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Toelichting
Hoofdstuk1 Inleiding
1.1 Aanleiding

Ter plaatse van de locatie Dorpsstraat 33 Heerjansdam, gemeente Zwijndrecht, is het voornemen om het voormalige
raadhuis te renoveren en de functie van dit monumentale gebouw te wijzigen naar woonzorgvoorziening. De niet
monumentale aanbouw wordt gesloopt en ter plaatse is een drielaags gebouw gepland dat via een corridor wordt
verbonden met het voormalige raadhuis. Beide delen van het gebouw gaan dienen als woonzorgvoorziening met daarin
plaats voor 19 zorgwoningen.

Een ander gemeentelik monumentin het plangebied, een carillon, wordt verplaatst elders op het perceel.

Het plangebied is in het vigerende bestemmingsplan bestemd met'Centrum’. Binnen deze bestemming zijn onder meer
wonen, detailhandel en maatschappelijke voorzieningen toegestaan, waaronder voorzieningen zoals een
woonzorgvoorziening. Omdat de nieuwbouw hoger is dan de foegestane hoogte en deels buiten het bouwvlak is
gesitueerd, is sprake van sfrijdigheid met de bouwregels van het vigerende bestemmingsplan. De woonzorgvoorziening
is qua functie wel passend binnen de bestemming 'Centrum'’. Voorliggend bestemmingsplan is opgesteld om het
planvoornemen mogelik te maken.

1.2 Ligging plangebied

Het plangebied ligtaan de Dorpsstraat 33 in de kern Heerjansdam (kadastraal bekend als perceelnr. 4410, secfie A,
kadastrale gemeente Heerjansdam). Het plangebied grenst aan de Dorpsstraat (zuidzide), Prins Bernhardstraat
(westziide en noordzijde), aan de percelen van de woningen aan de Dorpsstraat (oostzijde), de ontsluiting naar de
achterzijde van de woningen Dorpsstraat 35, 37 en 39a en woningen aan de Prins Bernhardstraat (noordoostzijde).
De Waal bevindt zich ten noordwesten van het plangebied.
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Afbeelding ligging plangebied

1.3 Vigerend bestemmingsplan

Hetvigerende bestemmingsplan is 'Heerjansdam - Gors', vastgesteld 8 april 2014. Het plangebied is bestemd met
'Cenfrum'. Binnen deze bestemming ziin onder andere de functies wonen, detailhandel en maatschappelijke
voorzieningen foegestaan. Onder maatschappelijke voorzieningen wordt verstaan; culturele, educateve, medische,
sociale en levensbeschouwelijke voorzieningen, voorzieningen ten behoeve van openbare dienstverlening, alsook
ondergeschikte detailhandel en horeca ten dienste van deze voorzieningen.

Het planvoornemen betreft de realisatie van een maatschappelijke voorziening (woonzorgvoorziening) en is daarmee
passend binnen de bestemmingsomschrijving van 'Centrum'.

De bescherming en veiligsteling van de twee gemeentelijke monumenten in het plangebied is geborgd door het
opnemen van de 'specifieke bouwaanduiding - gemeentelijke monument. Het planvoornemen in relate tot deze
monumenten wordt foegelichtin paragraaf2.2.

De bestaande bebouwing is gesitueerd binnen het aangewezen bouwvlak waar een maximum bebouwingspercentage
van 100% en een maximum bouwhoogte van 6 meter geldt De nieuwbouw is hoger dan de toegestane hoogte en deels
buiten het aangewezen bouwvlak gesitueerd. Er is daardoor sprake van strijdigheid met de bouwregels van het
bestemmingsplan. Dit geeft aanleiding tot herziening van het bestemmingsplan.

Ter plaatse van het plangebied gelden twee dubbelbestemmingen; 'Waterstaat - Waterkering' en "Waarde - Archeologie'.
De voor Waarde - Archeologie aangewezen gronden zijn mede bestemd voor de bescherming en de veiligsteling van
archeologische waarden. Op deze gronden mag uitsluittnd worden gebouwd indien het bouwplan betrekking heeft op
vervanging, vernieuwing of verandering van bestaande bouwwerken, waarbij de oppervlakte niet wordt uitgebreid, of
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bouwwerk met een oppervlakte van ten hoogste 100 n?, of een bouwwerk dat zonder graaf- of heiwerkzaamheden kan
worden geplaatst Aan deze voorwaarden wordt niet voldaan. Daarom wordt een archeologisch onderzoek uitgevoerd
om te bepalen of realisatie van het planvoornemen leidt tot aantasting van archeologische waarden.

Er is archeologisch onderzoek uitgevoerd, zie hiervoor paragraaf4.9.

De voor 'Waterstaat - Waterkering' aangewezen gronden zijn mede bestemd voor hetbeheer van
waterstaatsdoeleinden. Ter plaatse van deze bestemming mag uitsluitend worden gebouwd ten behoeve van de
bestemming. Uitsluitend zijn bouwwerken, geen gebouwen zijnde, toegestaan die worden gerealiseerd ten behoeve van
de waterstaatsdoeleinden. De nieuwbouw is deels gesitueerd binnen deze dubbelbestemming, er is daarom een
watervergunning nodig van het Waterschap Hollandse Delta.
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14  Leeswijzer

In hoofdstuk 2 wordt de planbeschrijving uittengezet Hierin wordt de huidige en de toekomsfge situatie van het gebied
beschreven. Hoofdstuk 3 behandelt vervolgens de relevante beleidsstukken. De uitvoerbaarheid van de beoogde
ontwikkeling wordt bekeken in verschillende onderzoeken/beoordelingen van omgevingsaspecten. Dit is verwerkt in
hoofdstuk 4. Hoofdstuk 5 gaat in op de maatschappelike en economische haalbaarheid van het plan. Tot slot worden in
hoofdstuk 6 de bestemmingen beschreven.
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Hoofdstuk2  Planbeschrijving

2.1 Bestaande situatie

In de bestaande situatie staatin het plangebied het raadhuis (gemeentelik monument, Dorpsstraat 33) van de voormalige
gemeente Heerjansdam. Aan de achterziide van het raadhuis bevindt zich een uitbouw. De bebouwing in het plangebied
is in 1959 gerealiseerd en heeft een oppervlakie van circa 300 m2. Het perceel heeft een oppervlakte van circa 1500 ne.
Hetraadhuis is sinds 2003 niet meer in gebruik. In de huidige situatie wordt het gebouw gebruikt als tjdelijke bewoning

en als vergaderruimte.

Op het perceel bevindt zich aan de voorzide een oprijlaan en mogelijkheden om te laden en lossen en om te parkeren.
Aan de achterziide van het perceel is het carillon (gemeentelik monument) gesitueerd. De achterziide van het perceel is
volledig verhard en wordt gebruikt voor laden- en lossen en parkeren.

Langs de west- en zuidzide liggen groenstroken.
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Afbeelding vooraanzicht gemeentelijk monument voormalig raadhuis

Afbeelding aanzicht plangebied vanaf de Prins Bernhardstraat

Locatie kenmerken

De ontwikkellocatie omvat het oorspronkelike gemeentehuis van Heerjansdam (monumentenstatus) inclusief het
voorplein fot aan de Dorpsstraat, de later gerealiseerde uitbouw aan de achterziide (benedendijks) en hetachterliggende
pleinte met carillon (eveneens monumentenstatus).

De oostziide van het plangebied wordt begrensd door dijkwoningen met zeer diepe achtertuinen en door rijwoningen
aan de Prins Bernhardstraatlangs de Waal. Deze straat vormt tevens de begrenzing langs de west en zuidzijde van het
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plangebied en biedt vrij zicht op de Waal vanaf de dijk.

Het gemeentehuis is gesitueerd aan de Dorpsstraat en maakt deel uit van het cultuur-historische dijklint van
Heerjansdam. De teruggeplaatste positonering, de onderscheidende architectonische vormgeving en het groene
voorplein maken het voormalig gemeentehuis ot een voorname schakel in datlint Hetin oude staat herstellen van het
monumentale bouwdeel en de plaatsing van het carillon op het voorplein dragen dan ook bijzonder goed bij aan de
kwaliteit en instandhouding van deze karakieristieke bebouwingsstructuur.

Het plangebied kent een hoogteverloop van 2,70m +NAP (dijkniveau Dorpsstraat) naar 0,70m +NAP nabij De Waal.
Daar buigt de Prins Bernhardstraat afin oostelijke richting, waardoor het plangebied een unieke en prominente
zichtiigging krijgt op de kop van de Waal.

2.2 Toekomstige situatie

Het planvoornemen betreft de realisatie van een woonzorgvoorziening. Het gebouw van het voormalige raadhuis blijft
behouden. De aanbouw aan de achterziide wordt gesloopt en wordt vervangen door nieuwbouw. Deze nieuwbouw
bestaat uit drie bouwlagen en wordt op elke laag verbonden met het voormalige raadhuis.

Het bouwvlak in de bestaande situatie heeft een oppervlakte van 300 n?. Het bouwvlak in de nieuwe situatie heefteen
oppervlakte van 561 n¥.
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Afbeelding voormalig raadhuis met bestaande aanbouw

Programma

In onderstaande tekening is de plattegrond weergegeven van de nieuwe situatie. In de woonzorgvoorziening worden 19
zorgwoningen gerealiseerd. Deze zijn verdeeld over drie bouwlagen in het nieuwe gebouw. De zorgwoningen hebben
ieder een oppervlakte van circa 32 ? In elke zorgwoning is een badkamer, slaapkamer/woonkamer en keuken
aanwezg. In hetbestaande gebouw worden multifunctionele ruimtes gerealiseerd zoals vergaderruimtes, wasruimtes,
opslagruimte en worden twee zorgwoningen gerealiseerd. In de nieuwbouw worden naast zorgwoningen onder meer
de keuken, werkkamers en gezamenlijke woonkamer gerealiseerd.

Tussen de nieuwbouw en de bestaande gebouw wordt ook buitenruimte ten behoeve van de woonzorgvoorziening
gerealiseerd op de begane grond.
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Afbeelding situatietekening toekomstige situatie (zie ook Bijlage 1)
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west gevel/straatgevel

Afbeelding aanzicht nieuwbouw gezien vanaf de Prins Bernardstraat

Stedenbouwkundige motivering

De ruimtelifk bizondere positie die het plangebied inneemtin de dorpsstructuur van Heerjansdam vereist een
herontwikkeling die:

* rechtdoetaan de landschappelike kwaliteiten van de Waal;

* herkenbaar de historische en maatschappelijk betekenis van hetvoormalig gemeentehuis duidt

» hetkarakterisiieke diklintvan de Dorpsstraat kwalitatief en duurzaam versterkt

Ditheeft geleid tot een tweedeling in de herontwikkeling van het plangebied, waarbij het oude gemeentehuis
architectonisch in ere wordt hersteld en de latere aanbouw juist vervangen wordt door een eigentijds ontwerp met
zorgwoningen. Op hetoog staan de gebouwen los van elkaar, waarbij een smal transparant tussensegment beide
gebouwen met elkaar verbindt De nieuwbouw wordt met drie woonlagen iets minder hoog dan het gemeentehuis en
heeft daardoor geen nadelige impact op de karakteristiek van hetdijklint Vanaf de dorpsstraatis de nieuwbouw enkel
zichtbaar ter hoogte van het gemeentehuis zelf.

Het carillon wordt verplaatst naar het voorplein van het te restaureren gemeentehuis, waardoor de voorname positie in
het bebouwingslint zowel ruimtelijk als architectonisch weer volwaardig gestalte krijgt Het nieuwe zorgcomplex biedt met
een geheel vrijle vorm een sterk architectonisch confrast met het oude gemeentehuis, waardoor beide gebouwen juist
heel autonoom tot hun recht komen. Tegelijkertijd sluit een richtingsvrije vorm ook goed aan bij de landschappelike
kwaliteiten van de Waal. Het volume benadrukt op deze locatie de eigenstandigheid van de bijzondere woonvorm,
draagt zorgt voor een passende begeleiding van de ter plaatse afouigende weg en vormt ook een representatieve
markering van de ruimtelijke overgang naar het open landschap van de Waal.

Meteen bouwhoogte van circa 9 meter en een geliksoortige afstand tot de rijwoningen aan de Prins Bernhardstraat
(nokhoogten circa 7,5 meter) is sprake van een evenwichtig samenhangende bebouwingsopzet op deze locatie. Door
de gehanteerde tussenafstand bliiven de bestaande garages op de achtererven voor auto's bereikbaar en biedtde
brede collectieve tuin tussen nieuwbouw en aangrenzende achtertuinen (van de dijkwoningen) goede
inrichtingsmogelikheden voor groen en boombeplanting om voldoende privacy en beschuting te kunnen waarborgen.
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Afbeelding luchtfoto bestaande situatie, bebouwing en omgeving

Verkeer en parkeren

De locatie wordt ontsloten vanaf de Dorpsstraat en de Prins Bernhardstraat, aan deze zjjde komen acht permanente
parkeerplaatsen en twee fidelijke parkeerplaatsen. De fjdelike parkeerplaatsen worden aangelegd alszijnde permanente
parkeerplaatsen maar worden in principe alleen gebruikt bij drukte en als alle andere plekken dus bezet zijn. Aan de
noordkant van het gebouw komen nog twee permanente parkeerplaatsen. Het totaal aantal bedraagt daarmee 12
parkeerplaatsen.

De aspecten verkeer en parkeren worden nader foegelichtin paragraaf4.6.

Groen

Langs de westrand van het plangebied blijt de bestaande groenstrook met bomenrij zoveel mogelijk gehandhaafd en er
wordt ook nieuw groen aangelegd aan de oostkant van het gebouw in de vormvan een tuin. De bestaande boom ter
hoogte van de ontsluiing van het plangebied bij de Dorpsstraat, hetgeen een kenmerkende uitstraling en bijzondere
waarde heet, blijt behouden in de nieuwe situate.
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Afbeeldin bstaande boom ter hoogte van ontsluiting plangebied

Bezonning

Landelijk bestaan geen wettelijk vastgelegde normen en eisen ten aanzien van bezonning waar bebouwing aan moet
voldoen. Met behulp van een bezonningsstudie kan een indruk worden verkregen of, en in hoeverre, voor bepaalde
panden/percelen een minder gunstige situatie dreigt te onfstaan als gevolg van toevoeging van hoogte of massa.

Gebruikelijk bij bezonningsstudies is het hanteren van de TNO-norm. Binnen Nederland zijn de 'lichte’ en de 'strenge’

TNO-norm aanwezig. Deze vinden hun oorsprong in het woonwaarderingsstelsel uit 1962.

Voor voldoende bezonning in de woonkamer wordt de 'lichte’ TNO-norm gehanteerd:

*  Ten minste 2 mogelike bezonningsuren/dag in de periode van 19 februari - 21 oktober.(gedurende 8 maanden) ter
plaatse van het midden van de vensterbank aan de binnenkantvan de raam.

Voor goede bezonning in de woonkamer wordt de 'sirenge’ TNO-norm aangehouden:

*  Ten minste 3 mogelike bezonningsuren/dag in de periode 20 januari - 22 november. (gedurende 10 maanden) ter
plaatse van het midden van de vensterbank aan de binnenkantvan de raam.

In Nederland wordt bijna alfjd gewerkt met de lichte TNO-norm. Dit betekent dat voor de volgende dagen en fjdsstippen
de bezonning aangegeven moeten worden:

* 21 maart 09.00 uur, 11.00 uur, 13.00 uur, 15.00 uur en 17.00 uur;

e 21 uni: 09.00 uur, 11.00 uur, 13.00 uur, 15.00 uur, 17.00 uur en 19.00 uur;

e 21 september: 09.00 uur, 11.00 uur, 13.00 uur, 15.00 uur en 17.00 uur;

* 21 december: 11.00 uur, 13.00 uur en 15.00 uur.

In de bijgevoegde bezonningsstudie (zie hiervoor Bijlage 2) zijn de bestaande en de nieuwe situatie van het bouwplan
gemodelleerd. Vervolgens is de schaduwwerking van het gebouw in beide situaties met elkaar vergeleken voor de
bovengenoemde tjdstippen en aan de hand daarvan zin conclusies getrokken met betrekking tot de schaduwwerking bij
met name de woningen in de omgeving.

Op basis van de studie zin conclusies getrokken met betrekking ot de lichte TNO-norm. Hierbij is de woning Prins
Bernhardstraat 2 beoordeeld, omdat dit de enige woning is waarbij op basis van de studie enig twijfel kan ontstaan over
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de mogelike bezonning. Ter plaatse van de tuin aan de noordzijde van Prins Bernhardstraat 2 wordt de beschaduwing
in de bestaande situatie al bepaald door de woning zelf, en door de bestaande naastgelegen bebouwing van Prins
Bernhardstraat4 en verder. Het plan heeft geen invloed op de beschaduwing van de tuin van Prins Bernhardstraat 2.

De lichte TNO-norm stelt dat de mogelijke bezonning bij een woning beoordeeld moet worden bij de ramen van een
ruimte in de woning. De bezonning aan de binnenzijde van een raam bepaald, moet dan gedurende ten minste 2:00 uur
mogelijk zijn.

De figuren van 21 maarten 21 september (zie hiervoor bijlage Il in Bijlage 2) laten zien dat de gehele zuidgevel
van Prins Bernhardstraat 2 geen schaduw ontvangtvan bestaande gebouwen of van het verbouwplan, ten minste
van 09.00 uur tot 15.00 uur. Hieruit wordt geconcludeerd dat op 19 februari en op 21 okiober een bezonning
gedurende 2:00 uur mogelijk is.

De figuren van 21 maarten 21 september (zie hiervoor bijlage Il in Bijlage 2) laten zien dat de gehele oostgevel
van Prins Bernhardstraat 2 geen schaduw ontvangt van bestaande gebouwen of van het verbouwplan, ten minste
van 09.00 uur tot 13.00 uur. Hieruit wordt geconcludeerd datop 19 februari en op 21 okiober een bezonning
gedurende 2:00 uur mogelik is.

De west- en noordgevel van Prins Bernhardstraat 2 krijgen in de bestaande toestand al gedurende het grootste
gedeelte van de dag schaduw van de woning zelf. De invloed van het verbouwplan is beperkt
Het perceel van Prins Bernhardstraat 2 is ten zuiden van de woning in de werkelijke toestand in gebruik als tuin,
ook al is datin het bestemmingsplan niet zo aangegeven. Voor dit tiinoppervlak geldt op basis van de figuren in
bijlage Il dat ook na uitvoeren van het verbouwplan bezonning mogelijk blijtt van circa 09.00 uur tot 15.00 uur.
Bezonning gedurende twee uur op een dag, zoals bedoeld in de lichte TNO-norm, blift dus mogelijk.

Het planvoornemen vormt geen belemmering voor de bezonning van de bestaande woning aan de Prins
Bernhardstraat 2.
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Hoofdstuk3  Beleid
3.1 Riksbeleid

3.1.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte

In maart 2012 is de Stuctuurvisie Infrastuctuur en Ruimte (SVIR) vastgesteld. Nederland moet concurreren en

daarnaast bereikbaar, leethaar en veilig zin. Dat is het streven van het Rik. Het Rik voorziet dit door een krachtige

aanpak die ruimte geeft aan regionaal maatwerk, de gebruiker voorop zet, investeringen scherp prioriteert en ruimtelike

ontwikkelingen en infrastructuur met elkaar verbindt De ruimielike structuur van Nederland heetft zich ontwikkeld van

steden in een landelijk gebied naar stedelijke regio's in interactie met landelijke en cultuurhistorische gebieden. Dit maakt

Nederland sterk en onderscheidend in de wereld. Die samenhang van het internationale en regionale schaalniveau wil

het Rijk behouden, laten groeien en versterken. Nederland heeft met zijn internationale oriéntatie en open economie een

hoog welvaartsniveau opgebouwd. Een netwerk van hoogwaardige internationale verbindingen van weg, spoor, water

en lucht, met daarbinnen de mainports als belangrike knooppunten, is de basis voor die internatonale

concurrentiepositie. De 3 hoofddoelen van de structuurvisie zijn:

» Het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de ruimtelijk-economische
structuur van Nederland;

*  Het waarborgen van een leefoare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en cultuurhistorische waarden
behouden zijn.

*  Het verbeteren, in stand houden en ruimtelik zeker stellen van de bereikbaarheid waarbij de gebruiker voorop
staat

Specifiek beleid ten aanzien de locatie is in de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte niet opgenomen. Ditis

gedecentraliseerd naar de provincie en de gemeente.

3.1.2 Barro

Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening, ook wel het Barro genoemd, heeft medio 2009 als ontwerp ter inzage
gelegen, destijds nog als AMvB Ruimte. Begin 2012 is de SVIR vasfgesteld, de basis waarop de regelgeving van het
Barro gebaseerd is. Op 1 oktober 2012 is het Barro volledig in werking getreden.

Het Barro heetft als doel om vanuit een concreet nationaal belang een goede ruimtelijke ordening te bevorderen. Het
Barro is het inhoudelike beleidskader van de rijksoverheid waaraan bestemmingsplannen van gemeenten moeten
voldoen. Dit betekent dat het Barro regels geeft over bestemmingen en het gebruik van gronden en zich daarbij primair
richt tot de gemeenten. Daarnaast kan het Barro aan de gemeenten opdragen om in de toeliching bij een
bestemmingsplan bepaalde zaken uitdrukkelik e motiveren. Het plangebied ligt niet binnen een invioedssfeer van het
Barro.

3.1.3 Besluit ruimtelijke ordening

In het Bro is de ladder voor duurzame verstedeliking' opgenomen (artikel 3.2). De kernbepaling van de Ladder, artikel
3.1.6 lid 2 Bro, luidt als volgt

De toelichting van een bestemmingsplan dat een nieuwe stedeljike ontwikkeling mogeljik maakt, bevat een beschrijving
van de behoefte aan de voorgenomen stedeljike ontwikkeling. Indien blijkt dat de stedeljke ontwikkeling niet binnen het
bestaan stedeljjk gebied kan worden voorzien, bevat de toelichting een motivering daarvan en een beschrijving van de
mogelikheid om in die behoefte te voorzien op de gekozen locatie buiten het bestaand stedeljjk gebied.

De realisatie van een woonzorgvoorziening is passend binnen vigerende bestemming. Er is daarom geen sprake van
de realisatie van een nieuwe funcie, welke aangemerkt wordt als stedelike ontwikkeling. De nieuwbouw is hoger dan de
toegestane bebouwing en ligt deels buiten het aangewezen bouwvlak. Gezien de relatief geringe overschrijding van het
bouwvlak en de relatieve toename van hetbebouwd opperviak (minder dan 500 n¥), wordt gesteld dat er geen sprake
is van een stedelijke ontwikkeling en dat een ladderonderbouwing niet nodig is. Blijkens ook een uitspraak van de Raad
van State wanneer wordt gesteld als het ruimtelijke beslag minder dan 500 n¥ bedraagt, er geen sprake is van een
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stedelijke ontwikkeling (Uitspraak Raad van State 201608869/1/R3).

3.2 Provinciaal beleid

Het provinciaal beleid is vastgelegd in het Omgevingsbeleid bestaande uit de Omgevingsvisie en
Omgevingsverordening, vastgesteld op 20 april 2019.

3.2.1  Omgevingsvisie

Uit de kaartvan de Omgevingsvisie is op te maken dat het plangebied ligt binnen een gebied aangewezen als "Stedelijke
ontwikkelingen binnen bestaand stads- en dorpsgebied".

Stedeljke ontwikkelingen binnen bestaand stads- en dorpsgebied

In liin met de maatschappelike behoefte zet de provincie in op hetbeter benutien van hetbestaand stads- en
dorpsgebied. Beter benutien van de bebouwde ruimte krijgt ruimtelijk invulling door verdichting, herstructurering en
binnenstedelijke transformatie. Indien een gemeente een ruimtelijke ontwikkeling wil realiseren, wordt de Ladder voor
duurzame verstedeliking doorlopen. De Ladder voor duurzame verstedelijking is opgenomen in nationale wet en
regelgeving. Toepassing is van provinciaal belang, daaromis in de verordening een verwijzing opgenomen naar de
Rijksladder.

Uitgangspunt van de Ladder is dat een nieuwe stedelike ontwikkeling voorzietin een behoefe en in beginsel in bestaand
stedelijk gebied wordt gerealiseerd. Het doel is een zorgvuldig gebruik van de ruimte. De provincie wil bevorderen dat
de ladder op (sub)regionaal niveau wordt toegepast en dat samenwerkende gemeenten een gezamenlijk beeld
ontwikkelen van de ontwikkelmogelikheden binnen en buiten bestaand stads- en dorpsgebied. De gemeenten stemmen
de geplande opgave metbehulp van actuele regionale visies voor in ieder geval wonen en kantoren af metandere
gemeenten in de regio. De ladder in relafie tot het planvoornemen is nader toegelichtin subparagraaf 3.1.3. Uitdeze
toets volgt dat het plan voldoet aan de ladder.

Het plangebied ligt niet binnen een ander in de Omgevingsvisie aangewezen gebied.

3.2.2 Omgevingsverordening

Uitde kaartvan de Omgevingsverordening blijkt dat het plangebied ligt binnen een gebied met beschermingscategorie 2
(groene bufler). En de Dorpsstraat is aangewezen als regionale waterkering.

De provinciale regels ten aanzien van stedelike ontwikkeling, ruimtelijke kwaliteiten daarmee samenhangend
beschermingscategorie 2 en de regionale waterkering worden onderstaand toegelicht

Stedelijke ontwikkeling (artikel 6.10)

Een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelik maakt, voldoet aan de volgende eisen:

a. de foeliching van het bestemmingsplan gaatin op de toepassing van de ladder voor duurzame verstedelijking
overeenkomstg artkel 3.1.6, tweede, derde en vierde lid van het Besluit ruimtelike ordening;

b. indien in de behoefte aan de stedelijke ontwikkeling niet binnen bestaand stads- en dorpsgebied kan worden
voorzien en voor zover daarvoor een locatie groter dan 3 hectare nodig is, wordt gebruik gemaakt van locaties die
zjin opgenomen in het Programma ruimte.

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 toeliching van het
bestemmingsplan kan in dat geval worden verwezen naar de regionale visie bij de beschriving van de behoefte aan
een nieuwe stedelike ontwikkeling, als bedoeld in artkel 3.1.6, weede lid, van het Besluit ruimtelijke ordening.

In subparagraaf 3.1.3 is toegelicht dat het planvoornemen geen stedelijke ontwikkeling betreften daaromis de ladder niet
onderbouwd.
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Ruimtelijke kwaliteit (artikel 6.9)

Lid 1

Een bestemmingsplan kan voorzien in een nieuwe ruimtelijke ontwikkeling, onder de volgende voorwaarden ten aanzien

van ruimtelike kwaliteit

a. de ruimtelike ontwikkeling past binnen de bestaande gebiedsidentteit, voorziet geen wijziging op structuurniveau,
past bij de aard en schaal van hetgebied en voldoet aan de relevante richfpunten van de kwaliteitskaart (inpassen);

b. als de ruimtelijke ontwikkeling past binnen de bestaande gebiedsidentiteit, maar wijziging op structuurniveau voorziet

(aanpassen), wordt deze uitsluitend toegestaan mits de ruimtelijke kwaliteit per saldo ten minste gelijk blijft door:

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

2. hetzo nodig treffen van aanvullende ruimtelike maatregelen als bedoeld in het derde lid;

c. als de ruimtelike ontwikkeling niet past bij de bestaande gebiedsidentiteit (fransformeren), wordt deze uitsluitend
toegestaan mits de ruimtelike kwaliteit van de nieuwe ontwikkeling is gewaarborgd door:

1. eenintegraal ontwerp, waarin behalve aan de ruimtelike kwaliteit van het gehele gebied ook aandacht is
besteed aan de fysieke en visuele overgang naar de omgeving en de fasering in ruimte en fid, alsmede
rekening is gehouden met de relevante richfpunten van de kwaliteitskaart; en

2. hetzo nodig treffen van aanvullende ruimtelijke maatregelen als bedoeld in het derde lid.

Lid 2

Uitzonderingen vanwege beschermingscategorieén zijn

a. een bestemmingsplan voor een gebied met beschermingscategorie 1 kan niet voorzien 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 omeen in het Programma ruimte uitgezonderde ruimtelijke ontwikkeling of een
zwaarwegend algemeen belang en voorts wordt voldaan aan de onder b en ¢ gestelde voorwaarden;

b. een bestemmingsplan voor een gebied met beschermingscategorie 2 kan niet voorzien in een ruimtelijke
ontwikkeling als bedoeld in het eerste lid, onder c, tenzi het gaat om de ontwikkeling van bovenlokale infrastructuur
of van natuur of om een in het Programma ruimte uitgezonderde ruimtelike ontwikkeling of een zwaarwegend
algemeen belang en voorts wordt voldaan aan de onder c gestelde voorwaarden.

Lid 3

Aanvullende ruimtelike maatregelen zin:

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

1. duurzame sanering van leegstaande bebouwing, kassen en/of boom- en sierteelf;
2. wegnemen van verharding;

3. toevoegen of herstellen van kenmerkende landschapselementen;

4. andere maatregelen waardoor de ruimtelijke kwaliteit verbetert

b. de onder a genoemde maatregelen worden in beginsel getrofien binnen hetzelide plangebied als de voorgenomen
ruimtelijke ontwikkeling, tenzij kan worden gemotiveerd dat dat niet mogelijk is. In dat geval kunnen ook ruimtelike
maatregelen elders in de mofivering inzake ruimtelijke kwaliteit worden betrokken;

c. inafwiking van onder b kan hetbevoegd gezag in plaats van het refen van ruimtelijke maatregelen een
(gedeeltelijke) financiéle compensatie verlangen door middel van een storting in een kwaliteitsfonds, datis ingesteld
op basis van de door provinciale staten vastgestelde regeling voor kwaliteitsfondsen, mits de daadwerkelijke
uitvoering van de compenserende ruimtelijke kwaliteitsmaatregelen afdoende is verzekerd.

Lid 4

Een bestemmingsplan dat een nieuwe ruimtelike ontwikkeling mogelijk maakt als bedoeld in het eerste lid bevat een
beeldkwaliteitsparagraaf, waarin het efiect van deze ontwikkeling op de bestaande kenmerken en waarden wordt
beschreven en waaruit blijkt dat de ruimtelike kwaliteit ten minste gelijk blijf, voor zover het gaat om een ruimtelike
ontwikkeling:

a.  waarbij de richipunten van de kwaliteitskaart in het geding zijn; of

b. die is gelegen op gronden binnen een beschermingscategorie als bedoeld in hettweede lid, onder a en b.

Lid 5
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Voor zover in deze afdeling specifieke regels zijn opgenomen ten behoeve van bepaalde typen ruimtelijke ontwikkelingen
gaan die specifieke regels voor, tenzij dit artkel zich daartegen niet verzet

Lid 6

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

Lid 7 Niet van toepassing

Kwaliteitskaart

Stads- en dorpsranden.

Uit de kwaliteitskaart van de provincie Zuid-Holland blijkt dat het plangebied deel uitmaakt van de laag Stads- en
dorpsranden De stads- en dorpsrand is de zone op de grens van bebouwd gebied en landschap. De relatie tussen
bebouwd gebied en landschap is athankelik van de karakteristieken van de bebouwingsrand en die van het
aangrenzende landschap. Daarbij onderscheid de provincie drie typen ‘overgangskwaliteiten’. Het front, het contact en
de overlap. Uitgangspunt bij ontwikkelingen aan dorpsranden is de contactkwaliteit

Contactkwaliteit

Bebouwd gebied en landschap zijn verbonden door zichtbare en begaanbare doorlopende structuren, zoals wegen,
paden, dijken, lanen, linten of waterlopen. De structuur die stad en land verbindt, kan een herkenbare landschappelike
onderlegger hebben als een strandwal of rivier. In andere situaties is het kavelpatroon doorlopend. Stad en ommeland
blijven beide in hun eigen hoedanigheid herkenbaar en onderscheidend, maar worden in staat gesteld in elkaar door te
dringen. Deze soort overgang is typisch voor dorpen of buittnwijken, waarbij de stedenbouwkundige opzet bijvoorbeeld
geéntis op hetoorspronkelijke landschappelijke (kavel)patroon.

Richtpunten
Ontwikkelingen aan de stads- of dorpsrand dragen bij aan het realiseren van een rand met passende overgangskwaliteit
(front, contact of overlap).

De ontwikkeling van het planvoornemen is passend binnen de dorpsrand van Heerjansdam. Zoals in hoofdstuk 2 is
toegelichtis het gemeentehuis gesitueerd aan de Dorpsstraat en maakt deel uit van het cultuur-historische dijklint van
Heerjansdam. De teruggeplaatste posiionering, de onderscheidende architectonische vormgeving en het groene
voorplein maken het voormalig gemeentehuis ot een voorname schakel in datlint. Hetin oude staat herstellen van het
monumentale bouwdeel en de plaatsing van het carillon op het voorplein dragen dan ook bijzonder goed bij aan de
kwaliteit en instandhouding van deze karakteristieke bebouwingsstructuur. De voorname positie in het bebouwingslint
krijgt zowel ruimtelijk als architectonisch weer volwaardig gestalte. Het nieuwe zorgcomplex biedt met een geheel vrije
vorm een sterk architectonisch contrast met het oude gemeentehuis, waardoor beide gebouwen juist heel autonoom tot
hun recht komen. Tegelijkertiid sluit een richtingsvrije vorm ook goed aan bij de landschappelijke kwaliteiten van de Waal.
Het volume benadrukt op deze locatie de eigenstandigheid van de bijzondere woonvorm, draagt zorgt voor een
passende begeleiding van de ter plaatse afbuigende weg en vormt ook een representatieve markering van de ruimtelike
overgang naar hetopen landschap van de Waal.

De ontwikkeling is stedenbouwkundig passend op de locatie en in zjjn omgeving,

Groene buffers

Aangaande groene buffers zijn volgende richfpunten opgenomen: Er mogen geen grootschalige nieuwe ontwikkelingen
plaats vinden in de bufferzone. Nieuwe ontwikkelingen dragen bij aan de recreatieve gebruiks- en belevingswaarde en
de contrastkwaliteit met het stedelijk gebied. Het planvoornemen betreft geen groofschalige ontwikkeling. Hoewel het
planvoornemen niet voorzietin een nieuwe recreatieve functie aan de oever van de Waal draagt het bouwplan door de
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bijzondere verschijningsvorm en de realisatie van zorgwoningen met zicht op de Waal bij aan de beleving van de Waal
en de realisatie van een duidelifk oriéntatepunt aan de oever. De oever blijt ongewijzigd en openbaar toegankelijk.

Conclusie ruimtelijke kwaliteit

Het planvoornemen betreft een ruimtelijke ontwikkeling die niet past bij de bestaande gebiedsidentiteit (dorpsrand
Heerjansdam). De realisatie van een nieuwe maatschappelike functie op de locatie is passend binnen het
bestemmingsplan en er was reeds een maatschappelijke functie aanwezig (raadhuis). Bovenstaand is toegelicht
planvoornemen passend is binnen de richtpunten van stads- en dorpsrand en de groene buffer.

Conformlid 4 is in dit hoofdstuk een beschrijving opgenomen waarbij het efiect van deze ontwikkeling op de bestaande
kenmerken en waarden wordt beschreven en waaruit blijkt dat de ruimtelijke kwaliteit ten minste gelijk blijft

Ook gezien de geringe toename van het aantal m? bebouwd oppervlak, wordt gesteld dat het planvoornemen een
ruimtelijke ontwikkeling is die past binnen de bestaande gebiedsidentiteit, geen wijziging op structuurniveau voorziet, past
bij de aard en schaal van hetgebied en voldoet aan de relevante richtpunten van de kwaliteitskaart (inpassen). Het
planvoornemen kan gerealiseerd worden op de gronden met beschermingscategorie 2 en binnen de groene buffer.

Artikel 6.22 Regionale waterkeringen

a. Een bestemmingsplan voor gronden waarop een regionale waterkering ligt, bestemt die waterkering als zodanig.

b.  Een bestemmingsplan voor gronden die deel uitmaken van een beschermingszone langs een regionale
waterkering, bestemt die beschermingszone als zodanig of duidt die als zodanig aan.

¢. Voor hetbepalen van de omvang van de gronden, bedoeld in het eerste lid en in het tweede lid, wordt uitgegaan
van de door de beheerder van de waterkering vastgestelde legger.

d. Metbetrekking tot de gronden waarop een regionale waterkering of een beschermingszone ligt, kan een
bestemmingsplan worden vastgesteld dat een nieuwe ontwikkeling mogelijk maakt voor zover bij de verwezenlijking
daarvan geen belemmeringen kunnen ontstaan voor het onderhoud, de veiligheid of de mogelikheden voor
versterking van de regionale waterkering.

e. Voor de beoordeling of sprake is van belemmeringen als bedoeld in het vierde lid wordt advies gevraagd aan de
beheerder van de waterkering.

f. Een bestemmingsplan voor gronden die deel uitmaken van een beschermingszone langs een regionale
waterkering, bestemt die beschermingszone als zodanig of duidt die als zodanig aan.

De dubbelbestemming "Waterstaat - Waterkering' en bijoehorende regels worden opgenomen in het bestemmingsplan.
Met betrekking tot de gronden waarop een regionale waterkering of een beschermingszone ligt, kan een
bestemmingsplan worden vasfgesteld dateen nieuwe ontwikkeling mogelik maakt voor zover bij de verwezenlijking
daarvan geen belemmeringen kunnen ontstaan voor het onderhoud, de veiligheid of de mogelikheden voor versterking
van de regionale waterkering. Voor de beoordeling of sprake is van belemmeringen als bedoeld in het vierde lid wordt
advies gevraagd aan de beheerder van de waterkering. De nieuwbouw ligt deels binnen de dubbelbestemming. Er
wordt daarom een watervergunning aangevraagd bij het Waterschap. De dubbelbestemming is overgenomen in
voorliggend bestemmingsplan.

3.3 Gemeentelik beleid

3.3.1  Stuctuurvisie Zwijndrecht

In de Structuurvisie Zwiindrecht 2020 beschrijtt de gemeente haar visie op de ruimtelike ontwikkeling van Zwijndrecht als
'Ondernemende Tuinstad'.

De visie voor de kern Heerjansdamis als volgt,
In Heerjansdam bestaat tevredenheid over het relatief hoge voorzieningenniveau. Behoud en versterking hiervan is van
belang. De realisatie van het planvoornemen zorgt voor een extra zorgvoorziening. Hierdoor draagt het planvoornemen
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bij aan de versterking van hetvoorzieningenniveau in Heerjansdam.

3.3.2 Wonen

Woonvisie 2017-2031 "Goed wonen in de Drechtsteden"

Op 12 december 2017 heeft de Drechtraad de Woonvisie 2017-2031 "Goed wonen in de Drechtsteden” vastgesteld. De
Woonvisie staat niet op zichzelf, maar maakt deel uit van een bredere en integrale aanpak "Groeiagenda 2030: Goed
leven in de Drechtsteden’ met aandacht voor wonen, bereikbaarheid en verbetering van onze sociaaleconomische
posite. De Woonvisie beoogt hieraan een inspirerende en uitnodigende bijdrage te leveren. De gemeenteraden zijn aan
zetom de lokale uitwerkingsparagraaf op te stellen, waarin de regionale visie vertaald en geconcretiseerd wordt naar de
plaatselijke situatie. Zo ontstaat een samenhangend geheel. De Woonvisie (inclusief de lokale uitwerking) vormt
vervolgens hetkader voor de plannen van ontwikkelaars en investeerders en voor de regionale en lokale afspraken
met de woningcorporates.

Met de woonvisie wordt beoogd een kwalitatief hoog woningaanbod te realiseren voor een doelgroep die in een
duurder segment, goed bereikbaar, met meer ruimte en met moderne stedelijke voorzieningen in of direct bij Dordrecht
wil wonen. Deze ambitie is vertaald in 20 kernpunten, waarbij de focus sterk ligt op de realisatie van woningen met het
00g op de (autonome) groei van de Drechtsteden. Daarnaast is een groot aantal kwalitaieve opgaven benoemd, zoals
duurzaam bouwen en het bouwen voor bijzondere doelgroepen.

Samenwerking met partners is essentieel. Er is blijvend aandacht nodig om de aantrekkelikheid van de regionale
woningvoorraad te behouden. Hiertoe worden regionaal afspraken gemaakt Monitoring van de woningmarkt blijt dus
noodzakelijk. Jaarliks wordt bij het opstellen van het regionale programma kritisch geévalueerd of hiermee wordt voldaan
aan de gewenste ontwikkeling van de woningvoorraad. Wonen hangt hierbij nauw samen metandere aspecten uit het
fysieke en sociale domein, waaronder ook het aspect zorg.

Ouderen willen over het algemeen zo lang mogelijk zelfstandig blijven wonen. Door de extramuralisering van de zorg
nemen de mogelikheden voor ondersteuning in de thuissituatie toe en wordt het lastiger om een indicate te krijgen voor
langdurig verbliffin een zorginstelling. Waar eerder werd aangenomen dat ouderen massaal zouden verhuizen naar
een gelikvloerse woning, is de afgelopen jaren gebleken dat de verhuisgeneigdheid onder deze doelgroep juist erg laag
is. Uitgaande van het gegeven datongeveer 5% van de oudere huishoudens wél bereid en in staatis om te verhuizen,
willen we hoge eisen stellen aan de gebruikskwaliteit van nieuwbouwwoningen in het algemeen en nieuwe
appartementen in het biizonder. Door woningen aanpasbaar en levensloopbestendig te bouwen, kunnen deze ook door
ouderen en mensen met een lichte beperking worden bewoond. In het Convenant Kwaliteit Nieuwbouw Drechtsteden
hebben gemeenten, corporaties en markipartjen daarom de ambitie uitgesproken om levensloopbestendig, veilig en
duurzaam te bouwen.

Wanneer ouderen hun eengezinswoning verruilen voor een ander woningtype, komen bestaande woningen weer
beschikbaar voor de doelgroep waar ze eigenlijk voor bestemd zijn. Ouderen willen echter pas verhuizen als zjj een
woning gevonden hebben die aan al hun wensen voldoet Deze eisen maken hetook voor het groeiend aantal jongere
een- en tweepersoonshuishoudens aantrekkelik om voor een appartement te kiezen.

Wonen in de Drechtsteden 2017
De Drechisteden functioneren in grote mate als één woningmarkt. Regionale afstemming over woningbouwprogramma's
is een belangrijk uitgangspunt voor het woonbeleid. Daarom wordt het beleid voor wat betreft wonen nauw op elkaar
afgestemd om richting te geven aan de ontwikkelingen op de woningmarkt In juni 2017 is de rapportage "Wonen in de
Drechtsteden 2017' vasigesteld, waarmee wordt voldaan aan het streven om de monitoring van de woningmarkt te
verbeteren. Deze rapportage is gebaseerd op onder andere de woonmonitor van het Onderzoekcentrum Drechtsteden,
de resultaten van het Woningmarktonderzoek Drechtsteden 2016-2031 en de jaarlijkse planmonitor.
In de conclusies van de rapportage worden de uitgangspunten voor de toekomstige woningbouwontwikkeling in de regio
toegelicht
*  Toename aantal huishoudens
De komende vijien jaar groeit het aantal huishoudens van ruim 125.000 op dit moment naar ruim 134.500 in
2030.
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*  Huishoudens samenstelling
De groei van het aantal huishoudens wordt grotendeels veroorzaakt door de toename van het aantal
eenpersoonshuishoudens. Deze bevolkingsgroep groeit met ruim 8.000 huishoudens tot 2030. Als gevolg van
deze gezinsverdunning stigt het aantal huishoudens in alle Drechtsteden-gemeenten.

*  Inkomensgroepen
In de Drechtsteden heeft 38% van de huishoudens een inkomen onder de € 30.050 per maand. Het aandeel
huishoudens met een inkomen van €45.000 of meer is 42% . Huishoudens met een lager inkomen zijn vaak
oudere (65 jaar en ouder) huishoudens en alleenstaande huishoudens. Huishoudens meteen hoger inkomen
zijn vaker van middelbare leeftjid en bestaan relatief vaak uit twee- of meerpersoonshuishoudens.

*  Woningvoorraad
De huidige woningvoorraad in de Drechtsteden bestaat voor 56% uit koopwoningen. Circa 33% van de
woningvoorraad bestaat uit huurwoningen van woningcorporaties, terwijl dit landelijk 29% en provinciaal 33%
is. Het blijkt dat er in de Drechtsteden gemiddeld (veel) minder koopwoningen meteen waarde vanaf
€250.000 zijn in vergeliking met Nederland en de provincie Zuid-Holland. De nadruk ligt dan ook op het
toevoegen van koopwoningen vanaf€ 300.000.

*  Plancapaciteit versus behoefle
De plancapaciteit sluit niet geheel aan bij de woningbehoefieramingen. Er is een kwanfiatief tekort van
ongeveer 2.000 woningen. Ook naar eigendom en type zijn er de nodige discrepanties. In de huursector is er
behoefle aan extra appartementen, terwijl er juist eengezinswoningen gepland staan. In de koopsector is er
een grote behoefle aan duurdere koopwoningen. Deels wordt hier in de plancapaciteit al in voorzien, maar
nietvolledig. Een versneliing is nodig om aan deze behoefte te kunnen voldoen. Daarnaast zijn relatief weinig
goedkopere woningen gepland in vergelijking met hoeveel er volgens de behoefle gewenst zouden zijn. Op
basis van deze conclusies en de groeiambities zal het woningbouwprogramma in de woonvisie worden
aangepast

Conclusie planvoornemen in relatie tot het woonbeleid

Het planvoornemen is regionaal afgestemd en is opgenomen in de provinciale planmonitor wonen. Het plan is daarmee
ook in lin met regionale woningbouwafspraken conform de regionale Woonvisie 2017-2031 "Goed wonen in de
Drechtsteden”.

De realisatie van (zorg)woningen voorzietin de kwalitaieve behoefte en voorzietin de specifieke behoefte aan meer
(zorg) woningen voor onder meer ouderen in de regio. Door de realisatie van het planvoornemen wordt ook de
plancapaciteit van huurappartementen vergroot, hierdoor voorzietin het plan een regionale behoefte aan dit type
woning. De mensen die behoefle hebben aan een zorgwoning kunnen verhuizen naar een woning in het plangebied
waardoor hun eigen woning vrijkomt voor een andere woningzoekenden. De realisatie van het planvoornemen draagt
daardoor bij aan de doorstroming op de woningmarkt

3.3.3 Welstandsnota 2013

De Welstandsnota 2013 van de gemeente Zwijndrecht heeft een gebiedsgerichte opzet Kaarten geven aan welke
criteria waar van toepassing zijn: gebieds- en objectgerichte criteria voor de gebieden meteen kleur en de objectgerichte
criteria voor de gebieden die zwart zijn. Vier typen welstandregimes:

* rode gebieden: bijzonder welstandsregime (gebiedsgerichte criteria);

»  overige gekleurde gebieden: regulier welstandsregime (gebiedsgerichte criteria);

»  zwarte gebieden: regulier versoepeld welstandsregime (objectgerichte welstandscriteria);

*  gearceerde gebieden: welstandsvrij.

Hetvoormalige raadhuis (inclusief aanbouw) en het carillon zijn aangewezen als rood gebied, hiervoor geldteen

bijzonder welstandsregime;

* ingrepen zeer zorgvuldig afstemmen op het oorspronkeljke ontwerp (massa, kleur- en materiaalgebruik,
detaillering);

* ingrepen zijn gericht op behoud en herstel van de oorspronkelijke kwaliteiten van het gebouw;

»  grote aandachtvoor de kozijnindeling, kozijnprofielen en defaillering van de vliesgevels (zoveel mogelik benaderen
van het oorspronkelike ontwerp).
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Welstand

Het bouwplan is voorgelegd aan de Welstandscommissie en de Monumentencommissie waarbij is getoetst of er wordt
voldaan aan gestelde criteria. Op 8 juli 2019 is het plan behandeld in de Welstandscommissie van de sfiching Dorp Stad
& Land waarna is vasigesteld dat het plan "niet strijdig is met redelijke eisen van welstand" .

Cultuurhistorie

Onderdeel van de nieuwe zorgvoorziening Dorpsstraat 33 is het voormalige gemeentehuis van de gemeente
Heerjansdam. Het Gemeentehuis is ontworpen door architect Leo de Jonge en gerealiseerd in 1958. Het betrefteen
gemeentelijk monument met monumentnummer 0642/ \WNQ12.

Door Drdge, Bureau voor Bouwhistorie is een Bouwhistorische Verkenning uitgevoerd, zie hiervoor Bijlage 3.

Onderdeel van deze verkenning is de Contextuele waardestelling alsmede de Interne waardestelling. Bij de Contextuele

waardestelling wordt een vijfal aspecten beoordeeld te weten

*  Algemene historische waardestelling: belangrik voorbeeld van een gemeentehuis van een kleine gemeente, er is
sprake van hoge algemene historische waarden;

»  Stedenbouwkundige of ensemblewaarden: ondanks de in 1993 gerealiseerde uitbreiding en de verhoging van het
voorterrein is sprake van hoge stedenbouwkundige waarden,;

»  Architectuurhistorische waarden: ondanks latere wijzigingen is er nog altijid sprake van hoge Architectuurhistorische
waarden;

*  Bouwhistorische waarden: voor de bouwtijd kenmerkende materialen zoals beton staal en glas, er is sprake van
hoge bouwhistorische waarden;

»  Gebruikshistorische waarden: tal van bewoners deden hier aangifte van geboorte en overljiden of trouwden er, er
is sprake van hoge gebruikshistorische waarden.

Bij de Interne waardestelling betreft het de volgende aspecten.

*  Bouwmassa: De bouwmassa vertoont zich grotendeels in de oorspronkeljke opzet. Ondanks de verhoging van het
voorterrein en de uitbreiding aan de achterzjide is nog steeds sprake van hoge monumentwaarde;

»  Gevels: De puien zjn gewijzigd, gezien de grotendeels oorspronkelilke plaats en indeling hebben de een positieve
monumentwaarde, de gevels in basaltlava hebben een hoge monumentwaarde;

»  Draagconstructie: oorspronkeljke constructie vrijwel volledig bewaard, de originele elementen hebben een hoge
monumentwaarde;

»  Souterrain; grotendeels oorspronkeljk: hoge en positieve waarden, de gewizigde indeling aan de achterzjide heeft
een indifferente waarde;

»  Begane Grond: vrijwel ongewjjzigd: hoge monumentwaarde met uitzondering van de inpandige puien daterend uit
1993: indifferente waarde.

De opzetvan hetplan is zodanig dat het monumentale deel aan de Dorpsstraatin essentie ongewijzigd blijf, de
bestaande achteraanbouw wordt vervangen door een volume metronde contouren waardoor het onderscheid tussen
monument en oevoeging helder blijft

Ook intern wordt het monument onfzien. Er worden slechts twee zorgstudio's gerealiseerd waardoor de kenmerkende
transparante slechts minimaal wordt aangetast

Het plan is meerdere malen besproken in de Centrale Erfgoedcommissie van de stichiing Dorp Stad & Land. Het advies
naar aanleiding van de laatste bespreking d.d. 8 april 2019 luid als volgt De commissie adviseert positief op het ontwerp
en kijkt uit naar het nader uitgewerkt plan (advies d.d. 17/4/2019). De uitwerking wordtin een later stadium aan de
commissie voorgelegd.

3.3.4 Duurzaamheid

Energievisie Zwijndrecht
De centrale doelstelling van gemeente Zwiindrechtis omin 2050 energieneutraal te zijn.

De afgelopen jaren heeft de gemeente Zwiindrecht de eerste stappen gezetin de energietransitie. Het energieverbruik
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van woningen is de laatste jaren reeds afgenomen en de productie van duurzame energie is toegenomen. Dit zijn de
eerste stappen in de energietransiie. Echter, om de beoogde doelstellingen te behalen moeten er nog forse
inspanningen worden geleverd. Dit houdtin dat er nog fors minder energie moetworden gebruikt. En de energie die
wordt gebruikt, zal in grote mate atkomstig moeten zijn uit hernieuwbare energiebronnen.

Energieagenda

Hoe gemeente Zwijndrecht de doelsteling om energieneutraal te zijn in 2050 wil bereiken wordt beschreven in de
Energieagenda. Belangrike thema’s in de energieagenda zijn:

*  een startmaken met uitfasering aardgas;

*  energiebesparing in woningen;

*  energiebesparing door het bedrijfsleven;

* hetterugdringen van het brandstofverbruik door verkeer en transport;

* hetvergroten van de opwekking van duurzame energie;

* energiebesparing en verduurzaming in de gemeentelike organisatie en

*  hetvergroten van kennis en bewustwording van alle stakeholders.

Relatie tot het planvoornemen

De nieuwbouw van de woonzorgvoorziening wordt zonder gasaansluiing gerealiseerd. Ter plaatse van de bestaande
bebouwing die behouden blijt wordtin de toekomstige situatie nog gebruik gemaakt van de (bestaande) gasaansluiing.
Bij de realisatie van de nieuwbouw wordt voldaan aan de eisen van het Bouwbesluit Daarnaast worden er nog
aanvullende maatregelen getroffen. Deze worden onderstaand toegelicht

De nieuwbouw van de woningen metzorg kenmerkt zich door hoge mate van horizontaliteit Deze wordt bereikt doordat
de vloervelden rondom minimaal 1200mm doorsteken. Ditis niet alleen gedaan vanwege de esthetische kwaliteit hiervan.
De doorstekende vloervelden zorgen er ook voor datin de zomer maanden, directe instraling door de zon wordt tegen
gegaan. Vanuiteen bezonningsstudie werd bepaald datwaar het risico van zoninstraling het grootst is de overstekken
ook het grootst zijn. In de wintersituatie kan de zon vrij instralen. Dit levert een bijdrage aan een lager energieverbruik. In
de bezonningsmodellen die gemaakt zijn om de invloed van de schaduw te beoordelen is dit goed te zien.

Tevens wordt er gekozen voor een vrije kolomstructuur die de vloeren dragen. Dit maakt een tweede leven van het
gebouw eenvoudiger. In de toekomstis het zo mogelijk om per bouwlaag drie woningen te realiseren. De positie van het
noodtrappenhuis en lift zijn op basis van dit uitgangspunt ook op hun specifieke locatie gesitueerd.

De gevels worden gemaakt van een houtenvliesgevel constructie, waarbij veranderingen in de toekomst op een
eenvoudige manier te realiseren zin. Glas wordt uitgevoerd als driedubbel en hout heett een FsC-keurmerk.

Op hetdak wordter gekozen voor een sedumdak. Dit zal in de zomers de warmie fors tegenhouden en zal bij een
stevige regenbui het regenwater bufferen. Hierdoor zijn ook minder infilratiekoffers nodig.

Om de ruimten te verwarmen wordt er gebruik gemaakt van lage temperatuur verwarming, die grotendeels door middel
van warmtepompen wordt opgewekt Ook wordt de geventileerde lucht door middel van een warmtewisselaar
verwarmd dan wel gekoeld.

3.3.5 Waalvisie

In september 2016 is de Waalvisie, een visie voor de Waal voor de gemeente Barendrecht, Hendrik-Ido-Ambacht,
Ridderkerk en Zwijndrecht, vastgesteld. Als beleidslijn is voorgeschreven dat bij een wijziging van het bestemmingplan
na moet worden gegaan in hoeverre het plan kan biidragen aan betere benuting en beleefoaarheid van de Waal. Bij
iedere ingreep of functieverandering is een goede landschappelijke inpassing en een passende beeldkwaliteit een
randvoorwaarde voor het bestemmingsplan. Maar er ook moet gekeken worden of de functieverandering kan bijdragen
aan de openbaarheid van de oevers en/of de zichtbaarheid van de Waal.

Het nieuwe zorgcomplex biedt met een geheel vrije vorm een sterk architectonisch contrast met het oude gemeentehuis,
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waardoor beide gebouwen juist heel autonoom tot hun recht komen. Tegelijkertid sluit een richtingsvrije vorm ook goed
aan bij de landschappelijke kwaliteiten van de Waal. Het volume benadrukt op deze locatie de eigenstandigheid van de
bijzondere woonvorm, draagt zorgt voor een passende begeleiding van de ter plaatse atbuigende weg en vormt ook
een representatieve markering van de ruimtelike overgang naar het open landschap van de Waal. Na realisatie van het
bouwplan bliftter een zichtrelatie tussen de Dorpsstraaten de Waal. De oever achter het gebouw blijt gewoon openbaar
en hieraan verandert het bouwplan niets. Het bouwplan heeft geen betrekking op de gronden (oever) tussen de Waal
en de Prins Bernardstraat en deze gronden blijven daarmee ongewijzigd.

In deze visie zijn sleutelplekken aangewezen. Sleutelplekken zijn locaties waar het beleetbaar maken van de Waal goed
kan bijdragen aan de samenhang van het gebied en aan de realisatie van de kernopgaven. De Sleutelplekken vormen
als hetware poorten naar de Waal waar verschillende kwaliteiten van de Waal zichtbaar worden. Heerjansdamis
aangewezen als één van deze sleutelplekken. Dit sleutelpunt biedt veel potenties om de Waal beter zichtbaar en
beleetbaar te maken, en een bijdrage te leveren aan hetverhaal van de Waal. Potenties voor deze plek zijn:

*  Voormalig gemeentehuis of gemaal als horecapunt

*  Havenkanaal/ voorhaven met natuurvriendelike oevers

*  Routes: verbinding metde Oude Maas

*  Transformatie bedrijven naar woningen

*  Verbinding met hetkleine veld

*  Aanmeerplek voor boten

De Waalvisie met daarin onder andere de beschrijving van de sleutelplekken geeft een richting aan hoe in hetgeval van
een bestemmingwijziging nagegaan kan worden hoe het plan bijdraagt aan een beftere benuting en beleefaarheid van
de Waal. De visie is geen juridisch bindend document, hetgeen 1 op 1 overgenomen dient te worden in hetontwerp van
hetbouwplan. Wel dient te worden beschreven hoe het plan kan bijdragen aan betere benuting en beleving van de
Waal. Zoals hierboven toegelicht blijt de oever aan de Waal openbaar en ongewijzigd. Het bouwplan voorziet nietin
aanpassingen van deze oever. In de toekomst blijft het mogelijk om aan deze zijde een verblifsplek te realiseren. De
beschikbare ruimte daarvoor tussen de Prins Bernardstraat en de Waal blijt ongewijzigd. Het bouwplan wordt uitsluitend
gerealiseerd op het perceel van hetvoormalig gemeentehuis. Hierbij blijt de zichtiin vanaf de Dorpsstraat (op de kruising
met de Prins Bernhardstraat) op de Waal ook behouden.

De nieuwbouw wordt met drie woonlagen iets minder hoog dan het gemeentehuis en heeft daardoor geen nadelige
impact op de karakieristiek van het dijklint Vanaf de Dorpsstraatis de nisuwbouw enkel zichtbaar ter hoogte van het
gemeentehuis zelf

Het bouwplan voorziet nietin de toevoeging van de horeca omdat vanuit de markt (mede) behoefte is aan
zorgwoningen. Daarom s hier op ingezet Wel is in het bestemmingsplan de wijziging naar horeca (onder voorwaarden)
toegestaan. Mochtin de toekomst behoefle zijn aan de functie horeca op deze locatie nabij de Waal dan kan hiervoor een
omgevingsvergunning worden aangevraagd. Daarnaast blijven er kansen voor de realisatie van kleinschalige horeca
aan de ziide van het gemaaltie.

Het bouwplan voorzietin de vervanging van de voormalige aanbouw van het gemeentehuis, waarbij het gemeentehuis
in tact blijit. Het bouwplan voorziet nietin aanpassingen van de oever van de Waal ter hoogte van het gemeentehuis,
hierdoor blijtt de toevoeging van gebruiksmogelikheden om de oever beter te benutten en/of te bleven mogelik in de
toekomst Ook de bestaande zichtijn vanaf de Dorpsstraat blijft gerespecteerd. De bebouwing vormt een representatieve
markering van de ruimtelijke overgang naar het open landschap van de Waal. Gelet op voorgaande toets van het plan
aan de Waalvisie wordt gesteld dat voldoende is nagegaan hoe het plan kan bijdragen aan betere benuting en beleving
van de Waal en hoe het plan kan biidragen aan de openheid en zichtbaarheid van de Waal.
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Hoofdstuk4  Omgevingsaspecten

4.1 Bedrijven- en milieuzonering

In hetkader van een goede ruimtelijke ordening is het van belang dat bij de aanwezigheid van bedrijven in de omgeving
van milieugevoelige functes zoals woningen:

1. ter plaatse van de woningen een goed woon- en leefmilieu kan worden gegarandeerd;

2. rekening wordt gehouden met de bedrijfsvoering en milieuruimte van de befrefiende bedrijven.

Voor hetbehoud en de verbetering van de kwaliteit van de woon- en leefomgeving is een juiste afstemming tussen de
verschillende voorkomende functies noodzakelijk. Daarbij wordt gebruik gemaakt van een milieuzonering die uitgaat van
richinggevende afstanden tussen hinderlike functes (in de vormvan gevaar, geluid, geur, stof) en gevoelige funces. In
de brochure “Bedrijven en Milieuzonering” van de Vereniging van Nederlandse Gemeenten (VNG) (versie 2009) zijn
deze richtafstanden opgenomen. Deze richtafstanden hebben betrekking op de aspecten geur, stof, geluid en gevaar.
Van deze richtafstanden kan gemofiveerd worden afgeweken.

Beoordeling

Het planvoornemen is getoetst aan de richtafstanden vanuit bestaande bedrijven/activiteiten in de omgeving van de
woonzorgvoorziening. Voor de beoordeling is uigegaan van het omgevingstype 'gemengd gebied', wegens de
functiemenging die mogelijk is binnen de omliggende "Centrum" bestemmingen. Er is gemeten van de grens van het
bestemmingsvlak van het desbetreflende bedriff tot aan de gevel van de woonzorgvoorziening en van de gevel van de
woonzorgvoorziening (bestemming Centrum) fot nabijgelegen woningen.

Een woonzorgvoorziening zelf kent geen milieucategorie. Wel zijn binnen de bestemming 'Centrum’ in voorliggend
bestemmingsplan bedrijven tot en met milieucategorie 2 (richtafstand 10 meter) toegestaan. Indien er bedrijfsaciviteiten in
de toekomst op het perceel worden geéxploiteerd dan dienen deze op 10 meter afstand van de bestaande woningen
plaats te vinden.

Bedrijf/activiteiten |Adres Milieu | Minimale gewenste |Huidige afstand tot
cat. |afstand (gemengd |gevel
gebied) woonzorgvoorziening
Bedrijven binnen Dorpsstraat 35 2 10 meter 7 meter
bestemming Centrum
Bedrijven binnen Dorpsstraat 39 2 10 meter 24 meter
bestemming Centrum
Bedrijven binnen Dorpsstraat41 2 10 meter 41 meter
bestemming Cenfrum
Bedrijven binnen Dorpsstraat 22 2 10 meter 23 meter
bestemming Cenfrum
Bedrijven binnen Dorpsstraat 30 2 10 meter 46 meter
bestemming Cenfrum
Bedrijventerrein, ter hoogte van Industrieweg 3c 3.1 |30 meter 120 meter
diverse bedrijven
waaronder
bouwbedrijven,
machinefabriek
Bedrilf ter hoogte van Noldijk 191 2 10 meter 58 meter
Barendrecht
Gemaal Dorpsstraat 1 2 10 meter

Tabel bedrijven in de omgeving van het plangebied met de bijbehorende milieucategorie

(vastgesteld) Woonzorgv oorziening voormalig gemeentehuis Heerjansdam
NL.IMRO.0642.BP 16Herzgemhuishjd-3001 27-55



Alleen ter plaatse van het perceel Dorpsstraat 35 wordt niet voldaan aan de gewenste richtafstand. Belemmeringen
worden niet verwacht, omdat het gebouw niet dichterbij tot de woning wordt gebouwd en er geen sprake is van een
functiewijziging. Er zijn geen andere functies binnen het bestemmingsplan toegestaan dan reeds waren toegestaan. Zoals
bovenstaand toegelicht, betreft het planvoornemen geen milieuhinderlijke functie.

Conclusie
Het aspect bedrijven- en milieuzonering levert geen belemmeringen op.

4.2 Waterparagraaf

Het plangebied ligtin het beheersgebied van waterschap Hollandse Delta.

Waterschapsbeleid

In het Waterbeheerprogramma (WBP, 2016-2021) staan de doelen van het waterschap Hollandse Delta voor de taken
waterveiligheid (dijken en duinen), voldoende water, schoon water en de waterketen (transporten zuivering van
afvalwater). Ook wordt aangegeven welk beleid gevoerd wordt en wat het waterschap in de planperiode wil doen omde
doelen te bereiken.

Uit het oogpunt van waterkwaliteit moet schoon hemelwater bij voorkeur worden afgekoppeld en direct worden geloosd
op oppervlaktewater.

Bij een toename van aaneengesloten verhard oppervlak van 500 m? of meer in stedelijk gebied of 1.500 n¥ of meer in
landelijk gebied, dient een vergunning aangevraagd te worden in hetkader van de Keur. De versnelde afvoer als
gevolg van de toename aan verharding moet volledig worden gecompenseerd door het aanbrengen van een
gelikwaardige vervangende voorziening (compensateplicht), met een oppervlakte van 10% van de toename van
verharding. Het waterschap geettin volgorde de voorkeur aan de volgende gelikwaardige voorzieningen:

*  Nieuw te graven oppervlaktewater in de directe nabijheid van de verhardingstoename;

*  Nieuw te graven oppervlaktewater binnen hetzelfde peilgebied;

* Nieuw te graven oppervlaktewater in het benedenstrooms gelegen peilgebied of een eventueel alternatief

Beoordeling
Watertoets
De watertoets is doorlopen. Het verslag van het gesprek met het Waterschap is als Bijlage 4 bijgesloten.

Waterkwantiteit
Ter voorkoming van difuse verontreinigingen van water en bodem is het van belang om duurzame, niet-uiioogbare
materialen te gebruiken, zowel gedurende de bouw- als de gebruiksfase.

Afvalwaterketen en riolering

Conform de Leidraad Riolering en vigerend waterschapsbeleid is het voor nieuwbouw gewenst een gescheiden
rioleringsstelsel aan te leggen, zodat schoon hemelwater niet bij een rioolzuiveringsinstallatie terecht komt Afvalwater
wordt aangesloten op de bestaande gemeentelijke riolering. Voor hemelwater wordt de volgende voorkeursvolgorde
aangehouden:

*  Hemelwater vasthouden voor benuting;

* (In)firatie van afstromend hemelwater;

*  Afsromend hemelwater afvoeren naar oppervlakiewater;

*  Afstromend hemelwater afvoeren naar RWZI.

Ter plaatse van de nieuwbouw wordt nieuwe riolering aangelegd, deze wordt aangesloten op het bestaande
rioleringsstelsel. Ten behoeve van de opvang en afvoer van hemelwater worden infiratiekratten onder de
parkeerplaatsen aangelegd.
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Waterbeheer
In de Keur is geregeld dat een beschermingszone voor watergangen en waterkeringen in achtdientte worden
genomen. Ten westen van het plangebied ligt een bestaande watergang (boezemwater) met een beschermingszone
van 3 meter, het plangebied ligt buiten deze zone. Deze watergang loopt aan de noordkant door in de Waal. De Waal is
aangewezen als boezemwater en heeft een beschermingszone van 3 meter. De werkzaamheden in het plangebied
vinden buiten deze zone plaats.
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Afbeelding uitsnede legger Watéfen en kunstwerken

Zoals eerder is beschreven in het bestemmingsplan, ligt de nieuwbouw deels binnen de beschermingszone van de
regionale waterkering die langs de Dorpsstraatis gesitueerd. Ter plaatse van deze beschermingszone is in het
bestemmingsplan de dubbelbestemming "Waterstaat - Waterkering' opgenomen. De nieuwbouw wordt deels gerealiseerd
binnen de dubbelbestemming. Dit betekent dat een omgevingsvergunning wordt aangevraagd om te kunnen bouwen op
de gronden met de dubbelbestemming. In het kader van deze vergunning moet worden aangetoond dat het
waterkeringsbelang door de bouwaciviteit niet onevenredig wordt geschaad. Voorafgaand aan de verlening van de
omgevingsvergunning wordt advies ingewonnen bij de waterbeheerder.

In hetvoortrajectis overleg gevoerd met het waterschap en hieruit blikt dat er geen onoverkomenlijke belemmeringen
ziin bij de realisatie van het bouwplan. Het enige punt dat aandacht vraagtis de positionering van het carillon. Deze is op
de dijk gepositoneerd. Het waterschap heeft daarom verzocht voor de uiteindelike beoordeling een duidelijke
omschrijving van de funderingswerkzaamheden te laten opstellen. Dit wordt opgesteld en meegenomen met de aanvraag
van de watervergunning. Door met de funderingswerkzaamheden rekening te houden met de ligging van het carillon op
de dijk worden geen belemmeringen voor hetfunclioneren van de waterkering verwacht Voor de nieuwbouw worden
geen extra eisen gesteld.
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Afbeelding uitsnede legger regionale waterkering

Toename verhard opperviak

In de bestaande situatie is het plangebied al grotendeels verhard door de aanwezigheid van de bestaande bebouwing
en de verharding van de buitenruimte. In onderstaande atbeelding zijn de oppervlaktes verhard en groen in de
bestaande situate en in de nieuwe situatie weergegeven. Hetverhard oppervlak (bebouwing en verharding terrein)
bedraagtin de bestaande situatie 1078n% en in de nieuwe situatie 1114m?. Het oppervlakte m? groen neemtin de nieuwe
situatie af met 61 m? (exclusief 25 m? groen ingerichte parkeerplaatsen). Er is sprake van een toename van de
oppervlakte aan verharding. Deze toename bedraagt 36 n? aan verharding en 25 n? aan halfverharding. De toename
bedraagt minder dan 500 n?. Er is daarom geen compensatie nodig.
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Afbeeldingen verhard oppervlakte bestaande en nieuwe situatie

Conclusie
Hetaspect water levert geen belemmeringen op voor het bestemmingsplan.

43 Floraenfauna

4.3.1 Quickscan flora en fauna

Elzerman Ecologisch Advies heeft een flora en fauna quickscan uitgevoerd ter plaatse van hetplangebied. Het rapportis
als Bijlage 5 bijgevoegd. Dit onderzoek richt zich op de beschermde soorten uit de Wet natuurbescherming. Deze wet
heeftper 1 januari 2017 de Flora- en faunawet, Boswet en Natuurbeschermingswet 1998 vervangen. Hieronder is een
overzicht gegeven van de Zorgplichten verbodsbepalingen in de nieuwe wet. De Whb verschilt van de oude wetten in
de formulering van de Algemene Zorgplichten de verbodsbepalingen. Daarnaast verschilt de lijst van beschermde
soorten dieren en planten van de Flora- en faunawet

Algemene Zorgplicht (Art. 1.11); In beginsel zijn alle in Nederland in het wild levende dieren en planten beschermd. De
bescherming wordt vormgegeven door verbodsbepalingen en een Algemene Zorgplicht De Whb richt zich op de
bescherming van soorten en gebieden. Echter, de infrinsieke waarde van elk individueel dier en plant wordt wel erkend.
Mensen mogen hier dus niet onzorgvuldig mee omgaan.

Onderzoeksresultaten

De flora en fauna quickscan bestond uit een bureauonderzoek en veldbezoek. Hierbij is het voorkomen van beschermde
soorten zo nauwkeurig mogelijk ingeschat Daarnaast is een inschating gemaakt van de te verwachten eflecten op
Natura 2000-gebieden en het NatuurNetwerk Nederland. Voor het kappen van de bomen is beoordeeld of dit valt
binnen de bescherming van houtopstanden. Dit heett geleid tot de volgende bevindingen:

Soortenbescherming

Vogels

Binnen het plangebied zijn geen aanwijzingen voor de aanwezigheid van jaarrond beschermde vogels en hun
nestplaatsen. De selecfie aan soorten, die hieronder valt, zijin athankelik van bomen of gebouwen om te broeden. Het
voormalig raadhuis wordt niet geschikt geacht voor Huismus en Gierzwaluw om tot broeden te kunnen komen. Het
ontbreekt aan nestgelegenheid, zoals onder dakpannen of een besloten binnenruimte van voldoende omvang en
toegankelijk van buitenaf. Daarnaast zijn de bomen binnen het plangebied ongeschikt voor nesten van jaarrond
beschermde roofvogels en uilen.

In algemene zin moet wel rekening gehouden worden met de aanwezigheid van broedvogels. De bomen en struiken zijn
geschikt als nestgelegenheid voor kleine broedvogels. Vanwege de beperkte hoeveelheid groen zal het niet gaan om
grote aantallen. Echter, alle inheemse broedvogels in Nederland zijn beschermd gedurende de broedtid (Art 3.11 uit
Whb). Daarom wordt aangeraden te werken buiten deze kwetsbare periode. Het broedseizoen loopt globaal van maart
tot en met juli, maar is soortspecifiek. Een Houtduif Columba palumbus of Turkse fortel Streptopelia decaocto kan
bijvoorbeeld nog totin september starten met broeden. Ditlevert geen belemmeringen op voor het bestemmingsplan.

Zoogdieren

Tijdens het veldbezoek is gekeken naar de drie beschermde gebiedsfuncties van vieermuizen. Het voormalig raadhuis
wordt geschikt geacht als verblijiplaats voor vleermuizen. Op basis van bouwkenmerken en een visuele inspectie zijn een
aantal mogelijke toegangen tot de spouwmuur in de aanbouw geidentificeerd. Nader onderzoek is nodig om uit te sluiten
dat vleermuizen gebruik maken van deze mogelike verblifplaatsen. Aangezien de interne verbouwingen ook kunnen
leiden fot verstoringen van vleermuizen die in de buittngevel verblijven, dient het onderzoek op het gehele gebouw
gericht te zijn. In de bomen binnen het plangebied zijn geen geschikte verblismogelijkheden voor boom bewonende
vleermuissoorten.

Naast de strikt beschermde soorten moet (in beperkie mate) rekening gehouden worden met mogelijke aanwezigheid
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van kleine zoogdieren in het plantsoen. De aanwezigheid van de Egel is bijvoorbeeld niet uit te sluiten, omdat de
groenvakken geschikt zijn om te foerageren en als schuilplaats. Het gaat hierbij om soorten die nationaal beschermd zijn
op basis van Art 3.10 uitde Whnb, maar vermeld staan op de vrijstellingslijst van de provincie Zuid-Holland. Dit houdt in
datdeze soorten zijn vrijgesteld van de onthefingsplicht, maar nog wel de Zorgplicht van toepassing is (Provinciale
Staten van Zuid-Holland, 2016).

Vaatplanten
De beplanting in het plangebied bestaat grotendeels uit aangeplante soorten. Op basis van deze inrichting en het biotoop
kunnen beschermde soorten redelijkerwijs worden uitgesloten.

Overige soortgroepen

Voor de strikt beschermde soorten van andere soortgroepen worden het plangebied op basis van hetveldbezoek en de
literatuurgegevens niet geschikt geacht Het enige aandachtspunt voor de kans op hetvoorkomen van rondzwervende
amfibieén vanuit het nabijgelegen Waaltie. Bij de werkzaamheden moet vanuit de Zorgplicht hiermee rekening gehouden
worden.

Gebiedsbescherming

Het plangebied ligt op ruim 700 meter afstand fot de dichtsthijziinde Natura 2000-gebied Oude Maas (zie ook
onderstaande atbeelding). Een wezenlijk negatief effect kan gezien de afstand tot het Natura 2000-gebied en de
voorgenomen ontwikkeling redelijkerwijs worden uitgesloten.

De Oude Maas maakt ook onderdeel uit van het NatuurNetwerk Nederland (NNN). Het Waalfie behoort niet tot dit
natuurnetwerk.

sl / .

Afbeelding Ntura 2000-gebieden omgving plangebied |

De realisate van de woningen ontneemt geen terrein van het NatuurNetwerk of Natura 2000. Bovendien is ook geen
direct negatief effect te verwachten, zoals het onderbreken van verbindingszones of een extern effiect op het beschermde
natuurgebied. De toekomstige inrichting sluit aan bij de omringende woonwiik en het voormalige gebruik als
gemeentehuis. Het zorgt niet voor een sterke toename in verstoring door licht, geluid of andere bron. Een wezenlik
negatief effect op beschermde natuurgebieden kan dan ook redelijkerwijs worden uitgesloten.
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Een onderzoek stikstofdepositie is uitgevoerd om te bepalen of het plan daadwerkelik geen efiectief heett op beschermde
natuurgebieden. Hetrapportis als Bijlage 6 toegevoegd. Voor zowel de werkzaamheden met betrekking tot de
realisatiefase als de gebruiksfase, is met behulp van de AERIUS Calculator berekeningen gemaakt om te kunnen
bepalen of er sprake is van een toename van stkstofdepositie in Natura 2000-gebieden in de omgeving.

Het bestaande deel van het gebouw wat niet wordt gesloopt, is voorzien van een gasaansluing en wordt verwarmd met
een gasgestookt toestel. In de nieuwe situate blijt deze situatie ongewijzigd en is dit deel van het gebouw in de
berekeningen buiten beschouwing gelaten. De nieuw te bouwen uitbreiding wordt niet voorzien van een gasaansluitng
maar wordtverwarmd door middel van. warmtepompen. Voor het berekenen van de stkstofdepositie in de gebruiksfase
zijn dan ook alleen de voertuigbewegingen van belang. Naast de gebruiksfase is ook de realisatiefase berekend.

Met behulp van de AERIUS calculator zijn berekeningen opgesteld voor beide fases. Uit de berekeningen volgt voor
beide fasen een biidrage van 0,00 mol/ha/. Uit het onderzoek blijkt dat voor het plan geen vergunning op grond van de
Wet natuurbescherming nodig is.

Beschermde houtopstanden
Binnen het plangebied staan enkele bomen met een beperkte stamomirek. Het aantal bomen is beperkt tot negen stuks.
Daarmee valt het nietonder de regelgeving van de Wet natuurbescherming.

Conclusie

Voor de sloop en verbouwing van het voormalige gemeentehuis dient vervolgonderzoek uitgevoerd te worden naar
beschermde verbliffplaatsen van vleermuizen. Het gebouw is hiervoor geschikt en zowel de sloop als de interne
verbouwing kunnen leiden tot conflicten met de Wet natuurbescherming. Dit onderzoek is uitgevoerd en wordt nader
toegelichtin subparagraaf4.3.2. Andere aspecten leveren geen belemmeringen op gezien vanuitflora en fauna.

4.3.2 Nader onderzoek vleermuizen

Bureau Stadsnatuur heeftter plaatse van het plangebied een vleermuisonderzoek uitgevoerd. Hetrapportis als Bijlage 7
bijgevoegd. Bij het onderzoek zijn in het plangebied geen verblifplaatsen van vieermuizen vastgesteld. Er zin bij alle
inventarisatierondes vleermuizen waargenomen, maar die hadden over het algemeen weinig binding met het
plangebied. De waarnemingen hadden bijna uitsluitend betrekking op Gewone dwergvleermuizen. Daarnaast zijn
tweemaal een Ruige dwergvleermuis en eenmaal een passerende Laatvlieger waargenomen.

Er is geen gedrag vastgesteld dat wijst op een verblijplaats in het gebouw, zoals hetin-/uitvliegen of zwermen bij een
invliegopening in het gebouw. Ten oosten van het plangebied zijn wel verblijiplaatsen vastgesteld.

Naast verblijiplaatsen zijn ook essentiéle foerageergebieden en vaste vliegroutes beschermd. Van een essentieel
foerageergebied is geen sprake, omdat nauwelijks foerageeractviteitin het plangebied is vastgesteld. Tijdens de
kraamperiode is een vliegroute van Gewone dwergvleermuizen vasigesteld die net over de oosfpunt van het plangebied
ligt (zie hiervoor onderstaande atbeelding). De nieuwe inriching van het plangebied vormt hiervoor geenbelemmering
mits de buitenverlichting beperkt blijft
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Afbeelding overzicht van de vastgestelde beschermde situaties in en rond het plangebied (rode kader) in Heerjansdam.
De gele stippen zijn baltsende Gewone dwergvieermuizen. De gele cirkel geeft globaal de ligging van een
baltsterritorium weer. Bjj de rode ster was een kraamkolonie van Gewone dwergvieermuizen aanwezig. Vliegroutes zjjn
doormiddel van een pijl weergegeven.

L 4 & L y -

Voor de ruimtelike ontwikkeling is geen onthefing van de Wet natuurbescherming nodig, maar dient wel rekening
gehouden te worden met een vliegroute van Gewone dwergvleermuizen langs het plangebied. Voor de
werkzaamheden worden de volgende aanbevelingen gedaan:;

*  Minimaliseer het gebruik van buitenverlichting bij de nieuwbouw. De straatverlichiing bij de parkeervakken dient
uitsluitend gericht te zijn op het wegdek. Uitstraling naar de omgeving dient voorkomen te worden.

*  Gebruik bij voorkeur ‘vleermuisvriendelijke verlichtingskleur’, zoals amberkleurig of warm wit licht (kleurtemperatuur
maximaal 3000 Kelvin), voor gebouw en straatverlichting in het plangebied. De achtertuinen van de Dorpsstraaten
Prins Bernhardstraat zijn relatef donker. Daarom vormen ze in de huidige situatie een aantrekkelijke route voor
vleermuizen om de bebouwde kom te verlaten. Door de verlichting in het oostelijke deel van het plangebied in de
toekomstige situatie te beperken wordt deze ‘lichtarme corridor’ behouden.

*  De werkzaamheden dienen overdag plaats te vinden. Wanneer 's nachts verliching op het bouwterrein wordt
gevoerd dan dient uitstraling naar de omgeving voorkomen te worden. Ditis vooral van foepassing jdens de
acfieve periode van vleermuizen (april tot en met oktober).

*  Houdtbij het verwijderen van de beplanting rekening met broedende vogels en hun nesten. De broedijd is geen
wettelik afgekaderde periode, maar is ahankelik van de broedaciviteit Controleer daarom voor de startvan de
werkzaamheden op aanwezigheid van bewoonde nesten.

*  De Zorgplicht (art. 1.11 uitde Wet natuurbescherming) is te allen tjde van toepassing. Deze algemene fatsoenseis is
gericht om onnodige schade aan planten en dieren te voorkomen. Indien een amfibie of zoogdier, zoals een Egel
Erinaceus europaeus, bij de werkzaamheden wordt aangetrofien dan dient voorkomen te worden dat deze dieren
gefrofien worden. Verplaats het dier naar geschikt gebied in de omgeving, maar buiten de invioedssfeer van de
werkzaamheden of geef het dier de ruimte om het terrein zelfstandig te verlaten. Op deze wijze kunnen negatieve
effecten worden uitgesloten.

*  Totslot, kan de waarde van het plangebied voor fiora en fauna nog worden versterkt door het conceptvan
natuurinclusief bouwen foe te passen. Dit houdtin dat vanaf de ontwerpfase gekeken wordt naar mogelijkheden
voor flora en fauna, zoals nestvoorzieningen voor vogels, een groen dak voor insecten of verblifplaatsen van
vleermuizen. Dit vormt geen wettelijke verpliching, maar geeft wel een ecologische meerwaarde aan de nieuwe
inriching van het plangebied.
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Conclusie
Het planvoornemen kan gerealiseerd worden zonder onthefing van de Wet natuurbescherming. Bovenstaande
aanbevelingen worden meegenomen in de verdere planvorming.

44 Bodem

Inventerra heeft een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd. Het rapportis als Bijlage 8 bijgesloten. Het onderzoek is
uitgevoerd conform de werkwijze volgens de NEN 5725 (Strategie voor het uitvoeren van milieuhygiénisch
vooronderzoek) en de NEN 5740 (Strategie voor het uitvoeren van een verkennend bodemonderzoek).

Hypothese

De tiidens het vooronderzoek verzamelde informatie geeft geen concrete aanwijzingen voor de aanwezigheid van
(voormalige) bodembedreigende aclviteiten op de onderzoekslocate. Op grond van de bodemkwaliteitskaart wordt
rekening gehouden met verhoogde (achtergrond)gehalten in de grond. Door deze verwachte verhoogde gehalten is de
locatie verdachtvoor een difluse, heterogeen verdeelde verontreiniging met voornamelijk zware metalen en PAK. Er
wordt niet verwacht dat eventuele actviteiten op de omliggende percelen de bodemkwaliteit op het onderzoeksterrein
negatef hebben beinvioed.

Conform het huidige beleid van de Omgevingsdienst Zuid-Holland Zuid worden grond en grondwater aanvullend
onderzocht op PFOS/PFOA. Dit vanwege de uitstoot van die stoffen in de periode 1970 - 2012 door Dupont/Chemours
in Dordrecht, waardoor deze sfoffen in de wijde omgeving verhoogd worden aangetoond. Heerjansdam ligtin zone 0,
watinhoudtdater in principe een achtergrondwaarde van 0 - 2,5 ug/kg geldt

Doordat het zuidelijke deel van de locatie (vanafde Dorpsstraat tot aan de achterzijde van hetpand) een secundaire
waterkering betreft, heeft het Waterschap Hollandse Delta als vereiste dat de peilbuis buiten de zone van de waterkering
geplaatst moet worden.

Op basis van bovenstaande hypothese wordt de locatie onderzocht conform de onderzoeksstrategie voor een ‘difuus
belaste, niet-linvormige locatie, heterogeen verdeelde verontreiniging’ (VED-HE-NL, NEN 5740).

Conclusie

Uit de resultaten van het verkennend bodemonderzoek wordt het volgende geconcludeerd:

*  De zwak tot matig puinhoudende, zandige bodemlagen op het zuidelike en oostelijke terreindeel (0,2 - 1,5 m-mv,
MM?1) zin licht verontreinigd met diverse zware metalen.

*  De zandige toplaag met daarin sporen puin op het westelijke terreindeel (0 — 0,5 m-mv, MM2) is licht verontreinigd
met diverse zware metalen en PCB.

*  De onverdachte zandige toplaag op het noordelijke terreindeel (0,08 — 0,5 m-mv, MM3) is niet verontreinigd metde
onderzochte stoffen.

»  De onverdachte, zandige ondergrond op de locate (0,5 - 1,5 mmv, MM4) is licht verontreinigd met diverse zware
metalen en PCB.

* Inde zandige toplaag tot 0,5 m-mv op de locatie worden metname PFOS en ook PFOA verhoogd aangetoond. In
de ondergrond rondom het grondwater (1,8 - 2,5 mmv) worden PFOS en PFOA niet verhoogd aangetoond.

*  Hetgrondwater op de onderzoekslocatie (peilbuis 113) is licht verontreinigd met barium. PFOS en PFOA zijn niet
verhoogd aangetoond in het grondwater.

Op basis van het uitgevoerde bodemonderzoek is de hypothese ‘verdacht voor verontreiniging' bevestigd, vanwege de
aangetoonde licht verhoogde gehalten in de grond. De aangetoonde gehalien zijn zodanig licht verhoogd dat aanvullend
onderzoek (eventueel op basis van een aangepaste onderzoeksstrategie) of nadere maatregelen niet noodzakelijk
worden geacht Vanuit milieuhygiénisch oogpuntis het terrein geschikt voor de toekomstige bestemming en de geplande
nieuwbouw.

Vanwege de bijmenging met puin in de bodem moet er rekening mee worden gehouden dat hetbevoegd gezag een
asbestonderzoek conform de NEN 5707 kan eisen. Dit asbestonderzoek is uitgevoerd en wordt hieronder nader
toegelicht
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Onderzoek asbest

Inventerra heeft een verkennend asbestonderzoek uitgevoerd, het rapportis als Bijlage 9 bijgevoegd. Uit dit onderzoek
blijkt dat op hetmaaiveld en in de puinhoudende grond visueel en analytisch geen asbest is aangetoond. De verdenking
op een bodemverontreiniging met asbestis hiermee opgeheven.

Conclusie

De uitkomsten van het uitgevoerde asbestonderzoek, in combinatie met het verkennend bodemonderzoek van december
2018, vormen geen belemmering voor geplande nieuwbouw op de locatie. Het aspect bodem levert geen belemmering
op voor het bestemmingsplan.

45 Externe veiligheid

Voor het milieuaspect externe veiligheid zijn een aantal bronnen van belang, namelijk het vervoer van gevaarlike stoffen
via de weg, het spoor of het water, het ransport door ondergrondse leidingen en de opslag van gevaarlijke stoffen.

Het Externe veiligheidsbeleid heeft betrekking op het gebruik, productie, opslag en transport van gevaarlike stoffen.

De overheid stelt grenzen aan de risico's van inrichngen met gevaarlijke stofien. De grenzen zijn vertaald in een norm
voor het plaatsgebonden risico (PR), een oriéntaiewaarde en verantwoordingsplicht voor het groepsrisico (GR).

Bij externe veiligheid gaat het om de gevaren die de directe omgeving looptin het geval er iets mis mocht gaan fjdens de

opslag, producte of het ransport van gevaarlijke stoffen. De daaraan verbonden risico's moeten aanvaardbaar blijven.

Er worden in dit kader twee normstellingen gehanteerd, te weten:

*  Hetplaatsgebonden risico: richt zich vooral op de te realiseren basisveiligheid voor burgers;

*  Hetgroepsrisico: stelt beperkingen aan de maatschappelike ontwrichting als gevolg van calamiteiten met gevaarlijke
stoffen.

Plaatsgebonden risico

Het PR kenteen grenswaarde van 10-6. Binnen de PR 10-6 contour mogen geen kwetsbare objecten aanwezig zin.
Voor beperkt kwetsbare objecten geldt deze waarde als richtwaarde. In nieuwe situaties moet voor beperkt kwetsbare
objecten in beginsel ook aan deze waarde worden voldaan.

Verantwoordingsplicht groepsrisico

Het groepsrisico is een maat voor de maatschappelike ontwrichting in situaties waarin zich een ramp met gevaarlijke
stoflen voordoet De verantwoordingsplichtis erop gericht om een weloverwogen afweging te maken over de risico's in
relatie tot de ontwikkelingen in het plangebied.

Het groepsrisico wordt vergeleken met de oriéntatiewaarde: de kans op een ongeval met 10 dodelijke slachtoflers van
10-5 per jaar, met de kans op een ongeval met 100 dodelijke slachtoffers van 10-7 per jaar, en metde kans op 1000 of
meer dodelijke slachtoffers van 10-9 per jaar. Deze getallen gelden voor de oriéntatiewaarde in de omgeving van
inrichingen. Voor het transport van gevaarlijke stoflen over de weg en via buisleidingen ligt de oriéntatewaarde een
factor 10 lager.

In de verantwoording van het groepsrisico worden onderwerpen behandeld die van belang zijn bij het maken van een
afweging over hetrisico. Behalve de hoogte van het groepsrisico zijn dat de noodzaak van de ruimtelijke ontwikkeling,
risicoreducerende maatregelen en mogelijkheden tot rampenbestrijding.

Beoordeling
In Heerjansdam zelf en in de omgeving zijn meerdere risicovolle inrichtingen en bedrijven aanwezig.

1 Rangeerterrein Kijfhoek Develsingel 11 Zwijndrecht

2./4. |Waterstofleiding ten noorden en oosten plangebied
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3. Opslag bij Palletbedrijf Noldijk 140 Barendrecht

5. Gaswinningsinstallatie Middeldijk

6. Shipcoat B.V. Industrieweg 17 Heerjansdam
7. Oude Maas ten zuiden van het plangebied
8.

Bold Ation Lindeweg 115 Zwijndrecht
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Rangeeremplacement Kijfhoek

Deze inrichting valt onder het Bevi. Het rangeerterrein beschikt over een milieuvergunning. Prorail, de exploitant van het
rangeerterrein Kijfhoek, heeftop 31 mei 2007 een revisievergunning aangevraagd. Het plangebied ligt buiten het
plaatsgebonden risico contour. Het plangebied ligt op een afstand van 1,14 km. De contour van de verantwoording
groepsrisico bedraagt 2043 meter, omdat het plangebied ligt binnen deze contour is een beperkte verantwoording
groepsrisico nodig.

Een maatschappelijke funce is reeds toegestaan en hetaantal personen ten opzichte van het aantal personen in het
voormalig raadhuis wijzigt niet substantieel. Daarom wordt gesteld dat realisatie van het planvoornemen niet leidt tot een
verhoging van het groepsrisico en dateen QRA berekening niet nodig is.

Volgens artkel 7 van het Besluit externe veiligheid transport is wel een verantwoording benodigd datingaatop de
zelfredzaamheid en bestrijdbaarheid.

Verantwoording groepsrisico

Voor de locatie is voor de hetrangeerterrein zowel het brandbare als het toxische scenario relevant Geletop de grote
afstand tussen de locatie en hetrangeerterrein is alleen het toxisch scenario maatgevend. Onderstaand worden de
aspecten zelfredzaamheid en bestrijdbaarheid toegelicht
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BLEVE

De letale efiecten van een Bleve reiken tot circa 300 meter. In tegenstelling tot een warme Bleve is bij een koude Bleve
geen fjd beschikbaar voor zelfredding, omdat het effect direct optreedt De meest efiectieve maatregel als een warme
Bleve dreigtis vluchten uit het onveilige gebied.

Het plangebied ligt buiten het efiectgebied van 300 meter. Ook is er een geschikte viuchtroute beschikbaar. De
Dorpsstraat ligt haaks ten opzichte van hetrangeerterrein en vormtom die reden een geschikte reden omvia de
Dorpsstraat en via de Industrieweg of Achterzeedijk in zuidelijke richting te vluchten.

Explosie
De mogelikheden voor zelfredding bij een explosie zijn beperkt en vergelikbaar met die van een koude Bleve.

Plasbrand

De effecten van een plasbrand reiken tot hooguit enkele tientallen meters. Voor zover deze effecten al buiten de
inrichtingsgrens optreden ligt het plangebied op meer dan op voldoende afstand.

Toxische wolk

Voor foxische stoffen is een foxisch scenario maatgevend. Door een incident op de fransportroute met een tank met
toxische stoffen scheurt de tankwand. Een groot deel van de toxische stoffen lekken in korte fijd uit De toxische vloeistof
vormt een plas. De toxische damp wordt meegevoerd door de wind. Bij toxische gassen komen als gevolg van een
brand toxische dampen direct vrij. De toxische stofien worden meegevoerd door de wind.

Bij het scenario vrijkomen van een toxische wolk, is het van belang dat de aanwezigen in het efiectgebied binnen blijven
en datramen, deuren en ventilaeopeningen worden gesloten.

Tijdige alarmering is bij het scenario vrijkomen van een toxische wolk van groot belang. De kernen binnen het
invioedsgebied van Kijfroek worden (bijna) volledig gedekt door het Waarschuwings- en alarmeringssysteem (WAS).
Een eflectieve maatregel bij het scenario vrijkomen van een toxische wolk is om bebouwing te voorzien van cenfraal
afsluitbare ventilatiesystemen. Dit wordt meegenomen in hetontwerp van de nieuwbouw.

Indien er geen afsluitbaar ventilatiesysteem aanwezig is kan ervoor gekozen worden omte viuchten.

Bij een toxische wolk dient gevlucht te worden haaks op de wolk. Bij een incident met toxische stoffen op het
rangeerterrein kan via de Dorpsstraaten via de Industrieweg of Achterzeedijk in zuidelijke richting worden gevlucht Ook
kan er via de Dorpsstraat en via de Noldik in westelijke richtng worden gevlucht

In de omgeving van het plangebied zijn geschikie viuchtroutes aanwezig om van de fransport-routes af te viuchten.

Zelfredzaamheid
Zelfredzaamheid is het zichzelf kunnen ontrekken aan een dreigend gevaar, zonder daadwerkelike hulp van
hulpverleningsdiensten. De mogelijkheden voor zelfredzaamheid bestaan globaal uit schuilen en ontvluchten.

In de woonzorgvoorziening zijn zorgwoningen aanwezig die specifiek bedoeld zijn voor minder zelfredzame personen.
Omdatin de woonzorgvoorziening ook personeel aanwezig is wordt ervan uitgegaan, dat bij een eventuele dreigende
situate, er voldoende personeel aanwezig is om minder zelfredzame personen in veiligheid te brengen. Bovenstaand is
toegelicht datin de omgeving van het plangebied geschikte viuchtroutes aanwezig zijn om van de transport-routes afte
vluchten

Bestrijdbaarheid

Op de inrichting van hetrangeerterrein zijn tal van bluswatervoorzieningen aanwezig die door de lokale brandweer
kunnen worden gebruikt.

De brandweerzorgnorm is een aanbevolen opkomstijd die athankelijk is van het soort object en de risico's voor de
aanwezige personen. In principe wordt voldaan aan deze brandweerzorgnorm: de eerste en tweede tankautospuit zijn
binnen 10 respectievelik 12 minuten aanwezig op een veilige opstelplaats binnen de inrichting. Voor het voorkomen van
een warme Bleve is een derde en een vierde tankautospuit nodig, die binnen 20 minuten aanwezig kan zijn.
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Rangeeremplacement Kijfhoek, vervoer van gevaarlijke stoffen over het spoor

Behalve hetrangeerterrein Kijfhoek ligt hier ook de doorgaande spoorverbinding Rotterdam-Breda. Over deze spoorlijn
worden gevaarlijke stoffen vervoerd.

Daarom geldt rondom dit spoor een zone van 30 meter vanaf de rand van het spoor (het plasbrandaandachtsgebied)
waarbinnen slechts gemotiveerd nieuwe kwetsbare objecten mogen worden foegestaan.

De afstand van het plangebied tot aan de Spoorlijn Dordrecht-Rotierdamis 1,1 km. Door de provincie zijn op deze
inrichting verschillende risicoberekeningen uitgevoerd. Deze berekeningen hebben geresulteerd in de risicocontouren
van de inrichting. Door de Omgevingsdienst is in opdracht van o.a. de gemeente Zwijndrecht een beheerplan voor het
groepsrisico Kijhoek opgesteld. Als uitgangspunt voor het beleid wordt onderscheid gemaakt tussen plannen binnen en
buiten een straal van 1000 meter rondom hetrangeerterrein. Gezien de afstand van 1,1 km ligt het plangebied buiten de
risico contouren van deze spoorlijin.

Buisleiding

Ten noorden en ten oosten van het plangebied is een waterstofieiding (leiding GHY_507_H2_Unimills) gesitueerd.
Deze leiding heefteen uitvendige diameter van 6 inch en een werkdruk van 44 bar. Omde risico's als gevolg van deze
leiding in beeld te brengen is in 2011 door AVIV een kwantitatieve risicoanalyse uitgevoerd. Uit het onderzoek blijkt dat
de PR 105-risico contour tussen de 13 en 25 meter buiten de leiding ligt

Het invloedsgebied voor het GR bedraagt 66 m. De kortste afstand van het plangebied totaan de leiding bedraagt 800
meter. Het plangebied ligt buiten de invloedscontour.

Opslag palletbedrijf

Bij een palletbedrijf aan Noldijk 140 Barendrecht worden pallets opgeslagen, ditis aangemerkt als een gevaarlijke
installatie. Er gelden geen risico afstanden. Het plangebied ligt op voldoende afstand van deze installatie (afstand 450
meter).

Gaswinningsinstallatie, Middeldijk
De plaatsgebonden risico contour van deze installaie bedraagt40 m. Er is geen sprake van een groepsrisicocontour.
Het plangebied ligt op een afstand van 798 meter en daarmee buiten de risicocontour van deze installate.

Shipcoat B.V.

Op het terrein van dit bedriff bevindt zich een opslag van gevaarlike stoflen. De contour van het groepsrisico bedraagt
90 meter. De contour van het plaatsgebonden risico bedraagt 20 meter. Het plangebied ligt op een afstand van 398
meter en daarmee buiten de risico confouren.

Oude Maas

Over de Oude Maas, ten zuiden van het plangebied, worden gevaarlike stofien vervoerd.

In de bijlage van het HART is een vuistregel voor de ‘toetsing 10% van de oriéntatiewaarde’ opgenomen. Deze
vuistregel voor een vaarweg met bevaarbaarheidsklasse 6 is als volgt

Langs een vaarweg bevaarbaarheidsklasse 6 wordt 10% van de oriéntatiewaarde van het groepsrisico alleen mogeljjk
overschreden wanneer binnen 200 meter van de oever aanwezigheidsdichtheden voorkomen groter dan 500
personen/ha en LT2+GT3>1000 per jaar.

Het aantal fransporten van de stofcategorieén LT2 en GT3 gezamenlijk over de Oude Maas is lager dan 1000
transporten per jaar. Daardoor is het GR minder dan 10% van de oriéntaewaarde. Tevens leidt het realiseren de
woonzorgvoorziening ten opzichte van de aanwezigheid van personen in het voormalige raadhuis niet ot een
significante toename van de personendichtheid. In artikel 8 lid 2 Bevtis aangegeven dat voor dergelike gevallen het
groepsrisico niet inzichtelijk gemaakt hoeft te worden.

De contour van de verantwoording groepsrisico bedraagt 200 meter. Het plangebied ligt buiten deze contour.

De Oude Maas levert geen belemmering op voor realisatie van het planvoornemen.
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Bold Action

Op het terrein van Bold Action aan de Lindeweg 115 Zwijndrecht is een munitie opslag aanwezig. De contour van het
plaatsgebonden risico bedraagt 20 meter. Er is geen sprake van groepsrisico. Het plangebied ligt op een afstand van 2,5
kmen daarmee ruimschoots buiten de risicocontour.

Conclusie
Het aspect externe veiligheid levert geen belemmeringen op voor het planvoornemen.

Advies veiligheidsregio

De veiligheidsregio heeftin de vooroverlegreactes een drietal punten aangeven die gemotiveerd moeten worden en

moeten worden meegenomen in het bouwplan:

1. De mechanische ventilate dienthandmatig (vanaf een centraal punt) te kunnen worden uitgeschakeld. Ditom de
veiligheid van de verminderd zelfredzame bewoners te verhogen in geval van het scenario: 'toxische wolk'.

2. Onduidelijk is of het zelfstandige bewoning of onzelfstandige bewoning gaat worden. Er wordt wel uigegaan van
voldoende personeel die bij een eventuele dreigende situatie de minder zelredzame bewoners in veiligheid kan
brengen. Deze aanname is onvoldoende voor een gegarandeerde veiligheid van de bewoners. Geadviseerd
wordt om dit organisatorisch goed in te regelen.

3. Hetis van belang om aandacht e hebben voor de bouwkundige eisen conform bouwbesluit, speciaal gericht op de
functie woonzorgvoorziening.

Motivering

De nieuwbouw voor zorgclusterwoningen met zorg voldoet volledig aan de eisen die gesteld worden in het bouwbesluit
2012 aan een woonfunctie met zorg. Dit betekent dat er voldaan wordt aan alle eisen die gesteld worden aan de
toegankelikheid voor dit soort gebouwen. Drempelloos, minimale dagmaten deuren 850mm, aanwezigheid van een
MIVA-foilet en een brancardiiftis aanwezig. Afstanden tot de lit en of rappenhuizen zijn maximaal 33 meter en daarmee
blijven we ruim onder de gesteld 90 meter in het bouwbesluit

Met een gemeenschappelike woonkamer van circa 166m? wordt voldaan aan de eis dat5% van de woonoppervlakte
van de woning vertaald moet worden in een toegankelijkheidssector.

De woningen vormen zelfstandige compartimenten, waarbij de gangen opnieuw een eigen compartiment vormen.
Ditzelfde geldt voor de gemeenschappelijke woonkamer, die een eigen compartiment vormt naar de ontsluittnde gang.
Ook hettussen lid tussen de bestaande bouw en de nieuwbouw vormt een eigen compartiment

Het complex is voorzien van een brandmeldcentrale die vooralsnog doorschakelt naar een PAC.

Het pand wordt 24-uur per dag bemand met zorg verlenend personeel die bij een dreigende calamiteit minder
zelfredzame personen in veiligheid kunnen brengen.

Het pand wordt volledig uitgerust met een (afsluitaar) centraal ventilatiesysteem, die in de winter zorgt voor
bijverwarming en in de zomer kan koelen.

Het gebouw kent twee ingangen die direct te bereiken zijn vanaf de openbare weg en die voldoen aan de eisen voor de
toegankelijkheidssector. In later stadium moet met de brandweer bepaald worden welke de voorkeur als "hoofdioegang".
Ditin verband met de positie van de sleutelkluis en brandmeldinstallatie. Vanuit de tuin zijn ook twee ingangen gecreéerd
die toegang geven fot het gebouw.

4.6 Verkeeren parkeren

Voor hetplanvoornemen is de verkeersgeneratie en de parkeerbehoefe op grond van de richtlijinen, zoals opgenomen
in de CROW-publicatie 317 'Kencijfers parkeren en verkeersgeneratie', bepaald aan de hand van de funcie en de
stedelijkheidsgraad. Voor het plangebied zijn kencijfers voor 'rest bebouwde kom' en stedelijkheidsgraad sterk stedelijk
gehanteerd.
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Verkeer

Verkeersonsluiting

Het plangebied wordt ontsloten vanaf de Dorpsstraat. De ontsluiing wordt aangelegd naast de bestaande erfontsluiing
van de woning Dorpsstraat nummer 35 waardoor deze woning in de nieuwe situatie bereikbaar blift

De bestaande verkeersontsluiing langs de noordkant van het perceel blijft toegankelijk na realisatie van de nieuwbouw.
Hier geldteen rechtvan overpad. Ditrechtis gerespecteerd door de situering en vormgeving van het gebouw en
inrichting van de buitenruimte aan deze ziide afte stemmen op de rijcurve van de weg, zie hiervoor ook onderstaande
abeelding. Dit betekent dat de bereikbaarheid van de achtertuinen van de woningen aan de Dorpsstraat (nummers 35,
37), de achtertuinen van de woningen aan de Prins Bernardstraat (nummer 2 ot 16) en de woning Dorpsstraat 39a niet
in het geding komt. Uit onderstaande afbeelding (rijcurve) blikt dat deze ontsluiingsroute ook in de nieuwe situatie
toegankelijk is voor auto's.

De vier visgraadparkeerplaatsen langs deze weg worden vervangen door twee langsparkeervakken. De twee verloren
vakken worden in het parkeerbalansgebied gecompenseerd. Door deze maatregelen en de openbaarheid die nog rust
op een gedeelte van het eigendom van Dorpsstraat 33 (de buitenkant van de bochi) is de bereikbaarheid
gegarandeerd.
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Verkeersgeneratie
Voor de bepaling van de verkeersgeneratie is uigegaan van de kencijfers voor een serviceflat'aanleunwoning.

Conform de kencijfers van het CROW bedraagt de verkeersgeneratie ten gevolgen van de ontwikkeling minimaal 39,9
verkeersbewegingen (19 zorgwoningen*2,1) en maximaal 53,2 verkeersbewegingen (19 zorgwoningen*2,8).
Gemiddeld 47 verkeersbewegingen. De gemiddelde verkeersgeneratie van het gemeentehuis bedroeg 32
verkeersbewegingen (oppervlakte was 300 m? * gemiddelde verkeersgeneratie van 10,6 verkeersbewegingen).

Uit het akoestisch onderzoek volgt dat de toekomstige etmaalintensiteit voor de toekomstige situatie afgerond 250
motorvoertuigen per weekdagetmaal bedraagt, een toename van 40 voertuighewegingen ten opzichte van de huidige
etmaalintensiteit
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Gezien het gebruik van de Dorpsstraat als onfsluiingsweg vanuit het centrum naar de omliggende uitvalswegen en
woonwilken, het gegeven dat de etmaalintensiteit met 40 verkeersbewegingen toeneemt en het bestaande gemeentehuis
een gemiddelde verkeersgeneratie van 32 verkeersbewegingen had, wordt daarmee gesteld dat het aantal
verkeersbewegingen niet significant bijdraagt aan de verkeersdruk van de Dorpsstraat.

Parkeren

Voor de bepaling van de parkeerbehoefte is uitgegaan van de kencijfers voor een verzorgingstehuis.

Conform de kencijfers parkeren is de maximum norm 0,7 parkeerplaatsen. Uit een gemeentebreed onderzoek, datis
uitgevoerd naar de parkeerdruk in de omgeving, blijkt datin het parkeerbalansgebied rondom het voormalig raadhuis
een parkeerdruk gemeten is van 85% . Gezien het piekmoment van een verzorgingshuis in de avond samen meteen
parkeerdruk onder de 85% op dat moment kan worden volstaan met een gemiddelde parkeernormvan 0,6
parkeerplekken per wooneenheid. Ditbetekentdater 11,9, afgerond 12, parkeerplaatsen nodig zijn. Hiervoor wordt de
parkeerplaats aangrenzend aan de voorzide van het perceel (aan de Dorpsstraat) benut, hier is ruimte voor 8
parkeerplaatsen en 2 fjdelike parkeerplaatsen. De fidelijke parkeerplaatsen worden aangelegd als zinde permanente
parkeerplaatsen maar worden in principe alleen gebruikt bij drukie en als alle andere plekken dus bezetzin. Aan de
achterzijde van de nieuwbouw (noordziide plangebied) worden 2 parkeerplaatsen aangelegd. Hiermee worden in totaal
12 parkeerplaatsen aangelegd en wordt voorzien in de parkeerbehoefe van 11,9 parkeerplaatsen.

Conclusie
Hetaspect verkeer- en parkeren levert geen belemmeringen op voor het bestemmingsplan.

4.7 Geluid

Ten behoeve van het planvoornemen is een akoestisch onderzoek opgesteld door Kraaij Akoestisch Adviesbureau. Het
rapportis als Bijlage 10 bijgevoegd.

Op basis van de Wet geluidhinder moet de geluidbelasting op nieuwe bestemmingen, welke binnen de geluidzone van
een weg of spoorweg ziin gelegen, worden bepaald. De berekende geluidbelasting wordt daarbij getoetst aan de
geluidnormen uit de Wet geluidhinder (Wgh). Het nieuwbouwplan ligt net binnen het geluidgezoneerd deel van de
Noldiik, de Achterzeedijk en de Industrieweg.

Uit de toelichting van het vigerend bestemmingsplan blijkt dat Heerjansdam zich niet meer in de zone van het
rangeerterrein ‘Kijhoek bevindt (wat betreft akoestiek). Toetsing aan de geluidbelasting vanwege het ‘gezoneerd
industrieterrein’ rangeerterrein is dus niet noodzakelijk. Het plangebied bevindt zich buiten de zone van een spoorlijn.

De Prins Bernhardstraat, de Dorpsstraat, Noldijk en de Grote Kreeklaan liggen op korte afstand van de planontwikkeling,
maar zijn allen 30 km/uur wegen. Dergelike wegen hebben geen geluidzone op grond van de Wet geluidhinder en
formeel dus ook geen toetsingsplicht In hetkader van een goede ruimtelijke ordening dient de geluidbelasting van deze
wegen wel te worden beschouwd. Voor zover er verkeerscijfers van de omliggende toekomstige 30 km/uur wegen
beschikbaar zijn deze daaromin het akoestisch onderzoek betrokken.

Het akoestisch onderzoek had tot doel de geluidbelasting vanwege wegverkeerslawaai te bepalen en de gezoneerde
weg fe toetsen aan de normen uit de Wet geluidhinder. Daarnaast is, door middel van een (cumulatie)berekening, het
geluid vanwege wegverkeerslawaai kwalitatief worden beschouwd op de aanvaardbaarheid van hetwoon- en
leefklimaat oftewel op de aanwezigheid van een goede ruimielijke ordening. In het onderzoek is uigegaan van een worst
case scenario. Dit betekent dat de geluidsbelasting voor 20 zorgeenheden is berekend. Als voor dit aantal zorgwoningen
wordt voldaan aan de normen, dan wordt ook voor de 19 zorgeenheden in de woonzorgvoorziening voldaan.

Onderzoeksresultaten

Geluidbelasting vanwege de geluidgezoneerde wegen

Onderstaand worden de berekende geluidsbelastingen op de relevante gezoneerde wegen toegelicht Een compleet
overzichtvan de berekende geluidsbelastingen op het nieuwbouwplan is opgenomen in de bijlagen bij hetrapport. De
geluidbelasting is weergegeven in Lden en inclusief afrek van 5 dB ingevolge artkel 110g van de Wet geluidhinder.
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Noldijk

De geluidbelasting op de randen van de planlocatie bedraagt ten hoogste 37 dB. Deze geluidbelasting wordt alleen
berekend op de noordwestelijk georiénteerde zijde van de nieuwbouw;

*  Op de westelike zijde van de nieuwbouw bedraagt de geluidbelasting ten hoogste 35 dB.

*  Op de gevels van de bestaande bouw bedraagt de geluidbelasting 16 tot 28 dB.

*  Aan de oostziide van de planlocatie wordteen geluidbelasting berekend van ten hoogste 25 dB.

Uit bovenstaande rekenresuliaten wordt afgeleid dat de geluidbelastng op de gevels van de bestaande bouw en de
uiterste randen van de nieuwbouw overal voldoet aan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB uitde Wgh.

Voortvloeiend hieruitis geen aanvullend onderzoek naar geluidreducerende maatregelen noodzakelik. Bovendien hoeft
deze weg met een dergelijke geluidbelasting op de planlocatie ook niet meegenomen te worden in de toetsing aan het
gemeentelijk geluidbeleid.

Achterzeedijk

De geluidbelasting op de randen van de planlocatie bedraagt ten hoogste 23 dB. Deze geluidbelasting wordt alleen
berekend op de zuidelijk georiénteerde voorzide van de bestaande bouw;

*  Aan de westziide van de (nieuw)bouw bedraagt de geluidbelasting ten hoogste 21 dB.

*  Aan de noordzijde van de (nieuw)bouw bedraagt de geluidbelasting niet meer dan 17 dB.

*  Aan de oostziide van de planlocatie wordt een geluidbelasting berekend van ten hoogste 18 dB.

Uit bovenstaande rekenresultaten wordt afgeleid dat de geluidbelasting op de gevels van de bestaande bouw en de
uiterste randen van de nieuwbouw overal voldoet aan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB uit de \Wgh.

Voortvloeiend hieruitis geen aanvullend onderzoek naar geluidreducerende maatregelen noodzakelijk. Bovendien hoeft
deze weg met een dergelijke geluidbelasting op de planlocatie ook niet meegenomen te worden in de toetsing aan het
gemeentelijk geluidbeleid.

Industrieweg

De geluidbelasting op de randen van de planlocatie bedraagt ten hoogste 22 dB. Deze geluidbelasting wordt alleen
berekend op de zuidelijk georiénteerde voorzide van de bestaande bouw. De geluidbelasting op de overige ziiden van
de planlocatie bedraagt niet meer dan 19 dB.

Uit bovenstaande rekenresultaten wordt afgeleid dat de geluidbelasting op de gevels van de bestaande bouw en de
uiterste randen van de nieuwbouw overal voldoet aan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB uitde Wgh.

Voortvloeiend hieruitis geen aanvullend onderzoek naar geluidreducerende maatregelen noodzakelijk. Bovendien hoeft
deze weg meteen dergelike geluidbelasting op de planlocatie ook niet meegenomen te worden in de foetsing aan het
gemeentelijk geluidbeleid.

Geluidbelasting vanwege de niet geluidgezoneerde wegen

Een compleet overzicht van de berekende geluidbelasting op de planlocatie als gevolg van alle niet geluidgezoneerde,
30 km/u wegen rondom het plangebied is opgenomen in bijlage V. De geluidbelasing is weergegeven in Lden en met5
dB aftrek in navolging van artkel 110g van de Wet geluidhinder.

Dorpsstraat

De geluidbelasting op de randen van de planlocatie bedraagt ten hoogste 47 dB. Deze geluidbelasting wordt alleen
berekend op de zuidelijk georiénteerde voorzide van de bestaande bouw.

*  Aan de westziide van de (nieuw)bouw bedraagt de geluidbelasting ten hoogste 45 dB.

*  Aan de noordzide van de (nieuw)bouw bedraagt de geluidbelasting niet meer dan 22 dB.

*  Aan de oostziide van de planlocatie wordteen geluidbelasting berekend van ten hoogste 41 dB.

Uit bovenstaande rekenresultaten wordt afgeleid dat de geluidbelasting op de uiterste randen van de nieuwbouw en op
de gevels van de bestaande bebouwing vanwege deze 30 knvu-weg overal voldoet aan de richtwaarde van 48 dB in
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navolging van de Wgh.

Voortvloeiend hieruitkan aanvullend onderzoek naar geluidreducerende maatregelen achterwege blijven en is
vanwege de Dorpsstraat een goed akoestisch woon- en leefklimaat bij de planlocatie aanwezig. Ook hoeft deze weg
vanwege de lage geluidbelasting op de planlocatie niet meegenomen te worden in de toetsing aan het gemeentelijk
geluidbeleid.

Prins Bernhardstraat

De geluidbelasting op de randen van de planlocatie bedraagt ten hoogste 48 dB. Deze geluidbelasting wordt alleen
berekend op de westelik georiénteerde zijde van de nieuwbouw.

*  Aan de zuidziide van de (nieuw)bouw bedraagt de geluidbelasting ten hoogste 35 dB.

*  Aan de noordzijde van de (nieuw)bouw bedraagt de geluidbelasting ten hoogste 46 dB.

*  Aan de oostziide van de planlocatie wordt een geluidbelasting berekend van ten hoogste 35 dB.

Uit bovenstaande rekenresultaten wordt afgeleid dat de geluidbelasting op de uiterste randen van de nieuwbouw en op
de gevels van de bestaande bebouwing vanwege deze 30 km/u-weg overal voldoet aan de richtwaarde van 48 dB in
navolging van de Wgh.

Voortvloeiend hieruit kan aanvullend onderzoek naar geluidreducerende maatregelen achterwege blijven en is
vanwege de Prins Bernhardstraat een goed akoestisch woon- en leefklimaat bij de planlocatie aanwezig. Ook hoett deze
weg vanwege de lage geluidbelasting op de planlocatie niet meegenomen te worden in de toetsing aan het gemeentelijk
geluidbeleid.

Grote Kreeklaan

De geluidbelasting op de randen van de planlocatie bedraagt ten hoogste 37 dB. Deze geluidbelasting wordt alleen
berekend op de oostelijk georiénteerde zijgevel van de bestaande bouw.

*  Aan de zuidziide van de (nieuw)bouw bedraagt de geluidbelasting ten hoogste 36 dB.

*  Aan de noordzijde van de (nieuw)bouw bedraagt de geluidbelasting niet meer dan 8 dB.

*  Aan de oostziide van de planlocatie wordt een geluidbelasting berekend van ten hoogste 23 dB.

Uit bovenstaande rekenresultaten wordt afgeleid dat de geluidbelasting op de uiterste randen van de nieuwbouw en op
de gevels van de bestaande bebouwing vanwege deze 30 km/u-weg overal voldoet aan de richtwaarde van 48 dB in
navolging van de Wgh. Voortvloeiend hieruit kan aanvullend onderzoek naar geluidreducerende maatregelen
achterwege blijven en is vanwege de Grote Kreeklaan een goed akoestisch woon- en leefklimaat bij de planlocatie
aanwezig. Ook hoeft deze weg vanwege de lage geluidbelasting op de planlocatie niet meegenomen te worden in de
toetsing aan het gemeentelijk geluidbeleid.

Conclusie

Gemeentelijk beleid hogere grenswaarden

Aangezien in onderhavige situatie geen sprake is van een overschriiding van de voorkeursgrenswaarde of richtwaarde
van 48 dB uitde Wgh, en daarmee geen relevante blootstelling aan geluid vanwege één of meer van de omliggende
wegen plaatsvindt, is geen aanvraag van een hogere grenswaarde noodzakelijk en is 00k toetsing aan het gemeentelijk
geluidbeleid niet van toepassing.

Akoestisch woon- en leefklimaat

Aangezien uit de afzonderlike rekenresultaten blijkt dat vanwege geen enkele weg een overschrijding van de
voorkeursgrenswaarde of richtwaarde plaatsvindt, is daarmee dus geen sprake van een relevante blootstelling aan
geluid vanwege wegverkeer bij de planlocatie en is een aanvaardbaar akoestisch woon- en leefklimaat op deze plaats
gewaarborgd.

Aangezien de voorkeursgrenswaarde en richtwaarde van 48 dB uit de Wgh vanwege geen enkele weg wordt
overschreden, is hetaanvragen van een hogere grenswaarde in onderhavige situatie niet noodzakelijk en zijn geen
aanvullende maatregelen noodzakelijk om het woon- en leefklimaat te verbeteren.
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De karakteristieke geluidwering van de uitwendige gevelconstructie zal, in navolging van het Bouwbesluit, in
verbliffsgebieden enkel hoeven te voldoen aan de minimale eis van 20 dB om een goed woon- en leefklimaatin alle
geluidgevoelige ruimtes te kunnen waarborgen.

Een bouwakoestisch onderzoek naar de karakterisiieke geluidwering van de uitwendige gevelconstructe wordtin
onderhavige situatie dan ook niet noodzakelijk geacht

Het aspect geluid staat vaststelling van het bestemmingsplan nietin de weg.

48 Luchtkwaliteit

Op 15 november 2007 is de Wet luchkwaliteit in werking getreden. De "Wet luchtkwaliteit (2007) bevat een
gebiedsgerichte aanpak via het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit ( NSL). Het NSL-programma is op 1
augustus 2009 in werking getreden. De Wet milieubeheer (artkel 5.12 en verder) vormt de juridische grondslag voor het
NSL. Daarnaast zjjn de volgende 2 besluiten relevant, namelijk het Besluit derogatie en het Besluit maatregelen
richtwaarden. Deze beide besluiten zijn op 1 september 2009 in werking gefreden, met terugwerkende kracht vanaf 1
augustus 2009.

In het Besluit gevoelige bestemmingen is vastgelegd dat een verzorgingstehuis, verpleegtehuis of bejaardentehuis als
gevoelige bestemming gezien vanuit luchtkwaliteit zijn aangemerkt Binnen een zone van minder dan 300 meter vanaf de
rand van een Rijksweg of binnen een zone van minder dan 50 meter vanaf de rand van een provinciale weg dient
aangetoond te worden of sprake is een overschriiding van de grenswaarden luchtkwaliteit Indien er sprake is van een
overschrijding dan dient het aantal personen binnen deze zone niet toe te nemen. Het plangebied ligt op een afstand 3
kilometer en daarmee buiten de zones waarbinnen het aantal personen niet mag toenemen wanneer er sprake is van
een overschrijding van de grenswaarden luchtkwaliteit. Derhalve is een toetsing van deze wet buiten beschouwing
gelaten.

Beoordeling

Ominzichtte geven in de mate van blootstelling aan luchtverontreiniging als gevolg van hetplan zijn de concentraties uit
de digitale monitoringstool, die behoort bij het NSL (Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteif) bekeken. Uit de
monitoringstool (2017) blijkt dat de concentraties stkstofdioxide (NO,) en fijn sfof (PMy,) ter plaatse van de dichtst
bijgelegen doorgaande weg, de Noldik en de Randweg, nergens meer bedragen dan 23 ug/m® (grenswaarde 40
ug/m®). De PM, s concentraties zijn nergens hoger dan 11 ug/m® (2016) (grenswaarde 25 ug/m).

Hetis de verwachting dat door het schoner worden van de autotechniek de concentratie van met name stkstofdioxide in
de toekomst nog lager is.

De verkeersgeneratie neemt ten gevolge van hetplan niet significant toe. De verkeersgeneratie bedraagt47
verkeersbewegingen. Met behulp van de NIBM-tool is beoordeeld of er hiermee sprake is van een al dan nietin
betekenende mate biidrage van het plan aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Het resultaat van deze (worst case)
berekening met de tool geeft aan dat het planvoornemen hiermee nietin betekenende mate bijdraagt

HHICSINT (vastgesteld) Woonzorgv oorziening voormalig gemeentehuis Heerjansdam
s NL.IMRO.0642.BP 16Herzgemhuishjd-3001 47 -55



Worst-case berekening voor de bijdrage van het extra verkeer
als gevolg van een plan op de luchtkwaliteit

Jaar van planrealisatie 2019
Extra verkeer als gevolg van het plan
Extra voertuigbewegingen (weekdaggemiddelde) A7
Aandeel vrachtverkeer 0.0%
Maximale bijdrage extra verkeer NO; in pg/m® 0,03
PM;g in pg/m* 0.01
Grens voor "MNiet In Betekenende Mate" in pg/m® 1,2
Conclusie
De bijdrage van het extra verkeer is niet in betekenende mate;
0 _geen nader onderzoek nodig -

Afbeelding berekening NIMB tool

Conclusie
Het aspect luchtkwaliteit staat de vaststelling van het bestemmingsplan nietin de weg.

49 Archeologie

Door SOB research is een archeologisch bureau onderzoek en inventariserend veldonderzoek uitgevoerd. Het rapport
is als Bijlage 11 bijgevoegd.

Onderzoeksresultaten

Op de kaartvan het vigerende ‘Bestemmingsplan Heerjansdam-Gors’ wordt ter plaatse van het plangebied een zone met

een dubbelbestemming weergegeven (Waarde-Archeologie). Voor een dergelijke zone geldt op basis van artkel 19 van

de bestemmingsplanregels een archeologische onderzoeksverplichtng wanneer daar in hetkader van de verlening van
een omgevingsvergunning bodemverstoringen worden voorzien meteen oppervlakte van meer dan 100 n? en meteen
diepte van meer dan 1.0 meter beneden het maaiveld. In hetkader van de bestemmingsplanwijziging en

vergunningprocedure voor de nieuwbouw moest dan ook een Archeologisch Bureauonderzoek en een Inventariserend

Veldonderzoek door middel van grondboringen (IVO-Overig) worden uitgevoerd, als eerste stap in de Archeologische

Monumentenzorgcyclus.

Uit het onderzoeken kunnen de volgende resultaten worden getrokken:

1. Ter plaatse van het plangebied is een bodemopbouw aanwezig met subrecente ophooglagen, op oudere
ophooglagen, op Hollandveen.

2. De subrecente ophooglagen kunnen worden gerelateerd aan de bouw van het gemeentehuis in 1958 en 1959 en
de later toegevoegde aanbouw.

3. Archeologische resten uit de Nieuwe Tijd B en C (circa 1650 - 1950) kunnen hier direct onder de subrecente
ophooglagen worden aangetrofen, op en in de hier aanwezige oude ophooglagen. De oude ophooglagen
betroffien donker grijsbruin en donkergrijs, matg fiin, matg tot sterk kleiig, soms matig humeus zand met
baksteenbrokjes en baksteenpikkels en mortelresten. De top van deze oude ophooglagen werd bij het
booronderzoek aangetrofien op een diepte van 1.12 - 1.48 meter beneden het maaiveld (0.76 - 0.10 meter +NAP).

4. In de oude ophooglagen werden fot op grote diepte, 3.2 meter beneden het maaiveld in Boring nr. 2 en 2.9 meter
beneden het maaiveld in Boring nr. 4, archeologische indicatoren aangetrofien uit de Nieuwe Tijd B. De
aanwezigheid van de aardewerkfragmenten en het fragment glas in de oudere ophooglagen is waarschijnlijk
gerelateerd aan bebouwing ter plaatse in de Nieuwe Tijd. Op basis van de Kadastrale Kaart (Minuutplan) uit 1811 -
1832 kan worden geconcludeerd dat er toen ter plaatse van het zuidelijke deel van het plangebied bebouwing
aanwezig was, die waarschijnlik al ouder was. Deze bebouwing zal voorafgaand aan de bouw van het
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gemeentehuis, datin 1959 werd voltooid, zijn gesloopt. Anderziids kan nietworden uitgesloten dat (enkele van) de
in de ophooglagen aangetroffen archeologische indicatoren bij het aanvoeren van zand en klei van elders zijn
aangevoerd.

5. Archeologische resten uit de periode van de ljzertjd ¥m de Nieuwe Tiid A kunnen worden aangefroffen op en in de
top van het Hollandveen of in de hierop mogelik soms nog op aanwezige dunne kleilaag (Afzetingen van Tiel). De
top van het Hollandveen werd bij het booronderzoek aangetrofien op een diepte van 3.23 - 3.46 meter beneden
het maaiveld (1.63 - 1.80 meter -NAP). Omdat het plangebied gelegen is in de binnenbocht van de Waal en gezien
de diepteligging van de top van het Hollandveen ten opzichte van het NAP, is de top van het Hollandveen hier
hoogstwaarschijnlijk intact.

6. Gezien de dikte van de ophooglagen uit de Nieuwe Tijd B is het niet aannemelijk dat hier in de Late Middeleeuwen
en/of de Nieuwe Tijd A al bebouwing aanwezig is geweest. Hetkan echter niet worden uitgesloten dat dit dichter bij
de dik (ten zuiden van Boring nr. 1) wel hetgeval is geweest Daar zullen echter in hetkader van de planrealisatie
geen inrichiingswerkzaamheden plaatsvinden.

7. Op basis van de uit het booronderzoek verkregen resultaten kan worden geconcludeerd dat bij de aanleg van de
bouwput voor het nieuwe woonzorgvoorziening en de graafwerkzaamheden voor de aanleg van de riolering en
nutsvoorzieningen geen horizonten met archeologische indicatoren uit de periode van de Middeleeuwen en/of de
Nieuwe Tijd zullen worden aangesneden.

Conclusie

Op basis van het uitgevoerde Archeologisch Bureauonderzoek en booronderzoek (IVO-Overig) wordt geconcludeerd
datde in hetkader van de planrealisatie voorziene graafwerkzaamheden niet leiden tot aantasting van archeologisch
relevante lagen of resten.

Omdatin de diepere ondergrond en metname ter plaatse van het zuidelike deel van het plangebied, de zone waar nu
geen inrichingswerkzaamheden zullen plaatsvinden, behoudenswaardige archeologische resten aanwezig kunnen zijn,
wordt geadviseerd omin het nieuwe bestemmingsplan de bestaande archeologische dubbelbestemming te handhaven.
De archeologische dubbelbestemming wordt overgenomen in voorliggend bestemmingsplan. Daarmee wordt gesteld dat
het aspect archeologie geen belemmeringen oplevertvoor het bestemmingsplan.

410 M.e.r.-beoordeling

Per 7 juli 2017 is het Besluit m.e.r. gewijzigd. Hierin is een nieuwe procedure voor de vormvrije m.e.r.-beoordeling
opgenomen. Een m.e.r.-procedure is noodzakelijk als een besluit wordt genomen over een activiteit waarbij belangrike
nadelige miieugevolgen kunnen optreden. De vraag of door voorgenomen acliviteiten belangrijke nadelige
milieugevolgen veroorzaakt kunnen worden staat dan ook centraal bij het beoordelen of een m.e.r. moetworden
uitgevoerd. De Europese Unie heeftin de richtiin m.e.r. aangegeven bij welke aciviteiten er zeer waarschijnlijk sprake is
van belangrijke nadelige miieugevolgen.

In de gewijzigde Besluit m.e.r. staat de nieuwe procedure voor de vormvriie m.e.r.-beoordeling. Voor elke aanvraag

waarbij een vormvriie m.e.r.-beoordeling aan de orde is moet

*  Door de iniatefnemer een aanmeldingsnofiie worden opgesteld;

*  Hetbevoegd gezag binnen 6 weken een m.e.r.-beoordelingsbesluit nemen. Dit besluit hoeft nietin de Staatscourant
gepubliceerd te worden;

* Deinitatefemer het (vormvriie) m.e.r.-beoordelingsbesluit bij de vergunningaanvraag voegen (Artkel 7.28 Wet
milieubeheer).

Beoordeling

In het Besluit m.e.r. is niet gedefinieerd wat onder een stedelijk ontwikkelingsproject wordt verstaan. In het kader van de
toepassing van artikel 4 van bijlage Il van het Besluit omgevingsrecht (de kruimelgevallen) heett zich jurisprudente
gevormd over hetbegrip stedelik ontwikkelingsproject. Artkel 4 van bijlage Il van hetBor is niet van toepassing op
projecten waar het Besluit m.e.r. op van foepassing is. Uit de jurisprudentie blijkt dat het ahangt van de concrete
omstandigheden of sprake is van een stedelijk ontwikkelingsprojectin de zin van het Besluit-m.e.r., waarbij onder meer
aspecten als de aard en de omvang van de stedelijke ontwikkeling een rol spelen. Het antwoord op de vraag of per
saldo aanzienlijke negatieve gevolgen voor het milieu kunnen ontstaan, is niet doorslaggevend voor hetzijn van een
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stedelijk ontwikkelingsproject in de zin van het Besluit-m.e.r..

Het planvoornemen voldoet in dit geval nietaan de omschrijving van 'een stedelijk ontwikkelingsproject in de zin van
categorie D 11.2 in onderdeel D van de bijlage bij het Besluit milieueflectrapportage. In categorie 11.2 van onderdeel D
van de bijlage bij het Besluit milieuefiectrapportage (Besluitm.e.r.) is als actviteit aangewezen de aanleg, wijziging of
uitreiding van een stedelijk ontwikkelingsproject met inbegrip van de bouw van winkelcentra of parkeerterreinen, in
gevallen waarin de activiteit betrekking heeft op een oppervlakte van 100 ha of meer, een aaneengesloten gebied en
2000 of meer woningen omvat, of een bedriffsvioeroppervlakte van 200.000 n? of meer.

Hetantwoord op de vraag of sprake is van een (wijziging van een) stedelijk ontwikkelingsprojectin de zin van het Besluit
m.e.r., hangt af van de concrete omstandigheden van het geval, waarbij onder meer aspecten als de aard en de
omvang van de voorziene wijziging van de stedelike ontwikkeling een rol spelen. Of een aciviteit kan worden
aangemerkt als een actviteit als bedoeld in kolom | van categorie 11.2 van onderdeel D van de bijlage bij het besluit
m.e.r., is niet athankelijk van het antwoord op de vraag of per saldo aanzienlike negatieve gevolgen voor het milieu
kunnen ontstaan (vgl. ABRvS van 31 januari 2018, ECLI:NL:RVS:2018:348 en 18 april 2018,
ECLIINL:RVS:2018:1297).

Het planvoornemen betreft de realisatie van een woonzorgvoorziening. Ten behoeve hiervan wordt de bestaande
uitbouw gesloopt en vervangen door nieuwbouw.

De functie woonzorgvoorziening is reeds toegestaan in het bestemmingsplan en de uitbreiding van het aantal m?
(oppervlakie bouwvlak) is van beperkte aard (+260 m? oppervlak van het bouwvlak). Er wordt daarom gesteld dat er
geen sprake van een stedelik ontwikkelingsproject in de zin van categorie D 11.2 in onderdeel D van de bijlage bij het
Besluitm.e.r. (vgl. ABRvS 31 januari 2018, ECLI:NL:RVS:2018:348 en ABRvS 18 april 2018,
ECLI:NL:RVS:2018:1297). Daarnaast volgt uit de onderzoeken van omgevingsaspecten dat realisatie van het
planvoornemen niet leidt tot negatieve milieuhygiénische gevolgen. Er is dan ook geen (vormvrije)
m.e.r.-(beoordelings)plicht

Conclusie
Een vormvrije m.e.r. beoordeling is niet van toepassing.
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Hoofdstuk5  Uitvoerbaarheid

5.1 Economische uitvoerbaarheid

Bij ontwikkelingen die middels het bestemmingsplan mogelijk worden gemaakt, is het noodzakelik aan te tonen in
hoeverre de beoogde plannen financieel haalbaar zijn en wie de risicodragende partj is. In ditkader is in afdeling 6.4
Wro bepaald dat de gemeenteraad een exploitatieplan moet vaststellen, indien een bij algemene maatregel van bestuur
aangewezen, bouwplan is voorgenomen. Hiervan kan worden afgeweken indien de plankosten anderzijds zijn
verzekerd, bijvoorbeeld door een anterieure overeenkomst

Tussen de ontwikkelaar en de gemeente is een anterieure overeenkomst gesloten waarmee het verhaal van planschade
en plankosten zijn verzekerd.

5.2 Maatschappelike uitvoerbaarheid

In deze paragraafworden de uitkomsten van het bestuurlijke vooroverleg (conform arfikel 3.1 Bro), de eventuele
inspraakreacties en zienswijzen besproken.

Gelijktjdig met de ter visie legging van het ontwerp bestemmingsplan is ook de ontwerp omgevingsvergunning ter visie
gelegd, ditis mogelijk door de toepassing van de codrdinatieregeling. Tiidens de ter visie termijn kon zowel op de
omgevingsvergunning als het bestemmingsplan worden gereageerd. De resultaten van de binnengekomen reactes
worden in de navolgende subparagraven toegelicht

5.2.1  Voortraject

De initiatiefnemer heeftop 14 december 2018 een informatieavond georganiseerd, hierbij is het planvoornemen
toegelichten er is toegelicht dat een bestemmingsplan wordt opgesteld om de ontwikkeling mogelijk te maken.

5.2.2 Overleg ex artikel 3.1

Er zijn twee vooroverlegreacties ontvangen, van het Waterschap en de Veiligheidsregio. De reactes hadden geen
betrekking op het bestemmingsplan maar op hetbouwplan. In het kader van de aanvraag omgevingsvergunning zijn de
reacfies verwerkt Voor hetonderdeel externe veiligheid is wel in paragaaf4.5 van de foelichting beschreven hoe de
voorgestelde maatregelen aangaande externe veiligheid zijn verwerkt het bouwplan.

5.2.3 Zienswijzen

Het ontwerpbestemmingsplan heeft na publicatie in De Brug en de Staatscourantvan 11 juli 2019 ¥m 21 augustus 2019
(6 weken) voor eenieder ter inzage gelegen. Gedurende de termijn van terinzagelegging kon eenieder schrifielijk of
mondeling een zienswijze indienen bij de gemeente Zwijndrecht Het ontwerpbestemmingsplan is ook naar de wettelijk
overlegpariners gestuurd (artikel 3.1.1. Bro).

In totaal zijn 10 zienswijzen ontvangen. De nota met daarin de samenvating en beantwoording van de zienswijzen is
opgenomen als Bijlage 12 bij deze toelichfing. De wijzigingen die zijn doorgevoerd in hetvast te stellen bestemmingsplan
ziin opgenomen hoofdstuk 6 van de nota.
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Hoofdstuk6  Juridische planbeschrijving
6.1 hleiding

In dit hoofdstuk wordt de regeling toegelicht van het bestemmingsplan Woonzorgvoorziening voormalig gemeentehuis
Heerjansdam. Het bestemmingsplan omvat een verbeelding, regels en een toelichting. Verbeelding en regels vormen het
juridisch bindende deel van het bestemmingsplan. Beide planonderdelen kunnen nietlos van elkaar worden gezien en
dienen te allen fjde in onderlinge samenhang te worden toegepast De toelichting heeft geen rechiskracht, maar vormt
wel een belangrijk onderdeel van het plan.

6.2 Systematiek bestemmingen

De regels bestaan uit vier hoofdstukken:

*  Hoofdstuk 1 Inleidende regels

*  Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels

*  Hoofdstuk 3 Algemene regels

*  Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels

Hierna wordt een korte toelichting gegeven op de in het plan voorkomende bestemmingen.

Hoofdstuk 1 Inleidende regels

In dit hoofdstuk is een aantal begrippen verklaard die worden gebruiktin de regels. Dit voorkomt dat er bij de uitvoering
van het plan onduidelikheden ontstaan over de uieg van bepaalde regelingen. Daarnaast s het artikel "Wijze van
meten” opgenomen waarin bepaald is hoe de voorgeschreven maatvoering in het plan gemeten moet worden.

Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels

In dit hoofdstuk zijn de in het plan voorkomende bestemmingen geregeld. In ieder artikel is per bestemming bepaald welk
gebruik van de gronden is toegestaan en welke bouwregels er gelden. Onder de bestemmingsomschrijving is
aangegeven welk gebruik is toegelaten op de gronden met de desbefrefiende bestemming. Dit gebruik kan ook mogelijk
gemaakt worden door op de verbeelding opgenomen funciieaanduidingen. In de bestemmingsomschrijving zin de
functieaanduidingen genoemd. In de bouwregels zijn de bebouwingsmogelikheden bepaald.

Artikel 3 Centrum - 2

Deze gronden zijn bestemd voor woonzorgvoorzeiningen en wonen. Onder woonzorgvoorziening wordt verstaan; een
complex met (on)zelfstandige woonzorgeenheden met bijbehorende voorzieningen, waarbij aan de bewoners die
vanwege hun leeftjd, lichamelijke of geestelijke beperkingen aangewezen zijn op verbliff, zorg en ondersteuning.
Daarnaast is een gemeentelike monument aangeduid.

Het bouwen van gebouwen is uitsluittnd toegestaan binnen het bouwvlak, waarbij geldt dat het volledige bouwvlak
bebouwd mag worden. Hierbij is wel een maximale bouwhoogte aangegeven. Het bouwvlak mag uitsluitend ter plaatse
van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - overbouwing' worden overschreden door een verbouwing.
Bijpehorende bouwwerken mogen zowel binnen als buiten het bouwvlak gebouwd worden metinachtneming van de
opgenomen regels. Tot slot mogen er ook bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden gebouwd. Ook de
maatvoeringseisen van deze bouwwerken zijn in de regels opgenomen. In de specifieke gebruiksregels zijn de regels
ten aanzien van parkeren opgenomen. In de specifieke gebruiksregels is een voorwaardelijke verplichting opgenomen
dathetgebruik van de gronden voor de functie wonen pas is toegestaan als is getoond dat de behoefte aan woningen
passend is binnen het provinciaal en gemeentelik woonbeleid en wordt voorzien in voldoende parkeergelegenheid
conform het geldende gemeentelijke Parkeerbeleidsplan.

In artkel 3.5 zijn twee afwijkingsbevoegdheden opgenomen. In artikel 3.5.1 is bepaald dat bij omgevingsvergunning kan
worden afgeweken van de toegestane functies voor het toestaan van de functes detailhandel, kantoren, bedrijven in de
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categorieén 1 toten met 2 van de bij deze regels behorende Staat van Bedrijfsactiviteiten, uitsluitend op de begane
grond, horeca in de categorie A en B en maatschappelijke voorzieningen. Een van deze funcfies is uitsluitend toegestaan
wanneer wordt voldaan aan de voorwaarden die in het artikel zijin opgenomen.

In artkel 3.5.2 is bepaald dat met een omgevingsvergunning onder voorwaarden mag worden afgeweken van de bij
afwijking toegestane bedrijfscategorie.

Artikel 4 Tuin

De voor Tuin aangewezen gronden zijn bestemd voor tuinen bijbehorende bij de op de aangrenzende gronden
gelegen hoofdgebouwen, almede voor paden. Het carillon wordt verplaatst naar de voorziide van het perceel. Ter
plaatse van dit monumentis binnen de bestemming de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - gemeentelik monument
opgenomen.

Artikel 5 Verkeer

Deze gronden zijn onder andere bestemd voor wegen en straten, wandel- en fietspaden meteen functie gericht op
zowel verbliffals op de afwikkeling van het doorgaande verkeer, parkeer-, groen- en speelvoorzieningen etc. Op deze
gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd. Uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde zijn toegestaan. De
maatvoeringseisen van deze bouwwerken zijn in de regels opgenomen.

Artikel 6 Waarde - Archeologie 1

Deze gronden zijn behalve voor de andere daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor de bescherming
en de veiligsteling van archeologische waarden. Ter bescherming van deze gronden zijn in de regels bepalingen
opgenomen met betrekking tot het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden.

Artikel 7 Waterstaat - Waterkering

Deze gronden zijn behalve voor de andere daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor de waterkering.
Ook ter bescherming van deze gronden zijn in de regels bepalingen opgenomen met betrekking tot het uitvoeren van
werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden.

Hoofdstuk 3 Algemene regels
In deze paragraafworden, in aanvulling op de bestemmingsbepalingen, aanvullende regels gesteld.

Artikel 8 Anti-dubbeltelregel

In deze regel is vastgelegd dat grond die in aanmerking moest worden genomen bij het verlenen van een
omgevingsvergunning, waarvan de uitvoering heeft plaatsgevonden of alsnog kan plaatsvinden, bij de beoordeling van
een andere aanvraag om omgevingsvergunning niet opnieuw in beschouwing mag worden genomen.

Artikel 9 Algemene bouwregels
In ditartikel is een aantal aanvullende bouwregels opgenomen dat voor alle bestemmingen kan gelden. Het gaat
bijvoorbeeld om extra bouwmogelikheden voor ondergeschikte bouwdelen en andere bouwwerken.

Artikel 10 Algemene gebruiksregels
In de algemene gebruiksregels is aangegeven wat onder sfrijdig gebruik valt

Artikel 11 Algemene afwijkingsregels

Dit artkel is een aanvulling op de afwijkingsregels uit de bestemmingen. In het artkel is een aantal algemene afwijkingen
opgenomen. Voor deze afwijkingen moet een omgevingsvergunning worden aangevraagd. Het betrefteen
standaardregeling die het mogelijk maakt om bij de uitvoering van bouwplannen beperkte afwijkingen van het plan bij een
omgevingsvergunning mogelijk te maken. Het gaat bijvoorbeeld om een geringe overschrijding van de toegestane
bouwhoogte of het mogelik maken van de bouw van schakelkasties (nutsgebouwtjes) in het openbare gebied.

Artikel 13 Overige regels
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Dit artikel bevat enkele 'restbepalingen’, waaronder de rangorde in geval van strijdigheid tussen meerdere van
toepassing zijnde dubbelbestemmingen.

Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels

In Arikel 14 Overgangsrechtis een regeling opgenomen voor bebouwing en gebruik dat al bestond bij het opstellen van
het plan, maar dat stridig is met de opgenomen regeling. Onder bepaalde voorwaarden mag deze striidige bebouwing
en/of strijdig gebruik worden voortgezet of gewijzigd.

In Artikel 15 Slotregel is de officiéle naam van het plan bepaald. Onder deze naam kan het bestemmingsplan worden
aangehaald.
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