Ruimtelijke onderbouwing 

Voor het bouwen van een woning aan de Castorstraat 4 te Zuidhorn 

Artikel 2.12 lid 1 sub a onder 3 Wabo
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Inhoudsopgave 

De volgende onderdelen maken deel uit van de omgevingsvergunning met het dossiernummer 2015-0424 voor het bouwen van een woning aan de Castorstraat 4 te Zuidhorn.
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1.
Inleiding
Op 15 juni 2015 is de aanvraag voor het bouwen van een woning aan de Castorstraat 4 te Zuidhorn ingediend (dossiernummer 2015-0424). De aanvraag is ingediend door Notebomers bouwbedrijf (gemachtigd door de heer R. Oostindien). De heer Oostindien is eigenaar van het perceel.
Het perceel is kadastraal bekend gemeente Zuidhorn, sectie G nummer 3429. De IMRO-code is NL.IMRO.0056.OVZH15INBR1-OW01.
Het perceel bevindt zich in fase 1 van de Oostergast en is bedoeld voor woningbouw. Initiatiefnemer is voornemens om voor zichzelf een woning te bouwen. Het bouwplan is voorgelegd aan de welstandscommissie van Libau. Deze heeft geoordeeld dat het plan voldoet aan redelijke eisen van welstand.
2.
Huidige situatie
Het plangebied bevindt zich aan de Castorstraat in Zuidhorn. Ten noorden van het plangebied liggen de percelen aan de zuidzijde van Het Noorderlicht, ten westen bevinden zich de schoolwoningen en ten zuiden liggen de woningen aan de Capellastraat, gescheiden door een sloot. Het gebied is bestemd voor wonen. De schoolwoningen waren tot voor kort in gebruik als school, maar met de opening van de Brede School staan deze gebouwen leeg. Ze zullen worden omgebouwd tot woningen. De infrastructuur bestaat uit woonstraten en een wijkontsluiting richting het stationsgebied en het buitengebied (Noorderlicht).
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Afb: luchtfoto plangebied

3.
Planbeschrijving
De woning wordt vrijstaand gebouwd en beschikt over een platte aanbouw. Deze zal worden aangevuld met een carport. Het hoofdgebouw heeft een oppervlak van ca. 53 m2. De goothoogte is 5,75 meter en de bouwhoogte is 9,2 meter. De dakhelling is 45 graden.
De woning wordt gesitueerd op de voorzijde van de kavel. Door de schuine perceelsgrens is de afstand tot de woning 1,6 tot 3,2 meter. De afstand van de aanbouw tot de zijdelingse perceelsgrens bedraagt 1 meter. De afstand tot de sloot aan de zuidzijde bedraagt ca. 4,8 meter.
De voorgevel van de woning staat in dezelfde lijn als de woningen aan de Capellastraat die met de zijgevel zijn gericht naar de Castorstraat. 
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Afb: voorgevel Castorstraat 4 Zuidhorn
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Afb.: Situering woning
4.
Bestemmingsplan en procedure
Het bouwplan ligt in het bestemmingsplan “Oostergast - Fase 1 en plandelen 2a, 2b en 2c” (vastgesteld 5 maart 2012) en het wijzigingsplan “Verwijderen gebiedsaanduidingen Het Noorderlicht” (vastgesteld 20 april 2015) en heeft daarin de bestemming ‘Wonen’ en ‘Tuin’. De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor het wonen, al dan niet in combinatie met een aan-huis-verbonden beroep of bedrijf met de daarbijbehorende bouwwerken, tuinen, (fiets)paden, parkeervoorzieningen, erven en terreinen. De voor 'Tuin' aangewezen gronden zijn bestemd voor tuinen en erkers met daaraan ondergeschikt parkeervoorzieningen, erven en verhardingen.
De woning wordt voor ruim de helft op de bestemming ‘Tuin’ gebouwd. Dit gebruik is daar niet toegestaan. 
Binnen het bestemmingsplan bestaan geen mogelijkheden om mee te werken aan het plan. Medewerking kan enkel worden verleend middels een uitgebreide procedure op grond van artikel 2.12 lid 1 sub a onder 3 Wabo. De gemeente Zuidhorn is hierin bevoegd gezag.
5.
Beleid

De ontwikkeling  van de Oostergast past binnen het gemeentelijk beleid. Zowel in de Toekomstvisie als in de Structuurvisie 2030 is woningbouw in de Oostergast opgenomen. Het plan past tevens binnen het provinciaal beleid. De provincie Groningen heeft de Oostergast opgenomen binnen de begrenzing van het bestaand stedelijk gebied. De eerste fases van de woningbouwontwikkeling zijn vervolgens opgenomen in het vastgestelde bestemmingsplan “Oostergast – Fase 1 en plandelen 2a, 2b en 2c”. De bouw van een woning is derhalve niet in het geding, het gaat enkel om de situering op de kavel.

Fase 1 van de Oostergast is bijna afgerond. De woningen aan Het Noorderlicht zijn in de verkoop en het gebied van de schoolwoningen wordt op korte termijn ontwikkeld. De bouw van een woning aan de Castorstraat 4 past binnen deze ontwikkelingen.
Het plan past binnen het beleid en binnen de gemeentelijke visie op de toekomstige ontwikkeling van het plangebied.

6.
Afweging
6.1
Functie
De functie wonen past uitstekend bij de omgeving. Het betreft een nieuwbouwwijk waar de laatste kavels worden ingevuld.
6.2
Stedenbouwkundig
De woning wordt dichter bij de weg geplaatst dan volgens het bestemmingsplan is toegestaan. Er blijft echter een groenstrook van 10 meter tussen de weg en de kavel over. De woning zelf staat nog 2 meter verder naar achter. Door de plaatsing naar voren ontstaat een ruimere achtertuin. Gezien de oriëntatie op het oosten is dit een wenselijke situatie. De bezonning van de tuin wordt hierdoor verbeterd. Daarnaast wordt de groenstrook aan de westzijde van de woning versmald. Door de voortuin in combinatie met het openbaar groen komt de woning verhoudingsgewijs erg ver van de weg te staan. Door de woning naar voren te schuiven, is de ruimtelijke situatie meer in balans.
De woning staat in lijn met de woning op de Capellastraat 2. De kavel ten noorden van Castorstraat 4 is nog niet bebouwd. De situering kan hierop worden aangepast. De gebruiksmogelijkheden en het woongenot van omliggende percelen wordt niet aangetast.
6.3
Verkeer en parkeren
Ten opzichte van het bestemmingsplan wordt het aantal woningen niet vergroot. Er is in het stedenbouwkundig plan rekening gehouden met voldoende parkeerplaatsen en een goede ontsluiting van de woonwijk. Op het perceel wordt een carport gerealiseerd. Op de inrit is tevens ruimte beschikbaar voor het parkeren van een tweede auto.
6.4
Archeologie en cultuurhistorie
Ten behoeve van het bestemmingsplan “Oostergast – Fase 1 en plandelen 2a, 2b en 2c” is een archeologisch onderzoek uitgevoerd. Hieruit is gebleken dat er geen archeologische indicatoren zijn gevonden. De woongebieden zijn vrijgegeven voor woningbouw.
Ten noordoosten van de dorpsbebouwing van Zuidhorn ligt een gebied dat tot het dijkenlandschap

wordt gerekend, ontstaan door de inpolderingen die in de loop der eeuwen het gebied vorm hebben gegeven. Een grootschalige openheid en de plaatselijke aanwezigheid van oude dijktracés zijn kenmerkend voor dit gebied. Binnen de Oostergast komen dergelijke oude landschapselementen niet voor. Wel is de oostwest verkaveling kenmerkend. Daarin zijn historische wegen nog herkenbaar. In de hoofdstructuur van dit woongebied is daarmee rekening gehouden.
Het bouwplan past binnen de structuur van de Oostergast en heeft geen negatieve invloed op archeologische en cultuurhistorische waarden van het gebied.
6.5
Bodem

In de periode juni/juli 2005 is door Bureau Oranjewoud BV een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd ter plaatse van de oostrand van Zuidhorn ten behoeve van de woningbouwontwikkeling van de Oostergast. De onderzoeksresultaten geven geen aanleiding tot het uitvoeren van vervolgonderzoek of sanerende maatregelen. Op basis van de onderzoeksresultaten worden geen risico’s verwacht voor de mens en/of het milieu. Verder wordt geconcludeerd dat er geen milieuhygiënische belemmeringen bestaan voor de toekomstige ontwikkeling van het plangebied.

Inmiddels is fase 1 van de Oostergast merendeels gerealiseerd. Er hebben op het perceel van de Castorstraat 4 geen acties plaatsgehad die noodzaken tot vervolgonderzoek. Er dient wel een schone grond verklaring te worden ingediend.
Het aspect bodem levert geen belemmeringen op voor het bouwplan.

6.6 Duurzaamheid

Er is bij het bouwplan specifiek rekening gehouden met een duurzaam ontwerp en een duurzame bouwwijze. 

De grote raamopeningen zitten aan de zuidoostzijde van de woning. Hiermee wordt zonlicht in de zomer naar binnen gelaten. Overige gevels bestaan uit materialen met een hoge massa (metselsteen) om opwarming door de bezonning in de massa op te kunnen vangen. Hiermee wordt het comfort in de zomer geoptimaliseerd waarmee voorkomen wordt dat er airco units aangezet worden.

Opwekking van warmte (tapwater en ruimteverwarming) gebeurt door een Intergas Kombi Kompakt HRE 36/30 ketel. De Intergas Kombi Kompakt is de enige HR-ketel met hoog rendement op verwarming en een uniek hoog rendement op warmwater. Uniek is de dubbele twee-in-één warmtewisselaar die zorgt voor minimalisatie van warmteverlies en een optimale warmteoverdracht. Het cv-water en het koude tapwater stromen rechtstreeks door de warmtewisselaar, zodat de rookgassen maximaal afkoelen en de condensatiewarmte optimaal wordt benut. Door een laag temperatuur afgiftesysteem te kiezen wordt voorkomen dat rendement verloren gaat in de woning.

Hoogwaardige isolatiematerialen voorkomen warmteverlies door de gevels. Door het plaatsen van PV panelen kan voorzien worden in een deel van het elektrische energieverbruik van de woning.

Door gebruik te maken van materialen die in de omgeving geproduceerd worden, kunnen transportbewegingen worden geminimaliseerd. Hierdoor is een CO2 uitstoot gereduceerd. In het ontwerp van de woning zijn isolatiematerialen gekozen die volgens het EPD milieu keurmerk een zeer goede keuze is. De Environmental Product Declaration (EPD) is een milieu keurmerk op Europees niveau. Deze verklaring geeft informatie over de milieugegevens van het product op basis van een levenscyclusanalyse (LCA) die is uitgevoerd volgens de internationale norm ISO 14025 (type III milieuverklaringen). EPD’s vormen de basis voor de beoordeling van gebouwen op ecologisch niveau zoals gedefinieerd in het nieuwe Europese project “Duurzaamheid van gebouwen”. Door het vergelijken van verschillende EPD’s, kan er een (milieu)bewuste productkeuze gemaakt worden.
De woning wordt derhalve duurzaam gebouwd.
6.7
Ecologie
In het kader van het bestemmingsplan “Oostergast – Fase 1 en plandelen 2a, 2b en 2c” is een ecologisch onderzoek uitgevoerd. Daaruit is gebleken dat er geen beschermde flora en fauna aanwezig was. Sindsdien is rondom het plangebied een woonwijk ontwikkeld. Het perceel is gemaaid en onlangs is de geluidwal langs het Noorderlicht verwijderd. Hierdoor is er dermate veel verstoring opgetreden dat de verwachting laag is dat er zich nieuwe beschermde flora en fauna heeft gevestigd op het perceel.
6.8
Externe veiligheid
Het perceel ligt buiten de plasbrandaandachtsgebieden van het Van Starkenborghkanaal, het spoor Leeuwarden – Groningen en de provinciale weg N355. Tevens ligt het perceel buiten de veiligheidszone van de hogedruk aardgasleiding die langs de Rijksstraatweg ligt.
Er zijn geen risicovolle inrichtingen in de directe omgeving.

Er zijn geen belemmeringen voor het bouwplan vanuit externe veiligheid.

6.9
Geluid
In de directe omgeving van het perceel zijn enkel wegen gelegen waarop een 30 km/uur regime van toepassing is. Deze wegen zijn uitgezonderd van de Wet geluidhinder. Het perceel ligt buiten de geluidszone van het spoor Leeuwarden – Groningen. 
6.10
Kabels en leidingen

In de groenstrook langs de Castorstraat ligt een duiker. Verder zijn er geen risicovolle leidingen aanwezig. De aansluitingen van de woning zullen richting de Castorstraat worden gelegd. Voor aanvang van de bouw zal een KLIC-melding moeten worden gedaan om de exacte ligging van de kabels en leidingen te bepalen.
6.11
Luchtkwaliteit
Op 15 november 2007 is de Wet luchtkwaliteit in werking getreden. De wet is enerzijds bedoeld om de negatieve effecten op de volksgezondheid aan te pakken als gevolg van te hoge niveaus van luchtverontreiniging; anderzijds heeft de wet tot doel binnen zekere randvoorwaarden mogelijkheden te creëren voor ruim​telijke ontwikkeling. Vanuit het oogpunt van gezondheid is het noodzakelijk inzicht te hebben in de huidige luchtkwaliteit van het plangebied. De gemeente Zuidhorn ligt in een gebied dat in zijn algemeenheid geen aanleiding geeft tot problemen met betrekking tot de luchtkwaliteit. Zo geeft de provincie Groningen in het Provinciaal Omgevingsplan 2009-2013 aan, dat door de gunstige geografische ligging en de relatief lage mobiliteit, er nauwelijks sprake is van normoverschrijdingen. Ook gegevens van het RIVM (jaaroverzichten luchtkwaliteit) en van het Ruimtelijk Planbureau geven dat het gebied niet behoort tot de “concentraties voor grootschalige luchtverontreiniging”. 

Van bepaalde projecten met getalsmatige grenzen is vastgesteld dat deze “niet in betekenende mate” bijdragen aan de luchtverontreiniging. Een project draagt “niet in betekende mate” bij aan de luchtverontreiniging als de 3% grens niet wordt overschreden. Voor woningen geldt een bovengrens van 2000 woningen. In het kader van het bestemmingsplan “Oostergast – Fase 1 en plandelen 2a, 2b en 2c” is een luchtkwaliteitonderzoek uitgevoerd, waaruit blijkt dat de gehele ontwikkeling van de Oostergast niet bijdraagt aan luchtverontreiniging.

Het plan is vanuit het oogpunt van luchtkwaliteit uitvoerbaar. Daarnaast gaan wij er vanuit dat het plan geen verslechtering van de luchtkwaliteit met zich meebrengt. 
6.12
Milieuzonering

De woning wordt gesitueerd tussen andere woningen. Er bevinden zich geen bedrijven in de omgeving die kunnen worden beperkt door de bouw van een woning.
Het plan is uitvoerbaar vanuit het oogpunt van milieuzonering.

6.13 
Uitvoerbaarheid
Het betreft een particulier initiatief. De kosten zullen volledig voor rekening van de aanvrager komen. Het opstellen van een grondexplatieplan is derhalve niet noodzakelijk. Eventuele planschade zal worden verhaald op de aanvrager. Hiervoor wordt een planschadeverhaalsovereenkomst getekend. 
6.14
Water

In het kader van het bestemmingsplan “Oostergast – Fase 1 en plandelen 2a, 2b en 2c” is reeds overleg gevoerd met het waterschap Noorderzijlvest en is de watertoets doorlopen. Het bouwen van een woning op het perceel Castorstraat 4 is hier al in meegenomen. Het bouwplan levert ten opzichte van het bestemmingsplan geen extra oppervlakteverharding op en is daarom uitvoerbaar voor het aspect water.
7.
Advies
Het bouwplan is voorgelegd aan de welstandscommissie van Libau. Op 1 juli 2015 heeft Libau geoordeeld dat het plan voldoet aan redelijke eisen van welstand. 
Het is niet nodig om vooroverleg te plegen met de provincie Groningen.

8.
Zienswijzen
PM
9.
Conclusie
Het plan voldoet aan een goede ruimtelijke ordening.
===
