de volgende:

* instandhouding en waar mogelijk versterking van de concentratie van winkelvoorzieningen in het
centrum (Kromme Nering/Dorpsplein/Manning);

* clustering van sociaal-culturele, onderwijs- en zorgvoorzieningen op korte afstand van het (win-
kel)centrum (Sportlaan), met het oog op wederzijdse ondersteuning en een compacte, heldere en
efficiénte voorzieningenstructuur op een centrale plaats in Heerjansdam;

* instandhouding van het centrale groenelement in het woongebied (Groene Zoom) en versterken
van de recreatieve gebruiksmogelijkheden, met behoud van het open karakter;

* verbeteren van de langzaamverkeersverbindingen;

* uitvoeren van een gerichte verkenning naar praktische oplossingsmogelijkheden voor de parkeer-
knelpunten in het woongebied,;

* onderzoek naar mogelijkheden van vernieuwing van oudere gedeelten van de woningvoorraad,;

* een nieuwe bij de plek passende functie voor de locatie van het gemeentehuis nu dit niet de opti-
male locatie is voor een woonzorgcomplex.

De bouwmogelijkheden binnen het huidige dorpsgebied zijn zeer beperkt. Voorop staat dat het dorpse
en groene karakter in stand blijft bij het benutten van bouwmogelijkheden. Ontwikkelingslocaties zijn:

* locatie aan de Sportlaan: realisatie van een woonzorgcomplex, in samenhang met (aanwezige)
sociaal-culturele, onderwijs- en welzijnsvoorzieningen en verplaatsing van bibliotheek (brede
school);

* locatie aan de Rozenlaan komt, ingeval van verplaatsing van de bibliotheek, in aanmerking voor
woningen, met daarbij bijzondere aandacht voor het parkeren;

* locatie ten noorden van de Dorpsstraat: verkenning naar mogelijkheden van (enige) woningnieuw-
bouw in de zone (achterterreinen) tussen Dorpsstraat en Julianastraat; verder incidenteel de mo-
gelijkheid van kavels voor een of enkele woningen (0.a. aan de Dorpsstraat).

Doorwerking plangebied

Er wordt gebouwd binnen bestaand dorpsgebied, op een locatie die deels al bebouwd is. De nieuwe
woning sluit aan bij bestaand stedenbouwkundig patroon en rondom de woning wordt ruimte gemaakt
voor groen, zodat het huidige groene karakter behouden blijft. Het plan is daarmee in lijn met de struc-
tuurvisie.
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OMGEVINGSASPECTEN

In dit hoofdstuk worden de diverse relevante omgevingsaspecten aangehaald en wordt het plan hier-
aan getoetst.

4.1 Verkeer en parkeren

Parkeren

De gemeente Zwijndrecht heeft de parkeerkencijfers van het CROW (publicatie 317, ‘Kencijfers Ver-
keersgeneratie en parkeren’) vastgesteld als gemeentelijke parkeernormen. De parkeernorm voor een
vrijstaande woning in de gemeente Zwijndrecht is gemiddeld 2,5 parkeerplaatsen (stedelijkheidsgraad
rest bebouwde kom). Met het planvoornemen blijft de parkeernorm ongewijzigd. Op het eigen terrein
is voldoende ruimte om de parkeerbehoefte te kunnen opvangen. In de garage is ruimte om 3 auto’s
te stallen en ook op de oprit is hiervoor ruimschoots voldoende ruimte aanwezig. Daarnaast worden er
2 parkeerplaatsen gerealiseerd aan de andere kant van de woning (zuidoostelijk perceelsdeel). In de
planregels is gewaarborgd, dat op eigen terrein voldoende parkeergelegenheid aanwezig dient te zijn.

Verkeer

Op basis van de CROW-kencijfers genereert een vrijstaande woning 8 verkeersbewegingen per et-
maal, omdat er in de huidige situatie al een woning staat neemt het aantal verkeersbewegingen per
saldo niet toe.

Het aspect ‘verkeer en parkeren’ vormt geen belemmering voor de realisatie van het onderhavige
plan.

4.2 Geluid
4.2.1 Toetsingskader

Op basis van de Wet geluidhinder (artikel 77 Wgh) dient bij een bestemmingsplan een akoestisch on-

derzoek te worden uitgevoerd als het plan mogelijkheden biedt voor:

e de toevoeging van een nieuwe woning of andere geluidsgevoelige functie binnen de zone van een
weg;

e de aanleg van een nieuwe weg;

e de reconstructie van een bestaande weg.

De breedte van de zone van een weg is afhankelijk van het aantal rijstroken, het stedelijk gebied en de
maximumsnelheid. In een akoestisch onderzoek kunnen wegen, waarvoor een maximumsnelheid van
30 km/uur geldt, buiten beschouwing worden gelaten.

Daarnaast kan er sprake zijn van industrielawaai of spoorweglawaai, wanneer het plangebied in de
nabijheid van een industrieterrein of spoorweg is gelegen.
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4.2.2 Onderzoek

Het plan betreft de realisatie van een woning. In opdracht van initiatiefnemers is een akoestisch onder-
zoek wegverkeerslawaai uitgevoerd ten behoeve van de beoogde nieuwbouw in het plangebied'. De
nieuwe situatie is getoetst aan de normstelling van de Wet geluidhinder (Wgh) en er is aangegeven wat
de consequenties zijn. De aspecten spoorweglawaai, luchtverkeerslawaai en industrielawaai zijn in het
onderzoek niet beschouwd, omdat dit niet noodzakelijk is. Hieronder zijn de conclusies van het onder-
zoek weergegeven, het gehele onderzoek is te lezen in de bijlagen.

Conclusies onderzoek

Voor wegverkeerslawaai is het plan gelegen binnen de geluidzone van de Boomgaardweg. Het plan is
tevens gelegen in de nabijheid van de Dorpsstraat met een snelheidsregime van 30 km/uur. Deze weg
heeft derhalve geen geluidzone. Voor de 30 km/uur weg Dorpsstraat geldt dat de geluidbelasting op de
gevels van de nieuwe woning de richtwaarde van 48 dB niet overschrijdt. Voor de gezoneerde weg
Boomgaardweg (50 km/uur) geldt dat de geluidbelasting ten gevolge van het wegverkeer op deze weg
de voorkeursgrenswaarde van 48 dB op geen enkele gevel van de nieuwe woning overschrijdt. De
geluidbelasting op de nieuwe woning vanwege het wegverkeer voldoet dus aan de voorkeursgrens-
waarde van de Wgh. Derhalve is een procedure hogere waarde niet aan de orde. Er is sprake van een
goed woon- en leefklimaat ter plaatse van de woning.

4.2.3 Conclusie

Het plangebied ligt binnen de geluidzone van de Boomgaardweg en in de nabijheid van de Dorpsstraat.
De geluidsbelasting van beide wegen overschrijdt op geen enkele gevel van de nieuwe woning de voor-
keursgrenswaarde van 48 dB, waardoor er sprake is van een goed woon- en leefklimaat. Het aspect
“geluid” vormt daarmee geen belemmering voor onderhavig planvoornemen.

4.3 Luchtkwaliteit
4.3.1 Toetsingskader

Hoofdlijnen voor regelgeving rondom luchtkwaliteitseisen staan beschreven in de Wet milieubeheer
(hoofdstuk 5 Wm). Bij de start van een project moet onderzocht worden of het effect relevant is voor
de luchtkwaliteit. Hierbij moet aannemelijk gemaakt worden, dat luchtkwaliteit ‘niet in betekenende
mate’ aangetast wordt. Daartoe is een algemene maatregel van bestuur ‘Niet in betekenende mate’
(Besluit NIBM) en een ministeriéle regeling NIBM (Regeling NIBM) vastgesteld waarin de uitvoerings-
regels vastgelegd zijn die betrekking hebben op het begrip NIBM.

‘Niet In Betekenende Mate’

De nieuwe regels maken onderscheid in projecten die wel en ‘Niet In Betekenende Mate’ (NIBM) bij-
dragen aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Als een project NIBM aan de luchtkwaliteit bij-
draagt, hoeft geen uitgebreid luchtonderzoek meer uitgevoerd te worden.

" Na uitvoering van het onderzoek is het bouwplan, voor zover het betreft het achterste deel van de woning, iets aangepast. Voor
de onderzoeksbevindingen is deze aanpassing niet van betekenis, omdat de akoestisch relevante gevels niet gewijzigd zijn.
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4.3.2 Doorwerking plangebied

De oude vrijstaande woning zal worden vervangen door een nieuwe vrijstaande woning. Het aantal
woningen en de verkeersgeneratie blijven daarmee gelijk. De luchtkwaliteit wordt daardoor niet in be-
tekenende mate aangetast met onderhavig plan en een luchtkwaliteitsonderzoek is niet noodzakelijk.

4.3.3 Conclusie

Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor de voorgenomen ontwikkeling.

4.4 Bedrijven en milieuzonering
4.4.1 Toetsingskader

Onder milieuzonering wordt verstaan het waar nodig zorgen voor een voldoende ruimtelijke scheiding
tussen enerzijds bedrijven of overige milieubelastende functies en anderzijds milieugevoelige functies
zoals woningen. Bij de planontwikkeling dient rekening te worden gehouden met milieuzonering om de
kwaliteit van het woon- en leefmilieu te handhaven en te bevorderen en daarnaast bedrijven vol-
doende zekerheid te bieden dat zij hun activiteiten duurzaam binnen aanvaardbare voorwaarden kun-
nen uitvoeren.

Richtafstanden

Bij de milieuzonering wordt gebruik gemaakt van de door de Vereniging van Nederlandse Gemeenten
(VNG) opgestelde publicatie ‘Bedrijven en milieuzonering’2. In de publicatie is een lijst opgenomen met
bedrijfstypen. Voor de bedrijfstypen zijn indicatieve (richt)afstanden bepaald voor de milieuaspecten
geur, stof, geluid en gevaar. De richtafstanden vormen een indicatie van de aanvaardbaarheid in de
situatie dat gevoelige functies in de nabijheid van milieubelastende functies worden gesitueerd. Indien
bekend is welke activiteiten concreet worden beoogd of aanwezig zijn, kan gemotiveerd worden uitge-
gaan van de daadwerkelijk te verwachten milieubelasting (in plaats van de richtafstanden).

Omagevingstype

De richtafstanden zijn afgestemd op de omgevingskwaliteit zoals die wordt nagestreefd in een rustige
woonwijk of een vergelijkbaar omgevingstype (zoals een rustig buitengebied, een stiltegebied of een
natuurgebied). Een rustige woonwijk is een woonwijk die is ingericht volgens het principe van functie-
scheiding. Afgezien van wijkgebonden voorzieningen komen vrijwel geen andere functies (zoals be-
drijven en kantoren) voor. Binnen gemengde gebieden heeft men te maken met milieubelastende en
milieugevoelige functies die op korte afstand van elkaar zijn gesitueerd. Direct naast woningen komen
andere functies voor zoals winkels, horeca en kleine bedrijven. Voorbeelden van gebieden met func-
tiemenging zijn horecaconcentratiegebieden, stadscentra, winkelcentra en winkelgebieden van dorps-
kernen, woon-werkgebieden met kleinschalige ambachtelijke bedrijvigheid, gebieden langs stadstoe-
gangswegen met meerdere functies en lintbebouwing in het buitengebied met veel agrarische en an-
dere bedrijvigheid.

2 ‘Bedrijven en Milieuzonering’, Uitgave VNG, Den Haag, 2009.
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4.4.2 Doorwerking plangebied

Het planvoornemen betreft het realiseren van een nieuwe woning op een bestaand woonperceel. De
woning wordt daarbij verplaatst. Dit kan relevant zijn in het kader van milieuzonering. Het plangebied
kan worden getypeerd als gemengd gebied. De locatie ligt in de nabijheid van enkele niet-woonfunc-
ties, zoals enkele maatschappelijke voorzieningen. Omdat het plangebied is gelegen in gemengd ge-
bied worden de richtafstanden met één stap verlaagd.

In onderstaande tabel zijn de belangrijkste inrichtingen in de nabije omgeving van het bouwvlak aan-
gegeven. Daarbij is zichtbaar of wordt voldaan aan de richtafstanden ten opzichte van de inrichtingen.

Inrichting Adres Milieucategorie- SBI-code 2008 | Werkelijke af-
en -contour stand
Multifunctionele accommodatie Sportlaan 6, Heer- | Milieucategorie 2, 10 | 852, 8531 Circa 15 meter
RaJuBiBoS jansdam meter bij gemengd
gebied
Sportzaal Sportlaan 8, Heer- | Milieucategorie 3.1, 931 Circa 20 meter
jansdam 30 meter bij ge-
mengd gebied
Woonzorgcomplex Sportlaan 10-14, Milieucategorie 2, 10 | 86 Circa 90 meter
Heerjansdam meter bij gemengd
gebied

De woning wordt op voldoende afstand tot de multifunctionele accommodatie aan de Sportlaan 6 en
het woon-zorgcomplex aan de Sportlaan 10-14 gerealiseerd.

Sportzaal Sportlaan 8

De nieuw te bouwen woning ligt op circa 20 meter afstand van de sportzaal aan de Spoorlaan 8. Daar-
mee voldoet de nieuwe woning niet aan de richtafstand van 30 meter. Echter voldoet de huidige wo-
ning aan de Dorpsstraat 119 ook niet aan deze richtafstand. De woning komt in lijn te liggen met de
andere woningen langs het lint aan de Dorpsstraat en op minimaal dezelfde afstand. Daarom is er
geen sprake van extra beperkingen voor de sportzaal. Daarnaast komt de woning op ongeveer de-
zelfde afstand van de zaal als de huidige woning aan de Dorpsstraat 119 te liggen. Een aanvaardbaar
woon- en leefklimaat is voldoende gegarandeerd. Er treden er geen belemmeringen over en weer op.

4.4.3 Conclusie

Het aspect ‘bedrijven en milieuzonering’ vormt geen belemmering voor onderhavig plan.
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4.5 Externe veiligheid

4.5.1 Toetsingskader

Externe veiligheid beschrijft de risico's die ontstaan als gevolg van de opslag van of handelingen met
gevaarlijke stoffen. Dit kan betrekking hebben op inrichtingen (bedrijven) of transportroutes. Op beide
categorieén is landelijke wet- en regelgeving van toepassing.

In de landelijke wet- en regelgeving zijn kwaliteitseisen en normen op het gebied van externe veilig-
heid geformuleerd. Doel is om bepaalde risico's, waaraan burgers in hun leefomgeving worden bloot-
gesteld, tot een aanvaardbaar minimum te beperken. Deze bedoelde risico's hangen vooral samen
met:

e activiteiten met gevaarlijke stoffen in inrichtingen;

e transport van gevaarlijke stoffen door buisleidingen;

e transport van gevaarlijke stoffen over de weg, het spoor en het water.

Ook zijn er onder meer landelijke regels voor de opslag en verkoop van vuurwerk. Verder wordt bij de
plaatsing van windmolens ook de externe veiligheid in ogenschouw genomen.

De risico's voor externe veiligheid komen tot uitdrukking via het plaatsgebonden risico en het groepsri-
sico. Het plaatsgebonden risico kan op de kaart worden weergeven met zogeheten risicocontouren:
liinen die punten verbinden met eenzelfde plaatsgebonden risico. Via het plaatsgebonden risico wordt
een basisbeschermingsniveau gewaarborgd. Bij het groepsrisico wordt wel beoordeeld hoeveel perso-
nen zich, redelijkerwijs, feitelijk in de omgeving kunnen bevinden. Voor het groepsrisico geldt geen
grenswaarde, maar een oriéntatiewaarde. Dit is een ijkwaarde waaraan veranderingen getoetst kun-
nen worden. Deze oriéntatiewaarde mag overschreden worden, mits goed beargumenteerd door het
bevoegd gezag. Samen met de hoogte van groepsrisico moet andere kwalitatieve aspecten worden
meegewogen in de beoordeling van het groepsrisico. Onder deze aspecten vallen zelfredzaamheid en
bestrijdbaarheid. Deze argumentatie is een onderdeel van de verantwoording van het groepsrisico.
Onderdeel van deze verantwoording is overleg met (advies vragen aan) de regionale brandweer.

Het plaatsgebonden risico (PR) is de kans, per jaar, op overlijden van een onbeschermd individu ten
gevolge van ongevallen met gevaarlijke stoffen. De aanwezigheid van een persoon is fictief. Niet
wordt beoordeeld hoe groot de kans op de aanwezigheid van een persoon feitelijk is.

Het groepsrisico (GR) is een maat voor de kans per jaar dat een groep van bijvoorbeeld 10, 100 of
1000 personen het slachtoffer wordt van een ongeval met gevaarlijke stoffen. Het groepsrisico wordt
ook beschouwd als een maat voor de maatschappelijke ontwrichting.

4.5.2 QuickScan externe veiligheid

Met het realiseren van een woning, wordt in het plangebied een kwetsbaar object mogelijk gemaakt
op een andere plaatse dan het huidige kwetsbare object. Deze ontwikkeling kan vanuit externe veilig-
heidsoogpunt relevant zijn. Op de risicokaart is te zien welke risicobronnen met gevaarlijke stoffen er
in de directe nabijheid van het plangebied liggen. Op figuur 4.1 is te zien dat er geen risicobronnen in
de buurt van het plangebied zijn gelegen. De dichtstbijzijnde risicobron is gelegen op 470 meter (op-
slagplaats van Shipcoat B.V.) en vormt geen gevaar.
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Het plangebied ligt buiten de risicocontour en het invioedsgebied van deze inrichting. Het oprichten
van een kwetsbaar object is daarom mogelijk, ook om het feit dat er op dezelfde locatie al een kwets-
baar object stond.

. Heerjansdam

Figuur 4.1, risicokaart (risicokaart.nl)

4.5.3 Conclusie

Het plangebied ondervindt geen hinder van risicobronnen en andersom is dit ook niet het geval. Het
aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor het plan.

4.6 Ecologie
4.6.1 Toetsingskader

De bescherming van de natuur is per 1 januari 2017 in Nederland vastgelegd in de Wet natuurbe-
scherming (Wnb). Deze wet vormt voor wat betreft soortenbescherming en gebiedsbescherming een
uitwerking van de Europese Vogelrichtlijn en Habitatrichtlijn. Omtrent houtopstanden is de voormalige
nationale Boswet eveneens in de Wet natuurbescherming opgenomen. Daarnaast vindt beleidsmatige
gebiedsbescherming plaats door middel van het Natuurnetwerk Nederland (NNN), de voormalige Eco-
logische Hoofdstructuur (EHS).
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4.6.2 Onderzoek

In opdracht van initiatiefnemers is een quickscan flora en fauna uitgevoerd ten behoeve van de reali-

satie van een nieuwe woning aan de Dorpsstraat 119 te Heerjansdam3. Zowel de bebouwing als een

deel van de begroeiing zal moeten wijken om het planvoornemen mogelijk te maken. Het planvoorne-
men heeft daarom mogelijk invloed op beschermde flora en fauna. Hieronder worden kort de conclu-

sies weergegeven van het onderzoek, het gehele onderzoek is opgenomen in de bijlagen.

Beschermde gebieden

Het plangebied ligt buiten de begrenzing van het Natuurnetwerk Nederland (NNN) en Natura 2000-
gebieden. De provincie Zuid-Holland hanteert geen externe werking als het gaat om NNN. Gezien de
relatief grote afstand tot het meest nabijgelegen Natura 2000-gebied, de ligging van het plangebied
(binnen de bebouwde kom) en de beperkte aard van de ingreep, valt een significant negatief effect op
beschermde natuurgebieden niet te verwachten.

Soorten

Er is in het kader van de Wnb nagegaan of vaste rust- en verblijfplaatsen door de beoogde ingreep
opzettelijk worden aangetast (verwijderd, ongeschikt gemaakt) of dat dieren opzettelijk worden veront-
rust, verjaagd of gedood. Verder is er gekeken of er invloeden zijn die leiden tot een verminderde ge-
schiktheid als foerageergebied waarbij het een zodanig belang betreft dat bij het wegvallen van deze
functie ook vaste rust- en verblijfplaatsen niet langer kunnen functioneren.

Flora

Er zijn binnen het plangebied geen beschermde wilde soorten aangetroffen. Deze soorten zijn ook niet
te verwachten. Om deze redenen zullen er door de voorgenomen plannen geen nadelige effecten op-
treden ten aanzien van deze soortgroep en zijn er, naast de zorgplicht, vanuit de Wnb geen verdere
verplichtingen.

Fauna

Er is nader onderzoek naar de huismus, gierzwaluw en gebouw bewonende vleermuizen noodzakelijk.
Dit onderzoek wordt in het kader van deze bestemmingsplanherziening uitgevoerd. De werkzaamhe-
den daarvoor zijn in gang gezet.

4.6.3 Conclusie
Met betrekking tot het aspect gebiedsbescherming zijn geen belemmeringen te verwachten. Het plan-

voornemen heeft daarentegen mogelijk negatieve effecten op de huismus, gierzwaluw en gebouw be-
wonende vleermuizen. Naar deze soorten wordt nader onderzoek verricht.

3 Na uitvoering van het onderzoek is het bouwplan, voor zover het betreft het achterste deel van de woning, iets aangepast. De
beuk achter de woning is iets uit het midden geschoven omdat de welstandscommissie dit een sterker beeld op vond leveren.
Hierbij zijn ook op hun verzoek twee enkele dakkapellen op dit deel samengevoegd tot één bredere. Voor de onderzoeksbevin-
dingen is deze aanpassing niet van wezenlijke betekenis.
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4.7 Bodem
4.7.1 Toetsingskader

In het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6 lid 1 onder d) is bepaald dat voor de uitvoerbaarheid
van een plan rekening gehouden moet worden met de bodemgesteldheid in het plangebied. Bij func-
tiewijzigingen of het bouwen van nieuwe gebouwen waarin sprake is van permanent verblijf, dient te
worden bepaald of de bodemkwaliteit voldoende is voor de beoogde functie en moet worden bepaald
of nader onderzoek en eventueel saneringen noodzakelijk zijn. In de Wet bodembescherming is be-
paald dat indien de desbetreffende bodemkwaliteit niet voldoet aan de norm voor de beoogde functie,
de grond zodanig dient te worden gesaneerd dat zij kan worden gebruikt door de desbetreffende func-
tie (functiegericht saneren). Nieuwe bestemmingen dienen bij voorkeur op schone grond te worden
gerealiseerd.

4.7.2 Onderzoek

In dit geval is er sprake van sloop-nieuwbouw van een woning. Derhalve is een bodemonderzoek con-
form de NEN 5740 richtlijnen noodzakelijk. Het verkennend bodemonderzoek is uitgevoerd door Aeres
milieu in opdracht van BRO#. Uit het uitgevoerde verkennend bodemonderzoek is gebleken, dat er di-
verse bijmengingen met baksteen, puin en kooltjes in de bodem aanwezig zijn. Uit nadere analyse is
gebleken dat de gehele toplaag matig verhoogd is met lood en zink. In de ondergrond zijn geen veront-
reinigingen aangetroffen.

4.7.3 Conclusie

Er is afstemming geweest met de Omgevingsdienst Zuid-Holland Zuid. De Omegvingsdienst heeft in
een brief (8 maart 2018)° laten weten dat gelet op de resultaten van het bodemonderzoek er een
BUS-melding moet worden gedaan. De omgevingsvergunning kan worden verleend, maar treedt pas
in werking als het bevoegd gezag heeft ingestemd met een BUS-melding dan wel een saneringsplan.
In het kader van de voorliggende bestemmingsplanherziening zijn er geen belemmeringen met betrek-
king tot het aspect bodem.

4.8 Water

Sinds 1 november 2003 is het wettelijk verplicht, in het kader van het Besluit Ruimtelijke Ordening,
een watertoets te verrichten. In de toelichting bij ruimtelijke besluiten en plannen is het noodzakelijk
een beschrijving te geven van de manier waarop rekening is gehouden met de gevolgen van het plan
voor de waterhuishouding. Het plangebied valt binnen de grenzen van Waterschap Hollandse Delta.

De initiatiefnemer heeft contact gehad met het Waterschap Hollandse Delta, omdat de woning tegen
de dijk (waterkering) wordt aangebouwd. Er is vooroverleg gevoerd en deze input is meegenomen in
de ontwikkeling en de positie van de woning op de kavel. Er is tussentijds nadere afstemming geweest
tussen Waterschap en de initiatiefnemer en het Waterschap voorziet geen problemen. Er is met het
Waterschap gesproken over de positie van de woning ten opzichte van de dijk, om zo min mogelijk
problemen te ondervinden.

4 RAPPORT Verkennend bodemonderzoek Dorpsstraat 119 te Heerjansdam, Aeres Milieu, 27 februari 2018.
5 Beoordeling aspect bodemaanvraag omgevingsvergunning Dorpsstraat 119 te Heerjansdam, OZHZ, 8 maart 2018.
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Als er vanaf de rand van het asfalt een natuurlijk talud wordt aangehouden en hier 1,5 meter bij wordt
opgeteld, zijn er geen aanvullende maatregelen nodig om de dijk niet te laten verzwakken. Dat bete-
kent dat wanneer de onderzijde van de viloer op 4 meter onder het asfalt komt er 2 meter uit het asfalt
gebleven moet worden + 1,5 meter. Die 3,5 meter is ook het minimum dat wordt aangehouden.

Hemel- en oppervlaktewater

Het Waterschap Hollandse Delta heeft de verhardingstoename, van maximaal 500 m? in stedelijk ge-
bied en 1500 m? in landelijk gebied via een algemene regel, vrijgesteld van compensatieplicht. Indien
er meer verharding toename plaatsvindt, moet volledig worden gecompenseerd. De nieuwe woning
heeft een oppervlakte van circa 325 m2. Daarmee voldoet het plan zonder meer aan de norm van
500 m2. De hemelwaterafvoeren zitten op de vier hoeken van het hoofdvolume, aan de gootzijde.
Vooralsnog zijn de middenbeuk achter het hoofdvolume en de garage voorzien van een rieten kap en
hebben die dus geen goot en daartoe ook geen hemelwaterafvoer. Er wordt een grindbed rondom
deze twee volumes gelegd met een drainage ringleiding erin om het water af te voeren.

Riolering
De riolering van de nieuwe woning sluit aan op de bestaande riolering. Uitsluitend het huishoudelijk
afvalwater (vuilwater) wordt afgevoerd naar de rioolwaterzuivering.

Waterkering

Het plangebied behoort tot een historische waterkering. Met het Waterschap Hollandse Delta heeft in
een vroegtijdig stadium bij het uitwerken van het planvoornemen afstemming plaatsgevonden over de
situering van de woning. Er is voor gekozen om de nieuwe woning aan te laten sluiten op het be-
staande dijklint en deze te positioneren aan de voorzijde van het perceel, tegen de dijk. De waterke-
rende functie wordt daarmee niet belemmerd.

Conclusie

Het plan voldoet aan de eisen die gesteld worden aan de waterhuishouding. Hemelwater en vuilwater
worden gescheiden afgevoerd. Met het waterschap heeft uitgebreid overleg en afstemming plaatsge-
vonden met het oog op de belangen van de waterkering. Met het bouwplan wordt de waterkering niet
verzwakt. Het aspect water vormt derhalve geen belemmering voor de realisatie van onderhavig plan.

4.9 Archeologie en cultuurhistorie

4.9.1 Toetsingskader

De Erfgoedwet is per 1 juli 2016 ingegaan. Deze wet bundelt bestaande wet- en regelgeving voor be-
houd en beheer van het cultureel erfgoed en archeologie in Nederland. Bovendien zijn aan de Erf-
goedwet een aantal nieuwe bepalingen toegevoegd. In een ruimtelijke onderbouwing dient een be-

schrijving te worden opgenomen hoe met de in het gebied aanwezige cultuurhistorische waarden en
in de grond aanwezige of te verwachten monumenten rekening is gehouden.
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4.9.2 Archeologie

Een verkennend archeologisch onderzoek is noodzakelijk op basis van de archeologische verwach-
tingswaarde op de locatie. Aeres Milieu heeft daarom een verkennend archeologisch onderzoek uitge-
voerd ter plaatse van het plangebied. Er is een bureauonderzoek gedaan en een verkennend veldon-
derzoek doormiddel van boringen. Hieronder worden kort de conclusies van het onderzoek toegelicht.
Het gehele onderzoek is in de bijlagen te vinden.

Conclusies verkennend archeologisch onderzoek

Op basis van het verkennend archeologisch onderzoek kan worden geconcludeerd dat er geen ver-
volgonderzoek noodzakelijk is. Binnen het plangebied is een dijklichaam aanwezig waarop bewoning
heeft plaatsgevonden. Op basis van het uitgevoerde onderzoek is gebleken dat de resten hiervan gro-
tendeels verstoord zullen zijn door de recentere activiteiten op het plangebied in combinatie met lang-
durige erosie. Op zeer grote diepte (16 — 12 meter -NAP) bevindt zich een pleistoceen landschap
waar mogelijk archeologische resten van jagers- verzamelaars culturen kunnen worden aangetroffen.
De verwachtingen voor de kans op het aantreffen van archeologische resten binnen het plangebied
zijn vrijwel allemaal bijgesteld naar laag, met uitzondering van het laat paleolithicum — mesolithicum.
Deze resten bevinden zich echter op een dergelijk diep niveau dat de voorgenomen ontwikkeling geen
directe bedreiging vormt. Het aspect ‘archeologie’ levert daarom geen belemmering op voor het plan-
voornemen.

4.9.3 Cultuurhistorie

Door de wijziging van artikel 3.1.6, tweede lid, onderdeel a van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro)
moeten naast de in de grond aanwezige of te verwachten monumenten ook cultuurhistorische waar-
den te worden meegewogen bij het vaststellen van bestemmingsplannen. Om die reden is een korte
analyse verricht van de cultuurhistorische waarden in het plangebied.

Ten aanzien van de bescherming van cultuurhistorische waarden is binnen de gemeente momenteel
geen beleidsnotitie voorhanden.

Op de kaart cultuurhistorische hoofdstructuur van de Zuid-Holland (figuur 4.2) is te zien dat het plan-
gebied ligt aan een dijklint van redelijke hoge waarde. In Heerjansdam staan enkele rijiksmonumenten.
Eén van die rijiksmonumenten is de rustende korenmolen uit 1868, dat op de cultuurhistorische waar-
denkaart wordt aangeduid als zeer hoog. Voor deze molen geldt de biotoopregeling uit de provinciale
nota Regels voor Ruimte. Het plangebied is niet gelegen binnen de biotoop van de molen.

Doorwerking plangebied

Het plangebied ligt niet in de nabijheid van rijks- en/of gemeentelijke monumenten, wel ligt de woning
langs een dijklint van redelijke hoge waarde. Met het Waterschap Hollandse Delta heeft afstemming

gevonden om de nieuwe woning aan te laten sluiten op dit dijklint. Het ontwerp sluit met de beoogde

situering in zijn geheel aan op het stedenbouwkundig patroon van de omgeving en past beter in deze
structuur dan de huidige woning, die verder achterop het erf gelegen is.
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Sacercrecht

Figuur 4.2: Uitsnede kaart cultuurhistorische hoofdstructuur Zuid-Holland (Bron: Provincie Zuid-Holland)

4.9.4 Conclusie

De aspecten archeologie en cultuurhistorie vormen geen belemmering voor de uitvoerbaarheid van
het plan.

4.10 M.e.r.-plicht

Met dit planvoornemen vindt aanpassing van een bouwvlak plaats en worden er geen extra woningen
mogelijk gemaakt. Dit kan leiden tot een m.e.r.(beoordelings)-plicht. Of een m.e.r.-procedure of m.e.r-
beoordeling noodzakelijk is, dient bepaald te worden of de ontwikkeling de drempelwaarden uit lijst C
en D van het Besluit m.e.r. overschrijdt.

Doorwerking plangebied

In voorgaande paragrafen zijn de voorgenomen activiteit en bijbehorende milieueffecten beschreven.
De voorgenomen activiteit komt niet voor in Bijlage D van Besluit m.e.r. en er is gelet op de kleinscha-
lige omvang en de aard van het planvoornemen geen sprake van een stedelijk ontwikkelingsproject.
Het plan voornemen betreft de bouw van een nieuwe woning en de sloop van een oude woning en
blijft ver onder de drempelwaarde van 2.000 woningen. Het is niet noodzakelijk een aanmeldingsnoti-
tie op te stellen.
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JURIDISCHE PLANOPZET

5.1 Plansystematiek

Algemeen

Het bestemmingsplan is een juridisch bindend plan, dat bestaat uit een verbeelding (plankaart) en re-
gels en gaat vergezeld van een toelichting. De verbeelding en de regels vormen het juridisch bin-
dende deel van het bestemmingsplan, waarbij de regels de gebruiks- en bouwmogelijkheden van de
gronden regelen en de verbeelding de rol heeft van visualisering van de bestemmingen. De toelichting
heeft geen bindende werking, maar heeft wel een belangrijke functie bij de weergave, verantwoording
en onderbouwing van het bestemmingsplan en als uitleg bij de verbeelding en regels.

Standaarden

De Wet ruimtelijke ordening (Wro) bepaalt dat ruimtelijke plannen digitaal en analoog beschikbaar
moeten zijn. Dit brengt met zich mee dat bestemmingsplannen digitaal uitwisselbaar en op vergelijk-
bare wijze moeten worden gepresenteerd. Met het oog hierop stellen de Wro en de onderliggende re-
gelgeving eisen waaraan digitale en analoge plannen moeten voldoen. Zo bevat de Standaard Verge-
lijkbare Bestemmingsplannen 2012 (SVBP 2012) bindende afspraken waarmee bij het maken van be-
stemmingsplannen rekening moet worden gehouden. SVBP kent (onder meer) hoofdgroepen van be-
stemmingen, een lijst met functie- en bouwaanduidingen, gebiedsaanduidingen en een verplichte op-
bouw van de planregels en het renvooi.

Voorliggend bestemmingsplan is opgesteld in overeenstemming met de SVBP 2012 en wordt op de
voorgeschreven wijze digitaal en analoog beschikbaar gesteld.

Opzet van de verbeelding en regels

Dit bestemmingsplan is opgesteld op basis van een concreet particulier planvoornemen. Met het be-
stemmingsplan wordt de bouw van een nieuwe woning op een andere plaats binnen het bestaande
woonperceel mogelijk gemaakt. De opzet van het plan is dan ook concreet en is afgestemd op dit
voornemen. De regels zijn daarnaast afgestemd op het Handboek bestemmingsplannen van de ge-
meente Zwijndrecht uit 2015. Dit Handboek vormt tevens de basis voor de momenteel in voorberei-
ding zijnde herziening van het bestemmingsplan voor de kom Heerjansdam. Op deze manier wordt
een zoveel mogelijk uniforme systematiek van de bestemmingsplannen binnen de gemeente nage-
streefd.

De regels van het bestemmingsplan bestaan uit de volgende onderdelen:

1. inleidende regels;

2. bestemmingsregels;

3. algemene regels;

4. overgangs- en slotregels.

Hoofdstuk 1: inleidende regels

Dit hoofdstuk bestaat uit de begripsbepalingen (artikel 1) en de wijze van meten (artikel 2). In de be-
gripsbepalingen worden omschrijvingen gegeven van diverse in het bestemmingsplan gebruikte be-
grippen/termen. De begripsbepalingen zijn opgenomen om interpretatieverschillen te voorkomen. Arti-
kel 2 bevat technische regelingen met betrekking tot het bepalen van oppervlakten, percentages,
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hoogte, diepte, breedte en dergelijke. Hiermee kan op een eenduidige manier toepassing worden ge-
geven aan de regels.

Hoofdstuk 2: bestemmingsregels

In dit hoofdstuk zijn de in het bestemmingsplan opgenomen bestemmingen opgenomen (enkel- en
dubbelbestemmingen). De opbouw van de bestemmingen is als volgt (met dien verstande dat een
specifieke bestemming niet alle genoemde elementen hoeft te bevatten):

* bestemmingsomschrijving;

*  bouwregels;

* nadere eisen;

* afwijken van de bouwregels;

* specifieke gebruiksregels;

* afwijken van de gebruiksregels;

e omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamhe-
den;

* wijzigingsbevoegdheid.

In par. 5.2 worden de in het plan opgenomen bestemmingen per bestemming nader beschreven.

Hoofdstuk 3: algemene regels
Algemene regels zijn regels die gelden voor meerdere bestemmingen, dan wel een algemene strek-
king hebben. Deze bestaan uit de volgende onderdelen.

Anti-dubbeltelregel

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
overgebleven terrein nog eens meetelt bij het toestaan van een ander gebouw of bouwwerk, waaraan
een soortgelijke eis wordt gesteld.

Algemene bouwregels

In dit artikel zijn algemene regels ten aanzien van het ondergronds bouwen opgenomen met bijbeho-
rende maatvoering. Daarnaast zijn regels opgenomen ten aanzien van bestaande afstanden en hoog-
ten ingeval van strijdigheid met de nieuwe bestemmingsregels. Verder bevat dit artikel een algeheel
verbod op het bouwen van bouwwerken ten behoeve van gasboring.

Algemene gebruiksregels
In dit artikel is opgenomen welke vormen van gebruik in ieder geval als strijdig gebruik worden be-
schouwd.

Algemene afwijkingsregels

Dit artikel geeft het bevoegd gezag de bevoegdheid om met een omgevingsvergunning af te wijken
van de regels van dit bestemmingsplan ten behoeve van kleine afwijkingen van de maatvoering (maxi-
maal 10%), kleine overschrijdingen van de bouwgrenzen (maximaal 2,5 meter), het bouwen van
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van kunstwerken (maximaal 10 meter) en het bou-
wen van zend-, ontvang- en sirenemasten (maximaal 40 meter). De voorwaarden voor het toepassen
van deze bevoegdheid zijn eveneens opgenomen.
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Algemene wijzigingsregels

Burgemeester en wethouders kunnen met toepassing van dit artikel het plan wijzigen ten behoeve van
geringe veranderingen in de plaats, ligging en/of afmetingen van bestemmingsgrenzen onder de in het
artikel opgenomen voorwaarden.

Overige regels
Dit artikel bevat enkele 'restbepalingen’, waaronder de rangorde tussen bestemmingen.

Hoofdstuk 4: overgangs- en slotregels
Dit hoofdstuk bevat het voor elk bestemmingsplan verplichte overgangsrecht voor bouwen en gebruik
en de slotregel met daarin de citeertitel van de planregels.

5.2 Bestemmingen

In het voorliggende bestemmingsplan zijn de volgende bestemmingen opgenomen.

Tuin

Het voorerf (de gronden voor de voorste bouwvlakgrens, tot 1 meter achter het verlengde van deze
grens) zijn bestemd als ‘Tuin’. De gronden zijn bedoeld voor tuinen en in-/uitritten behorend bij de wo-
ning, alsmede voor paden. Binnen deze bestemming mag slechts beperkt worden gebouwd, namelijk
in de vorm van kleinschalige aangebouwde bijbehorende bouwwerken en bouwwerken, geen gebou-
wen zijnde.

Wonen

De overige gronden zijn bestemd als ‘Wonen’. Deze gronden zijn bestemd voor woningen, al dan niet
met een aan-huis-verbonden beroep of bedrijf (onder voorwaarden), met bijbehorende voorzieningen
zoals tuinen en erven, bouwwerken, groen en parkeervoorzieningen. Daarbij is een bouwvlak opgeno-
men, dat is afgestemd op het concrete bouwvoornemen, maar enige flexibiliteitsmarge omvat voor de
verdere uitwerking van het plan. Op de verbeelding zijn de toegestane goot- en bouwhoogte van het
hoofdgebouw, het aantal woningen (1) en de typologie (vrijstaand) aangegeven. Het hoofdgebouw
mag uitsluitend binnen dit bouwvlak worden opgericht. Bijbehorende bouwwerken mogen tevens bui-
ten het bouwvlak worden opgericht. Buiten het bouwvlak is maximaal 100 m? aan bijbehorende bouw-
werken toegestaan. De overige eisen waaraan de bebouwing moet voldoen, zijn opgenomen in de
bouwregels.

Waterstaat T Waterkering

Het plangebied behoort tot een waterkering met de daarbij behorende beschermingszone. Ter waar-
borging van het belang van de waterkering is de dubbelbestemming ‘Waterstaat — Waterkering’ opge-
nomen. Bouwen ten behoeve van de onderliggende bestemmingen is toegestaan onder de voor-
waarde dat advies bij de beheerder van de waterkering is ingewonnen. Verder is een omgevingsver-
gunningplicht voor een aantal andere werkzaamheden van toepassing.
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5.3 Handhaving

Algemeen

Door handhaving en toezicht controleert de overheid of burgers, bedrijven en overheidsorganen zich
aan de wet- en regelgeving houden. De gemeente heeft een beginselplicht tot handhaving. Onder
handhaving wordt verstaan: het door controle (toezicht en opsporing) en het zo nodig toepassen van
(bestuurs)rechtelijke sancties, bereiken dat het bepaalde bij of krachtens enig wettelijk voorschrift
wordt nageleefd. Handhaving van de van toepassing zijnde regels binnen de gemeente Zwijndrecht,
wordt uitgevoerd door diverse diensten en afdelingen.

Zo handhaaft het college onder andere de regels van voorliggend bestemmingsplan. Dit betekent dat
de gebruiks- en bebouwingsregels van dit bestemmingsplan door het bouwtoezicht worden gehand-
haafd. Dit gebeurt veelal door toetsing tijdens het behandelen van aanvragen om een omgevingsver-
gunning (voor bijvoorbeeld het bouwen of uitvoeren van werkzaamheden), maar kan ook gebeuren als
gevolg van toezicht tildens de uitvoering van de bouw of op grond van een eigen constatering.

Hoe wordt gehandhaafd

Op grond van de Gemeentewet en de Algemene wet bestuursrecht heeft het college een tweetal in-
strumenten voor bestuursrechtelijke handhaving tot haar beschikking: de last onder bestuursdwang en
de last onder dwangsom. Bij het toepassen van een last onder bestuursdwang wordt de overtreding
(het geconstateerde illegale bouwwerk c.q. gebruik) op kosten van de overtreder ongedaan gemaakt.
De overtreder wordt eerst in de gelegenheid gesteld dit zelf te doen. Ongedaan maken kan bijvoor-
beeld betekenen het afbreken van een bouwwerk of het stilleggen van de bouw (bouwstop). Het op-
leggen van een last onder dwangsom betekent bijvoorbeeld dat het illegale gebruik moet worden ge-
staakt binnen een gestelde termijn. Bij overschrijding van de termijn, zal een dwangsom in rekening
worden gebracht bij de overtreder. Doel van de dwangsom is het beéindigen van de overtreding door
voortzetting onaantrekkelijk te maken. In het plangebied zal gehandhaafd worden op het illegale ge-
bruik van bouwwerken en percelen en op (de bouw van) illegale bouwwerken. Verder zal bij het bou-
wen gecontroleerd worden op de uitvoering van verleende omgevingsvergunningen.

Naast bestuursrechtelijke handhaving is op grond van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht
(Wabo) en de Wet op de economische delicten ook strafrechtelijke handhaving mogelijk bij het over-
treden van het vergunningenstelsel van de Wabo of het handelen in strijd met het bestemmingsplan.
In dit kader kunnen ook strafrechtelijke dwangmiddelen worden ingezet. In de praktijk zal eerst be-
stuursrechtelijk worden gehandhaafd, alvorens het strafrecht wordt ingezet. Privaatrechtelijke handha-
ving tenslotte is aan de orde voor gronden waarvan de gemeente zelf eigenaar is. Tegen gebruik van
deze gronden in strijd met gemeentelijke belangen zal de gemeente op grond van haar rechten als
eigenaar optreden.
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UITVOERBAARHEID

In artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is bepaald dat een bestemmingsplan verge-
zeld gaat van een toelichting waarin de inzichten over de uitvoerbaarheid van het plan zijn neerge-
legd. Dit hoofdstuk gaat in op de uitvoerbaarheid, waarbij eerst de economische uitvoerbaarheid aan
bod komt en vervolgens de maatschappelijke uitvoerbaarheid.

6.1 Economische uitvoerbaarheid

Financieel-economische haalbaarheid
Onderzoek is ingesteld naar de uitvoerbaarheid van het voorliggende plan. Hierbij is inzicht verkregen
in de opbrengsten en kosten die hiermee verband houden.

Kostenverhaal

Op grond van afdeling 6.4. van de Wro geldt voor de gemeente de verplichting tot kostenverhaal in de

gevallen die zijn aangewezen in het Bro. Het Bro stelt kostenverhaal verplicht in geval er sprake is van

een van de volgende bouwplannen:

e de bouw van één of meer woningen en andere hoofdgebouwen;

e de uitbreiding van een gebouw met ten minste 1.000 m? bruto-vloeroppervlakte of met één of
meer woningen;

e de verbouwing van één of meer aaneengesloten gebouwen die voor andere doeleinden in gebruik
of ingericht waren, voor woondoeleinden, mits tenminste 10 woningen worden gerealiseerd;

e de verbouwing van één of meer aaneengesloten gebouwen die voor andere doeleinden in gebruik
of ingericht waren, voor detailhandel, dienstverlening, kantoor of horecadoeleinden, mits de cumu-
latieve oppervlakte van de nieuwe functies ten minste 1.500 m? bruto-vloeroppervlakte bedraagt;

e de bouw van kassen met een oppervlakte van ten minste 1.000 m? bruto-vloeropperviakte.

Het initiatief betreft de aanpassing van een bouwvlak en de bouw van een nieuwe woning. Op deze
locatie wordt een woning worden gebouwd. Met de bouw van één of meer woningen en andere hoofd-
gebouwen stelt het Bro een kostenverhaal verplicht. Er is met de gemeente Zwijndrecht een anteri-
eure overeenkomst gesloten waarin één en ander met betrekking tot het kostenverhaal is geregeld en
anderszins in het wettelijke kostenverhaal is voorzien.

Financitle haalbaarheid

De initiatiefnemer beschikt over voldoende middelen om het plan te kunnen realiseren. Er zijn geen
onvoorziene hoge kosten te verwachten. Ook is er geen sprake van onzekere financiéle bijdragen van
anderen. De financieel-economische haalbaarheid is hiermee in voldoende mate aangetoond. De
haalbaarheid van de gehele grondexploitatie is kostendekkend.
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MAATSCHAPPELIJKE UITVOERBAARHEID

De procedures voor vaststelling van een bestemmingsplan zijn door de wetgever geregeld. Aangege-
ven is dat tussen gemeente en verschillende instanties waar nodig overleg over het plan moet worden
gevoerd alvorens een ontwerpplan ter visie gelegd kan worden. Pas daarna wordt de wettelijke pro-
cedure met betrekking tot vaststelling van het bestemmingsplan opgestart.

7.1 Overleg

Er is met de gemeente Zwijndrecht overleg gevoerd over onderhavig plan. De gemeente Zwijndrecht
heeft aangegeven medewerking te willen verlenen via een postzegelbestemmingsplanprocedure, mits
er wordt gemotiveerd dat de ontwikkeling op diverse fronten haalbaar is, zowel programmatisch, ruim-
telijk, verkeerstechnisch als milieutechnisch.

De woning komt te liggen aan een (oude) dijklint. Met het Waterschap Hollandse Delta is afstemming
geweest over de wijze waarop de woning moet worden ingepast. Het Waterschap Hollandse Delta
heeft aangeven in principe akkoord te zijn. Het plan wordt in het kader van het wettelijk vooroverleg
aangeboden aan Provincie Zuid-Holland, Waterschap, Hollandse Delta en de Dorpsraad.

7.2 Procedure

De vaststellingsprocedure van het bestemmingsplan zal plaatsvinden volgens artikel 3.8 van de Wet
ruimtelijke ordening. Het bestemmingsplan wordt in dit kader ter visie gelegd gedurende een periode
van zes weken. Gedurende deze periode kan eenieder zijn zienswijzen kenbaar maken tegen het
plan. Het plan zal daarna, al dan niet gewijzigd, ter vaststelling worden aangeboden aan de gemeen-
teraad.

7.3 Beroep
Na vaststelling wordt het bestemmingsplan voor de tweede maal zes weken ter visie gelegd. Gedu-
rende deze periode kunnen belanghebbenden tegen het vaststellingsbesluit beroep instellen bij de Af-

deling Bestuursrechtspraak van de Raad van State. Indien geen beroep wordt ingesteld, is het plan na
deze beroepstermijn onherroepelijk en treedt het plan in werking.
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