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1. Inleiding

De Bouwvereniging heeft het voornemen om de huidige verouderde gebouwen van het
wooncentrum Almenum aan het Van Harinxmakanaal te slopen en hiervoor in de plaats
nieuwbouw te realiseren in meerdere gebouwen. Ter plaatse worden in totaal 162
appartementen gesloopt. Hiervoor in de plaats komen in totaal 155 appartementen terug
waarvan 130 woonappartementen in de goedkope/midden huursector en 25
woonappartementen in de vrije huursector. De voorgenomen herontwikkeling past niet binnen de
bouwvlakken van het geldende bestemmingsplan. Daarom is de procedure gestart voor een
nieuw bestemmingsplan.

Het ontwerpbestemmingsplan en bijbehorende stukken hebben vanaf 10 januari 2022 voor
iedereen zes weken ter inzage gelegen. Op 8 februari 2022 heeft er een inloopbijeenkomst
plaatsgevonden, waarbij een ieder vragen kon stellen aan gemeente en initiatiefnemer. De ter
inzage periode heeft geleid tot 6 zienswijzen van diverse omwonenden. De zienswijzen worden in
hoofdstuk 2 van deze nota van beantwoording voorzien. In het kader van privacy wetgeving zijn
daarin de namen en huisnummers geanonimiseerd. Op een aantal onderdelen hebben de
zienswijzen tot een wijziging van het bestemmingsplan en beeldkwaliteitsplan geleid. Alle
ingediende zienswijzen zijn als bijlage opgenomen in een separaat document bij deze reactienota.

De planstukken zijn in het kader van het wettelijk vooroverleg ook toegezonden aan de
verschillende overlegpartners. De overlegreacties worden in hoofdstuk 3 van deze nota
behandeld. Tot slot is de conclusie vermeld in hoofdstuk 4.



2.1

Beantwoording zienswijzen

Zienswijze 1

Deze zienswijze is door Dommerholt Advocaten ingediend namens de bewoners van twee
verschillende adressen van de Midlumerlaan. De zienswijze is opgenomen als bijlage 1 bij deze
nota. Samengevat bevat de zienswijze de volgende punten, waarbij de gemeentelijke reactie
schuingedrukt per bezwaarpunt is vermeld:

Voorbereiding - inspraak

De indieners hebben het gevoel dat men is aangehoord, maar dat er niet is geluisterd. Het is een
hard gelag dat indieners op deze manier zijn behandeld in het voortraject. Kennelijk wordt met
de participatiegedachte een loopje genomen door initiatiefnemer en bevoegd gezag. Dat stelt
de indieners teleur.

Reactie

Bij de totstandkoming van het plan is juist ingezet op een grote betrokkenheid van de bewoners,
omwonenden en andere belanghebbenden. Hiervoor zijn via een website de meningen gevraagd
van alle belangstellenden. Vervolgens is er voor de omwonenden een wijkbijeenkomst
georganiseerd en zijn er een 6-tal overleggen geweest met de klankbordgroep en was er de
nodige correspondentie tussen de partijen. De mening en bedenkingen van de omwonenden zijn
onderdeel geweest van het planvormingsproces. De inbreng van de omwonenden heeft er onder
andere ook toe geleid dat het planontwerp zodanig is gewijzigd, dat er geen grondgebonden
woningen direct achter de woonpercelen van de Midlumerlaan worden gerealiseerd. Daarnaast
is als gevolg van de inspraakreacties bij het voorontwerp het middelste woongebouw op ruimere
afstand geplaatst vanuit de zijde van de Midlumerlaan. Tot slot is naar aanleiding van de eerdere
inspraakreactie toegezegd aan de indieners om een inspanning te doen om het meest westelijke
woongebouw in 4 bouwlagen uit te voeren plaats van 5 bouwlagen. Die inspanning heeft ook
daadwerkelijk het gewenste resultaat bereikt. Wij zijn dan ook van mening dat er een zeer
zorgvuldig en uitvoerig participatieproces heeft plaatsgevonden, waarbij er terdege goed is
geluisterd naar de ingediende bezwaren welke hebben geleid tot de diverse planaanpassingen.

Procedureel — lopende gesprekken

Het bevreemdt de indieners dat de gedane toezegging (als zijnde het verlagen naar 4 bouwlagen
van het meest westelijke woongebouw) nog niet is opgenomen in het ontwerpbestemmingsplan
en wijzen erop dat daarom de raad het bestemmingsplan gewijzigd dient vast te stellen.

Reactie

Ten tijde van de gedane toezegging was het nog niet volledig zeker dat het gewenste resultaat
van 4 bouwlagen zou worden bereikt. Daarvoor is afstemming gezocht met de architect en met
vertegenwoordigers van bewoners die van 5 bouwlagen waren uitgegaan. Dit heeft ertoe geleid
dat bij het meest westelijke woongebouw een verlaging van 5 naar 4 bouwlagen wordt
doorgevoerd. Om deze voorgenomen planaanpassing niet ten koste te laten gaan van de
voortgang van het proces, is ervoor gekozen om de wijziging mee te nemen naar de raad bij de
vaststelling van het bestemmingsplan. De raad zal worden gevraagd voor dit punt het
bestemmingsplan gewijzigd vast te stellen.



Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro)

Indieners stellen dat er een gebrekkige toets aan het Barro is uitgevoerd. Op grond van artikel
2.5.6 Barro is voor het bestemmingsplan, liggende in een gebied dat is aangewezen als
‘waddengebied’, de vereiste beoordeling conform artikel 2.5.4 en 2.5.5 niet gemaakt.

Reactie

In de toelichting van het ontwerpbestemmingsplan is in paragraaf 3.1.3 inhoudelijk op de
betreffende artikelen uit het Barro ingegaan. In die artikelen is bepaald dat een
bestemmingsplan dat betrekking heeft op het Waddengebied, dat nieuw gebruik of nieuwe
bebouwing dan wel een wijziging van bestaand gebruik of bestaande bebouwing mogelijk
maakt, significante gevolgen kan hebben voor de landschappelijke of cultuurhistorische
kwaliteiten van het gebied. Het voorliggende plan betreft echter een herontwikkeling van de
bestaande woonomgeving, waarbij de totale toegestane bouwhoogte deels wordt verlaagd en er
geen extra woningen worden toegevoegd aan het plangebied. Ook wordt er geen ander gebruik
van de gronden toegestaan. Gelet op het voorgaande is het aannemelijk om te concluderen dat
het planinitiatief geen significante gevolgen heeft voor de landschappelijke en cultuurhistorische
kwaliteiten van het Waddengebied. Derhalve kan worden afgezien van een verdere beoordeling.

Verder betoogt de indiener op blz. 5 van de zienswijze dat ten aanzien van de maximale
bouwhoogte van 15 meter wordt afgeweken van de Notitie Bouwhoogte en dat daarmee de
gemeenteraad buitenspel wordt gezet.

Reactie

Op basis van het recente ontwerp van de architect blijkt dat voor het middelste woongebouw
met 5 bouwlagen een hoogte nodig zal zijn tussen de 15 en 16 meter. Nu staat op die plek nog
een woongebouw van circa 21 meter hoog. Op grond van de Notitie Bouwhoogte wordt aan de
raad voorgesteld om voor het middelste woongebouw een bouwhoogte toe te staan van
maximaal 16 meter.

Provinciale regelgeving

Indieners stellen dat het plan in strijd is met de Verordening Romte 2014, want er is geen
woonplan opgesteld dat de schriftelijke instemming heeft van Gedeputeerde Staten. Ook wordt
gesteld dat de toelichting bij het voorontwerp deze elementen niet bevat. Voor zover de
gemeente hiervoor de Woonvisie zou aanhouden, past het ontwerp niet binnen dit plan en laat
deze Woonvisie zich niet duiden als woonplan zoals bedoeld in de Verordening Romte. Het
ontwerpbestemmingsplan is derhalve in strijd met de provinciale regelgeving.

Reactie

Volgens de definitie van de Verordening Romte 2014 is een Woonplan als volgt omschreven:
een door de gemeenteraad vastgesteld, gemeentelijk dan wel intergemeentelijk plan waarin de
behoefte, fasering, aanleg, aantallen woningen en kwaliteit van woningen van
woningbouwlocaties voor een bepaalde periode binnen de gemeente of meerdere gemeenten is
aangegeven inclusief de relatie met herstructurering van de bestaande woningvoorraad, dat -
met uitzondering van de Waddeneilanden - tot stand is gekomen in onderlinge afstemming met
gemeenten in de woningbouwregio.

De Woonvisie Harlingen 2020-2030 voldoet aan bovengenoemde definitie en is ook als dusdanig
door de provincie Frysldn van instemming voorzien op 7 april 2020. Daarna is deze Woonvisie
door de gemeenteraad vastgesteld 3 juni 2020. Met het voorliggende ontwerpbestemmingsplan
wordt ook ingestemd door de provincie. De conclusie is gerechtvaardigd dat er geen strijd is met
de provinciale regelgeving.



Beleidsmatige aspecten - Woonvisie

Indieners vragen zich af hoe het ontwerp bestemmingsplan zich verhoudt tot de Woonvisie,
want daarin is opgenomen dat de locatie van Almenum met 100 levensloopbestendige en
grondgebonden betaalbare huurwoningen wordt opgeleverd. Uit het bestemmingsplan blijkt
niet dat hierin is voorzien. Hiermee worden extra sociale huurwoningen uit de woningvoorraad
onttrokken en handelt dit plan in strijd met de Woonvisie. Ook de 25 dure huurwoningen passen
niet binnen de Woonvisie.

Reactie

Het ontwerpbestemmingsplan voorziet in de volledige herontwikkeling van de Almenum locatie
tot maximaal 155 woningen, terwijl de Woonvisie nog uitging van een gedeeltelijke
herontwikkeling met 100 woningen. Tijdens de totstandkoming van de Woonvisie was nog
onduidelijk of er bij Almenum sprake zou zijn van renovatie, ofwel van sloop/nieuwbouw. Er
staat nergens geschreven in de Woonvisie dat er op individueel planniveau geen sociale
huurwoningen aan de woningvoorraad mogen worden onttrokken. Wel zal er over een periode
van 10 jaar conform de Woonvisie inspanning aan de programmadoelstellingen worden
gegeven. Onderdeel daarvan is dat er afspraken worden gemaakt met de Bouwvereniging om de
gewenste aantallen voor sociale woningbouw te realiseren. Met de woningwet is geborgd dat
woningbouwcorporaties minimaal 80% van hun betaalbare woningen toewijzen aan
huishoudens onder een bepaalde inkomensgrens. Verder is in de anterieure overeenkomst tussen
gemeente en Bouwvereniging opgenomen dat er 130 sociale huurwoningen worden gerealiseerd
op de Almenum locatie. Ook de ontwikkeling van de 25 vrije huurwoningen past goed binnen de
Woonvisie. Daarin is de ambitie opgenomen dat er meer huurwoningen in het middensegment
moeten worden gerealiseerd.

Ladder van duurzame verstedelijking

Indieners stellen dat een ladderonderzoek ontbreekt c.q. onderbouwing en dat daarom het
ontwerp op dit onderdeel niet in overeenstemming is met een goede ruimtelijke ordening. Zelfs
als zou de ladder niet van toepassing zijn, dan dient alsnog een behoeftetoets plaats te vinden.

Reactie

Artikel 3.1.6. lid 2. van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) bevat de verplichting om bij nieuwe
stedelijke ontwikkelingen een onderbouwing te geven van de behoefte aan die ontwikkeling.
Indiener stelt dat ook zelf in de zienswijze. Wij zijn van mening, overeenkomstig de reactienota
van het voorontwerp, dat bij deze planontwikkeling van Almenum sprake is van een
herontwikkeling binnen bestaand stedelijk gebied. Daarbij worden er minder woningen mogelijk
gemaakt ten opzichte van de bestaande situatie. Per saldo is er een afname van 7 woningen in
het plangebied. Ook in de totale oppervlakte vindt er in de nieuwe situatie geen verruiming
plaats van de woonbestemming. De conclusie is daarom gerechtvaardigd dat het nieuwe plan
geen nieuwe stedelijke ontwikkeling betreft en er derhalve ook geen nadere onderbouwing van
de behoefte nodig is.

Feitelijke gevolgen

Indieners stellen dat ze op 0 meter afstand wonen van de grenzen van het plangebied en dat het
bouwvlak op slechts 30 meter afstand wordt gesitueerd. Indieners vrezen hierdoor flinke
financiéle impact en voor aantasting van uitzicht en privacy. Verder is er vrees voor diverse
omgevingsoverlast, zoals geluid, verkeer, aantasting straatbeeld en hittestress door de volledige
bebouwing. Het nieuwste plan heeft met de twee en vijflaags bebouwing grote gevolgen voor
het zicht vanuit de woningen en achtertuinen van indieners.



Reactie

De percelen van beide indieners (verder in deze reactie aangegeven als indiener a. en indiener b.)
liggen zowel in huidige als toekomstige situatie op 0 meter afstand van het plangebied, dat
verandert niet. De afstand tot het bouwvlak wijzigt wel. Er wordt gesteld dat het nieuwe
bouwvlak slechts op 30 meter vanaf het eigen woonperceel wordt gesitueerd. Namens indiener
a. is dit juist, echter bij indiener b. wordt de dichtstbijzijnde nieuwe bebouwing gerealiseerd
vanaf ruim 40 meter afstand vanaf het perceel. Daarnaast is bij indiener a. in de huidige situatie
het bestaande woongebouw al gelegen op circa 15 meter afstand vanuit de perceelsgrens. Ten
aanzien van de afstand is er derhalve geen sprake van een verslechtering voor indiener a.

Om de feitelijke gevolgen voor de aantasting van het uitzicht van indieners te beperken, zal het
aantal bouwlagen voor het meest westelijk gelegen woongebouw worden verlaagd van vijf naar
vier bouwlagen. In de verbeelding van het bestemmingsplan wordt de maximum bouwhoogte
hierop aangepast en de raad zal worden gevraagd voor dit punt het bestemmingsplan gewijzigd
vast te stellen.

Voor indiener b. geldt dat het perceel in de huidige situatie gelegen is op een afstand van
minimaal 40 meter tot aan de bestaande bebouwing. In de nieuwe situatie wordt deze afstand
circa 30 meter, hetgeen een minder ruime afstand is. Wel is de bouwhoogte in dit nieuwe
bouwvlak beperkt tot maximaal 7 meter, terwijl in de huidige situatie 10 meter is toegestaan in
het bouwvlak. Gelet op bovenstaande in combinatie met de voorgestelde groene randuitwerking
van het plangebied, verwachten we derhalve dat er geen onevenredige aantasting optreedt van
het leef- en woonklimaat van beide indieners.

Beeldkwaliteitsplan

- Indieners stellen dat het beeldkwaliteitsplan inhoudelijk niet overeenkomt met de plankaart
en aangegeven bestemmingen. Zo is de geplande groenstrook tussen het perceel van indieners
en de geplande nieuwbouw niet (voldoende) geborgd en uitgewerkt. Ook zijn er een groot
aantal parkeerplaatsen voorzien tegen de perceelgrens van indieners aan. Dit heeft nadelige
woon- en milieueffecten en kan daarom niet in stand blijven.

- Indieners geven aan dat het beeldkwaliteitsplan voortdurend spreekt over 5 bouwlagen,
terwijl 15 meter het maximale uitgangspunt zou moeten zijn.

- Er wordt gesteld dat bij het opstellen van het beeldkwaliteitsplan geen rekening is gehouden
met de door de raad in mei 2021 herijkte versie van de welstandsnota.

Reactie

- In het beeldkwaliteitsplan zijn tekeningen opgenomen waarop de toekomstige inrichting van de
openbare ruimte met parkeren en groen is aangeduid. Over de groene bufferzone staat
letterlijk beschreven: “Tussen de bebouwing van Almenum en de achtertuinen van de woningen
aan de Midlumerlaan ligt een groene omzoming van bomen en struiken. Deze moet worden
gehandhaafd met betrekking tot privacy. Daarnaast zal de bufferzone ten opzichte van de
huidige situatie duidelijker in het zicht zijn. Er wordt daarom ook gevraagd aandacht te
besteden aan het versterken van de groenkwaliteit over de gehele bufferzone”. In de concrete
uitwerking van het openbaar gebied wordt hier rekening mee gehouden, daarnaast is de
groene bufferzone juridisch geborgd door middel op de verbeelding van het bestemmingsplan.
Hierdoor is ook geborgd dat de parkeerplaatsen niet tegen de perceelgrens van indieners
kunnen worden aangelegd. Verder is in het beeldkwaliteitsplan beschreven over groen
parkeren: “naast positionering, dragen bomen en heggen tussen en rondom parkeerplekken
hier aan bij. De gebruiksintensiteit van parkeerplekken bepaalt de uitstraling. Parkeerplaatsen
direct aan de straat kunnen verhard zijn. Minder intensief gebruikte parkeerplekken, zoals de
zone ten zuidwesten van het terrein, kunnen worden uitgevoerd in grasbetontegels voor een
groener karakter”.



- Het beeldkwaliteitsplan beschrijft met name hoe het uiterlijk van een gebouw en de omgeving
eruit komt te zien. De beschrijving van een aantal bouwlagen is daarbij een gebruikelijke,
logische en herkenbare manier om de ruimtelijke impact van een appartementengebouw aan
te duiden. In het bestemmingsplan wordt dat vertaald naar juridische regels met o.a. maximale
toegestane bouwhoogte.

- De welstandsnota voorziet niet in een te toetsen kader voor het Alimenumgebied. Daarom is het
beeldkwaliteitsplan opgesteld, welke dient als afwijkend toetsingskader voor de
welstandscommissie. Voorwaarde is daarbij dat ook het beeldkwaliteitsplan door de
gemeenteraad dient te worden vastgesteld.

Afstandsbepalingen VNG

- Indieners stellen dat er geen geluidsrapport is opgesteld waarin wordt ingegaan op de situatie
ter plaatse van de bestaande woningen en dat het onderdeel geluid ‘vogelvrij’ is verklaard. De
geluidsbelasting in de tuin en op de woning van indieners is niet onderzocht. Het ontwerp is
hierdoor niet in overeenstemming met een goede ruimtelijke ordening.

- Indieners stellen dat voor het realiseren van horecamogelijkheden geen enkel onderzoek is
gedaan naar mogelijke gevolgen op het woon- en leefklimaat.

Reactie

- De indieners refereren bij dit punt de VNG-brochure 'Bedrijven en milieuzonering' (2009),
waarin richtafstanden worden gegeven tussen bedrijfsactiviteiten, voorzieningen en gevoelige
functies (woningen). Een richtafstand kan worden beschouwd als de afstand waarbij
onaanvaardbare milieuhinder als gevolg van bedrijfsactiviteiten redelijkerwijs kan worden
uitgesloten. In het voorliggende plan blijft de bestaande woonbestemming van toepassing. Er
worden geen bedrijfsactiviteiten bestemd, waardoor richtafstanden in het kader van de
milieuzonering niet van toepassing zijn op omliggende woonbestemmingen. Hierdoor is er geen
onderzoek nodig naar geluidsbelasting op de woning van de indieners.

- Er zullen alleen beperkte en aan de woonbestemming ondergeschikte horeca en commerciéle
functies zijn toegestaan. In regel 4.1 van het ontwerpbestemmingsplan is dat vastgelegd. Ook
in het geldende bestemmingsplan zijn deze ondergeschikte functies nu toegestaan en aanwezig
in het bestaande wooncentrum. De mogelijkheden hiervoor worden niet verruimd met het
nieuwe bestemmingsplan.

Verkeer

Indieners stellen dat onvoldoende blijkt welke gevolgen het beoogde plan heeft op de
verkeersafwikkeling. Dat vraagt om inventarisatie van de verkeersbewegingen in de directe
omgeving en dat is nagelaten. Ook wordt gesteld dat er geen verkeers- en parkeeronderzoek is
uitgevoerd.

Reactie

In paragraaf 2.4 van de toelichting van het ontwerpbestemmingsplan is het onderdeel ‘verkeer
en parkeren’ nader beschreven. In afbeelding 2.6 worden de ontsluitingen van het gebied voor
autoverkeer en langzaam verkeer getoond. In de paragraaf wordt ook verwezen naar het
parkeeronderzoek (bijlage 4 van de toelichting ontwerp). Weliswaar is er een toename van het
aantal parkeerplaatsen, om aan te sluiten bij de geldende parkeernorm, maar er is geen
toename van het bestaande aantal woningen. Ook zullen horeca en overige dienstverlening,
zoals eerder benoemd, ondergeschikt blijven aan de woonbestemming. Derhalve wordt er nu
geen aanzienlijke toename van het aantal verkeersbewegingen verwacht in het gebied. Als dat in
de toekomst anders blijkt te zijn, kunnen dan alsnog afdoende maatregelen worden getroffen.



Geluid

Indieners stellen dat er alleen geluidsonderzoek is gedaan naar de binnen het plangebied
gelegen gevoelige objecten, maar dat er op geen enkele manier onderbouwing is gegeven in het
kader van de omliggende woningen.

Reactie

Zoals ook aangegeven onder de beantwoording onder het punt ‘afstandsbepalingen VNG’, is het
bestaande omliggende woongebied in dit voorliggende plan geen geluidsgevoelig object. Nader
geluidsonderzoek op de gevels van bestaande woningen is daarom niet uitgevoerd. Bij ervaren
geluidsoverlast van een naburig woongebied zijn gemeentelijke regels bepaald in de Algemene
Plaatselijke Verordening (APV). Het bijgevoegde geluidsrapport voorziet alleen in de
geluidssituatie van het plangebied.

Ecologie en stikstof

Indieners stellen dat het uitgevoerde ecologische onderzoek alleen betrekking had op de
vleermuis. Onderzoeken naar overige soorten zijn indieners onbekend. Daarbij stellen
indieners dat een foerageergebied en/of een vliegroute ook een grondslag kan zijn op basis
waarvan het gebied moet worden beschermd.

Indieners stellen dat het een raadsel is waarom geconcludeerd wordt dat het Natura-2000
gebied van de Waddenzee niet stikstofgevoelig is. Daarom is het stikstofrapport gebaseerd op
een volledig verkeerde uitgangspositie. Ook is het stikstofonderzoek ondeugdelijk omdat
alleen rekening is gechouden met de woonbestemming en niet met andere functies zoals
horeca en ondergeschikte detailhandel.

Reactie

Het ecologische onderzoek is uitgevoerd door middel van bureaustudie en een veldbezoek.
Daarbij is onderzocht welke beschermde soorten voorkomen in het kader van de Wet
natuurbescherming. Het onderzoek in bijlage 7 van de toelichting van het
ontwerpbestemmingsplan toont aan dat er onderzoek is gedaan naar het voorkomen van
jaarrond beschermde soorten. Alleen algemene broedvogels, vleermuizen en algemene
zoogdieren (egel) zijn mogelijk aanwezig in het plangebied. Voor alleen het voorkomen van de
vleermuis is nader onderzoek geadviseerd. In 2021 is dat uitgevoerd en de uitkomst is
opgenomen in bijlage 8 van de toelichting van het ontwerpbestemmingsplan. Conclusie is dat
er geen verblijfplaatsen van vleermuizen zijn aangetroffen. Negatieve effecten van de
voorgenomen werkzaamheden op vleermuizen kunnen daarom worden uitgesloten evenals dat
kan worden uitgesloten dat met de beoogde werkzaamheden essentiéle vliegroutes of
foerageergebieden voor de vleermuis verloren zullen gaan. Voor de overige soorten wordt
rekening gehouden met de zorgplicht en de periode van het broedseizoen.

De Waddenzee is wel degelijk stikstofgevoelig alleen niet ter plaatse van het plangebied en
naaste omgeving. Zo staat het ook in de toelichting. Er zijn in het Waddengebied namelijk
enkele stikstofgevoelige habitats aanwezig, als zijnde de eilanden en zandplaten die niet onder
water vallen. Zie hiervoor onderstaande afbeelding, waar een straal van 5 kilometer rondom
deze stikstofgevoelige gebieden is getrokken. In de AERIUS-calculator is voor dit project de
stikstofdepositie berekend. Dit onderzoek is opgenomen in bijlage 6 van het
ontwerpbestemmingsplan. De ondergeschikte horeca en dienstverlening, ook in bestaande
situatie aanwezig, is met name bedoeld voor bewoners van het plangebied. Dit heeft
nauwelijks of niet gevolgen voor de stikstofuitstoot. Het onderzoek toont aan dat significant
negatieve effecten op beschermde gebieden kunnen worden uitgesloten. De Wet
natuurbescherming en het beleid van de provincie Frysldn staan de uitvoering van het plan dan
ook niet in de weg.



afbeelding stikstofgevoelige gebieden

Milieueffectrapportage

Indieners stellen dat er bij het ontwerp geen m.e.r.-beoordelingsbeslissing is opgenomen/
bijgevoegd en dat het bevoegd gezag deze beslissing moet nemen voordat het
ontwerpbestemmingsplan ter inzage wordt gelegd.

Reactie

In paragraaf 4.9 van het ontwerpbestemmingsplan is de vormvrije m.e.r.-beoordeling toegelicht.
Letterlijk: “Hiervoor is een aanmeldingsnotitie opgesteld, welke is opgenomen als bijlage 15.
Daaruit blijkt dat, gelet op de kenmerken van het project, de plaats van het project en de
kenmerken van de potentiéle effecten, geen belangrijke negatieve milieugevolgen optreden.
Mitigerende maatregelen zijn dan ook niet noodzakelijk. Door het college van burgemeester en
wethouders is op basis van de aanmeldingsnotitie vastgesteld dat geen milieueffecten-
rapportage nodig is”. In de vergadering van 2 november 2021 heeft het college besloten dat er
geen milieueffectrapportage benodigd is. Pas daarna (en na instemming van de raad) is het
ontwerpbestemmingsplan ter inzage gelegd.

Maximaal planologische invulling

Indieners stellen dat alle omgevingsonderzoeken moeten zijn gebaseerd op de maximale
planologische bebouwings- en gebruiksmogelijkheden. Een voorbeeld betreft het toelaten van
‘vrije beroepen in woningen’. Het bestemmingsplan maakt deze activiteiten mogelijk, terwijl
onderzoeken daarop in het kader van de maximale planologische invulling niet zijn afgestemd.
Denk ook aan horeca in vorm van restaurant en ondergeschikte detailhandel en dienstverlening.

Reactie

In de regels onder artikel 4.1 van het ontwerpbestemmingsplan is de mogelijkheid van het
toestaan van vrije beroepen reeds verwijderd. Verder is datzelfde artikel bepaald dat
ondergeschikte horeca in de vorm van een restaurant, ondergeschikte detailhandel,
ondergeschikte dienstverlening en ondergeschikte maatschappelijke voorzieningen voor zover
het de eerste bouwlaag betreft, is toegestaan ter plaatse van de aanduiding 'gemengd’. In
specifieke gebruiksregels onder artikel 4.4 is vervolgens bepaald dat deze functies tot een totale
bedrijfsvioeropperviakte van maximaal 525 m? zijn beperkt (ter plaatse van de aanduiding
‘gemengd’). Zoals eerder gesteld zijn de functies vooral bedoeld voor de bewoners van het
plangebied en zijn de functies ook aanwezig in de bestaande situatie. Op grond van het
bovenstaande is er geen aanleiding om de uitkomsten van de uitgevoerde
omgevingsonderzoeken ter discussie te stellen.
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Economische uitvoerbaarheid
Indieners stellen dat alleen opgemerkt is dat het plan financieel haalbaar is en dat elke
onderbouwing ontbreekt.

Reactie

Er is wel degelijk een onderbouwing en nadere toelichting gegeven op de economische
uitvoerbaarheid. Dit is opgenomen in paragraaf 6.2 van de toelichting van het bestemmingsplan.
en conform hetgeen is beantwoord in de inspraakreactie van indieners over het voorontwerp.
Samengevat komt het erop neer dat de meerjarenbegroting van de Bouwvereniging, waarin de
nieuwbouw van Almenum is opgenomen, is goedgekeurd door de Raad van Commissarissen.
Ook hebben de toezichthoudende instanties, de Autoriteit Wonen (AW) en het WSW
(Waarborgfonds Sociale Woningbouw), deze meerjarenbegroting getoetst op de financiéle
haalbaarheid. Hierop zijn geen interventies door het AW en het WSW gepleegd. Het WSW geeft
aan dat er voldaan wordt aan alle minimale ratings en dat de Bouwvereniging borgbaar is voor
de nieuwe aan te trekken financieringen voor de nieuwbouw. Voor de financiering van de bouw
van de 25 appartementen in de vrije sector huur zijn garanties van financierbaarheid afgegeven
door ontwikkelaar/exploitant.

Groenstrook

Indieners stellen dat de in het ontwerpplan opgenomen groenstrook op veel plekken niet
doorloopt. Daarnaast is het hoogst onzeker wat moet worden verstaan onder ‘opgaand
struikgewas en houtopstand’ en is de strook smaller dan hetgeen zou zijn toegezegd. Gelet dat
het Burgerlijk Wetboek bepaalt dat bomen op tenminste 2 meter uit de erfgrens moeten blijven,
blijft er slechts een tiental centimeters over om een groenstrook te realiseren hetgeen
onvoldoende is.

Reactie

In de beantwoording van de inspraakreacties bij het voorontwerp is aangegeven dat er een
groenstrook van circa 1,5 meter breed achter de woningen van de Midlumerlaan wordt
ingetekend. Uit meting van de groenstrook op de verbeelding blijkt echter dat de strook breder is
geworden en uitkomt op circa 2,5 meter. Dit achten we ruim voldoende om een volwaardige
groenstrook in te richten en in stand te houden. Met ‘opstaand struikgewas en houtopstand’
worden met name heggen en heesters bedoeld. Volgens het Burgerlijk Wetboek geldt hiervoor
een afstand van 50 centimeter tot de perceelgrens. Vanaf de huisnummers 29 t/m 53 is de
groenstrook ingetekend en wordt deze alleen onderbroken ter plaatse van de uitrit van het
plangebied en ter plaatse van huisnummer 49 (vanwege positie kavel).

DAEB-activiteiten

Indieners stellen dat woningcorporaties zich primair moeten richten op DAEB-activiteiten: het
bouwen, verhuren en beheren van sociale huurwoningen en enkele andere maatschappelijke
taken. Het uitvoeren van niet-DAEB taken is alleen mogelijk onder strenge voorwaarden. Zo zou
er een markttoets moeten worden uitgevoerd, terwijl dat volgens indieners niet is gedaan. Dit
geldt in ieder geval voor de 25 vrije sector woningen, maar is mogelijk ook van toepassing op de
overige huurwoningen als zijnde dat deze niet zijn ‘gelabeld’ als sociale huur.

Reactie

De Bouwvereniging neemt de aanbesteding voor de 130 woningen voor haar rekening. De 130
woningen vallen samen met de bijbehorende gezamenlijke ruimtes onder het DAEB-regime. Het
niet-DAEB deel betreft de 25 vrije sector woningen. Deze worden echter niet voor rekening van
de Bouwvereniging gebouwd maar voor rekening en risico van een partij zijnde geen
woningcorporatie. Zij vallen dan ook niet onder de regelgeving van de woningcorporaties en de

11



2.2

splitsing van DAEB en niet-DAEB bezit. De Bouwvereniging hoeft hiermee geen markttoets te
doen voor het niet DAEB deel.

Gesprek
Zoals eerder aangegeven in de zienswijze zijn toezeggingen gedaan die niet terugkomen in het
nu voorliggende ontwerpbestemmingsplan. Dit bevreemdt indieners ten zeerste.

Reactie

Ten tijde van de gedane toezegging (i.c. het verlagen naar 4 bouwlagen van het meest westelijke
woongebouw), was het nog niet volledig zeker dat het gewenste resultaat van 4 bouwlagen zou
worden bereikt. Daarvoor was nadere afstemming nodig met de architect en aanpassing van het
bouwkundige ontwerp. Om deze voorgenomen planaanpassing niet ten koste te laten gaan van
de voortgang van het proces, is ervoor gekozen om de wijziging mee te nemen naar de raad bij
de vaststelling van het bestemmingsplan. Deze wijziging betekent een verlaging van 5 naar 4
bouwlagen van het meest westelijke woongebouw.

Zienswijze 2

Deze zienswijze, zie bijlage 2, is ingediend door bureau DAS namens bewoners van de

Midlumerlaan. Samengevat bevat de zienswijze onderstaande punten:

a. Achter de woning is nu bebouwing met twee bouwlagen en dat daarvoor drie bouwlagen
met bouwhoogte van 10 meter in de plaats komt. Daarnaast komt een gebouw met vijf
bouwlagen tot maar liefst 15 meter hoog. Hierdoor ontstaat direct uitzicht op tuin en woning
van de indiener, hetgeen tot aantasting van de privacy en het woongenot leidt.

b. Het aanbrengen van balkons aan de zijde van het perceel van indiener moet expliciet worden
uitgesloten om de privacy te garanderen. Door de positionering van de woontorens en de
aangebrachte ramen zal bovendien vanuit de woontorens direct uitzicht ontstaan op woning
indiener.

c. Achter de woning ontbreekt nu een groenbestemming; overigens zijn binnen die
groenbestemming onder andere ook speelvoorzieningen, wegen en parkeervoorzieningen
toegestaan; dat lijkt in tegenstrijdig met de voorwaardelijke verplichting om hier alleen
struikgewas te realiseren.

d. Er wordt nog een onderzoek gemist naar de effecten van schaduwwerking van de plannen op
tuin en woning van indiener. De gepresenteerde afbeeldingen met zichtlijnen zijn onvolledig,
want er is geen afbeelding met zichtlijnen vanaf de woning van indiener. Ook ontbreekt een
afbeelding komende vanaf de Industrieweg en de brug over De Ried.

e. Indiener geeft aan dat op grond van de notitie bouwhoogte Harlingen in beginsel een hoogte
van 12 meter het maximum behoort te zijn. Verder zouden de hoge bouwdelen juist aan de
kanaalzijde en de lagere bouwdelen aan de zijde van de bestaande woningen moeten
worden gerealiseerd.

f. Indiener geeft aan dat niet wordt voldaan aan de woonvisie en ladder van duurzame
verstedelijking, want in de woonvisie wordt geschreven over maximaal 100 woningen.
Daarmee is er het risico dat 55 woningen worden gebouwd voor leegstand.

g. Indiener merkt in de eerste plaats op dat in het antwoord op zijn inspraakreactie wordt
aangegeven dat in het bestemmingsplan de beoogde doelgroepen niet zijn vastgelegd. Ten
onrechte wordt dan ook van deze doelgroepen uitgegaan bij het berekenen van de
parkeerbehoefte en niet van de maximale planologische invulling ("gewone"
appartementen).

h. Voorts wordt in artikel 11 onder b dynamisch verwezen naar "beleidsregels" zonder dat
duidelijk is welke beleidsregels hier worden bedoeld. Ook wordt ten onrechte niet opgemerkt
dat eventuele toekomstige versie van deze beleidsregels in de plaats treden voor de huidige
beleidsregels. Verder is het vreemd dat er voor wordt gekozen om in artikel 11 onder b een
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dynamische verwijzing op te nemen, maar dat wel een gefixeerde norm wordt gegeven voor
parkeerplaatsen in de sociale sector. Wanneer uit gewijzigde inzichten in de toekomst blijkt
dat een hogere norm zou moeten worden aangehouden, maakt het bestemmingsplan dit op
deze manier onmogelijk.

i. Verder is het parkeeronderzoek niet representatief want er is nimmer een telling gedaan in
de ochtenduren. Ook is geen rekening gehouden met de voorzieningen op de begane grond
in de middelste woontoren. Ook wordt geen rekening gehouden met extra parkeerplaatsen
van de bedrijven aan huis (die mogelijk zijn op basis van artikel 4.4.1 onder c.).

j. De plannen staan op gespannen voet met de Welstandsnota want de bouwvolumes zijn te
groot en niet passend. Het nieuwe beeldkwaliteitsplan houdt hier onvoldoende rekening
mee. Ook is in de regels van het ontwerpbestemmingsplan niet geborgd dat aan het
beeldkwaliteitsplan moet worden voldaan.

k. Ten aanzien van de economische uitvoerbaarheid is niet nader onderbouwd dat het plan
financieel haalbaar is.

Reactie

a. In de bestaande situatie is het bouwvlak bestemd voor een woongebouw van 8 meter hoog en
daarnaast een woongebouw van 21 meter hoog. In de nieuwe situatie is het bouwvlak
bestemd voor gebouwen met een maximale hoogte van respectievelijk 7 meter, 10 meter en
15 meter. Daarmee wordt dus alleen ter plaatse van 1 woongebouw de toegestane
bouwhoogte verhoogd van 8 naar 10 meter. In de overige bouwvlakken wordt de toegestane
hoogte verlaagd. Met name de verlaging van 21 meter naar 15 meter hoog, is een
aanzienlijke verlaging. Verder zijn de nieuwe bouwvlakken, in vergelijking tot de bestaande
situatie, deels op een ruimere afstand van circa 7 meter vanuit het perceel van indiener
gesitueerd. We concluderen dan ook dat de privacy en het woongenot van indiener door het
nieuwe plan niet in onevenredige mate zullen worden aangetast.

b. Het uitsluiten van balkons aan de zijde van het perceel van indiener is vanuit
stedenbouwkundige optiek niet gewenst. Ook in de bestaande situatie zijn aan deze zijde
raampartijen en inpandige balkons gesitueerd. Hetzelfde geldt voor diverse raampartijen.

c. Het verzoek van indiener om achter het perceel een groenstrook te bestemmen, zal worden
uitgevoerd. In de verbeelding van het vast te stellen bestemmingsplan zal dit worden
aangepast. Ook zullen de overbodige functies binnen de groenbestemming, zoals
speelvoorzieningen en parkeren, uit de groenbestemming worden geschrapt. De raad zal
worden gevraagd voor dit punt het bestemmingsplan gewijzigd vast te stellen.

d. Een onderzoek naar de effecten van schaduwwerking en aanwezige zichtlijnen behoren niet
tot de wettelijk verplichte omgevingsonderzoeken. Dergelijke onderzoeken kunnen wel
meerwaarde bieden om eventuele nadelige woongevolgen in kaart te brengen. Gelet echter
op hetgeen onder a. is aangegeven, bestond er geen aanleiding om een schaduwonderzoek
uit te voeren. Bovendien zijn de bouwvlakken in noordelijke richting gelegen ten opzichte van
het woonperceel van de indieners, waardoor de verwachting van nadelige schaduwwerking
als laag wordt ingeschat. Ten aanzien van de zichtlijnen is ervoor gekozen om beelden te
presenteren vanaf een aantal woningen in de Midlumerlaan, waaronder ook vanuit het direct
naastgelegen buurperceel van indiener. Verder is er via animatiebeelden op de website van
de Bouwvereniging een impressie in vogelvlucht zichtbaar met diverse invalshoeken op het
gehele plangebied.

e. Het nieuwe plan voldoet wel degelijk aan de uitgangspunten uit de Notitie bouwhoogte.
Immers, er wordt nu geen bebouwing gerealiseerd hoger dan 15 meter. De Notitie stelt dat de
hogere accenten moeten worden gekoppeld aan het kanaal. Met het ingediende ontwerp
wordt daaraan voldaan, want de bebouwing wordt zo dicht als mogelijk op het kanaal
gesitueerd.

f. Op het moment van de totstandkoming van de Woonvisie 2020-2030 was nog onduidelijk of
er bij Almenum sprake zou zijn van renovatie, ofwel van sloop/nieuwbouw. De in de visie
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genoemde getallen voor nieuwbouw en sloop betroffen derhalve ook een schatting. Als
woningbouwcorporatie richt de Bouwvereniging, op basis van wettelijke regelgeving, zich met
de 130 appartementen alleen op het segment van de sociale woningbouw. De overige 25 vrije
sector huurappartementen worden door een andere verhuurder in de markt gezet.

Het vastleggen van beoogde doelgroepen in een bestemmingsplan is ruimtelijk gezien niet
relevant. Wel is in de anterieure overeenkomst tussen gemeente en Bouwvereniging
opgenomen dat er 130 stuks woningen in de sociale huur en 25 woningen in de vrije huur
worden gerealiseerd.

Artikel 11 in de regels van het ontwerpbestemmingsplan heeft betrekking op de
parkeergelegenheid. Als beleid is daarvoor nu de Nota Parkeernormen Harlingen 2016 van
toepassing. In de regel onder lid. b. staat ook vermeld dat toetsing van de
omgevingsvergunning zal worden gedaan aan de hand van de op dat moment toepassing
zZijnde beleidsregels. Het college heeft in mei 2020 besloten om deels af te wijken van de
vastgestelde parkeernormen door het hanteren van een norm van 0,8 voor het deel sociale
woningbouw. Voor de vrije huur is de geldende norm van 1,5 gehandhaafd. Voor de
gefixeerde norm zal alsnog een binnenplanse afwijkingsmogelijkheid worden opgenomen,
waarbij het college de bevoegdheid heeft om een omgevingsvergunning te verlenen voor een
afwijkende norm dan 0,8. De raad zal worden gevraagd voor dit punt het bestemmingsplan
gewijzigd vast te stellen.

Op 7,8, 10 en 12 februari 2020 zijn er parkeertellingen uitgevoerd bij wooncentrum
Almenum. Dit is gedaan op verschillende dagen en tijdstippen. Tweemaal op een
doordeweekse middag, eenmaal in het weekend en eenmaal op woensdagavond om 19:00
uur. Er bestaat geen aanleiding voor de veronderstelling dat het parkeeronderzoek
onvoldoende of niet representatief is uitgevoerd. De commerciéle voorzieningen zijn alleen
ondergeschikt van aard en primair gericht op de bewoners van het Almenum gebied. Dat zal
naar verwachting niet leiden tot een aantrekkende verkeerswerking. De mogelijkheid voor
bedrijven aan huis op basis van artikel 4.4.1 onder c. zal worden verwijderd uit het
bestemmingsplan. De raad zal worden gevraagd voor dit punt het bestemmingsplan
gewijzigd vast te stellen.

Tegelijk met het ontwerpbestemmingsplan is ook een ontwerpbeeldkwaliteitsplan in
procedure gebracht. Het beeldkwaliteitsplan, welke door de raad dient te worden vastgesteld,
voorziet in een stedenbouwkundig kader in afwijking van de Welstandsnota. Het vastgestelde
beeldkwaliteitsplan dient als toetsingskader voor de welstandscommissie His en Hiem tijdens
het proces van de omgevingsvergunning. In het kader van vooroverleg met Hiis en Hiem is de
adviescommissie ruimtelijke kwaliteit van oordeel dat de ingediende stukken, getoetst aan de
door de gemeenteraad vastgestelde criteria, uitzicht bieden op een positieve
welstandsadvisering.

Zie hiervoor de beantwoording onder paragraaf 2.1 op blz. 10 en 11.

2.3 Zienswijze 3

Deze zienswijze, zie bijlage 3, is ingediend door Achmea Rechtsbijstand namens bewoners van
de Midlumerlaan. Samengevat bevat de zienswijze onderstaande punten:

a.

Indiener verzoekt om een afschermende groenstrook achter de woning op te nemen, zoals
bedoeld in artikel 3 van de planregels en overeenkomstig hetgeen achter andere woningen is
opgenomen.

Het plan heeft negatieve ruimtelijke impact op woon- en leefklimaat, want er kan een
gebouw met drie bouwlagen tot 10 meter hoog worden gerealiseerd. Dit is meer dan de
huidige situatie met twee bouwlagen.

Het verzoek is om de bouwhoogte voor bouwwerken, geen gebouw zijnde, te beperken tot
maximaal 2 meter hoog. Nu is dat 5 meter hoog in de planregels.

14



2.4

De bestemming ‘Groen’ maakt het ook mogelijk om ongewenste speelvoorzieningen op te
richten. Binnen de groenbestemming geldt dit ook voor wegen, parkeervoorzieningen en
bouwwerken (geen gebouw zijnde) tot 3 meter hoog.

Verzoek om de garage van indiener positief te bestemmen. Aan de oostzijde zijn twee
garages gelegen, deze zijn bij recht toegestaan en bij de bouw van Almenum in 1975
gerealiseerd. Het gebruik van garageboxen is nu strijdig met het bestemmingsplan.

Verzoek om een strook grond aan de noordzijde van de garage te kopen. Indiener beschikt
niet over een inrit. Hij zou daarom graag een strook grond aan de noordzijde van zijn garage
kopen met een oppervlakte van circa 6,8 meter bij 4,0 meter voor het parkeren en opladen
van de auto.

In de regels onder artikel 4.1 ontbreekt een definitie van ‘gestapelde woningen’, terwijl er
wel een definitie van ‘woongebouw’ is gegeven. Echter dat laatste begrip wordt in de regels
niet meer gebruikt.

Reactie

a.

Het verzoek van indiener om achter het perceel een groenstrook te bestemmen, zal worden
uitgevoerd. In de verbeelding van het vast te stellen bestemmingsplan zal dit worden
aangepast. De raad zal worden gevraagd voor dit punt het bestemmingsplan gewijzigd vast
te stellen.

In de huidige situatie mag er volgens het geldende bestemmingsplan een gebouw met hoogte
van maximaal 8 meter worden gerealiseerd, terwijl in de nieuwe situatie de gebouwen ter
plaatse deels tot 7 meter en deels tot 10 meter hoogte mogen worden gerealiseerd. Dit is
deels een beperkte toename van de bouwhoogte, waarbij de nieuwe gebouwen op circa 35
meter afstand vanaf de perceelsgrens worden gebouwd en er sprake is van een groene
bufferzone tussen de woongebouwen en perceel indiener. Naar verwachting leidt zal de
nieuwe situatie niet leiden tot een onevenredige aantasting van het woongenot op het
perceel van indiener.

Bouwwerken, geen gebouw zijnde, zijn in de praktijk met name ook diverse masten
waaronder licht- en vlaggenmast. Gelet op de functie van dit type bouwwerken zal de
maximale toegestane hoogte van 5 meter onveranderd blijven.

De overbodige functies binnen de groenbestemming, zoals speelvoorzieningen, parkeren en
bouwwerken, zullen uit de groenbestemming worden geschrapt. De raad zal worden
gevraagd voor dit punt het bestemmingsplan gewijzigd vast te stellen.

De positie en functie van de twee garageboxen kan worden opgenomen in het vast te stellen
bestemmingsplan. De raad zal worden gevraagd voor dit punt het bestemmingsplan
gewijzigd vast te stellen.

In relatie tot de inrichting van het openbaar gebied is dit niet passend. De beoogde strook
wordt ingericht als groenstrook die dient als buffer tussen de percelen aan de Midlumerlaan
en het Toekomstig Almenum. Opgemerkt moet worden dat er een toegang van de garage tot
de openbare weg aanwezig is. In de planuitwerking van het openbaar gebeid is er wel ruimte
voor een opstelplaats van een auto voor de garage.

In de regels van het vast te stellen bestemmingsplan zal een eenduidig gebruik van alleen het
begrip ‘woongebouw’ worden toegepast. De raad zal worden gevraagd voor dit punt het
bestemmingsplan gewijzigd vast te stellen.

Zienswijze 4

Deze zienswijze, zie bijlage 4, is ingediend door bewoners van de Midlumerlaan. Samengevat
bevat de zienswijze onderstaande punten:

a.

Nu bekend is dat het Spaansen terrein beschikbaar komt voor woningbouw kan een deel
met appartementen in de vrije sector mogelijk aldaar worden gerealiseerd.
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2.5

2.6

b. Het verzoek is om een buffer groen van minstens 4 meter breed op te nemen tussen de tuin
van indiener en het grondgebied van Almenum.

Reactie

a. Het Spaansen terrein zal door een marktpartij worden ontwikkeld. Dat planproces moet nog
van start gaan en zal over een langere periode van meerdere jaren verlopen. De
herontwikkeling van het Almenum gebied bevindt zich in vergevorderd stadium van het
planproces. Het aandeel van 25 vrije huurwoningen maakt hiervan deel uit en is tot stand
gekomen als uitkomst van de gewenste planinvulling door de Bouwvereniging. Dat plan is nu
onderdeel van het voorliggende ontwerpbestemmingsplan en het is aan de gemeenteraad
om daar medewerking aan te verlenen door het bestemmingsplan vast te stellen.

b. Het is mogelijk om de groenstrook evenwijdig door te trekken achter het perceel van indiener
in aansluiting op de reeds ingetekende groenstrook in de verbeelding met een breedte van 2
meter. De raad zal worden gevraagd voor dit punt het bestemmingsplan gewijzigd vast te
stellen. Inmiddels heeft de initiatiefnemer afspraken gemaakt met de eigenaren van het
perceel over een erfgrensaanpassing en een kleine verschuiving van de knik in de weg
waardoor er ruimte ontstaat voor een voldoende brede groenbuffer.

Zienswijze 5

Deze zienswijze, zie bijlage 5, is ingediend door bewoners van de Midlumerlaan. Het verzoek is
om het voorliggende bestemmingsplan te beoordelen aan de hand van de vastgestelde
woonvisie en op basis daarvan het aantal te realiseren huurwoningen te verlagen naar maximaal
100 woningen.

Reactie

Het ontwerpbestemmingsplan voorziet in de volledige herontwikkeling van de Almenum locatie
tot maximaal 155 woningen, terwijl de Woonvisie nog uitging van een gedeeltelijke
herontwikkeling met 100 woningen. Tijdens de totstandkoming van de Woonvisie was nog
onduidelijk of er bij Almenum sprake zou zijn van renovatie, ofwel van sloop/nieuwbouw. De
intentie van het woonprogrammea is nooit geweest dat het totale woningaantal in het Alimenum
gebied tot 100 stuks zou worden teruggebracht.

Zienswijze 6

Deze zienswijze, zie bijlage 6, is ingediend door bewoners van de Midlumerlaan. Indiener stelt

de volgende punten aan de orde:

a. Een stuk grond met omvang van 35 vierkante meter moet worden overgedragen aan de
indiener, want dit perceel wordt al sinds 31 jaar gebruikt door bewoner en fungeert als
erfafscheiding met het Almenum terrein.

b. Erwordt bezwaar aangetekend tegen het verbreden van de weg naast de woning van
indiener met als doel er een in- en uitgaande weg van te maken.

Reactie

a. Over de mogelijke overdracht van dit perceel grond heeft op 3 februari 2022 een overleg
plaatsgevonden tussen bewoner, gemeente en de Bouwvereniging. Daarin is aangegeven
dat verkoop van de grond eventueel beperkend kan werken op mogelijke herontwikkeling
van de naastgelegen twee garageboxen. Hierbij moet worden opgemerkt dat de garages in
particulier bezit zijn en dat hier nu geen ontwikkelplannen zijn. Het voorstel is daarom
gedaan aan de bewoner om een bruikleenovereenkomst op te stellen, waarbij de grond ‘om
niet’ gebruikt kan worden. Uiteraard kan de bewoner ook een procedure opstarten van het
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3.

eigendom krijgen door verjaring. Dit valt buiten het juridisch kader van het
bestemmingsplan.

b. De weg zal ter plaatse niet worden verbreed en behoudt zijn oorspronkelijke breedte van 6
meter. De weg is daarbij alleen voor uitgaand éénrichtingverkeer bedoeld.

Overlegreacties
De planstukken zijn in het kader van het wettelijk vooroverleg ook toegezonden aan de

verschillende overlegpartners, waaronder Provincie, Brandweer en Wetterskip. Alle instanties
hebben aangegeven akkoord te zijn met het ontwerpbestemmingsplan en geen zienswijze te
zullen indienen.

Conclusies

De ingediende zienswijzen leiden tot onderstaande wijzigingen in het ontwerpbestemmingsplan.
De raad zal worden gevraagd voor deze punten het bestemmingsplan en beeldkwaliteitsplan
(voor zover van toepassing), gewijzigd vast te stellen.

1. Op basis van het recente ontwerp van de architect blijkt dat voor het middelste
woongebouw met 5 bouwlagen een hoogte nodig zal zijn tussen de 15 en 16 meter. Nu staat
op die plek nog een woongebouw van circa 21 meter hoog. Op grond van de Notitie
Bouwhoogte, waarin een maximale hoogte van 15 meter en 5 bouwlagen is bepaald, wordt
aan de raad voorgesteld om voor het middelste woongebouw een hoogte toe te staan van
maximaal 16 meter (uitgezonderd ondergeschikte delen, zoals o.a. de liftschacht). Dit zal
worden vastgelegd op de verbeelding van het vast te stellen bestemmingsplan, waarbij de
hoogte wordt aangepast van 15 naar 16 meter ter plaatse van het middelste bouwvlak.

2. Om de nadelige gevolgen voor de aantasting van het uitzicht van indieners te beperken, zal
de maximale bouwhoogte voor het meest westelijk woongebouw aan de zijde van de
begraafplaats worden verlaagd tot 13 meter, bestaande uit maximaal 4 bouwlagen.

3. De verzoeken om achter de aan de oostzijde van het plangebied gelegen woonpercelen een
groenstrook te bestemmen, zullen worden uitgevoerd. In de verbeelding van het vast te
stellen bestemmingsplan zal dit worden aangepast. Ook zullen de overbodige functies
binnen de groenbestemming in artikel 3 van de regels, zoals speelvoorzieningen en
parkeren, uit de groenbestemming worden geschrapt.

4. Ten aanzien van de parkeernormen onder artikel 11 in de regels zal alsnog een binnenplanse
afwijkingsmogelijkheid worden opgenomen, waarbij het college de bevoegdheid heeft om
een omgevingsvergunning te verlenen voor een afwijkende norm dan 0,8.

5. De mogelijkheid voor bedrijven aan huis op basis van het artikel 4.4.1 onder c. zal worden
verwijderd uit het bestemmingsplan.

6. De positie en functie van de aan de oostzijde gelegen twee garageboxen zal worden
opgenomen in de verbeelding en regels van het vast te stellen bestemmingsplan.

7. Inde regels onder artikel 4.1 van het vast te stellen bestemmingsplan wordt er een
eenduidig gebruik van het begrip ‘woongebouw’ toegepast.

8. De groenstrook (centraal gelegen in plangebied) achter de woning van de Midlumerlaan
wordt evenwijdig doorgetrokken in aansluiting op de reeds ingetekende groenstrook op de
verbeelding met een breedte van 2,5 meter.
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Harlingen, hierna gezamenlijk te noemen: ‘cliénten’, werd reeds voor hen door mr (D
@ --n (pro-forma) zienswijze ingediend op het ontwerpbestemmingsplan ‘Harlingen —
Almenum wooncentrum’. Dit ontwerp lag ter inzage t/m 20 februari 2022. Een afschrift van de
publicatie uit het Gemeenteblad met nummer 2022, 9327 (d.d. 10 januari) wordt bijgevoegd
(productie 1). Cliénten kunnen zich niet verenigen met het ontwerpplan en middels dit schrijven
treft u de gronden van de zienswijze aan.

1. Inleiding
1.1 De Bouwvereniging (hierna: ‘initiatiefnemer’) heeft het voornemen om de huidige gebouwen van

het woonzorgcentrum Almenum aan het Van Harinxmakanaal te slopen en hiervoor in de plaats
nieuwbouw te realiseren in meerdere gebouwen. Ter plaatse worden in totaal 162 appartementen
gesloopt. Hiervoor in de plaats komen in totaal 155 appartementen terug, waarvan 130
woonappartementen in de goedkope/midden huursector en 25 woonappartementen in de vrije
huursector. Binnen het plangebied wordt daarnaast ook ruimte geboden aan ondergeschikte
commerciéle voorzieningen (circa 525 m2). De voorgenomen herontwikkeling past niet binnen de
bouwvlakken van het geldende bestemmingsplan. Daarom is de procedure gestart voor een
nieuw bestemmingsplan.

1.2 Cliénten zijn woonachtig aan de Midlumerlaan. Men is eigenaar van de percelen aldaar. De
eigendomsinformatie uit het Kadaster wordt bijgevoegd onder (productie 2). De woningen van
cliénten zijn gelegen binnen de grenzen van het bestemmingsplan ‘Harlingen-De Spiker e.o.’. Dit
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blijkt ook uit figuur 1 (zie hieronder). De percelen van cliénten zijn rechtstreeks grenzend aan het
ter discussie staande plangebied. Alleen al daarom zijn mijn cliénten aan te merken als
belanghebbenden. Ook al is dat voor deze procedure (nog) niet van belang, hecht ik er waarde
aan deze opmerking hier te maken. Gelet op de beperkte afstand van het perceel van mijn
cliénten tot het plangebied is het duidelijk dat het plan impact gaat hebben op mijn cliénten.
Onderaan deze pagina wordt in figuur 2 een uitsnede toegevoegd van de plankaart van het
ontwerpbestemmingsplan ‘Harlingen — Aimenum wooncentrum’.

Figuur 1: uitsnede plankaart bestemmingsplan ‘Harlingen-De Spiker e.o.’. De woning van cliénten
is aangegeven met rode stip
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Voorbereiding - inspraak

In de voorfase, ter voorbereiding op het voorontwerpbestemmingsplan, is een klankbordgroep
opgericht met betrokkenen uit de omgeving van het plangebied. Deze klankbordgroep zou door
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initiatiefnemer bij de vormgeving van het plan betrokken gaan worden. Ik zeg bewust zou’ gaan
worden, omdat daar naar de mening van cliénten in de praktijk weinig van terecht is gekomen.
Cliénten hebben het gevoel dat men is aangehoord, maar dat er niet geluisterd is. Het
voorontwerp vertoonde immers op vrij weinig onderdelen overeenkomsten met de input die vanuit
de omwonenden is geleverd.

Gelet op de naderende Omgevingswet, waarin participatie wettelijk wordt verankerd, is het een
hard gelach dat cliénten op deze wijze zijn behandeld in het voortraject. Kennelijk werd met de
participatiegedachte op dat moment een loopje genomen door de initiatiefnemer en het bevoegd
gezag. Dat stuit cliénten niet alleen tegen de borst, maar stelt hen ook teleur. Het is immers een
gemiste kans. Dergelijke bestemmingsplantrajecten kunnen met een goed participatietraject in
veel gevallen zonder juridisch proces worden beslecht. Helaas is dat in de onderhavige situatie
niet meer aan de orde.

Procedureel — lopende gesprekken

Cliénten voelden zich pas voor het eerst gehoord toen ondergetekende namens hen een
zienswijze op het voorontwerp indiende en als gevolg daarvan werd uitgenodigd voor een
gesprek met de bouwvereniging. In dat gesprek werd reeds voor een aantal onderdelen, dewelke
door cliénten zijn aangestipt in de zienswijze tegen het voorontwerp, een oplossing gevonden. In
dat kader zijn ook toezeggingen gedaan.

Het bevreemdt cliénten dat deze wijzigingen (nog) niet zijn opgenomen in het ontwerpplan dat nu
voorligt. Kennelijk wordt er met de toegezegde wijzigingen gewacht tot de definitieve
planvaststelling, om op dat moment alsnog een aantal voor cliénten belangrijke wijzigingen door
te voeren(?) Cliénten zien echter niet wat daar de (goede) reden voor zou kunnen zijn, nu deze
wijzigingen er juist voor zouden kunnen zorgen dat cliénten wellicht kunnen instemmen met het
plan. Dat is nu, gelet op het ongewijzigde plan, geenszins het geval. Cliénten willen de leden van
uw raad er derhalve op wijzen dat het plan in ieder geval gewijzigd vastgesteld zal moeten gaan
worden, er vanuit gaande dat uw raad op de hoogte is van de aan cliénten toegezegde
wijzigingsonderdelen. Slechts het ‘opschuiven’ van de bebouwing richting het kanaal is
doorgevoerd. Dat is echter de wijziging die voor cliénten de minste positieve impact heeft. Een
groenstrook is ingetekend, maar deze is zeker niet voldoende. De overige wijzigingen (nog) niet
doorgevoerd. Zolang dat niet aan de orde is, blijven cliénten zich Uberhaupt verzetten tegen de
plannen op deze locatie. Volledigheidshalve wordt namens cliénten op deze plaats ook de
reactienota van zienswijzen bijgevoegd (productie 3).

Vooraf wil ik namens cliénten de opmerking maken dat selectief is ‘geshopt’ in de zienswijzen op
het voorontwerp. Op een overgroot gedeelte van de zienswijzen is inhoudelijk niet gereageerd
en/of slechts het primair ingenomen standpunt herhaald, zonder in te gaan op de inhoudelijke
argumentatie van cliénten. De reactienota van zienswijzen is dan ook bijzonder summier c.q.
gebrekkig te noemen.

Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro)

Omdat het gaat om het vaststellen van een bestemmingsplan in een gebied dat conform het
Barro is aangewezen als ‘waddengebied’ moet worden getoetst aan de inhoud van het Barro.
Deze toets is gebrekkig c.q. onjuist uitgevoerd. Er is onvolledig getoetst aan het Barro, getuige de
plantoelichting vanaf onderdeel 3.1.3. Dit is onvoldoende. Ter toelichting het volgende.
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4.2 Op grond van artikel 2.5.6 Barro is voor een bestemmingsplan dat wordt opgesteld voor het
waddengebied artikel 2.5.4 en artikel 2.5.5 van overeenkomstige toepassing. Artikel 2.5.4 Barro
luidt als volgt:

“Artikel 2.5.4. (beoordeling)

1. Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan dat betrekking heeft op de Waddenzee en
dat gebruik of bebouwing mogelijk maakt, die afzonderlijk of in combinatie met ander gebruik
of andere bebouwing significante gevolgen kan hebben voor de landschappelijke of
cultuurhistorische kwaliteiten, bedoeld in artikel 2.5.2, wordt een beoordeling gemaakt van
de gevolgen voor die kwaliteiten van het gebied.

2. De beoordeling kan onderdeel uitmaken van een voor dat bestemmingsplan
voorgeschreven milieueffectrapportage of van een passende beoordeling als bedoeld in de
artikel 2.8, eerste lid, van de Wet natuurbescherming.

3. Het eerste lid is niet van toepassing indien voor het gebruik of de bebouwing waarop dat
voorgenomen bestemmingsplan betrekking heeft, reeds eerder een beoordeling is gemaakt
en voor zover een nieuwe beoordeling redelijkerwijs geen nieuwe gegevens en inzichten kan
opleveren omtrent de desbetreffende significante gevolgen.

4.3 De op grond van dit artikel vereiste beoordeling is geenszins gemaakt, althans dat blijkt niet uit
het ontwerp, de toelichting en bijbehorende bijlagen. Het ontwerp is derhalve in strijd met artikel
2.5.4 Barro. Dit is door cliénten ook reeds aangegeven in de zienswijze die is ingediend tegen het
voorontwerp. In de reactienota van zienswijzen is geenszins inhoudelijk op dit argument
ingegaan. Er wordt slechts (in verkapte bewoordingen) gesteld dat het voorliggende plan niet zou
voldoen aan de definitiebepaling uit het eerste lid van artikel 2.5.4 en daarom geen significante
gevolgen zou hebben voor de landschappelijke en cultuurhistorische kwaliteiten van het
Waddengebied. Dat is echter een onjuiste maatstaf c.q. een gebrekkige toets. Omdat er sprake is
van een geval als bedoeld in artikel 2.5.6, 2.5.4 lid 1 en 2.5.5 lid 1 Barro, moet een beoordeling
worden gemaakt. Deze vereiste beoordeling is niet gemaakt, althans niet aanwezig bij het
bestemmingsplan.

44 Tevens moet worden getoetst aan het principe nee, tenzij’, op grond van artikel 2.5.5 Barro. In
dat artikel lezen we het volgende:

Artikel 2.5.5. («nee, tenzij»)

1. Een bestemmingsplan dat betrekking heeft op de Waddenzee maakt ten opzichte van het
daaraan voorafgaande bestemmingsplan geen nieuw gebruik of nieuwe bebouwing dan wel
wijziging van bestaand gebruik of bestaande bebouwing mogelijk die significante negatieve
gevolgen kan hebben voor de landschappelijke of cultuurhistorische kwaliteiten, bedoeld in
artikel 2.5.2.

2. Als gebruik of bebouwing met significante negatieve gevolgen wordt in ieder geval
aangemerkt gebruik dat of bebouwing die de landschappelijke of cultuurhistorische
kwaliteiten aantast of bedreigt.

3. Het eerste lid is niet van toepassing indien verzekerd is dat:

a. sprake is van zwaarwegende redenen van groot openbaar belang, waaronder worden
begrepen redenen van sociale of economische aard, argumenten die verband houden met
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de menselijke gezondheid, de openbare veiligheid of bereikbaarheid of sprake is van voor
het milieu wezenlijk gunstige effecten;

b. geen reéle alternatieven voor handen zijn voor de noodzakelijk geachte activiteiten, en
c. de optredende schade of andere negatieve effecten zoveel mogelijk worden beperkt.

Ook het onderzoek als bedoeld in artikel 2.5.5 is niet uitgevoerd. Geenszins is onderbouwd dat
het voorliggende plan de toets der kritiek (‘nee, tenzij’), als bedoeld in artikel 2.5.5 Barro, kan
doorstaan. Aan dit onderdeel is Uberhaupt geen aandacht geschonken in de plantoelichting en de
voorbereiding. Ook in de reactienota van zienswijze, noch in de plantoelichting van het nu
voorliggende ontwerp, is op deze argumentatie van cliénten ingegaan. Reeds om die reden is het
plan gebrekkig en kan niet op voorgestelde wijze worden vastgesteld. De Waddenvereniging had
bijvoorbeeld in voorgaande trajecten betrokken kunnen/moeten worden.

Voorts is de toets aan artikel 2.5.12 van het Barro gebrekkig. We lezen daarover in de
plantoelichting bij het ontwerp als volgt:

“De gemeente Harlingen heeft een Notitie Bouwhoogte Harlingen opgesteld. Door middel
van deze notitie wordt de bouwhoogte van nieuwe objecten geborgd. In deze notitie is
bepaald dat voor de gehele stad ten aanzien van de woongebouwen een maximum
wordt aangehouden van 15 meter, 5 bouwlagen (geen gebouwen hoger dan 15 meter).
De ontwikkeling in het plangebied maakt gebouwen mogelijk met een bouwhoogte van
maximaal 15 meter. Deze hoogte geeft geen overschrijding van de hoogbouwgrens van
15 meter, sluit aan bij de gebouwen uit de omgeving en heeft geen gevolgen voor het
silhouet van het beschermde stadsgezicht en de herkenbaarheid van Harlingen.”

De bouwhoogte in de gehele gemeente Harlingen, zo volgt uit de Notitie Bouwhoogte Harlingen,
mag niet hoger zijn dan 15 meter. In artikel 10, sub a van het voorliggende ontwerpplan, wordt
echter een afwijking van 10% mogelijk gemaakt op de bij recht aangegeven afmetingen. Bij recht
wordt middels dit plan in een bouwhoogte van 15 meter voorzien, hetgeen betekent dat
voorgenoemde afwijkingsbepaling in strijd is met de Notitie Bouwhoogte Harlingen en de
gemeenteraad op deze manier buitenspel zou worden gezet, mocht het collegebestuur op grond
van artikel 10 van het ontwerpplan willen afwijken van de bouwhoogte ten gunste van de
aanvrager. Deze bepaling is derhalve niet in overeenstemming met een goede ruimtelijke
ordening.

Provinciale regelgeving

Het plan is in strijd met de verordening Romte Fryslan 2014. Meer specifiek artikel 3. Artikel 3.1
van deze verordening geeft aan dat er een woonplan beschikbaar moet zijn. In de toelichting bij
het voorontwerp werd nog aangegeven dat, omdat er minder woningen worden gerealiseerd dan
er eerst mogelijk waren en het stedelijk gebied is, een woonplan achterwege kan blijven. Een
soortgelijk standpunt, zij het met andere bewoordingen, wordt ook ingenomen in de reactienota
zienswijzen.

Die zelfgecreéerde uitzondering kent de verordening Romte echter niet. Er dient derhalve een
woonplan te worden opgesteld dat de schriftelijke instemming van Gedeputeerde Staten heeft
(artikel 3.1.1 verordening Romte Fryslan 2014). In de toelichting van de verordening Romte lezen
we immers dat in principe alle woningbouwmogelijkheden in een ruimtelijk plan moeten passen in
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een woonplan. Dat geldt zelfs voor realisatie van nieuwe woningen in het kader van hergebruik
van boerderijen et cetera. Laat staan voor een grootschalig plan als het onderhavige. Het
document waar in de toelichting bij het ontwerp wordt verwezen is geen woonplan als bedoeld in
de verordening Romte. Ook de in plantoelichting bij het ontwerp wordt deze gehele
toetsingsgrond niet benoemd. Het plan is op dit onderdeel derhalve in strijd met provinciale
regelgeving.

Een woonplan bevat immers de volgende onderdelen (toelichting bij de verordening Romte):

e een actueel overzicht van de omvang en de kwaliteit van de bestaande woningvoorraad,
waarbij aandacht wordt geschonken aan het aanbod van en de vraag naar de
verschillende woonmilieus;

e inzicht in de benodigde herstructurering van de bestaande woningvoorraad;

e de ontwikkeling van de kwantitatieve en kwalitatieve woningbehoefte op basis van de
demografische ontwikkelingen, en ontwikkelingen op de woningmarkt c.q. in de
woonwensen van mensen;

e de inpassing van de gemeentelike woningbehoefte in de regionale
woningbouwafspraken;

e in relatie tot de voorgaande onderdelen, een overzicht van de lopende en voorgenomen
herstructureringsplannen en woningbouwplannen, inclusief de fasering daarvan, met
een duiding van de locaties als binnenstedelijk of buitenstedelijk;

e inzicht in de doelstellingen en inspanningen inzake het bevorderen van duurzaam
bouwen.

De toelichting bij het ontwerp bevat deze elementen niet en ook is onduidelijk waarom de
gemeente meent dat er geen woonplan aanwezig hoeft te zijn. Voor zover de gemeente hiervoor
de Woonvisie zou aanhouden, past het ontwerp niet binnen dit plan (zie verder v.a. paragraaf 6)
en laat deze Woonvisie zich niet duiden als woonplan zoals bedoeld in de verordening Romte.
Cliénten menen dat de uitzonderingen genoemd in 3.1.1 en 3.1.2 van de Verordening Romte niet
van toepassing zijn. Het ontwerp is derhalve in strijd met provinciale regelgeving. In de
reactienota zienswijzen is hier niet c.q. onjuist op gereageerd, door stug vast te blijven houden
aan het primaire standpunt. Middels voorgaande overwegingen wordt (opnieuw) aangetoond dat
dit onjuist is.

Gemeentelijke beleidsmatige aspecten — Woonvisie

Cliénten vragen zich af hoe het ontwerp zich verhoudt tot de Woonvisie gemeente Harlingen
2020-2030. In die woonvisie is opgenomen dat in 2025 voor de locatie Almenum 100 woningen
worden opgeleverd die levensloopbestendig zijn en grondgebonden appartemeten betreffen. Het
betreft dan betaalbare huurwoningen. Uit het bestemmingsplan blijkt niet dat hierin is voorzien.
Hoewel de toelichting uitgaat van goedkope en middenhuur woningen, is een verhouding niet
gegeven. Ook de dure huurwoningen passen niet binnen de Woonvisie, terwijl uitdrukkelijk wordt
aangegeven dat hierin wordt voorzien. Sterker nog; zonder deze woningen is het plan financieel
hoogstwaarschijnlijk niet eens interessant. In de reactienota van zienswijze wordt aangegeven
dat het bestemmingsplan slechts het kader schetst en niets over de categorieén kan regelen. Dat
is onjuist. De Wet ruimtelike ordening biedt gemeenten de mogelijkheid om in een
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bestemmingsplan vast te leggen welk aandeel van de woningen binnen aangewezen gebieden in
een bepaalde woningbouwcategorie moeten vallen. Hierbij hebben ze keuze uit diverse
categorieén: sociale huurwoningen, geliberaliseerde huurwoningen voor middenhuur, sociale
koopwoningen en percelen voor particulier opdrachtgeverschap (vrije kavels). Gemeenten mogen
uitsluitend percentages gerelateerd aan het plangebied in een bestemmingsplan opnemen. Zo
kan in een bestemmingsplan bijvoorbeeld worden bepaald dat 20% van de te ontwikkelen
woningen sociale huurwoningen moeten zijn. In een exploitatieplan kunnen gemeenten het aantal
en de situering van deze woningen vastleggen. Dit is (onterecht) niet gebeurd. Het voorgaande
betekent dat er (nog steeds) in strijd met de Woonvisie wordt gehandeld.

Uit de Woonvisie volgt tevens dat er een extra behoefte is aan 30-45 sociale huurwoningen tot en
met 2024. Het onderhavige bestemmingsplan maakt het mogelijk dat er meer woningen
verdwijnen dan er voor terugkomen, mede omdat het aantal (c.q. het percentage) sociale
huurwoningen niet is vastgelegd. Daarbij is ook een deel van de nieuw te bouwen woningen
gereserveerd als dure huurwoning (maar liefst 25 van de 155). Daarbij onttrekt u extra sociale
huurwoningen uit de woningvoorraad en handelt dit plan in strijd met de Woonvisie. Voor
Almenum wordt in de Woonvisie immers louter voorzien in realisatie van 100 sociale
huurwoningen en geen overige alternatieve initiatieven, zoals dure huurappartementen. In de
reactienota van zienswijze is geenszins gereageerd op dit argument, dat cliénten ook in de
voorfase al op tafel hebben gelegd.

Gelet op het voorgaande moet het plan op grond van de Woonvisie van 155 woningen
teruggebracht worden naar 100 sociale huurwoningen (grondgebonden levensloopbestendige
appartementen). Wordt dat niet gedaan kan het plan niet worden vastgesteld op de huidige wijze.
Het in de Woonvisie genoemde aantal woningen is ook qua omvang beter inpasbaar in de
omgeving en voor de omwonenden wellicht acceptabel. Bovenaan pagina 6 van de reactienota
van zienswijze wordt een ‘reactie’ gegeven op dit argument. Het is echter niet meer dan een
citaat uit de Woonvisie, waaruit (kennelijk) zou blijken dat de Woonvisie slechts een richtsnoer is
voor de korte termijn. Dat wil echter niet zeggen dat een afwijking van de Woonvisie niet
onderbouwd hoeft te worden, hetgeen aantoonbaar is verzuimd.

Eerder gaven cliénten reeds aan dat het plan in strijd is met de Notitie Bouwhoogte Harlingen (zie
daarvoor paragraaf 4.6 en 4.7 van dit schrijven).

Ladder van duurzame verstedelijking

Artikel 3.1.6, lid 2 van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) bevat de verplichting om in de
toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, een
beschrijving te geven van de behoefte aan die ontwikkeling. Daarnaast, indien het
bestemmingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, dient een
motivering te worden gegeven waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte
kan worden voorzien.

In artikel 1.1.1 van het Bro is omschreven wat verstaan moet worden onder een stedelijke
ontwikkeling. Bovendien zijn er inmiddels meerdere uitspraken van de Afdeling
bestuursrechtspraak Raad van State, waarin het begrip stedelijke ontwikkeling verder is
verduidelijkt. Of bij een bovengenoemde voorziening sprake is van een stedelijke ontwikkeling,
hangt af van de omvang en de gebruiksmogelijkheden. In een uitspraak van de Afdeling uit 2015
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is bepaald dat woningbouwplannen met een omvang vanaf 12 woningen als stedelijke
ontwikkeling kunnen worden gezien, terwijl in een andere uitspraak van de Afdeling uit 2015; een
plan van 11 woningen niet als stedelijke ontwikkeling werd gezien vanwege de beperkte
omvang.’

7.3 In het voorontwerp werd nog geconcludeerd dat aan de ladder zou zijn voldaan. Gelet op die
conclusie waren partijen het er destijds ieder geval over eens dat de ladder van toepassing is op
de voorliggende ontwikkeling. Dit betekent dat ten volle een laddertoets moet worden uitgevoerd.
Tot verbazing van cliénten is de ‘ladderonderbouwing’ echter volledig gewijzigd in het nu
voorliggende ontwerp. Er wordt nu, vanuit het niets, gesteld dat de ontwikkeling niet
‘ladderplichtig’ is, omdat er sprake zou zijn van een herontwikkeling. Dat wil echter nog niets
zeggen.

7.4 Het feit dat er sprake is van een herontwikkeling wil niet zeggen dat het plan niet ladderplichtig is.
Zelfs uitbreiding van de bouwmogelijkheden zijn in veel gevallen immers ladderplichtig. Cliénten
stellen dat het plan ladderplichtig is. Indien wordt geconcludeerd dat de ladder van toepassing is
dient een ladderonderzoek te worden uitgevoerd en een ladderonderbouwing opgesteld. Daarbij
dient onderzoek te worden gedaan naar alle relevante aspecten in dit spoor, denk aan: bepaling
van het ruimtelijke verzorgingsgebied van de desbetreffende ontwikkeling en dus welke
bestuursorganen betrokken moeten worden, maar ook het bepalen van de kwalitatieve en
kwantitatieve behoefte.? 3

7.5 Daarnaast moet in het kader van de leegstand worden gekeken naar de harde plancapaciteit en
bestaande leegstand.* Ook dat is op geen enkele wijze gedaan. Kortom: in het onderzoek dient
inzichtelijk te worden gemaakt dat het plan niet tot onnodig nieuw ruimtebeslag leidt en geen
zodanige leegstand tot gevolg zal hebben dat dit tot een uit een oogpunt van een goede
ruimtelijke ordening onaanvaardbare situatie in het verzorgingsgebied van de voorziene
ontwikkeling zal leiden.®

7.6 In voorliggende kwestie ontbreekt Uberhaupt een ladderonderzoek c.q. onderbouwing en
derhalve is het ontwerp op dit onderdeel niet in overeenstemming met een goede ruimtelijke
ordening. Zelfs al zou de ladder niet van toepassing zijn dient in het kader van de goede
ruimtelijke ordening alsnog een behoeftetoets plaats te vinden.

8. Feitelijke gevolgen

8.1 Cliénten gaan in dit schrijven in op een tal van juridische gebreken welke kleven aan het
ontwerpplan. Dat is immers bittere noodzaak geworden, nu met de door hen geleverde input
weinig tot niets is gedaan. Althans, (nog) niet formeel (zie paragraaf 3.2 en paragraaf 19 e.v.) Het
draait hen echter om de feitelijke gevolgen van dit plan. Dat zijn immers de gevolgen waar een
burger in de toekomst daadwerkelijk mee geconfronteerd gaat worden.

8.2 Cliénten wonen op 0 meter afstand van de grenzen van het plangebied, terwijl het nieuwe
bouwvlak op slechts 30 meter wordt gesitueerd. Cliénten verzen dat het onderhavige ontwerp

' ABRvS 25 maart 2015, ECLI:NL:RVS:2015:953; ABRVS 16 september 2016, ECLI:NBL:RVS:2015:2921
2 ABRVS 28 juni 2017, ECLI:INL:RVS:2017:1724, r.0. 8

¥ ABRvVS 11 november 2015, ECLI:NL:RVS:2015:3444

* ABRvS 22 mei 2019, ECLI:NL:RVS:2019:1668; ABRvS 13 januari 2016, ECLI:NL:RVS:2016:24

® ABRVS 27 juli 2016, ECLI:NL:RVS:2016:2095
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voor flinke impact zal gaan zorgen op hun woon- en leefklimaat en de waarde van hun
eigendommen. Naast de financiéle impact vrezen cliénten ook voor aantasting van hun uitzicht
en privacy. Daarnaast is er vrees voor overlast als gevolg van geluid, verkeer, uitstoot als gevolg
van verkeer en bedrijvigheid, ontbreken van groen, wijziging van de omgevingskarakteristiek,
aantasting straatbeeld, hittestress door volledig volbouwen omgeving et cetera.

De aantasting van het uitzicht, de privacy en de aantasting van het bebouwingsbeeld zijn voor
cliénten met name erg belangrijk. Er zijn in het voortraject (voorafgaand aan het voorontwerp)
allerlei planschetsen ingetekend met meerdere varianten op de zichtlijnen. Het nieuwste plan
heeft met de twee en vijflaags bebouwing grote gevolgen voor het zicht vanuit de woningen en
achtertuinen van mijn cliénten. Simulaties zijn inmiddels (na aandringen van cliénten na inspraak
in gemeenteraad) gemaakt, maar te laat om aan het ontwerpbestemmingsplan toe te voegen. De
simulaties maken duidelijk dat cliénten fors in privacy en omgevingsbeleving c.q. uitzicht
aangetast worden. Clier{ I ccft vergelijkingsmateriaal toegevoegd, tussen de huidige
en toekomstige situatie (productie 4).

Beeldkwaliteitsplan

Over het noodzakelijk op te stellen beeldkwaliteitsplein wordt in de plantoelichting het volgende
opgemerkt:

“Voor het plangebied heeft de gemeente Harlingen vanuit de welstandsnota geen regels die
toegepast kunnen worden op dit gebied. Om deze reden wordt een specifiek
beeldkwaliteitsplan opgesteld voor de ontwikkeling. Als basis voor het beeldkwaliteitsplan is
een Stedenbouwkundig Plan door de stuurgroep opgesteld. De stuurgroep bestaat uit
diverse betrokken partijen namelijk: de Bouwvereniging, de gemeente Harlingen, de
Stichting Huurdersbelangen Almunum en de Huurdersvereniging Harlingen. Het
Stedenbouwkundig Plan is bijgevoegd in bijlage 1. In het beeldkwaliteitsplan zijn de criteria
opgenomen waaraan de nieuwe gebouwen moeten voldoen. Bij de uitwerking van de
plannen wordt hier rekening mee gehouden. Het beeldkwaliteitsplan is opgenomen als
bijlage 2.

In de eerste plaats wordt opgemerkt dat de betrokken partijen, zoals hiervoor genoemd, allemaal
een belang hebben bij de bouw en derhalve gezamenlijk een weinig objectieve stuurgroep
vormen.

Het beeldkwaliteitsplan komt inhoudelijk echter niet overeen met de plankaart en de aldaar
aangegeven bestemmingen en/of gebruiksfuncties. De geplande ‘groenstrook’ tussen het perceel
van cliénten en de geplande nieuwbouw is bijvoorbeeld niet (voldoende) geborgd en uitgewerkt
(zie verder paragraaf 17 van dit schrijven). De waarde daarvan ontbreekt derhalve. Bovendien is
in het beeldkwaliteitsplan een groot aantal parkeerplaatsen voorzien tegen de perceelgrens van
cliénten aan. Dit heeft gevolgen gelet op uitstoot, overlast, geluid, toeteren, inschijnende lichten
etc. Daar is geen rekening mee gehouden. Dit onderdeel kan derhalve niet in stand blijven en/of
zal aangepast moeten worden. Bovendien vragen cliénten zich af wat de parkeerplaatsen op die
locatie bijdragen aan de beeldkwaliteit. Cliénten zouden het niet weten. Integendeel, het doet
naar de indruk van cliénten af aan de beeldkwaliteit ter plaatse.

Voorts spreekt het beeldkwaliteitsplan voortdurend over 5 bouwlagen, terwijl 15 meter het
maximale uitgangspunt zou moeten zijn. Daarnaast wordt met geen woord gerept over de Notitie
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Bouwhoogte, terwijl deze wel degelijk van belang is, aangezien er rechtstreeks zicht bestaat
vanaf/op het wad.

9.5 De gemeenteraad heeft op 19 mei 2021 bovendien een vernieuwde welstandsnota aangenomen.
Dit terwijl in het hiervoor genoemde beeldkwaliteitsplan structureel wordt gesteld dat de
welstandsnota uit 2015 nog zou hebben te gelden. Dat is geenszins het geval. De welstandsnota
uit 2021 geeft immers reeds een kader voor herontwikkelingen in Harlingen. Hier is geenszins
rekening mee gehouden bij het opstellen van dit beeldkwaliteitsplan en het is derhalve
ondeugdelijk om, zonder rekening te houden met het geldende beleid (welstandsnota 2021) en
het daarin opgenomen kader voor herontwikkelingslocaties, een nieuw beeldkwaliteitsplan vast te
stellen.

10. Afstandsbepalingen VNG

10.1 Het is niet voldoende om met een algemene conclusie, luidende dat een plan zou voldoen aan de
VNG-publicatie, te onderbouwen dat een ontwikkeling voldoet aan de geluidskaders en daarmee
aan de uitgangspunten van een goede ruimtelijke ordening. Een enkele verwijzing naar de VNG-
publicatie is onvoldoende.® De Afdeling oordeelde ook al eens dat zelfs al zou zijn voldaan aan
de richtafstanden, niet per definitie wordt voldaan aan de uitgangspunten van een goede
ruimtelijke ordening. De toets in het kader van de goede ruimtelijke ordening omvat immers méér
aspecten. Nu geen geluidsrapport is opgesteld waarin wordt ingegaan op de situatie ter plaatse
van de woningen van mijn cliénten is het onderdeel geluid ‘volgelvrij verklaard. De
geluidsbelasting in de tuin en op de woning van cliénten (als gevolg van alle activiteiten) is niet
onderzocht. Het ontwerp is derhalve niet in overeenstemming met een goede ruimtelijke
ordening.

10.2  Zo is er bijvoorbeeld geen onderzoek gedaan naar de gevolgen van de horecamogelijkheden
binnen het plangebied en is geen onderzoek gedaan naar de mogelijke consequenties op het
woon-en leefklimaat van cliénten. Het bestemmingsplan geeft ruimte mogelijkheden voor
commerciéle activiteiten. Die hebben een andere weerslag op de omgeving dan uitsluitend
woningen. Die consequenties en de gevolgen daarvan hadden onderzocht moeten worden bij het
ontwerpplan. In de reactienota van zienswijzen wordt aangegeven dat het ‘slechts’ om
ondergeschikte horeca gaat. Dat is echter niet relevant. Ook ondergeschikte horeca is horeca. Dit
onderdeel is derhalve nog (steeds) niet voldoende geborgd en onderzocht. Dit geldt ook voor
detailhandel, maatschappelijke voorzieningen en zorgvoorzieningen. Ook daar is in de
reactienota aan voorbij gegaan.

1. Verkeer

11.1 Het plan voorziet in de realisatie van 155 appartementen. Hiervan zijn er 130 in de
goedkope/midden huursector bedoeld en 25 woonappartementen zijn voor de vrije huursector
aangewezen. Naast deze woningen wordt er ook ruimte geboden voor commerciéle
voorzieningen van ongeveer 525 m2. Uit het plan blijkt onvoldoende wat voor consequenties dit
heeft voor de verkeersafwikkeling. Naast het feit dat er sprake is van andersoortige woningen die
intensiever worden gebruikt, is ook horeca en andere bedrijvigheid mogelijk (0.a. detailhandel,
zorgvoorzieningen, maatschappelijke voorzieningen). Dat vraagt om inzicht in de juiste belasting

6 ABRvS 13 juni 2007, ECLI:NL:RVS:2007:BA7095
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van de omgeving en de aan- en afvoer van het verkeer. Dat vraagt ook om inventarisatie van de
verkeersbewegingen in de directe omgeving. Dat is nagelaten. Reeds daarom is het plan op het
onderdeel verkeer in strijd met de uitgangspunten van een goede ruimtelijke ordening. In het
ontwerpplan wordt slechts aangegeven dat een aantal ontsluitingen is gerealiseerd en om die
reden het verkeer geen probleem zou zijn (vrij vertaald). Woorden van dezelfde strekking staan in
de reactienota zienswijze. Een verkeers- en parkeer onderzoek is echter niet uitgevoerd. Van een
deskundige en objectieve onderbouwing is derhalve geen sprake. In de reactienota van
zienswijze wordt daar volledig aan voorbij gegaan en derhalve doet zich gebrek nog steeds voor.

12. Geluid

12.1 In paragraaf 4.3 van het plan is een geluidsparagraaf opgenomen. In die paragraaf wordt echter
slechts onderzoek gedaan naar de mate bescherming van de binnen het plangebied gelegen
gevoelige objecten. Op geen enkele manier wordt daarin de geluidsonderbouwing gegeven in het
kader van de bescherming van omliggende woningen, zoals die van cliénten.

12.2  Met andere woorden; er wordt slechts onderzocht of ter plaatse van de nieuwbouw wordt voldaan
aan de wettelijke geluidseisen en of aldaar een goed woon- en leefklimaat geborgd kan worden.
Tot verbazing van cliénten is echter in deze paragraaf niets opgemerkt over de geluidsbelasting
op hun tuinen en de gevel van hun woning. Het plan maakt immers meer mogelijk dan alleen de
woonbestemming. Daar is geen rekening mee gehouden. Er lijkt immers geen geluidsrapport te
zijn opgesteld waarin dit onderdeel wordt onderzocht. Het bijgevoegde akoestische rapport is
slechts een onderzoek naar de geluidssituatie ter plaatse van de nieuwbouw. Ook op dit
onderdeel zijn de mogelijke gevolgen voor cliénten over het hoofd gezien. Dit is gebrekkig en
dergelijke onderzoeken dienen derhalve alsnog te worden uitgevoerd.

13. Ecologie en stikstof

13.1 De vraag of voor de uitvoering van een bestemmingsplan een vrijstelling dan wel een ontheffing
op grond van de Wnb nodig is en zo ja, of deze ontheffing kan worden verleend, komt in beginsel
pas aan de orde in een procedure op grond van de Wnb. Dat doet er niet aan af dat een
gemeenteraad een bestemmingsplan niet heeft kunnen vaststellen indien en voor zover de raad
op voorhand in redelijkheid heeft moeten inzien dat het regime uit de Wnb aan de
uitvoerbaarheid van het plan binnen de planperiode van in beginsel tien jaar in de weg staat. Dit
betreft een vaste overweging van de Afdeling.’

13.2  Ten aanzien van het soortenbeschermingsregime werd in de plantoelichting bij het voorontwerp
nog overwogen dat, gelet op de uitkomsten van het vooronderzoek, beschermde soorten
aanwezig zijn en daar nog nader onderzoek naar moet worden gedaan. Dat onderzoek heeft
inmiddels plaatsgevonden, echter alleen voor zover het gaat om de vleermuis. Onderzoeken naar
overige soorten zijn cliénten onbekend.

13.3  Bovendien lezen we in het hiervoor genoemde vleermuizen onderzoek (bijlage 8 bij het ontwerp)
het volgende:

“Er zijn tijdens de bezoeken alleen foeragerende en langs viliegende gewone en ruige
dwergvleermuizen en laatvliegers waargenomen (...).”

7 ABRVS 6 februari 2019, ECLI:NL:RVS:2019:325
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13.4  Op grond van vaste rechtspraak van de Afdeling kan een foerageergebied en/of een vliegroute
echter ook een grondslag zijn op basis waarvan kan worden aangenomen dat het gebied
beschermd is c.q. zou moeten worden.® Dat is bijvoorbeeld (doch niet uitsluitend) het geval indien
er sprake is van een essentieel foerageergebied. Hetzelfde geldt voor vliegroutes. In de
reactienota zienswijzen, alsmede in het onderzoek, is met deze onderdelen geen rekening
gehouden. Het onderzoek is derhalve gebrekkig.

13.5 Tevens lezen we in het onderzoek (bijlage 8 ontwerpplan) de volgende overweging:

“Het plangebied biedt mogelijkheden voor vogels om te broeden, in de bomen en
struiken rondom het wooncentrum of op de platte daken van de gebouwen zelf. Het gaat
hier om soorten waarvan nesten alleen beschermd zijn tijdens het broedseizoen. We
adviseren daarom om de werkzaamheden buiten de broedtijd uit te voeren. De broedtijd
loopt grofweg van 15 maart tot 15 juli. Er is echter geen standaard voor deze periode.
Sommige soorten kunnen eerder of later in het jaar broeden. Wat van belang is, is of er
een broedgeval is en of er sprake is van wezenlijke verstoring van het betreffende
broedgeval. Eventueel kan tijdens de broedtijd gewerkt worden, dit dient dan te gebeuren
onder begeleiding van een ecoloog.”

Er dient derhalve nog beoordeeld te worden of er ‘overige soorten’ aanwezig zijn, als bedoeld in
het hiervoor opgenomen citaat. Dit geheel overeenkomst met mijn eerdere opmerking in
paragraaf 13.2, namelijk dat onderzoeken naar overige soorten cliénten onbekend zijn en deze
derhalve nog uitgevoerd dienen te worden, zoals de onderzoeker ook adviseert.

13.6  Voor wat betreft het onderdeel gebiedsbescherming staat in de plantoelichting het volgende
opgenomen:

“Het plangebied ligt in de nabijheid van het Natura 2000-gebied Waddenzee (op 900 m). In
het Natura 2000-gebied Waddenzee zijn enkele stikstofgevoelige habitats aanwezig. Binnen
een straal van 10 km rondom het plangebied zijn geen stikstofgevoelige habitats aanwezig.
Ook andere Natura 2000-gebieden liggen op een grotere afstand van het plangebied,
stikstofgevoelige Natura 2000-gebieden op meer dan 10 km. De directe omgeving van het
plangebied kent een stedelijk karakter en in Harlingen vindt ook veel scheepvaart plaats.
Gezien het relatief kleinschalige karakter van de voorgenomen ontwikkeling is het niet te
verwachten dat de ontwikkelingen in het plangebied negatieve effecten hebben op de
instandhoudingsdoelstellingen van het Natura 2000-gebied.

Het plangebied ligt buiten beschermde natuurgebieden. Directe effecten, zoals areaalverlies
en versnippering, kunnen hierdoor worden uitgesloten. Gezien de afstand tot
natuurgebieden en de locatie van het plangebied (stedelijke omgeving) kunnen ook
verstoring en verandering van de waterhuishouding worden uitgesloten. De geplande
ontwikkeling zou kunnen leiden tot een toename in stikstofdepositie. In de AERIUS-
calculator is voor dit project de depositie berekend. Dit onderzoek is opgenomen in Bijlage 6.
Hieruit blijkt dat significant negatieve effecten op beschermde gebieden kunnen worden
uitgesloten. De Wet natuurbescherming en het beleid van de provincie Fryslan staan de
uitvoering van het plan dan ook niet in de weg.”

8 ABRVS 3 juli 2019, ECLI:NL:RVS:2019:2169; ABRVS 7 juli 2021, ECLI:NL:RVS:2021:1457
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13.7  Op basis waarvan de conclusie wordt getrokken dat het Natura 2000-gebied de Waddenzee niet
stikstofgevoelig is, blijft een raadsel. In 2017 zijn voor het Natura 2000-gebied Waddenzee 11
stikstofgevoelige habitattypen en 11 habitat- en vogelrichtlijnsoorten die afhankelijk zijn van
stikstofgevoelig leefgebied aangewezen.® Daarin lezen we:

“Habitattypen en leefgebieden van soorten zijn stikstofgevoelig wanneer hun KDW kleiner is
dan 2.400 mol/ha/jr. De conclusie voor de Waddenzee is dat deze habitattypen en
leefgebieden van soorten stikstofgevoelig zijn, en dat daarom een gebiedsanalyse moet
worden gemaakt.”

13.8 De Waddenzee is ook wel degelijk aangewezen als één van de 188 stikstofgevoelige
natuurgebieden. Sterker nog; dit natuurgebied ligt op slechts 900 meter afstand van de
planlocatie, hetgeen aannemelijk maakt dat een verslechtering (lees: significant negatieve
effecten) juist wél aan orde is bij een bouwplan van degelijke omvang. Niet is duidelijk waarom in
de ecologieparagraaf van de plantoelichting de voorbarige conclusie wordt getrokken dat er geen
sprake is van een stikstofgevoelig habitats binnen een bepaalde straal vanaf de grens van het
Natura-2000 gebied. Er wordt als het ware een niet-verifieerbare en niet vastgestelde grens
getrokken binnen het Natura-2000 gebied. Daar is geen deugdelijke juridische grondslag c.q.
motivering voor. Ook in de reactienota van zienswijzen wordt dit Natura-2000 gebied als het ware
(opnieuw) onderverdeeld in gevoelige en niet gevoelige (deel)gebieden. Het plan is op dit punt
dan ook gebrekkig.

13.9 Het voorgaande is nota bene in strijd met de conclusie van de door de Bouwvereniging zelf
ingeschakelde onderzoeker. Deze onderzoeker heeft immers niet alleen opmerkingen gemaakt
over het vleermuizenaspect, maar ook ten aanzien van het onderdeel stikstof. Daarin lezen we:

“3.2.4 Gebiedsbescherming (stikstofgevoeligheid) Tijdens de uitvoering van de
voorgenomen werkzaamheden komt er naar alle waarschijnlijkheid extra stikstof vrij door
het inzetten van grote machines. Gezien de grootte van het project en de korte afstand
tot een Natura 2000-gebied, is het mogelijk dat het Waddenzeegebied negatieve effecten
zal ondervinden van de extra stikstofemissie. Wij adviseren daarom een Aerius-
berekening uit te voeren om vast te stellen, dan wel uit te sluiten of er daadwerkelijke
significante effecten zullen zijn van de werkzaamheden. De provincie Fryslén is echter
bevoegd gezag in dezen en bepaalt of het uitvoeren van deze berekening benodigd is.”

Deze conclusie is derhalve volledig in strijd met hetgeen in de plantoelichting en in de reactienota
van zienswijze wordt geconcludeerd ten aanzien van de bij het plangebied nabijgelegen Natura-
2000 gebieden.

13.10 Vaststaat dat het stikstofrapport gebaseerd is op een volledig verkeerde uitgangspositie, namelijk
dat het Natura-2000 gebied Waddenzee niet stikstofgevoelig is, althans geen gevoelige habitats
in de buurt van de grens van het Natura-200 gebied aanwezig zijn. In het stikstofmemo, dat is
opgenomen als bijlage bij de plantoelichting, lezen we immers het volgende:

“De emissie vanwege het wegverkeer is eerst middels AERIUS bepaald op een totaal voor
elke categorie (licht, middelzwaar en zwaar) en weg. Omdat wegverkeer niet verder wordt
berekend dan 5 km van het plangebied en het meest nabijgelegen stikstofgevoelig Natura

® PAS-gebiedsanalyse Waddenzee (001), versie december 2017
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2000-gebied op grotere afstand ligt, is het brontype daarna aangepast naar “Anders” waarbij
deze emissies per verkeersroute handmatig zijn ingevoerd.”

Deze conclusie is niet juist. Het Natura 2000-gebied Waddenzee is wel degelijk stikstofgevoelig.
Gelet daarop volstaat de uitgevoerde stikstofberekening niet en dient deze opnieuw te worden
uitgevoerd, ditmaal met inachtneming van de correcte uitgangspunten. Bovendien blijkt uit
recente jurisprudentie dat deze ‘afkapgrens’ op 5 kilometer niet voldoende is, volgens de Raad
van State.’ Daarom is sindsdien voor alle bronnen een grens van 25 kilometer gaan gelden.
Daar is onterecht geen rekening gehouden in dit plan.

13.11 Voorts is het stikstofonderzoek om andere redenen ondeugdelijk. Voor wat betreft de
gebruiksfase is alleen rekening gehouden met de woonbestemming en niet met de overige
functies welke zijn toegestaan, te weten: horeca in de vorm van een restaurant, ondergeschikte
detailhandel, dienstverlening, maatschappelijke voorzieningen etc. Deze functies trekken
personeel en bezoekers aan, hetgeen wel degelijk van invioed is op het stikstofvraagstuk. Dit
onderdeel is onterecht buiten beschouwing gelaten.

13.12 Tevens is voor de sloop- en bouwfase uitgegaan van 10 lichte vervoersbewegingen per etmaal,
terwijl het redelijker is om aan te sluiten bij 20, net zoals in de voorfase (voorbereiding grond- en
sloopwerk) is gedaan. Niet valt in te zien waarom in de daadwerkelijke sloopfase met lichter
vervoer rekening gehouden zou moeten worden. Wanneer alsnog met de correcte input wordt
gerekend stuwt dit het dieselverbruik in deze fase aanzienlijk omhoog. Overigens is Uberhaupt
niet aangegeven op basis waarvan voor deze input is gekozen. De zogenaamde ‘ervaringscijfers’
waar naar wordt verwezen zijn immers niet gedeeld. Voorts is niet juridisch geborgd dat de
appartementen gasloos worden opgeleverd, zodat met die omstandigheid niet gerekend mag
worden.

13.13 De raad kan zich, op basis van de onderzoeken die nu zijn gedaan, dan ook niet op het
standpunt stellen dat het plan de kwaliteit van de natuurlijke habitats en de habitats van soorten
in het Waddengebied niet zal verslechteren, aangezien niet vaststaat dat het plan geen toename
van de depositie tot gevolg zal hebben. Bovendien is iberhaupt een foutieve inschatting gemaakt
door te veronderstellen dat de Waddenzee niet stikstofgevoelig zou zijn, althans de gevoelige
gebieden niet vlakbij de grens zouden liggen.

13.14 Alle voorgaande onderdelen zijn op geen enkele wijzen besproken in de reactienota van
zienswijzen(!) Gelet op het voorgaande kan het plan niet op de nu voorgestelde wijze worden
vastgesteld en dient nader onderzoek te worden gedaan naar voorgaande onderdelen.

14. Milieueffectrapportage

14.1 Voor het onderhavige plan is een zogenaamde vormvrije mer-beoordeling opgesteld. Voor elke
aanvraag waarbij een vormvrije m.e.r.-beoordeling aan de orde is moet:

- door de initiatiefnemer een aanmeldingsnotitie worden opgesteld;

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

- de initiatiefnemer het (vormvrije) m.e.r.-beoordelingsbesluit bij de vergunningaanvraag

' ABRvS 20 januari 2021, ECLI:NL:RVS:2021:105
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(Artikel 7.28 Wet milieubeheer(opent in nieuw venster)) of OBM aanvraag (artikel 2.2a, lid 1,
van het Bor) toevoegen.

14.2  Eris in de m.e.r.-beoordeling onder de drempels in de D-lijst geen ondergrens voor de omvang
van de activiteit opgenomen. In bepaalde, uitzonderlijke situaties zou het immers zo kunnen zijn
dat ook een kleine omvang van een activiteit (denk bijvoorbeeld aan het aanleggen van een
bedrijventerrein, onder de drempelwaarde, in de directe omgeving van een zeer gevoelig gebied)
belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu kan hebben.

14.3  Er moet in het geval van een vormvrije m.e.r. beoordeling een m.e.r.-beoordelingsbeslissing zijn
genomen door het bevoegd gezag alvorens het ontwerpbestemmingsplan ter inzage wordt
gelegd. De m.e.r.-beoordeling met expliciete toets aan de genoemde criteria uit de Europese
richtlijn, moet daarom voorafgaand aan de terinzagelegging van het ontwerpbesluit zijn
uitgevoerd, zodat de m.e.r.-beoordelingsbeslissing tijdig kan worden genomen. In het
ontwerpbestemmingsplan  moet  vervolgens verwezen worden naar de m.e.r.-
beoordelingsbeslissing. Het voorontwerp ontbeerde nog een dergelijke beslissing, hetgeen ook is
erkend in de reactienota van zienswijzen. Deze m.e.r.-beoordelingsbeslissing is echter ook in het
nu voorliggende ontwerp niet opgenomen en/of bijgevoegd. Bovendien is in de vormvrije m.e.r.-
beoordeling van dezelfde foutieve uitgangspunten uitgegaan als in de overige
planvoorbereidingen (geluid, stikstof, ecologie, verkeer), hetgeen per definitie betekent dat ook
deze beoordeling ondeugdelijk is. Sterker nog; een aantal onderdelen is in het geheel niet
opgenomen in de vormvrije m.e.r.- beoordeling, zodat dit rapport geen alomvattende afweging
kan betreffen.

15. Maximaal planologische invulling

15.1 Vaste jurisprudentie van de Afdeling laat zien dat voor beoordeling van de ruimtelijke gevolgen
van de in het bestemmingsplan voorziene activiteiten, in het bijzonder voor wat betreft het
bepalen van de hinder van deze activiteiten (zoals: verkeersaantrekkende werking, geluidshinder,
verslechtering luchtkwaliteit en aantasting woon- en leefklimaat), uit moet worden gegaan van de
maximale planologische mogelijkheden. Deze lijn staat al jaren overeind." Het dient te gaan om
de maximalisatie van zowel de planologische bebouwings- alsmede gebruiksmogelijkheden.

15.2  Het voorgaande betekent dat bijvoorbeeld bij een stikstofonderzoek, een verkeersrapport, een
geluidsonderzoek, een ecologisch onderzoek, een vormvrije mer-beoordeling en een onderzoek
naar de luchtkwaliteit, uitgegaan moet worden van de maximale planologische invulling van het
plangebied. Dat is bij de rapporten die ter onderbouwing van voorliggende ontwerp zijn opgesteld
niet gedaan. Aan al deze rapporten kleeft derhalve hetzelfde gebrek. Niet de maximale invulling
is als uitgangspunt genomen, maar de invulling die men ‘verwacht c.q. ‘wenst’ te gaan
realiseren. En dat is juridisch gezien ontoelaatbaar (lees: onjuist). Derhalve zijn al deze
onderzoeken onbruikbaar en niet representatief en kunnen deze niet ten grondslag worden
gelegd aan de totstandkoming het plan. Het plan kan reeds om die reden niet worden
vastgesteld.

" ABRS 20 februari 2013, nr. 201204384/1/T1/R4, r.0. 5.3; ABRS 23 januari 2013, nr. 201108372/1/R4,
r.o. 2.2; ABRS 19 december 2012, nr. 201206265/1/R2, r.0. 2.5; ABRS 7 november 2012, nr.
201105458/1/R4, BR 2013/21, TBR 2013/30, r.0. 13.2.

2 ABRS 23 januari 2013, nr. 201108372/1/R4, r.0. 2.1.
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15.3  Een voorbeeld betreft het toelaten van ‘vrije beroepen in woningen’. Dit heeft niet alleen gevolgen
voor de vraag inzake verkeer en parkeren, maar ook voor eventuele overlast op de directe
omgeving. Het bestemmingsplan maakt al deze activiteiten mogelijk, terwijl onderzoeken daarop
in het kader van de maximale planinvulling niet zijn afgestemd. Denk verder aan: horeca in de
vorm van een restaurant, ondergeschikte detailhandel, dienstverlening, maatschappelijke
voorzieningen etc. Dat deze horeca voor bewoners is (zoals in de zienswijzenota wordt
opgemerkt) doet niet ter zake. In de reactienota zienswijzen wordt gesteld dat een beroep aan
huis gaat worden uitgesloten in de planregels. Gelet op artikel 4.4.1 sub ¢ van het ontwerpplan, is
dat echter geenszins gedaan.

15.4  In de zienswijzenota is ook geenszins ingegaan op dit argument en wordt (min of meer bewust)
slechts gereageerd met de opmerking dat de onderzoeken gebaseerd zijn op het totale aantal
woningen van 155, hetgeen (totaal) niet het punt van cliénten was en is. Dit laat namelijk onverlet
hetgeen in paragraaf 15.1 t/m 15.3 van dit schrijven is gesteld.

16. Economische uitvoerbaarheid

16.1 In de plantoelichting wordt omtrent dit onderdeel slechts het volgende weergegeven:
“6.2 Economische uitvoerbaarheid

Voor de uitvoerbaarheid van het plan is het van belang te weten of het economisch
uitvoerbaar is. De economische uitvoerbaarheid wordt enerzijds bepaald door de exploitatie
van het plan (financiéle haalbaarheid) en anderzijds door de wijze van kostenverhaal van de
gemeente (grondexploitatie).

Financiéle haalbaarheid

Het bestemmingsplan vormt het toetsingskader voor een particuliere ontwikkeling. Het
project richt zich op een marktsegment waar momenteel vraag naar is. De initiatiefnemer
heeft aangetoond dat het plan financieel haalbaar is.

Kostenverhaal

Doel van de in de Wet ruimtelijke ordening (Wro) opgenomen grondexploitatieregeling is het
bieden van ruimere mogelijkheden voor het kostenverhaal en het creéren van meer
sturingsmogelijkheden. Daarbij wordt onderscheid gemaakt tussen de publiekrechtelijke weg
via een exploitatieplan en de privaatrechtelijke weg in de vorm van overeenkomsten. In het
geval van een exploitatieplan kan de gemeente eisen en regels stellen voor de
desbetreffende gronden, (woning)bouwcategorieén en fasering. Bij de privaatrechtelijke weg
worden dergelijke afspraken in een (anterieure) overeenkomst vastgelegd.

Voor dit plan wordt voor de vaststelling een anterieure overeenkomst opgesteld. Daarmee is
het kostenverhaal voldoende vastgelegd. Daarnaast worden er afspraken gemaakt over het
verhalen van planschade.”

16.2 Ten aanzien van de financiéle haalbaarheid is slechts opgemerkt dat het plan ‘financieel
haalbaar’ is. De initiatiefnemer zou dit hebben aangetoond. ledere toelichting daarbij ontbreekt.
Dit is in strijd met artikel 3:2 Awb en de vereiste van een deugdelijke motivering (3:46 Awb).
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16.3  Artikel 3.1.6 lid 1 Bro bepaalt immers:

“Een bestemmingsplan alsmede een ontwerp hiervoor gaan vergezeld van een toelichting,
waarin zijn neergelegd: (...) f. de inzichten over de uitvoerbaarheid van het plan”.

Deze uitvoerbaarheidsparagraaf moet echter wel degelijk goed onderbouwd worden, alhoewel
veel bevoegde gezagen van mening zijn dat dit een formaliteit is geworden. Dat is echter niet het
geval. De Afdeling straft gebreken in de onderbouwing van deze onderdelen immers af.™

16.4  College-advoca{:chreef in een artikel daarover al eens als volgt:

“Gemeenten krijgen van de Afdeling een ruime marge bij het inzichtelik maken van de
financieel-economische uitvoerbaarheid van een bestemmingsplan. Een ad hoc motivering
ter zitting brengt echter wel risico’s mee, zeker als deze niet in lijn is met de eerdere formele
raadsbesluitvorming. Een stevige uitvoerbaarheidsparagraaf in het bestemmingsplan,
onderbouwd met een duidelijke verantwoording van inkomsten, uitgaven en tekortdekking,
die ook voor juristen begrijpelijk is, kan veel stress en ellende voorkomen.”

16.5 Dit betekent dat de enkele verwijzing naar een anterieure overeenkomst niet voldoende is. Ten
eerste is deze kennelijk nog niet eens getekend en betreft dit een onzekere toekomstige
gebeurtenis. Daarnaast zegt dit echter niets over financiéle haalbaarheid van het plan, aangezien
dat risico aan de zijde van de initiatiefnemer ligt en iedere financiéle onderbouwing van de
haalbaarheid aan die zijde ontbreekt. Financiering is immers ook niet anderszins verzekerd
indien blijkt dat de initiatiefnemer het (toch) niet rond krijgt. Zo is er bovendien een ernstige
vervuiling in de grond aangetroffen op de planlocatie. Zijn de saneringskosten meegenomen bij
de financiéle benadering van dit project? Bovendien is Harlinga ook opgevoerd als mede-
ontwikkelaar. Ten aanzien van Harlinga is geen enkele financiéle afweging gemaakt, ten
onrechte.

17. Groenstrook

De groenstrook is inmiddels opgenomen in het ontwerpplan, ware het niet dat deze strook op
veel plekken niet doorloopt, maar over grote afstanden wordt onderbroken. Daarnaast is geen
beplantingsplan opgenomen bij de voorwaardelijke verplichting, zodat het hoogst rechtsonzeker
is wat moet worden verstaan onder ‘opgaand struikgewas en houtopstand’. Voorts is de strook
aanzienlijk smaller dan is toegezegd in de besprekingen. Gelet op het feit dat bomen op grond
van de bepalingen uit het Burgerlijk Wetboek tenminste 2 meter uit de erfgrens moeten blijven,
blijft er slechts een tiental centimeters over om een groenstrook te realiseren hetgeen
onvoldoende c.q. onacceptabel is.

18. DAEB-activiteiten

18.1 Volgens de Woningwet 2015 moeten woningcorporaties zich in eerste instantie richten op DAEB
activiteiten: het bouwen verhuren en beheren van sociale huurwoningen en enkele andere
maatschappelijke taken.

18.2  Het uitvoeren van niet-Daeb activiteiten is voor woningcorporaties alleen mogelijk onder strenge
voorwaarden. Zo mag een woningcorporatie alleen een niet-DAEB activiteit uitvoeren als er geen

3 ABRVS 17 februari 2016, ECLI:NL:RVS:2016:412 (rechtsoverweging 11)
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andere commerciéle bedrijven interesse tonen. Dit wordt onderzocht door middel van een
markttoets die wordt uitgevoerd door de gemeente. Er zijn dan nog steeds strenge voorwaarden
voor de corporatie voor de feitelijke uitvoering van de niet-Daeb activiteiten. Deze marktoets is
voor zover cliénten kunnen nagaan niet uitgevoerd.

18.3  Cliénten concluderen dat dit alsnog gedaan moet worden. Wordt dit niet op eigen initiatief
gedaan, zullen cliénten dit voorval melden.

18.4  Het voorgaande geldt in ieder geval voor de woningen die in de vrije sector gaan vallen en aan
Harlinga zijn c.q. worden ‘doorgeschoven’. Maar dit probleem doemt ook op voor de overige
huurwoningen, nu deze niet zijn ‘gelabeld’ als zijnde sociale huur c.q. het goedkopere segment,
hetgeen de woning in principe vogelvrij maakt en ook onder de noemer niet-DAEB vallen.

19. Gesprek

19.1 Cliénten hebben al (meerdere) gesprekken gevoerd met de betrokken partijen waaronder de
Bouwvereniging. Zoals eerder aangegeven in dit schrijven zijn meerdere toezeggingen gedaan
die simpelweg niet terugkomen in het nu voorliggende ontwerp.

19.2  Een oplossing was op een aantal onderdelen reeds bereikt, echter is verzuimd om die wijzigingen
door te voeren in het ontwerpplan, zonder dat daar een goede reden voor is. Dit bevreemdt
cliénten dan ook ten zeerste, aangezien dit betekent dat het plan nu gewijzigd zal moeten worden
vastgesteld om deze wijzigingen alsnog doorgevoerd te krijgen. Cliénten vragen de aandacht van
uw raad voor dit probleem, dat onnodig is gecreéerd.

20. Met conclusie

Cliénten kunnen zich onder andere vanwege de in dit schrijven toegelichte zienswijzegronden
niet verenigen met het ter inzage gelegde ontwerpbestemmingsplan. Cliénten verzoeken u om
deze zienswijze mee te nemen in het vervolgtraject en om af te zien de vaststelling van het
bestemmingsplan, dan wel over te gaan tot gewijzigde uitwerking c.q. vaststelling van het
ontwerp (na afstemmen met cliénten over de aan hen voorgehouden wijzigingen).

Hoogachtend,
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EMEENTE HARLINGEN

GEMEENTEBLAD -

Officiéle uitgave van de gemeente Harlingen

Ontwerpbestemmingsplan ‘Harlingen — Almenum wooncentrum’ met
ontwerpbeeldkwaliteitsplan en ontwerpbesluit hogere grenswaarde

Burgemeester en wethoudars van Harlingen maken bekend dat met ingang van 10 januari 2022 gedu-
rende zes weken voor iedereen het ontwerpbestemmingsplan, het ontwerp beeldkwaliteitsplan en het
ontwerpbesiuit hogere grenswaarde ‘Harlingen - Almenum wooncentrum’ ter inzage liggen.

Wat regelt het ontwerpbestemmingsplan?

De Bouwvereniging heeft het voornemen om de verouderde gebouwen van het woonzorgcentrum Al-
menum aan het Van Harinxmakanaal te slopen en hiervoor in de plaats nieuwbouw te realiseren in
meerdere gebouwen. Alle 162 appartementen worden gesloopt en daarvoor komen 155 woonapparte-
menten terug. De voorgenomen herontwikkeling past niet binnen de bouwvlakken van het geldende
bestemmingsplan. In de raad van 22 december 2021 heeft de raad ingestemd met de reactienota en is
besloten om het ontwerpbestemmingsplan en -beeldkwaliteitsplan ter inzage te leggen.

Wat regelt het ontwerpbealdkwaliteitsplan?

Op basis van hat beeldkwaliteitsplan kan de toekomstige welstandsbeoordeling van de bouwplannen
in het plangebied plaatsvinden.

Wat regelt het ontwerphesiuit hogera grenswaarde?

De Wet geluidhinder (Wgh) stelt grenzen aan de geluidbelasting bij gevoelige bestemmingen zoals
woningen. Uit akcestisch onderzoek is gebleken dal len aanzien van industrielawaal voor de wonlingen
aan het kanaal een lichte overschrijding optreedt van de normen met 2 dB, Deze woningen kunnen
worden gerealiseerd binnen de randvoorwaarden van de Wgh met een hogere waardenprocedure van
52 dB{A) voor uitgluitend industrielawaai. De hogere waardenprocedure wordt tegelijkertijd met het
ontwerpbestemmingsplan gestart,

Waar ter inzage?

Het ontwerpbestemmingsplan met bijbehorende stukken ligt vanaf maandag 10 januari a.s. ter inzage
bij het Klantencontactcentrum in het gebouw “De Groenlandsvaarder” aan de Voorstraat 35 te Harlingen.
Gelet op de geldende corona maatregelen kunnen de stukken alleen worden ingezien na het maken
van een telefonische afspraak. Hiervoor kunt u via de website van de gemeente een afspraak maken
of bellen met 14 0517, Het vastgestelde bestemmingsplan met bijbehorende stukken kunnen verder

bekeken worden op de website www.ruimtelijkeplannen.nl
Hoe Reageren?

Een ieder kan binnen de bovengenoemde termijn {t/m 20 februari 2022) mondeling of schriftelijk zijn
of haar zienswijze naar voren brengen bij de gemeenteraad van Harlingen, Postbus 10,000, 8860 HA
Harlingen, Indien voor het mondeling inbrengen wordt gekozen, kan men bellen naar het team Ontwik-
keling van onze gemeente via telefoonnummer 14 0517,

Gemeenteblad 2022 nr. 9327 10 januari 2022
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7300 AR Apeldoorn
uw brief ons nummer datum verzonden U\[ ‘-‘\
15 juli 2021 116485 9 november 2021 '\ | W ¥
onderwerp in behandeling bij telefoonnummer bijlagen
Vocrontwerp BP 0517-492149 1

Almenum

Beste hee QR

U heeft eerder namens de bewoners van de Midlumerlaar-gereageerd op het door ons ter
inzage gelegde voorontwerp bestemmingsplan Harlingen — Aimenum wooncentrum. Alle ingediende
reacties zijn nu door ons beantwoord in een reactienota, Op 24 november 2021 zal de
raadscommissie deze nota bespreken. Die vergadering begint om 19.30 uur en wordt gehouden in
MFC Het Vierkant aan de Johan van Oldenbarneveltstraat. Vervolgens zal op 8 december 2021 de
gemeenteraad een besluit namen om het ontwerphestemmingsplan en beeldkwaliteitsplan ter

inzage te leggen.

Reactienota

Ter informatie doen wij u hierbij de reactienota toekomen waar op de reacties wordt ingegaan.
Kortheidshalve verwijzen wij naar de nota. De vergaderstukken zijn verder vanaf een week voor de
commissievergadering te raadplegen op de website van de gemeente,

Mondelinge toelichting.

Wij willen u er op wijzen dat het mogelijk is om tijdens deze commissie vergadering uw reactie nader
toe te lichten. Hiervoor kunt u zich aanmelden, tot uiterlijk 48 uur voor de vergadering, bij de griffier
van de gemeenteraad via telefoonnummer 14-0517, via email: griffie@harlingen.nl of per brief.
Hierbij dient u naast uw naam, adres en telefoonnummer aan te geven over welk agendapunt u wilt
inspreken en of u op persoonlijke titel of namens een groep spreekt.

Hopende u hiermee voldoende te hebben ingelicht. Mochten hierover nog vragen zijn, dan kunt u
contact opnemen met ondergetekende.

Met vriendelijke groet,

Postbus 10.000, 8560 HA Harlingen
Voorstraat 35, 8861 BD Harlingen
T140517 F0517 417 664

E info@harlingen.nl
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1. Inleiding

De Bouwvereniging heeft het voornemen om de huidige verouderde gebouwen van het
waoncentrum Almenum aan het Van Harinxmakanaal te slopen en hiervoar in de plaats
nieuwhouw te realiseren in meerdere gebouwen. Ter plaatse worden in totaal 162
appartementen gesloopt. Hiervoor in de plaats komen in totaal 155 appartementen terug
waarvan 130 woonappartementen in de goedkope/midden huursector en 25
woonappartementen in de vrije huursector. De voorgenomen herontwikkeling past niet binnen de
bouwvlakken van het geldende bestemmingsplan, Daarom is de procedure gestart voor een
nieuw bestemmingsplan.

Het voorontwerpbestemmingsplan en bijbehcrende stukken hebben vanaf 7 juni 2021 voor
iedereen zes weken ter inzage gelegen. Op 29 juni 2021 heeft er een inloophijeenkomst
plaatsgevenden, waarbij een ieder vragen kon stellen aan gemeente en initiatiefnemer, De ter
inzage periode heeft geleid tot 8 inspraakreacties van diverse omwonenden, waarbij door één
amwonende twee inspraakreacties zijn ingediend. De inspraakreacties warden in haofdstuk 2 van
deze nota van beantwoording voorzien. In het kader van privacy wetgeving zijn daarin de namen
en huisnummers geanonimiseerd. Op een aantal onderdelen hebben de reacties tot een wijziging
van het bestemmingsplan geleid. Alle ingediende reacties zijn als bijlage opgenomen in een
separaat document bij deze reactienota.

De planstukken zijn in het kader van het wettelijk vooroverleg ook toegezonden aan de
verschillende overlegpartners. De overlegreacties worden in hoofdstuk 3 van deze nota
behandeld. Tot slot is de conclusie vermeld in hoofdstuk 4,
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Beantwoording inspraakreacties

Inspraakreactie 1
Deze reactie is door Dommerhaolt Advocaten ingadiend namens de bewoners van twee

verschillende adressen van de Midlumerlaan. De reactie is opgenomen als bijlage 1 bij deze
nota. Samengevat bevat de inspraakreactie de volgende hezwaren, waarbij de gemeentelijke
reactie schuingedrukt per bezwaarpunt is vermeld:

Voorbereiding - inspraak

De indieners hehben het gevoel dat men is aangehoord, maar dat er niet is geluisterd. Het is een
hard gelag dat indieners op deze manier zijn behandeld in het voortraject. Kennelijk wordt met
de participatiegedachte een loopje genomen door initiatiefnemer en hevoegd gezag. Dat stelt
de indieners teleur.

Reactie

De initiatiefnemer heeft bif de totstandkoming van het plan ingezet op een grote betrokkenheid
vun de bewoners, vimwonenden en andere belanghebbenden. Hiervoor zijn via een website de
meningen gevraagd van dile belangstellenden. Vervolgens is er voor de omwonenden een
wijkbijeenkomst georganiseerd en zijn er een 6-tal overleggen geweest met de kiankbordgroep
en was er de nodige correspondentie tussen de partijen. De mening en bedenkingen van de
vrnwinenden zijn ondecdes! geweest van hel plunvormingsproces. De inbreng von de
omwonenden heeft er onder andere ook toe geleid dat het planontwerp zodanig is gewijzigd, dat
er geen grondgebonden woningen direct achter de woonpercelen van de Midlumeriaan zullen
worden gerealiseerd, Het eindplan stedenbouw Almenum is de uitkomst van alle afwegingen die
zijn gemaakt in het proces. leder onderdeel is gewikt en gewogen, alle aspecten zijn daarin
meegenomen en er is met de belangen van de verschillende partijen zoveel mogelijk rekening
gehouden. Wij zijn daarom van mening dat er een zorgvuldig en uitvoerig participatieproces
heeft plaatsgevonden.

Procedureel —lopende gesprekken

Indieners geven aan dat er vanuit de stuurgroep wordt gesproken om de bebouwing verder
richting het kanaal te verschuiven. Indieners begrijpen niet waarom niet eerst dat traject wordt
afgerond, voordat geforceerd bouwvlakken worden ontwikkeld dichthij de Midlumerlaan,

Reactie

Nabij de start van de publicatie van het voorontwerpbestemmingsplan, is de vraag bif de
stuurgroep op tafel gekomen welke ruimte er nog aanwezig is om de bebouwingslijn op te
schuiven richting het kanaal. De beantwoording van die vroag is afhenkelijk van diverse factoren
en vraagt om nader onderzoek. Gelet op het feit dat een voorontwerp nog niet het formele
traject betreft van een bestemmingsplanprocedure in combinatie met een te volgen planning, is
besloten om het voorontwerp in procedure te brengen conform de op dat moment opgestelde
verbeelding. Inmiddels is het onderzoek daarvoor ook afgerond en de conclusie is dat het
middeiste bouwblok met 6,5 meter kan worden opgeschoven richting het kanaal, Onder de
beantwoording van zienswijze 5 is dit nader toegelicht,

Besluit algemene regels ruimtelijke ordening {Barra)

Indieners stellen dat er een gebrekkige toets aan het Barro is vitgevoerd. Op grond van artikel
2.5.6 Barro is voor het bestemmingsplan, liggende in een gebied dat is aangewezen als
‘waddengebied’, de vereiste beoordeling conform artikel 2.5.4 en 2.5.5 niet gemaakt.



Reactie

Het Barro maakt onderdeel uit van het rijksheleid en beschrijft in hoofdstuk 2.5 de regelgeving
voor Waddenzee en waddengebied. in de gestelde artikelen 2.5.4 en 2.5.5 worden
londschappelijke en cultuurhistorische regels beschreven bij de voorbereiding op een
bestemmingsplan dat betrekking heeft op de Waddenzee. Deze regels zijn ook van toepassing op
een bestemmingsplan dat betrekking heeft op het waddengebied. Het voorliggende plan betreft
feitelijk een herontwikkeling van de bestaande woonomgeving, waarbij de totale toegestane
bouwhoogte deels wordt verlaagd en er geen extra woningen worden toegevoegd aan het
plangebied. Ook wordt er geen ander gebruik van de gronden taegestaan. Daarom zijn we van
mening dat het voorliggende plan geen significante gevolgen heeft voor de landschappelijke en
cuftuurhistorische kwaliteiten van het waddengebied. In de vervolgfase zal de Barro toets aan de
artikelen 2.5.4. en 2.5.5 worden opgenomen in de toelichting van het ontwerpbestemmingsplan.

Provinciale regelgeving

Indieners stellen dat het plan in strijd is met de Verordening Romte 2014, want er is geen
waoonplan opgesteld dat de schriftelijke instemming heeft van Gedeputeerde Staten. Ook wordt
gesteld dat de toelichting bij het vaorontwerp deze elementen niet bevat. Het voorontwerp is
derhalve in strijd met de provinciale regelgeving.

Reactie

Het voarliggende plan betreft geen nieuwe stedelifke omtwikkeling, maar is con herontwikkeling
in bestoand stedelijk gebied waarbij er zelfs sprake is van een beperkte afname van het aontal
woningen. Het plan is als herontwikkelingslocatie opgenomen in het woningbouwprogramma
dat onderdeel is van de Woonvisie Harlingen 2020-2030. In dit bouwprogramma is het project
Almenum benoemd en de provincie heeft ingestemd met het programma. In de toelichting van
het voorontwerp bestemmingsplan is de Woonvisie Harlingen nader toegelicht in paragraaf 3.3.1
als zijnde onderdeel van het gemeentelijke beleid. Gedeputeerde Staten hebben in hun
schriftelijke reactie niet laten weten dat het plan in strijd zou ziin met de Verordening Romte.

Beleidsmatige aspecten - Waonvisie

Indieners vragen zich af hoe het voorantwerp bestemmingsplan zich verhoudt tot de Woonvisie,
want daarin is opgenomen dat de locatie van Almenum met 100 levensioopbestendige en
grondgebanden betaalbare huurwoningen wordt opgeleverd. Uit het bestemmingsplan blijkt
niet dat hierin is voorzien. Oak de dure huurwoningen passen niet binnen de Woonvisie,

Reactie

Het voorantwerphestemmingsplan voarziet in de volledige herontwikkeling van de Almenum
locatie tot maximaal 155 woningen, terwijl de Woonvisie nog uitging van een gedeeltelijke
herontwikkeling. Tijdens de totstandkaming van de Woonvisie was nog onduidelijk of er bij
Almenum sprake zou zijn van renovatie, ofwel van sloop/nieuwbouw. Het besternmingsplan
biedt alleen het juridisch kader voor het type bestemming, in dit geval een woonbestemming en
voorziet niet in regelgeving voor koop- of huurcategorisering, Wel is in de toelichting opgenomen
dat 130 appartementen in het goedkope/midden huursegment en 25 appartementen in de vrije
huursector worden gerealiseerd. Als woningbouwcorporatie richt de Bouwvereniging zich met de
130 appartementen alleen op het segment van de sociale woningbouw,

Indieners stellen verder dat het bestemmingsplan mogelijk maakt dat er meer woningen
verdwijnen dan er voor terugkomen, terwijl de Woanvisie aangeeft dat er een behoefte is tot
2025 van 30-45 saciale huurwoningen, Daarbij zijin 25 van de 155 woningen gereserveerd als
dure huurwoning en stelt de indiener dat daarmee extra sociale huurwoningen aan de
woningvoorraad worden onttrokken. Dat is in strijd met de Woonvisie.



Reactie

De Woonvisie is een beleidsdocument waarin een vooruitblik wordt gegeven naar de toekomst,
In de inleiding van de Waonvisie woardt hierover geschreven: “De nieuwe visie bevat verschillende
concrete ambities en octies voor op de korte termijn {van circa vier jaar) en minder precieze
vooruitbiikken voor de langere termijn (tot over circa tien jaar}........We zijin ons ervan bewust dat
de wereld er over enkele faren al heel anders uit kan zien, Sommige ontwikkelingen komen snel,
bif nieuwe kabinets- of collegevorming of omdat de noodzack zich ineens voordoet”, De extra
behoefte van 30-45 sociale huurwoningen hoeft ook niet alleen te worden ingevuld op de locatie
van Almenum.

Ladder van duurzame verstedelijking
Indieners stellen dat een ladderonderzoek onthreekt c.q. onderbouwing en dat daarom het
voorontwerp op dit onderdeel niet in overeenstemming is met een goede ruimtelijke ordening.

Reactie

Volgens het Besiuit ruimtelijke ordening (Bro) geldt de verplichting om de ladder van duurzame
versiedelijking toe Le pussen bij nivuwe stedeliike ontwikkelingen. Bij de plunoniwikkeling van
Almenum is er sprake van herontwikkeling binnen bestaand stedelijk gebied. Daarbij is er geen
sprake van verruiming van de woonbestemming en ook worden er geen extra woningen
toegevoeqd als gevolg van de herontwikkeling. We concluderen dan cok dat hier geen sprake is
van con nicuwe stedelifke ontwikikeling en dat daarom een ladderonderbouwing niet van
toepassing hoeft te zijn.

Feitelijke gevolgen

Indieners stellen dat ze op 0 meter afstand wonen van de grenzen van het plangebied en dat het
bouwvlak ap slechts 30 meter afstand wordt gesitueerd. Indieners vrezen hierdoor flinke
financiéle impact en voor aantasting van uitzicht en grivacy. Verder is er vrees voor diverse
omgevingsoveriast, zoals geluid, verkeer, aantasting straatbeeld en hittestress door de volledige
bhebouwing.

Reactie

De percelen van beide indieners (verder in deze reactie aangegeven als indiener a. en indiener b,)
liggen zowel in huidige als toekomstige situatie op 0 meter afstand van het plangebied, dat
verandert niet. De afstand tot het bouwviok wijzigt wel. Er wordt gesteld dat het nieuwe
bouwvlak siechts op 30 meter vanof het elgen woonperceel wordt gesitueerd. Namens indiener
a. is dit juist, echter bij indiener b. wordt de dichtstbijziinde nieuwe bebouwing gerealiseerd
vanaf ruim 40 meter afstand vanaf het perceel. Daarnaast is indiener a. in de huidige situatie het
bestaande woongebouw ol gelegen op circa 15 meter afstand vanuit de perceelsgrens. Ten
aanzien van de afstand is er derhaive geen sprake van een verslechtering voor indiener a. Alleen
de toegestane bouwhoogte gaat deels, ter plaatse aan de achterzijde van indiener a. van 10
meter naar 15 meter. Gelet op de aanwezige afstand van ruim 40 meter in combinatie met de
haakse situering van het gebouw richting de Midlumerlaan, is de verwachting dat er geen
onevenredige aantasting zal aptreden voor privacy en uitzicht van indiener a. Uitgangspunt in de
planuitwerking is ook dat de achtertuinen met groen worden omzoomd., In de regels van het
hestemmingsplan en op de verbeelding zal dit in het ontwerpbestemmingsplon worden
vastgelegd.

Voor indiener b. geldt dat het perceel in de huidige situatie gelegen is op een afstand van
minimaal 40 meter tot aan de bestaande bebouwing. In de nieuwe situatie wordt deze afstand
circa 30 meter, hetgeen een minder ruime afstand is. Wel is de bouwhoogte in dit nieuwe
houwvlak beperkt tot maximaal 7 meter, terwijl in de huidige situatie 10 meter is toegestaan in
het bouwvlak. Gelet op bovenstaande in combinatie met de voorgestelde groene randuitwerking
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van het plangebied, verwachten we derhalve dat er geen onevenredige aantasting optreedt van
het leef- en woonklimaat van zowe! indiener o. als indiener b.

Indieners stellen verder dat bij drie eerdere ontwerpschetsen ook simulaties zijn gemaakt
omtrent diverse zichtlijnen, Echter bij het nu voorliggende stedenbouwkundige ontwerp is dat,
wellicht bewust, niet gedaan. Dit terwijl het ontwerp grote gevolgen heeft voor het zicht vanuit
de achtertuinen. Dergelijke simulaties moeten alsnog worden gemaakt.

Reactie

Om tot een eindplan te komen en omadat huisbezoeken wegens coronabeperkingen niet mogelijk
waren, ziin er animaties gemaakt om inzicht te geven van de impact van verschillende varianten
vanuit de achtertuin. Met de klunkbordgroep is afgesproken duat bij het voorontwerp van de
geselecteerde architect een dergelijke animatie wordt gemagakt, Dit omdat deze uitwerking een
beter beeld geeft van de exacte positie van de bebouwing en waar de ramen komen. Daarnaast
is door de Initiatiefnemer aangeboden aan de indiener om ter plaatse met hem op basis van de
beschikbare tekeningen alvast een beeld te vormen van de impact van het stedenbouwkundig
plan. Van deze uitnodiging is tot op heden geen gebruik gemaakt,

Beeldkwaliteitsplan

Indieners geven aan dat het niet duidelijk is waarom het beeldkwaliteitsplan pas aan een
volgende versie van het bestemmingsplan wordt toegevoegd en dat het voorontwerp
bestemmingsplain niet kan worden vastgesteld, colang het beeldkwaliteitsplan geen onderdeel
uitmaakt van de welstandsnota. Verder stellen indieners dat de geplande ‘groenstrook’ tussen
hun perceel en de geplande nieuwbouw niet is geborgd en dat het grote aantal parkeerplaatsen
leidt tot diverse omgevingsaverlast.

Reactie

Ten tijde van de terinzagelegging van het voorontwerpbestemmingspian was het concept
beeldkwaliteitsplan nog niet beschikbaar. Deze wordt nu toegevoegd voorafgoande aon de
terinzagelegging van het ontwerpbestemmingspion. Zowel het bestemmingsplan als het
beeldkwaliteitsplon zullen na de omtwerpfase ter vaststelling aan de gemeenteraad worden
aangeboden. Het vastgestelde beeldkwaliteitsplan maakt doarna deel uit van het
welstandsbeleid van de gemeente en zal als toetsingskader dienen voor de welstandscommissie,
De voorziene groenstrook zal worden geborgd door in het ontwerpbestemmingsplan direct
achter de percelen van indieners een groenstrook vast te leggen op de verbeeiding en in de
regels. De voorziene parkeerplaatsen zullen dan ook niet direct grenzen aan de percelen. Gelet
op de wijze van de inpassing van het parkeren met halfverharding en veel groen, verwachten we
geen onevenredige aantasting van het woonklimaat.

Afstandsbepaiingen VNG

indieners stellen dat er geen geluidsrapport is opgesteld waarin wardt ingegaan op de situatie
ter plaatse van de bestaande weningen en dat het onderdeel geluid ‘vogelvri]’ is verklaard. De
geluidshelasting in de tuin en op de woning van indieners is niet anderzocht. Het voorontwerp is
hierdoor niet in overeenstemiming met een goede ruimtelijke ordening.

Reactie

De indieners refereren bij dit punt de VNG-brochure 'Bedrijven en milieuzonering’ {2009}, waarin
richtafstanden warden gegeven tussen bedrijffsactiviteiten, voorzieningen en gevoelige functies
(waningen). Een richtafstand kan worden beschouwd als de afstand waarbij onaonvaardbare
milieuhinder als gevolg van bedrijfsactiviteiten redelijkerwijs kan worden uitgesloten. In het
voorliggende plan blijft de bestaande woonbestemming van toepassing. Er worden geen
hedrijfsactiviteiten bestemd, waardoor richtafstanden in het kader van de milieuzonering niet



van toepassing zijn op omliggende woonbestemmingen. Hierdaor is er geen onderzoek nodig
naar geluidsbelasting op de woning van de indieners.

Indieners stellen dat voor het realiseren van horecamogelijkheden geen enkel onderzoek is
gedaan naar mogelijke gevolgen op het woon- en leefklimaat.

Reactie

Er zullen alleen beperkte en aan de woonbestemming andergeschikte horeca en commerciéle
functies zijn toegestaan. In de regels van het voorontwerp staat nu nog niet dat de horecafunctie
ondergeschikt dient te zijn, maar dit wordt agngepast in de versie van het
ontwerpbestemmingspian. Daarnaast zijn deze ondergeschikte functies alfeen maar toegestoan
in het daarvoor bestemde bouwviak, welke de aanduiding ‘gemengd (gd)” heeft op de
verbeelding. Ook in het geldende bestemmingsplan zijn deze ondergeschikte functies nu
toegestaan en aanwezig in het bestaande wooncentrum.

Verkeer

Indieners stellen dat onvoldoende blijkt welke gevolgen het beoogde plan heeft op de
verkeersafwikkeling. Dat vraagt ot inventarisatle van de verkeershewegingen in de directe
omgeving en dat is nagelaten,

Reactie

In poragraaf 2.4 van de toelichting van het voorontwerpbestemmingsplan is het onderdeel
‘verkeer en parkeren’ nader beschreven. in afbeelding 2.6 wordt de tweezijdige ontsluiting van
het gebied voor autoverkeer getoond. Doarnaast is er nog een extra ontsluiting voor fietsers en
voetgangers. Hiermee wordt de ontsluiting van het gebied goed geborgd, Weliswaar is er een
toename van het aontal parkeerplaatsen, om aan te sluiten bij de geldende porkeernorm, maar
er is geen toename van het bestaande aantal woningen. Ook zullen horeca en overige
dienstverlening, zoals eerder benoemd, ondergeschikt biijven aan de woonbestemming. Derhalve
wordt er nu geen aanzienlijke toename van het aantal verkeersbewegingen verwacht in het
gebied. Als dat in de toekomst anders blijkt te zijn, dan kunnen alsnog afdoende maatregelen
worden getroffen.

Geluid

indieners stellen dat er alleen geluidsonderzoek is gedaan naar de binnen het plangebied
gelegen gevoelige cbjecten, maar dat er op geen enkele manier onderbouwing is gegeven in het
kader van de omliggende woningen,

Reactie

Zoals ook aangegeven onder de beantwoording onder het punt ‘afstandsbepalingen VNG’, is het
omliggende woongebled in dit voorliggende plan geen geluidsgevoelig object. Nader
geluidsonderzoek op de gevels van bestaande woningen is daarom niet uitgevoerd. 8ij ervaren
geluidsoverlast van een naburig woongebied zijn gemeentelijke regels bepaald in de Algemene
Plaatselijke Verordening fAPV). Het bijgevoeqde geluidsrappart voorziet alleen in de
geluidssituatie van het piangebied. Daaruit biijkt dot voor wegverkeersiawaai
(Harlingerstraotweg) er geen overschrijding is en er voldaan kan worden aon de
voorkeurgrenswaarde van 48 dB, Ten aanzien van industrielawaai is voor de woningen aan de
Harinxmakanaal een lichte overschrijding van de normen met 1 dB. Hiervoor wordt een hogere
waoarde procedure Wet geluidhinder gevolgd.

Ecologie en stikstof
Indieners stellen dat het geenszins zeker is of het plan uitvoerbaar is, want de uitkomsten van
het ecologische vervalgonderzoek zijn niet bekend.



Reactie

in de toelichting van het voarontwerpbestemmingsplan is beschreven dat het vervolgonderzoek
nog gaande is en de vitkomsten worden opgenomen in de volgende fase van het
ontwerpbestemmingspian. De stukken worden daarin opnieuw ter inzage gelegd.

indieners stellen dat het een raadsel is waarom geconcludeerd wordt dat het Natura-2000
gebied van de Waddenzee niet stikstofzevaelig is.

Reactie

De Waddenzee is wel degeiljk stikstofgevoelig alleen niet ter plaatse van het plangebied en
omgeving. Zo staat het ook in de toelichting. Er zijn in de Waddenzee namelifk enkele
stikstofgevoelige habitats aanwezig. Zie hiervoor de onderstaande kaart, woar een stragl van 5
kilometer rondom deze stikstofgevoelige habitots is getrokken. De AERIUS-calculator haudt hier
automatisch rekening mee, we hebben hier geen invioed op. We hebben alieen invioed op de in
te vaeren bronnen en vervoersbewegingen. Als deze maal factor 100 wordt gedaan, wordt er
nog steeds op een resultaat van 0,00 vitgekomen,

Milleuveffectrapportage
Indieners stellen dat er bij het voorontwerp een m.e.r.-becordelingsbeslissing ontbreekt en dat
er ten onrechte in de toelichting is geconcludeerd dat het project niet m.e.r.-
beoordelingsplichtig is.

Reactie

Hetgeen door indieners wordt gesteld, is juist. Ook voor dit herontwikkelingsproject dient een
vormvrije m.e.r. becordeling te worden uitgevoerd, Deze wordt uitgevoerd voorafgaande aan de
volgende fase van het bestemmingspian en de uitkomsten van de beoordeling en besluitvorming
worden opgenomen in het ontwerpbestemmingsplan,

Maximaal planologische invulling
Indieners stellen dat alle omgevingsanderzoeken moeten zijn gebaseerd op de maximale
planologische bebouwings- en gebruiksmogelijkheden.



Reactie

De omgevingsonderzaeken gaan uit van de te realiseren bebouwing met een aantal van 155
woningen binnen de vastgelegde bouwviokken. Dat is overeenkomstig de maximale
planologische invulling, welke is vastgelegd in de regels en de verbeelding van het
voorontwerpbestemmingsplan.

Indieners stellan dat de officiéle plankaart {verheelding) niets regelt over een groenstrook aan
de achterkant van de woningen van de Midlumerlaan.

Reactie

Aan de achterkant van de bestaande woningen zal op de verbeelding van het
ontwerpbestemmingsplan een groenstrook worden ingetekend. In de regels van het
bestemmingsplan wordt deze groenbestemming dan nader vastgelegd, waarbij er een
voorwaardelifke verplichting wordt opgenomen.

Indieners stellen dat vrije beroepen in woningen zijn toegestaan. Dit veroorzaakt eventueel
diverse omgevingsoverlast.

Reactie

De initiatiefnemer heeft aangegeven dat binnen de woningen geen gelegenheid wordt geboden
tot de uitoefening van aan huis verbonden vrife beroepen, Derhaive zal deze regel onder artikel
3.1 komen te vervallen.

indieners stellen dat geen rekening is gehouden met afwijkings- en wijzigingsbevoegdheden
waardoot er nog grotere inbreuken op hun percelen kunnen worden gefacititeerd.

Reactie

De afwijkings- en wijzigingsbevoegdheden zijn toegekend aan het college. Om die te kunnen
toepassen zal er een omgevingsvergunning maeten worden verleend met daarbif een afweging
dat er geen onevenredige aantasting van diverse ruimtelijke criteria optreedt. Criteria zijn o.q.
milieu, verkeer, bebouwingsbeeld en gebruiksmagelijkheden aongrenzende gronden.

indieners stellen dat er op geen enkele manier rekening wordt gehouden met het feit dat in het
grote middengebouw (veel) meer mogelijk wordt gemaakt dan alleen wonen.

Reactie

Er is alleen ondergeschikte dienstveriening en horeca mogelijk tot een omvang van 525 m2. Ook
in de huidige situatie is sprake van ondergeschikte horeca en dienstverlening. Deze
dienstverlening is primair gericht op de bewoners van het Almenum gebied.

Economische uitvoerbaarheid
indieners stellen dat alleen opgemerkt is dat het plan financieel haalbaar is en dat elke
onderbouwing ontbreekt.

Reoctie

De meerjarenbegroting waarin de nieuwbouw van Almenum Is opgenomen is goedgekeurd door
de Raad van Commissarissen van de Bouwvereniging. Ook hebben de toezichthoudende
instanties, de Autoriteit Wonen (AW) en het WSW, deze meerjarenbegroting getoetst op de
financiéle haalbaarheid. Hierap zijn geen interventies door het AW en het WSW gepleegd. Het
WSW geeft aan dat er voldaan wordt aan alle minimale ratings en dat de Bouwvereniging
borgbaar is voor de hieuwe aan te trekken financieringen voor de nieuwbouw. Indien het WSW
borg staat, verstrekken financiers zonder nadere vragen financiering aan de aangesioten
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2.2,

waningcorporaties in Nederland. Yoor de financiering van de bouw van de 25 appartementen in
de vrije sector huur zijn garanties van financierbaarheid afgegeven door
ontwikkelaar/exploitant. Daarnaast blijkt uit een worst-case scenario dat De Bouwvereniging bif
het wegvalien van de ontwikkelaar/exploitant de 25 waoneenheden zelf kan realiseren en
exploiteren. De bouwvereniging bliift don binnen de minimale ratings van het WSW en het AW.
Bovenstaande toelichting za! ook worden opgenomen in de paragraaf van de economische
uitvoerbaarheid in het ontwerpbestemmingsplon,

Gesprek
Indieners zijn bereid tot een nader gesprek teneinde de gezamenlijke belangen en wensen in

beeld te brengen.

Reactie

Op 29 september 2021 heeft er een overleg plaatsgevonden tussen de indieners, initiatiefnemer
{Bouwvereniging) en gemeente. In het overleg werd als kernpunt van de bezwaren benoemd dat
een maximale bouwhoogte van 15 meter van het woongebouw is toegestaan aan de zijde van de
begraafplaats. Naar verwachting goot dat leiden tot veriies van privacy en uitzicht. In reactie
daarop is gesteld dat er nu in de huidige situatie al 2-laags bebouwing op 15 meter afstand
aanwezig is vanuit de achterste perceelsgrens van indiener. Planalogisch is daar valgens de
bestaande regels zelfs een hoogte van 10 meter toegestaan. In de nieuwe situatie zal dat
bouwvlak verdwijnen en komen te liggen op een afstand van ruim 40 meter vanuit de achterste
perceelsgrens. De ligging van dut nieuwe bouwviak is dan haaks gelegen ten opzichte van het
woonperceel en de nieuwe bebouwing wordt deels tot 15 meter hoog (maximaal 5 bouwlagen)
en deels tot 7 meter hoog uitgevoerd. Gelet op deze wijze van uitvoering, is de verwachting
gerechivaardigd dat de nadelige gevolgen voor privacy en uitzicht beperkt zullen bijjven. In
reactie heeft de Bouwvereniging nog aangegeven toch een inspanning te willen doen om in
afstemming met de architect de mogelijkheid te onderzoeken of de 5-laags bebouwing kan
worden omgezet naar 4 lagen door de woningen anders te verdelen. Een belangrijk
aandachtspunt hierbij is, dat er goed gekeken moet worden of dit niet conflicteert met gemaakte
afspraken met de huidige bewoners van Almenum, Tot slot is toegezegd dat in het
bestemmingsplan een borging wordt opgenomen dat aan de achterzijde van de woningen aan
de Midlumerlaan een groenstrook wordt vastgelegd.

Inspraakreactie 2
Naast de ingediende inspraakreactie welke hiervoor is beantwoord, heeft indiener a. van

inspraakreactie 1 ook in een brief van 7 juli 2021 reeds een aantal bezwaren laten weten {zie
ook bijlagen). Ten aanzien van het parkeren wordt in deze tweede reactie gesteld dat kan
worden volstaan met minder dan 145 parkeerplaatsen. De overige aangegeven punten zijn
reeds eerder beantwoord onder 2.1.

Reactie

Uit de parkeertelling is gebleken dat in de huidige situatie op het drukste moment 80% van de
parkeerplaatsen bezet wordt. Dat heeft geleid tot een verlaagde parkeernorm van 0,8 voor de
130 appartementen in het lagere huursegment. Voor de 25 appartementen in het hogere
huursegment is de gebruikelijke factor van 1,5 gehanteerd. Totaal zijn hierdoor 143
parkeerplaatsen benodigd. Doarbij is rekening gehouden met gewijzigde wetgeving random
wonen en zorg, waarbij mensen langer thuis wonen. Hierdoor zijn er voor zorgverleners bij
pieken meer parkeerplaatsen nadig. Langer thuis wonen betekent ook dat het aantal bezoekers
{bijv. mantelzorgers) bij pieken intensiveert. Ook is er rekening gehouden met dat de woningen
bewoond kunnen worden door meerdere doelgroepen met de daarbif behorende
mobiliteitskenmerken.
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2.3 Inspraakreactie 3

2.4

25

Deze inspraakreactie is ingediend door bewoners van de Midlumerlaan, De reactie is
opgenomen als bijlage 2 hij deze nota. De indiener voert dezelfde bezwaargronden aan als
indieners onder inspraakreactie 1. Voor de beantwoording wordt dan ook verwezen naar
hetgeen in paragraaf 2.1 is beschreven. Alleen ten aanzien van de feitelijke gevalgen is nadere
toelichting en beantwoording van toepassing.

Indieners stellen dat ze op 0 meter afstand wonen van de grenzen van het plangebied en dat het
bouwvlak ap slechts 30 meter afstand wordt gesitueerd, Indieners vrezen hierdoor flinke
financiéle impact en voor aantasting van uitzicht en privacy. Verder is er vrees voor diverse
omgevingsoverlast, zoals geluid, verkeer, aantasting straatbeeld en hittestress door de volledige
bebouwing.

Reactie

Zowel in de bestaande als in de nieuwe situatie is de afstand 0 meter tussen het plangebied en
het perceel van de indiener. Dat verandert niet. Indiener geeft verder aan dat het bouwvlak
slechts op 30 meter vanaf het eigen perceel wordt gesitueerd, echter in de bestaande situatie is
de afstand vanaf efgen perceel noar het dichtsthijziinde bestaande woongebouw nog minder,
namelijk circo 18 meter. Daarnaast geldt voor de dichtstbijzijnde hebouwing nu een bestaande
planologische regel dat een bouwhoogte tot 10 meter is toegestaan, terwijl in de nieuwe situatie
slechts een bouwhoogte van 7 meter hoogte is toegestaan voor het dichtsthijziinde
woongcbouw. We conciuderen daarom dot de nieuwe planologische situgtie niet tot een
verslechtering zal ieiden voor de indiener.

Deze inspraakreactie is ingediend door bewoners van de Midlumerlaan, De reactie is
opgenomen als bijlage 3 bij deze nota. De indiener voert dezelfde bezwaargronden aan als
indieners onder inspraakreactie 1. Voor de beantwoording wordt dan ook verwezen naar
hetgeen in paragraaf 2.1 is beschreven. De feitelijke gevolgen zijn overeenkomstig hetgeen is
beantwoord met betrekking tot de feitelijke gevolgen van indiener b. ap bladzijde 6 van deze
nota,

Inspraakreactie 5
Deze inspraakreactie is ingediend door bewaners van de Midlumeriaan. De reactie is

opgenomen als bijlage 4 bij deze nota. Samengevat bevat de inspraakreactie de volgende
bezwaren, waarbij de gemeentelijke reactie schuingedrukt per bezwaarpunt is vermeld:

Indiener stelt dat er achter de woning nu bebouwing is met twee bouwlagen en dat daarvoor
drie bouwlagen met bouwhoogte van 10 meter in de plaats komt. Daarnaast komt een gebouw
met vijf bouwlagen tot maar liefst 15 meter hoog. Hierdoor ontstaat direct uitzicht op tuin en
woning van de indiener, hetgeen tot aantasting van de privacy en het woongenot leidt.

Reactie

In de bestaande situatie is het bouwviak bestemd voar een woongebouw van 8 meter hoog en
daarnoast een woongebouw van 21 meter hoog. In de nieuwe situatie is het bouwvlak bestemd
voor gebouwen met een maximale hoogte van respectievelijk 7 meter, 10 meter en 15 meter.
Daarmee wordt dus alleen ter plaatse van 1 woongebouw de toegestane bouwhoogte verhaogd
van 8 nagr 10 meter, in de overige bouwviakken wordt de toegestane hoogte verloagd. Met
name de verloging van 21 meter naar 15 meter hoog, is een aanzienlijke verlaging. Verder zijn de
nieuwe bouwvlakken, in vergelijking tot de bestaande situatie, deels op een ruimere afstand van
circa 7 meter vanuit het perceel van indiener gesitueerd. We concluderen dan oak dat de privacy
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en het woongenot van indieners door het nieuwe plan niet in onevenredige mate zullen worden
aangetost.

Indiener mist een onderzoek naar de effecten van schaduwwerking als ook een onderzoek naar
het verlies aan zichtlijnen in het huidige plan. Daardoor zijn de plannen op deze punten
onvoldoende onderbauwd.

Reactie

Een onderzoek naar de effecten van schaduwwerking en aanwezige zichtlijnen behoren niet tot
de wettelijk verplichte omgevingsanderzoeken. Dergelijke onderzoeken kunnen wel meerwaarde
bieden om eventuele nadelige woangevoigen in koart te brengen. Gelet echter op hetgeen in de
vorige reactie is aangegeven, bestaat er nu geen aanleiding om deze onderzoeken it te veeren,
Bovendien zijn de bouwvlakken vooral in noordelijke richting gelegen ten opzichte van het
woonperceel van de indieners, waardeor de verwachting van nadelige schaduwwerking als
gering wordt beoordeeld.

Indiener stelt dat de geplande nieuwbouw in strijd is met de uitgangspunten uit de Notitie
bouwhoogte Harlingen. Daarin staat dat in het gedeehte bij de Spiker hoogbouw tot 12 a 15
meter mogelijk is. Indiener leest dat echter zo dat de hooghouw alleen direct gelegen mag zijn
aan het kanaal en moet worden losgekoppeld van de woningen.

Reactie

Het nieuwe plan voldoet wel degelijk aan de uitgangspunten uit de Notitie bouwhoogte. immers,
er wordt nu geen bebouwing gerealiseerd hoger dan 15 meter. De Notitie stelt dat de hogere
accenten moeten worden gekoppeld aan het kanaal. Met het ingediende antwerp wordt
daaraan voldaan, want de bebouwing wordt zo dicht als mogelijk op het kanaal gesitueerd.
Daarbif moet de vrijwaringszone van de vaarweg over een breedte van 25 meter in acht worden
genomen.

Indiener stelt dat de plannen niet voldoen aan de Woonvisie Harlingen 2020-2030, omdat daarin
wordt gesproken van een behoefte van maximaal 100 woningen. Verder zijn er nu 130
woningen voorzien in de sociale huursector en 25 appartementen in de vrije huursector met
ruimte aan commerciéle voarzieningen van maximaal 525 m2. Indiener vraagt zich af hoe
ruimtelijk geborgd is dat de aantallen voor de beoogde doelgroepen worden gebouwd en hoe
controle plaatsvindt op de opperviakte van de commercidle voorzieningen.

Reactie

Op het moment van de totstandkoming van de Woonvisie 2020-2030 was nog onduidelijk of er
bij Almenum sprake zou zijn van renovatie, ofwef van sloop/nieuwbouw, De in de visie genoemde
getallen voor nieuwbouw en sloop betraffen derhaive ook een schatting. Het bestemmingsplon
biedt alleen het juridisch kader voor het type bestemming, in dit geval een woonbestemming en
voorziet niet in regelgeving voor koop- of huurcategorisering. Wel is in de toelichting opgenomen
dat 130 appartementen in het goedkope/midden huursegment en 25 appartementen in de vrije
huursector worden gerealiseerd. Als woningbouwcorporatie richt de Bouwvereniging, op basis
van wettelijke regelgeving, zich met de 130 appartementen alleen op het segment van de sacinle
woninghouw. De overige duurdere apportementen worden door een andere verhuurder in de
markt gezet. De omvang van 525 m2 aan commerciéle voorzieningen wordt in het
bestemmingsplan geborgd met de aanduiding op de verbeelding en de daaraan gekoppelde
regels,

indiener acht het onderzoek naar de parkeervraag niet representatief. Zo is er maar één keer
telling gedaan tijdens de avonduren en nimmer een telling in de ochtenduren. 0ok is niet
duidelijk hoe met de parkeervraag voor de commerciéie voorzieningen is omgegaan,
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2.6

Reactie

Op 7, 8, 10 en 12 februari 2020 zijn er parkeertellingen uitgevaerd bij wooncentrum Almenum,
Dit is gedoan op verschillende dagen en tijdstippen. Tweemaal op een doordeweekse middag,
eenmaal in het weekend en eenmaol op woensdagavond om 19:00 uur. Naar aanleiding van het
uitgevoerde onderzoek is de parieernorm verlaogd van 1,1 naar 0,8 per appartement. Er bestaot
geen aanleiding voor de veronderstelling dat het parkeeronderzoek onvoldoende of niet
representatief is uitgevoerd. De commerciéle voorzieningen ziin alleen ondergeschikt van aard en
primair gericht op de bewoners van het Almenum gebied. Dat zal naor verwachting niet leiden
tot een aantrekkende verkeerswerking.

Indiener stelt dat de plannen op gespannen voet staan met de vitgangspunten uit de
Welstandsnota. De bouwwvolumes zijn te groot en zijn niet passend.

Reactie

Tegelijk met het antwerphestemmingspian zol ook een ontwerpbeeldkwaliteitsplan in procedure
worden gebracht. Het beeldkwaliteitsplan, welke door de raad dient te worden vastgesteld,
voorziet in een stedenbouwkundig kader in afwijking van de Welstandsnotg. Het
ontwerpbeeldkwaliteitsplun wordt vok geloelst door de welstondscommissie, zodat kan worden
gekomen tat een zorgvuldige en hoogwaardige stedenbouwkundige invulling van het gebied.

Indiener stelt dat de economische uitvoerbaarheid van het plan niet nader is onderbouwd.

Reactie
Zie hiervoor de beantwoording onder paragraaf 2.1 op biz. 10 en 11.

Inspraakreactie 6

Deze inspraakreactie, zie bijlage 5, is ingediend door bewoners van de Midlumerlaan. De

hewoners stellen c.q. vragen zich af:

1. De appartementen met een houwhoogte van 7 meter zijn gericht op de achtertuin en de
afstand tot de erfgrens is te klein. Daardoor komt de privacy in het geding.

2. Wat is het bouwvlak met maatvoering van 8 meter hoog direct achter de tuin van nummer
517

3. De tuin is aan de achterzijde nu via een pad bereikbaar en dat moet in de nieuwe situatie
worden behouden.

Reactie

1. In het voorliggende plan ligt het bouwviak waarin een hoogte van 7 meter is toegestaan op
een afstand vanaf circo 20 meter achter perceel van de indiener. In de afgelopen periode
heeft er een stedenbouwkundige optimalisatie plaatsgevonden, waardaor het mogelijk
wordt am het middelste bouwblok in zijn geheel nog met 6,5 meter op te schuiven richting
het kanaal, Hierdoor ontstaat een ruimere afstand tussen de nieuwe bebouwing en de direct
aangrenzende percelen van de Midlumerlaon. Qok kan de tussenliggende weg met 1,5 meter
verschiiiven, waardoor meer ruimte komt voor de groene bufferzone. In de volgende fase van
het ontwerpbestemmingsplan zal deze wijziging de planstukken worden opgenomen,

2. Het houwvlak dat direct achter de woning van indiener is aangegeven, betreft het gebouw
van de hestaande nutsvaorzZiening. In het voorontwerp bestemmingsplan is daar een
bouwviak voor ingetekend, waarbij de bouwhoogte van 8 meter onjuist is weergegeven, In
het ontwerpbestemmingsplan wordt dit gecorrigeerd,

3. Ook in de nieuwe situgtie zal de tuin bereikbaar biijven via een pad.
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2.7 Inspraakreactie 7

2.8

Deze inspraakreactie {in 2 delen), zie bijlage 6, is ingediend door bewoners van de

Midlumerlaan, De bewoners stellen c.q. vragen zich af:

1. De appartementen met een bouwhoogte van 7 meter zijn gericht op de achtertuin en de
afstand tot de erfgrens Is te klein. Daardaor komt de privacy in het geding.

2. Watis het bouwvlak met maatvoering van 8 meter hoog direct achter de tuin van nummer
517

3. Indieners geven aan dat er wordt gesproken om de bebouwing verder richting het kanaal te
verschuiven. indieners begrijpen niet waarom niet eerst dat traject wordt afgerond, voordat
geforceerd bouwvlakken worden ontwikkeld dichtbij de Midiumerlaan.

4. Het nieuwe bouwblok wordt slechts op 30 meter afstand van het perceel gesitueerd. De
vrees is daarom dat er flinke impact ontstaat voor woon- en leefklimaat en de waarde van
de eigendommen. Daarnaast ook gegronde vrees voor andere omgevingsoverlast.

5. Bijdrie eerdere schetsen zijn ook simulaties gemaakt omtrent zichtlijnen, terwijl dat wellicht
bewust niet is gedaan bij het nu voorliggende ontwerp. Dit terwijl het ontwerp grote
gevolgen heeft voor het zicht vanuit de achtertuinen. Dergelijke simulaties moeten alsnog
worden gemaakt.

6. De officiéle plankaart (verbeelding) regelt niets over een groenstrook aan de achterkant van
de woningen van de Midlumerlaan.

Reactie

1. Zie beantwoording onder punt 1. van inspraakreactie 5.

2. Zie beantwoording onder punt 2. van inspraakreactie 5.

3. Zie beantwoording op blz. 4 onder inspraakreactie 1 {procedureel-lopende gesprekken).

4. Erwordt gesteld dat het bouwviak slechts op 30 meter vanaf het eigen perceel wordt
gesitueerd, echter in de bestaande situatie is het dichtstbijziinde bestaande woongebouw
direct aangrenzend aan de achterste perceelsgrens, Daornaast geldt voor de dichtstbijziinde
bebouwing nu een bestaande planologische regel dat een bouwhoogte tot 10 meter is
toegestaan, terwijl in de nieuwe situatie slechts een bouwhoogte van 7 meter hoogte geidt
voor het dichtstbijzijnde woaongebouw. We concluderen don ook dat de privacy en het
woongenat van indiener door het nieuwe plan niet in onevenredige mate zullen worden
aangetost.

5. Zie begntwoording op bz, 7 onder inspraakreactie 1.

6. Zie beantwoording op blz. 10 onder inspraakreactie 1.

Inspraakreactie 8
Deze inspraakreactie, zie bijlage 7, is ingediend door bewoners van de Begraafplaatslaan. De

bewoners hebben bezwaar dat het gebouw, waar nu op wordt uitgekeken, wordt verhoogd van
3 naar 5 etages. Ook is niet aangegeven hoe de sloop zal gebeuren en hoe lang het gaat duren.

Reactie

Het nieuwe bouwblok met een maximale bouwhoogte van 15 meter komt op minimaai circa 35
meter afstand vanaf de perceelsgrens van bewoners, terwijl de bestaande bebouwing af ap circa
3 meter Is gelegen. De bestaande bebouwing is deels 3 etages en deels 2 etages hoog, terwijl
planologisch volgens het geldende bestemmingsplan een hoogte van 12 meter is toegestaan.
Gelet op het feit dat de nieuwe hogere bebouwing van 15 meter op een aanzienlijke ruimere
afstand vanuit het perceel wordt gerealiseerd, is de conciusie gerechtvaardigd dat er geen
onevenredige aantasting van het woon- en leefkiimaat van de indieners zal optreden. Ten
aanzien van het sloopaspect en de duur daarvan, zal pas in een later stadium van het planproces
duidelijkheid kunnen worden gegeven.
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Overlegreacties
De planstukken zijn in het kader van het wettelijk vooroverleg ook toegezonden aan de
verschillende overlegpartners. Dat heeft geleid tot reacties van ondergenoemde instanties.

Pravincie Fryslén

De provincie laat in een schriftelijke reactie, zie bijlagen, op 22 juni 2021 weten er kennis van te
nemen dat de onderzoeken voor 'Archeologie’, 'Badem"® en 'Ecologie’ nog niet zijn afgerand. De
volledige beoordeling van het plan kan daardoor niet plaatsvinden en er wordt verwacht dat de
resultaten in het ontwerpbestemmingsplan worden opgenomen, Daarnaast zijn er een tweetal
kwalitatieve opmerkingen over een niet meer actuele aanduiding van het Streekplan en een
antbrekende definitie van ondergeschikte detailhandel.

Reactie

De nog ontbrekende onderzoeksrapporten worden toegevoegd in de volgende fase van het
ontwerpbestemmingsplan. De beide kwalitatieve opmerkingen worden ook daarin verwerkt,
zadanig dat wordt tegemoet gekomen aan de ingediende overlegreactie.

Wetterskip Fryslan

Met het Wetterskip Frystan is inhoudelijke afstemming geweest over de uitwerking van het plan
en de daaraan gerelateerde wateropgave, Het Wetterskip heeft vervolgens laten weten in te
kunnen stemmen met het voorliggende plan en dat er geen aanvullende opmerkingen zijn.

Brandweer

De Brandweer Frysldn heeft een schriftelijke reactie, zie bijlagen, gestuurd op 21 juni 2021.
Daarin wordt advies gegeven over de bereikbaarheidsvoorwaarden en het opstellen van
brandkranen. Het gegeven advies zal in afstemming met de Brandweer worden uitgevoerd. In
het kader van het bestemmingsplan heeft het advies geen consequenties.

Liander

Liander N.V. is eigenaar van een gasdrukmeet- en regelstation in het plangebied van het
voorontwerp en is daarmee belanghebbend. Zij adviseren in een schriftelijke reactie, zie
bijlagen, om dit station te koppelen aan de functieaanduiding 'nutsvoorziening' op de
verbeelding en de daarbij behorende veiligheidscontour (Activiteitenbesluit - zone}.

Reactle

De vejligheidscontour voigt, zoals Liander zelf ook aangeeft, uit artike! 3.12, lid 6 von het
Activiteitenbesluit. Daormee is al geborgd dat velligheidsafstanden in acht worden genomen.
Hiermee dient in een traject voor een aanvroag omgevingsvergunning ol rekening te worden
gehouden. Dergelijke afstanden hoeven niet nog eens in het bestemmingsplan geregeld te
worden, Dit in tegenstelling tot bijvoorbeeid de veiligheidsafstanden die vanuit het Bevi {Besluit
externe veiligheid inrichtingen) in een bestemmingsplan geregeld moeten worden, De
insprackreactie vormt geen oanleiging om in het ontwerpbestemmingsplan wijzigingen aan te
brengen,

16



Conclusies

in het tot nu toe doorlopen planproces heeft een zorgvuldige ruimtelijke ordening
plaatsgevonden, waarbij beoogd is een om een aanvaardbaar woon- en leefklimaat te
waarborgen voor omwonenden. De nieuwe bouwvlakken liggen op een afstand van minimaal 20
meter vanaf de erfgrenzen, terwijl in de huidige situatie een aantal bouwvlakken op minder dan
15 meter afstand 2ijn gelegen vanaf de erfgrens. Daarnaast is de maximale bouwhoogte voor het
middelste bouwvlak verlaagd van 21 meter naar 15 meter hoogte. Alleen aan de zijde van de
begraafplaats wordt de bouwhoogte deels verhoogd van 12 meter naar 15 meter. Gelet echter
ap de afstand van ruim 40 meter tot aan dichtstbijzijnde erfgrens van omwonenden, is de
verwachting gerechtvaardigd dat er geen onevenredige aantasting zal optreden voor privacy en
uitzicht. Uitgangspunt in de planuitwerking is verder ook dat de achtertuinen met extra groen
worden omzoomd.

De ingediende inspraak- en overlegreacties leiden tot de volgende wijzigingen in het

antwerphestemmingsplan:

1. Op de planverbeelding en in de planregels wordt een groenstrook van circa 1,5 meter breed
vastgelegd aan de achterzijde van de woningen die gelegen zijn aan de Midlumerlaan.

2. Op de planverbeelding wordt het middelste bouwblok over een afstand van 6,5 meter
opgeschoven in de richting van het kanaal. Hierdoor komt er een grotere bebouwingsvrije
ruimte tussen de woningen aan de Midlumerlaan en de nieuwe bebouwing.

3. Op de planverbeelding wordt het bouwvlak van de bestaande nutsvoorziening verwijderd en
in de planregels wordt mogelijk gemaakt dat binnen het woangebied maximaal twee
nutsgebouwen met een maximale hoogte van 3 meter zijn toegestaan.

4. Er wordt een notitie in het kader van de vormvrije m.e.r.-beoardeling toegevoegd aan het
ontwerpbestemmingsplan.

5. In de toelichting van het ontwerpbestemmingspian zal een nadere motivering warden
opgenomen ten aanzien van de economische uitvoerbaarheid.,

6. Inde planregels onder artikel 3.1 wordt vastgelegd dat er alleen ondergeschikte hareca en
comimerciéle dienstverlening is toegestaan,

7. In de planregels onder artikel 3.1 wordt de mogelijkheid geschrapt voor het toestaan van
vrije beroepen hinnen een waning.

8. De beide kwalitatiave opmerkingen van de Provincie worden overeenkomstig verwerkt in de
toelichting.

Oak zullen de uitkomsten van de (vervolglonderzoeken voor ecologie, archeologie en bodem
worden verwerkt in de toelichting van het ontwerpbestemmingsplan en de rapporten worden
als bijlage toegevoegd.
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1.2

Aantekenan

College van burgemeester @n wethouders
van de gemeente Harlingen

Postbus 10.000

8860HA Harlingen

Tevens per mail naar: info@harlingen.nl

Datum 15 juli 2021
Inzake
Dossier

Uw referentie
Advocaat
E-mail

Telefoon

Voorontwerpbestemmingsplan Harlingen - Aimenum wooncentrum

Geacht College,

Namens de hee
aan de Midlumerlaa

Harlingen, alsmede namens d
woonachtig aan de Midlumerlaa
Harlingen, hierna gezamenlijk te noemen: 'cliénten’, wordt hierbij voor hen doo

F kantoorhoudende aan de Abe Lenstra Boulevard 44 (Postbus 225, 8!!! !!l le
e

erenveen, als gemachtigde in de zin van de Algemene wet bestuursrecht, aen Zienswijze
Ingediend op het voorontwerpbastemmingsplan 'Harlingen — Almenum wooncentrum’. Dit
voorontwerp ligt ter inzage tm 18 juli 2021. Een afschrift van de publicalie uit de Staatscourant
met nummer 30710 {d.d. 10 juni) wordt bijgevoegd {productie 1).

Cliénten kunnen zich niet verenigen met het voorontwarp en middels dit schrijven treft u hun
Zlenswijze aan.

Inleiding

De Bouwvereniging (hierna: ‘initiatiefnemer') heeft het voornemen om de huidige gebouwen van
het woonzorgeentrum Almenum aan het Van Harinxmakanaal te slopen en hiervoor in de plaats
nieuwbouw te realiseren in meerdere gebouwen. Ter plaatse worden in totaal 162 appartementen
gesloopt. Hiervoor in de plaals komen In totaal 155 appartementen fterug, waarvan 130
woonappartementen in de goedkops/midden huursector en 25 woonappartementen in de vrije
huursecior. De voorgenomen herontwikkeling past niet binnen de bouwviakken van het geldende
bestemmingsplan. Daarom Is de procedure gestart voor een nieuw bestemmingspian.

Cliénten ziln woonachtig @an de Midlumerlaan- Men is eigenaar van dit percest.
Elgendomsinformatie uit het Kadaster wordt bijgevoegd onder (productis 2). De woning van
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cliénten ia gelegen binnen de grenzen van het bestemmingsplan 'Harlingen-De Spiker e.0.". Dit
blijkt ook uit figuur 1 (zle pagina 2). Het parcesl van cli$nten is rechtstreeks grenzend aan het ter
discussie staande plangebied. Alleen al daarom zijn mijn clisnten aan te marken als
belanghebbenden. Ook al is dat voor deze procedure (nog) niet van balang, hecht ik er waarde
aan deze opmerking hier te maken. Gelet op de beperkie afstand van het perceel van mijn
cliénten tot het plangebied is het duidelijk dat het plan impact gaat hebben op (het perceel van)
mijn ciiénten. Onderasn deze pagina wordt in figuur 2 een uitsnede toegevoegd van de plankaart
van het nieuwe {vooronlwerp)bestemmingsplan 'Harlingen — Almanum wooncentrum’.

Figuur 1: uitsnade plankaart bastemmingspian ‘Harlingen-De Spiker e.c. T ENEGNGNGNGG

© 157617576880

Enkelbestemming
Wonen

[5 Bouwviak

Maatvoering
] maximum bouwhoogte: 12m
maximum goorhoopte: 6,5 m

@ 157605.1,576920.0

Enkelbestemming

Pagina 2 van 15



1.3

22

3.2

4.2

Naast de hiervoor gencemde appartementen wordt op de begane grond ook ruimte geboden aan
(commerciéle) voorzieningen (maximaal 525 m2), bijvoorboeld een restaurant, bibliotheek,
multifunctionele ruimte, fysio, kapper en winkel,

Voorbereiding - inspraak

In de voorfase, ter voorbereiding op het nu voorliggende voorontwerp, is een klankbordgroep
opgericht met mensen uit de omgeving. Deze klankbordgroep zou door initiatiefnemer bij de
vormgeving van het plan belrokken gaan worden. Ik zeg bewust ‘zou’ gaan worden, omdat daar
naar de mening van cliénten in de praktijk weinig van terecht is gekomen. Cliénten hebben het
gevoel dat men is aangehoord, maar dat er niet geluisterd Js. Het voorontwerp vertoont immers
op vrij weinig onderdelen overeenkomsien met de input dle vanuit de omwonenden is geleverd.

Gelet op de naderende Omgevingswel, waarin participatie wetlelijk wordt verankard, is het een
hard gelach dat cliénten op deze wijze zijn behandeld in het voortraject, Kennelfjk wordt met de
participatiegedachte op dit moment een loopje genomen door de initiatiefnemer en het bevoegd
gezag. Dat stuit cliéntan niet alieen tegen de borst, maar stelt hen ook teleur. Het is immers een
gemiste kans. Dergelllke bestemmingsplantrajecten kunnen met een goed participatisiraject in
veel gevallen zonder juridisch proces worden beslacht. Helaas lijkt dat in de onderhavige situatie
niet meer aan de orde te zijjn.

Procedureel ~ lopende gesprekken

Inmiddels is een proces gaande vanuit de stuurgroep waarin wordt gesproken omtrent de vraag
of de bebouwing verder naar het kanaal opgeschoven kan worden. In dat geval zou de
bebouwing in ieder geval verder van de Midlumerlaan, dus van de percelen van clignten, af
komen te liggen en is de kans aanwezig dat een deel van de bezwaren van cliénten
weggenomen zullen worden.

Nu dat traject nog loopt (corspronkelijke reactietermijn uitkomst onderzoeken 1 juli) heeft het
geen zin om nu bouwvlakken vast te leggen in het plangebied (productie 3). Er wordt dan
fmmers voorultiopend op een eveniuele aanpassing een voor ciiénten nadelig plan ontworpen.
Cliénten begrijpen niet waarom niet eerst het traject omirant herbouw dichterbij het kanaal nader
wordt afgerond, alvorens geforceerd bouwvlakken te ontwikkelen dichtbij de Midlumerlaan.

Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro)

Omdat het gaat om het vaststellen van een bestemmingsplan in een gehied dat conform hel
Barro is aangewezen als ‘waddengebied’ moet worden getoetst aan de inhoud van het Barro.
Deze toats is gebrekkig uilgevoard. Er is aflesn getoetst aan artikel 2.5.12 van het Barro, getuige
de planioslichting vanaf onderdeel 3.1.3. Dit is onvoidoende. Ter toelichting het volgende.

Op grond van artlkel 2.5.8 Barro Is voor een bestemmingsplan dal wordt opgesteld voor het
waddengebled artikel 2.5.4 en artikel 2.6.5 van overeenkomstige toepassing. Artikel 2.5.4 Barro
luidt als volgt;

‘Artike! 2.5.4. (beoordeling)

1. Bif de voorberelding van een bestemmingsplan dat beirekking heeff op de Waddenzee en
dat gebruik of bebouwing mogelijk maakl, die afzonderlijk of in combinatie met ander gebruik
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of andere bebouwing significante gevolgen kan hebben voor de landschappelike of
cultuurhistorische kwallteiten, bedosid in ertikel 2.5.2, wordt sen beoordeling gemaakt van
de gevolgen voor die kwaliteiten van het gebied.

2. De beoordsling kan onderdeel uftmaken ven een voor dat bestemmingsplan
voorgeschreven milieusflectrapportage of van een passende beoordsiing als bedoeld in de
artikel 2.8, eerste lid, van de Wat natuurbescherming.

3. Het eerste lid is niet van foepassing indien voor het gebrulk of de bebouwing wagarop dat
voorgenomen bestemmingsplan betreiking heeft, reeds eerder een becordeling is gemaakt
en voor zover een nieuwe beaordeling redelijkerwiis geen nieuwe gegevens en inzichten kan
oplaveren omirent de desbelrefiende significante gevolgen.

De op grond van dit artikel vereiste heoordeling is geenszins gemaakt, althans dat blijkt niet uit
het voarontwerp en bijbehorende bijiagen. Het voorontwerp is derhalve in strijd met artikel 2.5.4
Barro,

Tevens moet wordan getoetst aan het principa ‘nee, tenzij', op grond van artikel 2.5.5 Barro, In
dat artikel lezen we het volgende:

Artikel 2.5.5. (anee, tenzijy)

1. Ean bestemmingsplan det betrekking heeft op do Waddenzee maakt ten opzichte van het
daaraan voorafgaande bestemimingsplan geen nieuw gebrulk of nieuwe bebouwing dan wel
wifziging ven bestaand gebrulk of bestaande bebouwing mogelijk die significante negatieve
gevolgen kan hebben voor ds landschappelijke of cultuurhistorische kwaliteften, bedoeld in
artikel 2.5.2.

2. Als gebruik of bebouwing met significante negatieve gevoigen wordt in ieder geval
aangemerkt gebruik dat of bebouwing die de [andscheppelijke of cultuurhistorische
kwalfieiten aantast of bedreigt.

J. Het eerste lid is niet van toepassing indien verzekerd is dat:

a8. sprake is van zwaarwegende redenen van groot openbasr belang, waaronder worden
begrepen redenen van sociale of economische aard, argumenten die verband houden met
de menselijke gezondheid, de openbare velligheid of bereikbaerheid of sprake is van voor
het miliou wezeniifk gunslige effecten;

b. geen reéle alternatioven voor handen zijn voor de noodzakelijk geachle activiteiten, en
¢. Us oplredende schade of andere negatiove effecten zoveel mogelijk worden bagerkt.

Ook hel onderzoek als bedoeld in artikel 2.5.5 Is niet uitgevoerd. Geenszins Is onderbouwd dat
het voorliggende plan de toets der kritisk ('nee, tenzij’), als bedosld in artikel 2.5.5 Barro, kan
doorstaan. Aan dit anderdeel is (iberhaupt geen aandacht geschanken in de plantoslichting en de
voorbereiding. De Waddenvereniging had bljvoorbeeld in voorgaande trajecten betrokken
kunnen/moeten worden.

Provinciale regelgeving

Het plan Is in strijd met de verordening Romie Frysln 2014. Meer specifiek artikel 3. Artikel 3.1
van deze verordening geeft aan dat er gen woonplan beschikbaar most zijn. In de toelichting bij
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het voorontwerp wordt aangegeven dat, omdat er minder woningen worden gerealiseerd dan er
eerst mogelilk waren en het stedelijk gebied Is, een woonplan achterwege kan blijven. Die
zeifgecrederde uitzondering kent de verordening Romte echter niet. Er dient derhalve een
woonplan te worden opgesteld dat de schriftelijke instemming van Gedeputeerde Staten heeft
{artikel 3.1.1 verordening Romte Frysian 2014),

Een woonplan bevat in principe de volgende onderdeien {toelichting bij de verordening Romte):

® een aclueel overzicht van de omvang en de kwaliteil van de bestaande woningvoorraad,
waarbjj aandacht wordt geschanken san het sanbod ven en de waag nasr de
verschillende woonmilisus;

* inzicht in de benodigde harstructurering van de bestaande woningvoorraad;

* de ontwikkeling van de kwantitatiove en kwalitatiove woningbehosfte op basis van de
demografische ontwikkelingen, en oniwikkelingen op de woningmarkt c.q. in de
woonwensen van mensen;

* de inpassing ven de gemeenlelijke woningbehosfts in de regionale
woningbouwalspraken;

= in relatie tot de voorgaands onderdelen, een overzicht van de lopende en voorgenomen
herstructureringsplannan en woningbouwplannen, incluslef de fasering daarvan, mel
een duiding van de locaties als binnenstedelijk of bultenstedefii;

* inzicht in de doelsteliingen en inspanningen Inzake hel bevorderen van duurzaam
bouwen.

De toelichting bij het vocrontwerp bevat deze elementen nist en ook is onduidelijk waarom de
gemeente meent dat er geen woonplan aanwezig hoeft te zijn. Vioor zover de gemeente hiervoor
de Woonvisie zou aanhoudsn, past het voorontwerp niet binnen dit plan (zie verder v.a.
paragraaf 6). Cliénten menen dat de uitzonderingen genoemd in 3.1.1 en 3.1.2 van de
Verordening Ramte niet van toepassing zijn. Het vooroniwerp is derhalve in strijd met provinclale

regelgeving.

Beleidsmatige aspecten — Woonvisie

Clignten vragen zich af hoe het voorontwerp zich verhoudt tot de Woonviaie gemeente Harlingen
2020-2030. In die woonvisie is opgenomen dat in 2025 voor de locatie Almenum 100 waningen
worden opgeleverd die levensloopbastandig zijn en en grondgebonden appartemeten betreffen,
Het betreft dan betaalbare huurwoningen. Uit het bestemmingsptan blijkt riet dat hierin is
voorzien. Hoewel de toslichting uitgaat van goedkope en middenhuur woningen, is een
verhouding niet gegeven. Ook de dure huurwoningen passen niet binnen de Woonvisie.

Uit de Woonvisle voigt tevens dat er een extra behoefte is aan 30-45 sociale huurwoningen tot en
met 2024, Het onderhavige bestemmingsplan maakt het mogelijk dat er meer woningen
verdwijnen dan er voor lerugkomen. Daarbij is ook een deel van de nieuw te bouwan woningen
gereserveerd als dure huurwoning (maar liefst 25 van de 155), Daarbij onttrekt u extra sociale
huurwoningen uit de woningvoorraad en handslt dit plan in strijd met de Woonvisie. Voor
Almenum wordt in de Woonvisia immers iouler voorzien in realisatie van 100 sociale
huurwoningen en geen overige alternatieve initialieven, zoals dure huurappartementen.
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6.3 Gelet op het voorgaande moet het plan op grond van de Woonwisie van 155 woningen
teruggebracht worden naar 100 sociale huurwoningen (grondgebonden levensloopbestendige
appartementen). Wordt dat niet gedaan kan het plan niet worden vastgesteld op de huidige wijze.
Het in de Woonvisie genoemde aantal woningen is ook qua omvang beter inpasbaar in de
omgeving en voor de omwonenden wellicht acceptabel.

7. Ladder van duurzame verstedelijking

7.1 Artikel 3.1.6, lid 2 van het Besiuit ruimtelijke ordening (Bro) bevat de verplichting om in de
toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuws stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, een
beschrijving te geven van de behoefte aan die ontwikkeling. Daarnaast, indien het
bastemmingspian die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, dient een
motivering te worden gegeven waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefle
kan worden voorzien.

7.2 In artike! 1.1.1 van het Bro is omschreven wat verstaan moet worden onder een stedelijke
ontwikkeling. Bovendien zijn er inmiddels meerdere uilspraken van de Afdeling
bestuursrechtspraak Raad van State, waarin het begrip stedelijke ontwikkeling verder is
verduidelijkt. Of bij een bovengenoemde voorziening sprake is van een stedelijke ontwikkeling,
hangt af van de emvang en de gebruiksmogelijkheden, In een ultspraak van de Afdeling ult 2015
is bepagld dat woningbouwplannen met een omvang vanaf 12 woningen als stedelijke
ontwikkeling kunnen worden gezien, terwi)l in een andere itspraak van de Afdeling uit 2015; een
plan van 11 woningen niet als stedelijke ontwikkeiing werd gezien vanwege de beperkte
omvang.’

7.3 In het voorontwerp wordt geconcludeerd dat aan de ladder zou zijn voldaan. Gelet op die
conclusie zin partijen het in ieder geval over eens dat de ladder van toepassing is op de
voorliggende ontwikkeling. Dit betekent dat ten volle een laddertoets moet worden uitgevoerd.

74 Tot verbazing van cliénten Is de ‘ladderonderbouwing’ echter niet meer dan de conclusie dat de
voorliggande ontwikkeling een inbreidingslocatie betreft binnen het bestaand stedelijk gebied
waarbij het aantal woningen afneemt. Dit is geenszins voldoende. Er is geen berekening gemaakt
op basls van woningbouwcijfers, woningbouwprognoses en reeds beschikbare ruimte c.q.
bestaande plannen.

7.5 Indien wardt geconcludeerd dat de ladder van toepassing is dient ean ladderonderzoek te
worden uitgevoerd en een ladderonderbouwing opgesteld. Daarbij dient onderzoek te worden
gedaan naar alle relevante aspecten In dit spoor, denk aan: bepaling van het ruimtelijke
verzorgingsgebied van de desbetreffende ontwikkeling en dus welke bestuursorganen betrokken
moeten worden, maar ook het bepalen van de kwalitatieve en kwantitatieve behoefte.?

7.6 Daarnaast moet in het kader van de leegstand worden gekeken naar de harde plancapaciteit en
bestaande leegstand.* Ook dat Is op gesn enkele wijze gedaan. Kortom: in het onderzoek dient
inzichtelijk te worden gemaakt dat het plan niet tot onnodig nieuw ruimtebeslag leidt en geen

' ABRvS 25 maart 2015, ECLI:NL:RVS:2015:953; ABRvS 18 september 2016, ECLI:NBL:RVS:2015:2621
2 ABRvS 28 juni 2017, ECLE:NL:RVS:2017:1724, rechisoverweging 8

3 ABRvS 11 november 2015, ECLINL:RVS:2015:3444

* ABRvS 22 mei 2019, ECLI:NL:RVS:2010:1668; ABRvS 13 januari 2016, ECLI:NL:RVS:2016:24
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zodanige leagsiand tot gevolg zal hebben dat dit tot een vit een oogpunt van een goede
fuimtelike ordening onaanvaardbare situatie in het verzorgingsgebied van de voorziene
ontwikkeling zal leiden.®

In voorliggende kwestie ontbreekt (iberhaupt sen ladderonderzoek c.q. onderbouwing en
derhalve is het voorontwerp op dit onderdeel niet in overeenstemming met een goade ruimielijke
ordening.

Feitelijke gevolgen

Cliénten gaan In dit schrijven in op een tal van juridische gebreken welke kleven aan het
vaorontwerpplan. Dat is immers bittera noodzaak geworden, nu met de door hen geleverda input
weinig tot niets is gedaan. Het draait hen echter om de feitelijke gevolgen van dit plan. Dat zijn
immers de gevolgen waar een burger in de toekomst daadwerkelijk mee geconfronteerd gaat

worden.

Ciiénten wonen op 0 meter afstand van de grenzen van het plangebied, terwijl het nieuwe
bouwviak op slechts 30 meter wordt gesitueerd. Derhalve vrezen cliénten dat het onderhavige
voorontwerp voor flinke impact zal gaan zorgen op hun woon- en leefklimaat en de waarde van
hun eigendommen, Naast de financiéle impact vrezen cliénten ook voor aantasting van hun
vitzicht en privacy. Daarnaast is er ook gegronde vrees voor overlast als gevolg van geluid,
verkeer, uitstoot als gevolg van verkeer en bedrijvigheid, ontbreken van groen, wijziging van de
omgevingskarakteristiek, aantasting straatbeeid, hitfestress door volledig volbouwen omgaying et
cetera.

De aantasting van het uitzicht, de privacy en de aantasting van het bebaouwingsbseid zijr voor
cliénten met name erg belangrijk. Er zijn in het voortraject drie planschetsen ingetekend. Van
deze schetsen zijn simulaties gemaakt omirent de zichtlijnen vanuit de huizen van onder andere
mijn cliénten. Ulteindelijk is plan nummer vier gepresenteard, dit is een totaal ander plan en daar
viel niet meer over te praten. Van dit andere plan zijn geen simulaties gemaakt omirent de
zichtilinen. Er wordt echter wél richting de gemeenteraad gecommuniceerd alsof er studies naar
de zichtlijnen zijn gedaan. Dit Is onjuist. Het nieuwste plan heeft mat de twee en vifflaags
bebouwing grote gevolgen voor het zicht vanuit de woningen en achtertuinen van mijn clidnten.
Wallicht is zeifs om die reden bewust geen nieuwe slmulaties zijn gemaakt. Dergslike simulaties
dienen alsnog te warden gemaakt.

Beeldkwaliteitsplan
Over hel noodzakelijk op te stellen beeldkwallteitsplein wordt in de plantaellchting het volgende
opgemerkt:

‘2.3 Beeldkwaliteftsplan

Voor het plangebied heeft de gemeente Marlingen vanuit de weistandsnota geen regels dis
toegepast kunnen worden op dit gebied. Om deze reden wordt een specifiek
besidkwalitoitsplan opgesteld voor de ontwikkeling. Als basis voor het beeldkwaliteitsplan is
een Sledenbouwkundig Plan door de stuurgroep opgesteld. De stuurgroep bestaal uif
diverse betrokken partijen nemelif: Bouwvereniging, Gemesnte Harlingen, Stichting

$ ABRvS 27 juli 2016, ECLI:NL:RVS:2016:2095
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Huurdersbalangen Aimunum en Huurdersvereniging Rarlingen. Het Stedenbouwkundig Plan
is vastgesteld en Is bijgevoegd in billage 1. In het beeldkwaliteitspian wordt de beoogde
beeldkwaliteil gemotiveerd wasr de oniwikkeling aan moel voldoen. Dit beeldkwsliteitsplan
wordt aan een voigende versie van het besiemmingsplen toagevoegd.”

Hat is niet duidelijk waarom het beeldkwaliteitsplan pas aan een voigende versie van het plan
wordt toegevoegd. Ook is niet duidelik wat het bevoegd gezag daarmee denkt te kunnen
bewerkslelligen. In de welstandsnota is namelijk opgenoman dat hel tostsingskader bij
herstructurering (grote ingrepen zoals sloop van een aantal of complex woningen en terugbouw
van op de vraag afgestemde woningen, zoals hier aan de orde) vooraf wordt vastgelegd in een
beeldkwalilsitsplan, dat voor de duur van de antwikkeling van het project deel uitmaakt van de
welstandsnota. Dit betekent dat het voorliggende voorontwerpbestemmingsplan in ieder geval
niet kan worden vastgesteld zolang het beeldkwaliteitsplan geen onderdeel uitmaakt van de
welstandsrota. Het toevoegen van het beeldkwaliteitsplan aan een volgende versie van hel
bestemmingsplan biedt derhalve geen enkele {rechts)zakerheid in dat kader.

Wanneer het beeidkwaliteitsplan Inhoudelijk wordt beoordeeld komen cliénten tot de conclusie
dat cok daar gebreken aan kleven, Het beeldkwaliteitapian komt immers niet overeen met de
plankaart en de aldaar aangegeven bestemmingen enfof gebruiksfuncties. De geplande
‘graensirook’ tussen het percesl van clidnten en de geplande nieuwbouw is bijvoorbeeld niet
geborgd. De waarde daarvan ontbreekt derhalve, Bovendien is in het beeldkwaliteitsplan ean
groot aantal parkeerplaatsen voorzien tegen de perceelgrens van clisnton aan. Dit heeft
gevolgen gelet op uitstaot, overlast, geluid, toeteren, inschijnende lichten etc. Dasr is geen
rekening mee gehouden. Dit onderdeel kan derhalve niet in stand blijven en/of zal aangepast
moeten worden. Bovendien vragen clinten zich af wat de parkeerplaatsen op die locatie
bijdragen gan de beeldkwaliteit. Cliénten zouden het niet weten. Integendeel, het doet naar de
indruk van cliégnten af aan de beeldkwallteit ter plaatse,

Afstandsbepalingen VNG

Het is niet voldoende om met een algemene conclusie, luidende dat een plan zou voldoen aan de
VNG-publicatie, te onderbouwen dat een ontwikkeling voldoet aan de geluidskaders en daarmee
aan de uitgangspunten van een goede ruimtelijke ordening. Een enkele verwijzing naar de VNG-
publicatie is onvoldoende.® De Afdeling oordeeide ook al eens dat zeifs al zou zijn voldaan aan
de richtafsianden, niet per definitie wordt voldaan aan de uitgangspunten van een goede
ruimtelijke ordening. De toets in het kader van de goade ruimtelijke ordening omvat immers méér
aspecten. Nu geen geluidsrapport is opgesteld waarin wordt ingegaan op de situatie ter plaatse
van de woningen van mijn cliénten is het onderdeel geluid ‘volgelvrij verklaard. De
geluidsbelasting in de tuln en op de woning van cliénten (als gevolg van alle activitelten) Is niet
onderzocht. Het voorontwerp is niet in overeenslamming met aen goede ruimtelijke ordening.

Qok ten aanzien van de mogelijkheid tot het realiseren van horecamogelijkhaden binnen het
plangebled is geen enkel onderzoek gedaan naar de mogelijke consequenties op het woon-en
leefklimaat van cliéinten. Het bestemmingsplan geeft ruimte mogelijkheden voor commerciéle
activiteiten. Die hebben een andere weerslag op de omgeving dan uitsluitend woningen. Die
consequenties en de gevolgen daarvan hadden onderzocht moeten worden bij het ontwerpplan.

% ABRvS 13 juni 2007, ECLI:NL:RVS:2007:BA7095
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Het plan voorziet in de realisatie van 155 apparementen. Miervan zijn er 130 In de
goedkope/midden huursector bedoeld en 25 woonappariementen zijn voor de vrije huursectar
asngewezen. Naast deze woningen wordt er ook ruimte geboden voor commercidle
voorzieningen van ongeveer 525 m2. Uit het plan blijkt onvoldoende wat voor congequenties dit
heeft voor de verkeersafwikkeling. Naast het feit dat er sprake is van andersoortige woningen die
intensiever worden gebruikt, is ook horeca en andere bedrijvigheid mogelijk. Dat vraagt om
inzicht in de juiste belasting van de omgeving en de aan- en afvoer van het verkeer, Dat vraagt
ook om inventarisatie van de verkeersbewegingen in de directe omgeving. Dat is nagelaten.
Reeds daarom is het plan op het onderdeel verkeer in strijd met de uitgangspunten van sen
goede ruimtel(ke ordening.

luid

In paragraaf 4.3 is een geluidsparagraal opgenomen. In die paragraaf wordt echter slechts
onderzoek gedaan naar de mate bescherming van de binnen het plangebied gelegen gevoelige
objecten. Op geen enkele manler wordt daarin de gelukisonderbouwing gegeven in het kader van
de bescherming van omliggende waningen, zoals die van clléntan.

Met andere woorden; er wordt slechts onderzocht of ter plaatse van de nieuwbouw wordt voldaan
aan de wetltelijke geluidseisen en of aldaar een goed waon- en leafklimaat geborgd kan worden.
Tot verbazing van cliénten is echter in deze paragraaf niets opgemerkt over de geluidsbelasting
op hun tuinen en de gevel van hun woning. Er lijkt ook in het geheel geen geluidsrapport te zijn
opgesteld waarin dit onderdeel wordt onderzocht. Het bljgevosgde akoestische rapport is slechts
esn onderzoek naar de geluidssituatie ter plasise van de nieuwbouw. Ook op dit onderdes) zijn
de mogelijke gevolgen voor cliénten over het hoofd gezien. Dit is gebrekkig en dergelijke
onderzoeken dienen derhalve alsnog te worden uligevoerd.

Ecologie en stikstof

De vraag of voor de witvoering van een bestemmingsplan esn vrijstelling dan wel een ontheffing
op grond van de Wnb nodig is en 20 ja, of deze ontheffing kan worden verieend, komt in beginssl
pas aan de orde In een procedure op grond van de Wnb. Dat doet er niet aan af dat een
gemeenteraad een bestemmingsplan niet heeft kunnen vaslstellen indien en voor zover de raad
op voorhand in redelijkheid heeft mosten inzien dat het regime ult de Wnb aan de
ultvoerbaarheld van het plan binnen de planperiode van in beginsel tien Jaer in de weg stast. Dit
betreft een vaste overweging van de Afdeling.”

Ten aanzlen van het soortenbeschermingsregime word! in de piantoelichting overwogen dat,
gelet op de uitkomsten van het vooronderzoek, beschermde soorten aanwezig zijn en daar nog
nader onderzosk naar moet worden gedaan. Gelet daarop kan het plan in ieder geval nist eerder
in vervolgprocedure worden gebracht dan nadat de ultkomsten van die onderzoeken bekend zijn
en de resultaten met alle belrokken partijen en omwonenden zijn gedeeld. Op dit moment is
derhalve nog geenszins zeker dat hat plan uitvoerbaar is, gelet op dit onderdeel.

7 ABRVS 6 februari 2018, ECLI'NL:RVS:2019:325
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13.3  Voor wat belreft het onderdeel gebledsbescherming staat in de plantoslichting het volgende
apgenomen:

"Het plangebiad figt in de nabijheid van het Natura 2000-gebied Waddenzee {op 900 meter).
Ter plaatse is dit niet stikstofgevoelig. Andere Naturs 2000-gebieden liggen op een groters
afstand van het plangebied, stikstofgevoelige Natura 2000-gebieden op meer dan 10
kilometer. De directe omgeving van het plangebiod kent een stedelik karakter en in
Harlingen vindt ook veel scheepvaart plaats. Gazien het relatief kisinschalige karakter van
de voorgenomen oniwlkkeling is hel nist (e verwachten dat de oniwikkefingsn in het
plangebied negatiove sffecten hebben op de instandhoudingsdosistellingen van het Natura
2000-gebied.

Het plangebied ligt buiten beschermde naluurgebieden. Directe effscten zoals areaaiverliss
en versnippering kunnen hierdoor worden ultgesioten. Gezien de afstand tot natuurgebleden
en de locatie van het plangebied (stedslijke omgeving) kunnen ook verstoring en
verandering van de waterhuishouding worden uilgesioten. De geplande ontwikkeling zou
kunnen leiden tot een toename in stikstofdapositie. In AERIUS calculator is voor dit project
de depositie herekend. Dit anderzoek is cpgenomen in Biflage 3. Hieruit bifjkt dat significante
negatieve effacten op beschermde gebieden kunnen worden uitgesiolen, De Wet
natuurbescherming en hel belsid van de provincie Frysidn staan de uitvoering van het pfan
dan ook niet in de weg.”

13.4  Op basis waarvan de conclusie wordt getrokken dat hel Natura 2000-gebied de Waddenzee niet
stikstofgevoellg is, biijft een raadsel. In 2017 zijn voor het Natura 2000-gebied Waddenzes 11
stikstofgevoelige habitattypen en 11 habitat- en vogelrichtiijnsoorten die afhankelijk zijn van
stikstofgevoelig leefgebied aangewezen.? Daarin lezen we:

"Habitattypen en lecigebieden van soorten zin stikstofgevoelig wanneer hun KOW kieiner is
dan 2.400 molhajr. De conclusie voor do Waddenzee is dat deze habitattyoen en
feafgebieden van soorten stikstofgevoeliy zijn, en dat daarom een gebiedsanalyse moet
worden gemaakt.”

13.5 De Waddenzee is ook wel degelijk aangewezen als één van de 188 stikstofgevoelige
natuurgebieden. Sterker nog; dit natuurgebied ligt op slechts 900 meter afsiand van de
planiocatie, hetgeen aannemelijk maakt dat een verslechtering (lees: slgnificant negatieve
effecten) julst wéi aan orde is bij een bouwplan van degalijke omvang. Niet is duidelijk waarom in
de eerste alinea van de ecologleparagraaf van de plantoelichling de voorbarige conclusie wordt
getrokken dat er geen sprake is van een stikstofgevoelig natuurgebied en dat de ontwlkkelingen
in het plangebied negatieve effecten hebben op de instandhoudingsdoelstallingen van het Natura
2000-gebled. Kennelijk I3 op dat resultaat 'afgeschreven’'.

136  Vasistaat dat het stikstofrapport gebaseerd is op een volledig verkeerde uitgangspositia, namelijk
dat het Natura-2000 gebied Waddenzee niet stikstofgevoelig Is. In het stikstofmemo, dat is
opgenomen als bijlage bij de plantoelichting, lezen we immers het volgende:

‘De emissie vanwege het wegverkeer is serst middels AERIUS bepaald op aen totaal voor
otke categorie (licht, middelzwaar en zwear) en weg. Omdat wegverkeer niat verder wordt

¥ PAS-gebiedsanalyse Waddenzee (001), versie december 2017
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berekend dan 5 km van het plangebied en het meest nabijgelegen stikstofgevoelig Natura
2000-gebied op grotere afstand ligt, is het brontype daarna aangepas!t naar "Anders” waarbij
deze emissles per verkeersroute handmatig ziin ingevoerd.”

Deze conclusie is niet juist. Het Natura 2000-gebied Waddenzee is wel degelijk stikstofgevoelig.
Gelet daarop volstaat de uitgavoerde stikstofberekening niet en dient deze opnieuw te worden
ultgevoerd, ditmgal met inachtneming van de correcte vitgangspunten,

Voorts is het stikstofonderzoek om andere redenen ondeugdelijk. Voor wat betreft de
gebruiksfase is alleen rekening gehouden met de woonbestemming en nist met de overige
functies welke zijn toegestaan, te weten: horeca In de vorm van een reslaurant, ondergeschikte
detailhandel, dienstverlening, maatschappelijke voorzieningen efc. Deze functies trekken
personeel en bezoekers aan, hetgeen wel degelijk van invioed is ap het stikstofvraagstuk. Dit
onderdeel is onterecht buiten baschouwing gelaten.

Tevens is voor de sloop- en bouwfase vilgegaan van 10 lichte vervoersbewagingen per etmaal,
terwijl het redelijker is om aan te sluiten bij 20, net zoals In de voorfase {voorbareiding grond- en
sloopwerk} is gedaan, Niet valt in te zien waarom in de daadwerkelijke sloopfase met lichter
vervoer rekening gehouden zou moeten warden. Wanneer aisnog met de correcte input wordt
gerekend stuwt dit het disseiverbruik in deze fase aanzienlijk omhoog. Overigens is Uberhaupt
niet aangegeven op basis waarvan voor deze input is gekozen. De zogenaamde 'ervaringscijfers’
waar naar wordt verwezen zijn immers nist gedeeld. Voorts is niet Juridisch geborgd dst de
appartementen gasloos worden opgeleverd, zodat met die omstandigheid niet gerekend mag
worden.

De raad kan zich, op basis van de onderzoeken die nu Zijn gedaan, dan ook niet op het
standpunt slellen dat het plan de kwallteit van de natuurlijke habitats en de habitats van scorten
In het Waddengebied niet zal versiechteren, aangezien niet vaststaat dat het plan geen toename
van de depositie tot gevolg zal hebben. Bovendien is iiberhaupt een foutieve inachatting gemaakt
door te veronderstelien dat de Waddenzee niet stiksiofgevoelig zou zijn,

Milieueffectrapportage

Voor het onderhavige plan Is een zogenaamde vormvrija mer-baoordeling opgesteld. Voor elke
asnvraag waarbi) een vormvrije m.e.r.-beoordeling aan de orde is moet:

- door de initiatlefnemer een aanmeldingsnotitie worden opgesteld;

- het bevoegd gezag binnen & weken een m.e.r.-becordelingsbesluit nemen. Dit besluit hosft
men niet in de Staatscourant te zetten;

- de initiatiefnemer het (vormvrije) m.e.r.-beoordelingsbesiuit blj de vergunningaanvraag
{Artikel 7.28 Wet milieubsheer(opent in nieuw venster)) of OBM aanvraag (artikel 2.2a, fid 1,
van het Bar) toevoegen.

Eris in de m.e.r.-beoordeling onder de drempels in de D-lijst geen ondergrens voor de omvang
van de activiteit opgenomen. In bepaalde, uitzonderlijke situaties zou het immers zo kunnen zijn
dat ook een kleine omvang van een activiteit (denk bijvoorbeeld aan het aanleggen van een
badrijventerrein, onder de drempelwaarde, in de directo omgeving van een zeer gevoelig gebied)
belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu kan hebben.
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Er moet in het geval van een vormvrije m.e.r. beaordeling een m.e.r.-beoordelingsbeslissing zijn
genomen door het bevoegd gezag alvorens het antwerp bestemmingsplan ter inzage wordt
gelegd. De m.e.r-beoordeling met expliciets toets aan de genoemde criteria uit de Europese
richtlijn, moet daarom voorafgaand aan de terinzagelegging van het ontwerpbesiuit zijn
uitgevoerd, zodat de m.e.r.-becordelingsbeslissing fijdig kan worden genomen. In het
onlwerpbestemmingsplan  most  vervolgens verwezen worden naar de m.er.-
beaordelingsbeslissing. Het voorontwerp ontbeert een dergelijke beslissing

In het voorontwerp wordt gesteld dat het aantal woningen niet toeneemt en dat (alleen) al om die
reden geen sprake is van een stedelllk ontwikkelingsproject dat m.e.r.-beoordelingsplichtlg is.
Daarmee wordt echter voorbijgegaan aan het feit dat er ook nog voor meer dan 500 m? aan
commerciéle voorzieningen, waaronder horeca mogelijk is. Dit element ontbreekt ook bij de
beoordelingen in het voorontwerp. De conclusie die in het voorontwerp is getrokken dat van de
potentiéle efiecien geen belangrijke nadelige milieugevolgen optraden, is dan ook niet op basis
van de uitgevoarde onderzoeken te trekken. Temeer daar een Natura-2000 gebied op minder
dan 900 meter is gelegen van het plangebied.

Maximaal planologlsche Invulling

Bestendige jurisprudentie van de Afdeling leert ons dat voor de beoordeling van de ruimtelijke
gevolgen van de In het bestemmingsplan voorziene activiteiten, in het bijzonder voor wat betreft
het bepalen van de hinder van deze activiteiten (zoals de verkeersaantrekkende werking,
gelvidhinder, verslechtering van de luchtkwaliteit en aantasting van het woon- en leefklimaat), uit
moet worden gegaan van de maximale planologische mogelljkheden. Deze lijn staat blijkens
recente Jurlsprudentie al jaren overeind.? Het dient te gaan om de maximalisatie van zowsl de
planolagische bebouwings- als de planclogische gebruiksmogelijkheden. '

Het voorgaande betekent dat bijvoorbeeld bij een stikstofonderzoek, een verkeersrapport, een
geluidsonderzoek, een ecologisch onderzoek, aen vormvrije mer-becordeling en een onderzoek
naar de luchtkwaliteit, vitgegaan moet worden van de maximale planologische invulling van het
plangebied. Dat is bij de rapporten dle ter onderbouwing van voorliggende voorontwerp zijn
opgesteld nist gedaan. Aan al deze rapporten kleeft derhalve hetzelfde gebrek. Niet de maximale
invulling is als uitgangspunt genomen, maar de invulling die men 'verwacht' ¢.q. ‘wenst' te gaan
realiseren. En dat is juridisch gezien ontoelaatbaar (lees: onjuist). Derhalve zijn al deze
onderzoeken onbruikbasr en niet representatief en kunnen deze niet ten grondslag worden
gelegd aan de totstandkoming het plan. Het plan kan reeds om die reden niet worden
vasigesteld.

Om een voorbeeld te noemen het volgende. In de toslichting bij het voorontwerp is de tekening

opgenomen zoals hieronder in figuur 3 is opgenomen. Op die tekening wordt gesuggereerd alsof
tussen de woning van cllénien en de nieuwbouw een mooie groenstrook wordt gerealiseerd.

® ABRS 20 fabruari 2013, nr. 201204384/1/T1/R4, r.0. 5.3; ABRS 23 januari 2013, nr. 201108372/1/R4,
r.o. 2.2; ABRS 19 december 2012, nr, 201206265/1/R2, r.0. 2.5; ABRS 7 november 2012, nr.
201105456/1/R4, BR 2013721, TBR 2013/30, r.0. 13.2.

1 ABRS 23 Januari 2013, nr. 201108372/1/R4, r.0. 2.1,
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Figquur 3: kopie van afbeelding zoal nomen in toelichting bi rontwer,
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154 De groenstrook 2ou een mooi vitgangspunt zijn, ware het niet dat de officiéle plankaart daar niets
over regelt. De plankaart voorziet immars in een woonbestemming tot pal tegen de grens van het
perceel van clisnten aan. Dit betekent dat op een afstand van 0 meter activiteiten kunnen worden
onfplooid en gebouwen kunnen worden gerealiseerd welke ten dienste staan van de
woonbestemming als bedoeld in artikel 3 van de planregels. Daar is echter bij het apstellen van
de onderzoeken geen enkele rekening mee gehouden. Er is derhalve alleen sturend onderzoek
gedaan naar de input (lees: de wens van de initiatiefnemer), maar op geen enkele manier naar
de output (lees: wat het bestemmingsplan maximaal mogelijk maakt). Dit is een gebrek in de
voorbereiding dat het plan en de onderbouwing ondeugdelijk maakt. Omdat in de onderzoeken
aok niet is uitgegaan van de maximaal planologische invulling, zijn ook deze niet bruikbaar.

155  Een ander voorbeeld betreft het toelaten van ‘vrije beroep in woningen’. Dit heeft niet alieen
gevalgen voor de vraag inzake verkeer en parkeren, maar aok voor eventuele overlast op de
directe omgeving. Het bestemmingsplan maakt al deze acliviteiten mogelilk, terwijl onderzoeken
daarop in het kader van de maximale planinvulling niet ziin afgestemd.

15.6  Bovendien is gsen rekening gehouden met de afwifking- en wijzigingsbevoegdheden die het
voorontwerp kent en waarmee (nog) grotere inbreuken op het perceel van cliénten kunnen
worden gefaciliteerd.

16.7  Voorts is op geen enkele manier rekening gehouden met het feit dat in het grote middengebouw
{veel) meer mogelijk wordt gemaakt dan alleen wonen. Dat gebouw is mede bestemd voor:
horeca in de vorm van een restaurant, ondergeschikie detailhandel, dienstverlening,
maatschappelike voorzieningen etc. Deze activiteiten zijn derhalve ook van het plan en moeten
in het kader van de maximaal planologische invuliing {ook} wel degelifk in de beoordeling en
onderzoeken betrokken warden. Denk aan de gevolgen van deze activiteiten op het verkeer,
stikstof, parkeren, geluid etc.
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186. Economische uitvoerbaarheid
16.1  in de ptantoelichting wordt omtrent dit onderdeel slechts het volgende weergegeven:
"6.2 Economische uitvoerbaarheld

Voor de uilvosrbaarheid van het pian is het van belang fe weten of hel economisch
uitvosrbaar is. De economische uitvoerbaarheid wordt enerzijds bepaald door de exploitatie
van het plan (financitle haslbaarheid) en anderzijds door de wijze van kostenverhaal van de
gemeente (grondexploitatie).

Financiéle hoatboorheid

Het bestemmingspian vormt hef toetsingskader voor een particuliere ontwikkeling. Het
project richt zich op een markisegment waar momenteel vrasg naar is. De initiatiefnemer
heeft aangetoond dat het plan financles! haaibaar Is.

Kostenverhaol

Doe! van de in de Wet rulmielijke ordening (Wro) opgenomen grondexploitatieregeling is het
bieden van ruimere mogelijkheden voor het kostenverhasl en het credren van meer
sturingsrmogelijkheden. Daarbij worot onderschaid gemaakt tussen de publiekrachisiijke weg
via oen exploitatieplan en de privaatrechtelijke weg in de vorm van overeenkomsten. In het
geval van een exploltatieplan kan de gemeente eisen en regels stellen voor de
desbetreffande gronden, (woning)bouwcalegoriedn on fasering. Bif de privaatrechlslijke weg
worden dergelijke afspraken in een (anteriaure) overeenkomst vastgelegd.

Voor dit plan wordt voor de vaststelling een anlerieure overeenkomst opgesteld. Daarmee is
het kostenvarhaal voldoende vastgelegd. Daarnsest worden er afspraken gemaakt over het
verhalen van planschade.”

162 Ten aanzlen van de financidle haalbaarheid is slechts opgemerkt dat het plan ‘financieel
haalbaar’ is. De initiatiefnemer zou dit hebben aangetoond, ledere toelichting daarbij ontbréekt,
Dit is in strijd met artikel 3:2 Awb en de vereiste van een deugdelilke motivering (3:46 Awb).

163  Artlkel 3.1.8 lid 1 Bro bepaalt immers;

“Een bestemnmingsplan alsmede een ontwerp hiervoor gean vergezeld van een toelichting,
waarin Zjjn neergeiega. {.. ) I. de inzichten aver de uitvosrbaarheid van het plan”,

Deze ultvoerbaarheidsparagraaf moet echter wel degeliik goed onderbouwd worden, alhogwel
veel bevoegde gezagen van mening zijn dat dit een formaliteit is geworden. Dat Is echter niet het
geval. De Afdeling straft gebreken in de onderbouwing van deze onderdelen immers af."

16.4 College-advoca~chreef in aen artikel daarover al eens als volgt:

‘Gemeenten krijgen van de Afdeling een ruime marge bij het inzichtefiik maken van de
financieel-economische uitvoerbaarheid van een bestemmingspian. Een ad hoc molivering
ter zitting brengt echter wel risico’s mee, zeker als daze niel in ijjn is met de serdere formele
raadsbesiuvitvorming. Een stevige uitvoerbasrheidsparagraaf in het bestemmingsplan,

" ABRvS 17 februari 2016, ECLI:NL:RVS:2018:412 (rechtsoverweging 11)
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onderbouwd met een duidelijke verantwoording van inkomsten, uilgaven en tekorfoekking,
die ook voor juristen begrijpelijk is, kan vael siress en elfande voorkoman.”

Dit betekent dat de enkele verwijzing naar een anterieurs overeenkomst niet voldoende is. Ten
oorste is deze kennelijk nog niet eens getekend en betreft dit een anzekere toekomstige
gebeurtenis. Daarnaast zegt dit echter niets over financiéle haalbaarheid van het plan, aangezien
dat risico aan de zjjde van de Initiatiefnemer ligt en iedere financiéle onderbouwing van de
haalbaarneid aan die zijde ontbreekt. Financiering is immers ook niet anderszing verzekerd
indien blijkt dat de Initiatiefnemer het (toch) niet rond krijgt.

Gesprek

Clignten zijn bereid am op korte termijn in gesprek te gaan met de betrokken partijen teneinde de
gezamentijke belangen en wensen in beeld te brengen. Wellicht dat het aanwezige verschil van
inzicht in een (relatief) vroege fase — nu nog zonder verdere juridische procedures - In de kiem
kan worden gesmoord en een voor alle partljen bevredigende oplossing kan worden bereikt. Dat
heefi wat cliénten betreft nog immer de voorkeur boven een juridische pracedure van wellicht
anderhalf Jaar tol 2aan de Raad van State aan toe.

Als het echter niet anders kan, zullen cliénten ook daar niet voor weglopen. Gelat op de gebreken
in het voorantwerp moet er immers nog flink wat gebeuren wil dit plan houdbaar 2ijn. Bovendien
hebben cliénten ook al concrete oplossingen in gedachien hoe de door hun aangevoerde
bezwaren weggenomen zouden kunnen worden. Die oplossing leggen wij graag aan de
betrokken partijen voor.

Met conclugle

Clignten kunnen zich onder andere vanwege de hiervoor toegelichte zienswljzegronden niet
verenigen met het ter inzage gelegde voorontwerp. Cliénten verzoeken u om deze zienswijze
mes te nemen in het vervolgtraject en om af te zien van het verder in procedure brengen van het
ontwerpplan, dan wel over 1o gaan tot gewijzigde uitwerking van het voorontwerp. Cliénten
behouden zich het recht voor om deze zlenswifze In sen later stadium (of een volgenda fase) nog
nader uit te breiden of aan te vullen.

Daarbi] staat uiteraard het onder de vooriaatste alinea gedane vaorstel om met inachtneming van
deze zienswijzen een gesprek In te plannen met mijn clidnten teneinde een gezameniijke
oplossing te kunnen bereiken,

Namens cliénten ben |k bereid om, desgewsnst, deze zisnswijze nader te lichten.

Hoegachtend,
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Officigia witpawe van het Kuminkriik der Nededanden sinds 1814

. Voorontwerpbestemmingsplan S |
| Harlingen - Almenum wooncentrum -
|

OEMEENTE HARLINGEN

Burgamaester en wathouders van Harlingen maken bekend dat met ingang van 7 funi 2021 gedurende
zas waken voor iederssn het voorontwerpbestemmingsplan ‘Harlingen — Almenum wooncentrum’ ter
inzage ligt.

Wat regeht het bestammingeplan?

De Bouwvereniging (hierna initiatiefnamer) haeft het voornaman om de huidige verouderde gebouwen
van het woonzorgcentrum Almenum gan het Van Harinxmakanaal te slopen en hiervaor In de plaats
nleuwbouw te realiseran In meardere gebouwan. Ter plaatse worden in totaal 162 appartementen ge-
sloopt. Hiervoor in de plaats komen in totaal 155 appartementen terug waarvan 130 woonappartementen
in de goedkope/midden huursector en 25 woonappartementen in de vrije huuraactor. De vaorgenomen
herontwikkeling past niet binnen de bouwviakken van het geldends bestemmingsplan, Daarom is de
procedure gestart voor een nieuw bestemmingsplan.

Waar ter inzage?

Het voorontwerpbestemmingsplan met bijbshorende stukken ligt vanaf 7 juni a.s. ter inzaga bij hat
Klantencontactcentrum in het gebouw “De Groenlandsvaarder” aan de Voorstraat 35 te Harlingen,
Gelet op de huidige corona maatregelen is het gebouw gesloten en kunnen de stukken alleen worden
ingezien na het maken van een telafonische afspraak. Hiervoor kunt u contact opnemen met het team
Ontwikksling via telefoonnummar 14 0517

De planstukken kunnen ook bekeken worden op de webslte wwaw,ruimtatijkeplannen.nl

Hoo Rasgaten?

Een ieder kan binnen de bovengenoemde termijn (t/m 18 juli 2021) over het voorontwerpbastemmin os-
plan mondeling of schriftelijk zijn of haar inspraakreactie naar voren brengen bij het college van burge-
measter en wethouders, Postbus 10.000, 8860 HA Harlingen. Indien voor het mondeling inbrengen
wordt gekozen, kan men bellen naar het team Ontwikkeling van onze gemeente via telefoonnummaer

14 0677

Staatgcouront 2021 e 30710 10 jumd 2021
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Datum 27 mei 2021
Behandeld door  Stuurgroep Almenum

Onderwerp Gesprek 12 april 2021
Aan het bestuur van de T
Belangenvereniging Bewoners Midlumerlaan { § ?’
1 iy i
\dm.!lrmmn ] /
\ \_bi:f.'irﬁ'hnu:( ,/

Geacht bestuur,

Op maandag 12 april 2021 heeft er een gesprek plaatsgevonden tussen leden van de Belan-
genvereniging Bewoners Midlumertaan (BBM) en de leden van de stuurgroep Almenum
(Stuurgroep). Tijdens dit gesprek is aan u toegezegd om schriftelijk op een aantal punten
terug te komen. Met deze brief willen wij u hierover informeren.

Als eerste wil de stuurgroep u laten weten dat zij uw opmerkingen en zorgen over het
eindplan heeft gehoord. De stuurgroep heeft nogmaals gekeken naar het doorlopen proces.
De stuurgroep vindt dat er, mede door de inbreng van uw afvaardiging in deze gesprekken,
een zorgvuldig stedenbouwkundig proces is doorlopen. De uitkomst van dit proces is ver-
taald in het stedenbouwkundige eindplan, waarbij rekening is gehouden met ieder zijn in-
breng. Desalniettemin heeft de stuurgroep een aanvullende opdracht geformuleerd aan de
werkgroep stedenbouw,

Aanvullende opdracht
De stuurgroep heeft als aanvullende opdracht aan de werkgroep stedenbouw gegeven;

Is het mogelijk om een stedenbouwkundig ontwerp op te stellen waarbij er dichter op het
kanaal gebouwd kan worden?

De stuurgroep realiseert zich dat door dichter op het kanaal te bouwen er een mogelijk na-
delig effect ontstaat in zichtlijnen voor andere bewoners van de Midlumerlaan. Toch acht
de stuurgroep het gewenst om dit specificke onderdeel aan een nader onderzoek te onder-
werpen,

Het onderzoek zal plaatsvinden in de komende weken waarbij de stuurgroep heeft uitgesp-
roken dat zij graag de resultaten van dit onderzoek uiterlijk 1 juli 2021 wenst te ontvan-

gen,

Als bijlage bij deze brief is een doorsnede toegevoegd om u inzicht te verschaffen in de
hoogte van de gebouwen met 5 bouwlagen. De hoogste gebouwen in het stedenbouwkun-
dige plan Atmenum bestaan uit vijf bouwlagen. In de notitie hoogbouw is aangegeven dat
als een plan afwijkt van deze 5 bouwlagen {tot 5 bouwlagen of 15 meter is zonder nadere
toelichting toegestaan) et inzichtelijk gemaakt dient te worden waar en waarom er een af-

wijking is.
Stichting * Bezoekadres Corresponduntieodres Tateloon 517432525 Iban NLYOABNA 0474111680
vih De Bovwvereniging - | Rolswandervaart 1 Postbus 103 . Infe@debouwverenigingnl bie ABNANLZA
BBE2 S€ HarMagan 8860 AC Harlingen _debouwvereniging.nt Kvi{ 01031631
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Participatie

Tijdens de bijeenkomst van 12 april 2021 is aan u gevraagd of u deel wenst te nemen aan

de vervolgstappen die gezet zutlen worden om te komen tot een nieuw Almenum. :

Enkele aanwezigen hebben aangegeven daar geen behoefte aan te hebben. Door : ; '\
enkelen is uitgesproken dat zij wel betrokken wensen te worden in de vervolgstappenk A \ }
om te komen tot een nieuw Almenum.

daurzaam
N m r(mfbcmr /

De stuurgroep ziet graag dat alle betrokken partijen participeren in de belangrijke proce-
durele vervolgstappen.

De Bouwvereniging, als initiatiefnemer, zal de komende periode verder gaan met ook voor
u belangrijke onderdelen om te komen tot een definitief bestemmingsplan en beeldkwali-
teitsplan voor het toekomstige Almenum,

Dit betreft het traject van het selecteren van de toekomstige architect van het nieuwe Al-
menum en het traject van de ruimtelijke inrichting van het openbaar gebied van het toe-
komstige Almenum,

De stuurgroep erkent de verschillende meningen maar is ervan overtuigd dat participeren
in de verdere uitwerking van meerwaarde is voor de bewoners van Almenum, toekomstige
huurders van Almenum en u als buurtgenoten van Almenum,.

Binnenkort zal De Bouwvereniging, als initiatiefnemer, contact met u opnemen over wie
namens uw vereniging deel wil nemen in het proces van de architectenselectie en de in-
richting van het openbaar gebied.

Vragen?
Als er nog vragen zijn met betrekking tot de stedenbouwkundige werkgroep, dan kunt u

contact opnemen me—van De Bouwvereniging vij I of per email op

I:boelens@debouwvereniging.nl.
Voor vragen met betrekking tot de stuurgroep kunt u contact opnemen met W, de Jong van

de gemeente Harlingen vi- of per e-mail op —

Met vriendelijke groet,
namens stuurgroep Almenum

Erik de Groot
Voorzitter stuurgroep Almenum
Opmerking: Omdat deze brief digitaal wordt verstuurd bevat deze geen handtekening.
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B861 JG Harlingen
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Aan: College van burgemeester en wethouders . 12 JULT 2021

Harlingen 07-07-2021

Geachte heer/mevrouw,

Betreft Inspraak reactie voorbestemmingsplan Almenum

Middels deze brief wil ik u te kennen geven dat ik bezwaar aanteken tegen het nleuwe plan Almenum. Reden
dat ik bezwaar aanteken tegen de plannen zijn als volgt:

Hoogbouw:

Wij wonen op de Midiumertaanllll dit valt onder bijzonder wonen. De huldige huisvesting van Almenum
achter ons perceel heeft een hoogte van 4,5meter goothoogte volgens het huidige bestemmingsplan. Met de
nieuwste plannen gaat de bouwhoogte over de 15 meter. Dit strockt niet met het aanbllk van de
Midlumeriaan. Een flat in de achtertuin dus, zonde voor dit moaie stukje van Harlingen. Ook zal onze privacy
worden aangetast. Wat zijn de specifieke redenen van de gemeente buurt er nlet op voorult.

Aantal woningen duurdere huur

In het nieuwe plan staan er 25 woningen voor de vrije huursector, Ondertussen is het duidelijk dat Harlinga
hier de hand In heeft. Maar moet u nagaan dit zijn 25 extra woningen op toch al een beknopt terrein. Plaats
deze woningen elders in een ander geblied In Harlingen en de hoogbouw ter hoogte van de Mldiumerlnap.
kan van hoogbouw naar enigszins normalere boyw. Nu is het weliswaar 20 dat er lets minder hulzen gebouwd
gaan worden in het nleuwe plan, maar de huizen die er voor terug komen zijn veel groter. Dus een groter
bouwvolume op een z¢lfde terrein, Daarbij komt nog: hoe is het mogelijk dat de bouwvereniging, die zich
ontfermt over de sociale huur, opeens ruimte geeft aan de duurdere huursector? dit is mijns inziens een rare
gang van zaken, waar belangen elkaar tegen spreken.

Groen/parkeren

Wij wonen hier heerlijk op de Mldlumerlaar‘, naast ons huis een mool grasveld achter huis 2x 1 laags
huisvesting van Almenum en daarachter een blok met 2 bouwlagen/atages. Betreffende het grasveld, dit gaat
nu een mega parkeerveld worden. 1k snap dat de bewoners van Almenum de auto ergens moeten parkeren,
maar dit Is echt veel te veel, Er worden namelijk een paar essentiéle dingen over het hoofd gezien. Groen in de
binnenstad, behoudt dit hu eens een keer! De gemeente had vorig jaar zelf een actle gehouden: tegel eruit
boom er in! dit lijkt wel de omgekeerde wereld. Koester dit nu gewoon. De leerlingan van basisschool het wad,
krijgen de gymlessen op dit grasveld. De jeugd heeft de toekomst toch? bijgevoegd kunt u de foto's zien, zoals
het grasveld erhij lag afgelopen weken, |k kan er gewoon simpelweg niet blj dat dit stukje groen moet wilken
voor parkeerplekken. Dan nu de parkeernorm zelf: vastgesteld op 145 plekken er is onderzoek gedaan en
daarult blijkt dat er velstaan kan worden met 80 parkeerplekken. Nogal een verschil vindt u niet? Maak dan
eerst een desl van het grasveld parkeerplek en kijk of dit volstaat en laat de leerlingen gymmen, de buurt
genleten van het grasveld voor sport en spel of het spelen met de hond. ledereen blij.



Waarde huls

Macht de gemeente dit nleuwe bestemmingsplan goedkeuran dan zal dit ean grote waarde varmindering van
ons huis Zijn. Planschadel? Ultgaande van een groot parkeerveld op deze locatie en een flat in de achtertuin.

Uit het hart geschreven:

Hoogachtend,
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College van burgemeestsr en wethouders
van de gemeente Harlingen

Posthus 10.000

8860HA Harlingen

Tevens per mail naar: info@harlingen.nl

Datum 16 juli 2021

Inzake @R omeente Harlingen
Dossier 200678

Uw referentie
Voorontwerpbestemmingsplan Harlingen — Almenum wooncentrum

Geachte college van Burgemeester en wethouders,

Graag maken wij (NI Vidlumeriaa @), 8861 4G Harlingen, gabruik
van het recht in de zin van de Algemene wet bestuursrecht, om een zienswijze in te dienen op het
voorontwerpbestemmingsplan ‘Harlingen — Almenum wooncentrum'. Dit voorontwarp ligt ter inzage
t/m 18 juli 2021. Een afschrift van de publicatie uit de Staatscourant met nummer 30710 (d.d. 10 juni)

Wij kunnen ons niet varenigen met het voorontwerp en middeis dit schrijven treft u onze zienswijze
aan.

1.

Inleiding

1.1

De Bouwvereniging (hierna; ‘initiatiefnemer’) heeft het voornemen om de huidige gebouwen van het
waonzorgeentrum Almanum aan het Van Harinkmakanaal te slopen en hiervoor in de plaats
nieuwbouw te realiseren in meerdere gebouwen. Ter plaatee worden in totaal 162 appartementen
gesloopt. Hiervoor in de plaats komen in totaal 155 appartementen terug, waarvan 130
woonappartementen in de goedkope/midden huursector en 25 woonappartementen in de vrije
huursector. De voorgenomen herontwikkeling past nist binnen de bouwvlakken van het geldende
bestemmingsplan. Daarom is de procedure gestart voor een nieuw bestemmingsplan.

1.2

Wi ziin woonachtig aan de MiclEEE tc Harlingen. Wi zijn eigenaar van dit
perceel en onze woning is gelegen binnen de grenzen van het bestemmingsplan ‘Harlingen-De Spiker
e.0." Ons perceel is rechtstreeks grenzend aan het ter discussie staande plangebied. Daarom achten
wij ong belanghebbenden. Ook al is dat voor deze procedure {hog) niet van belang, hecht ik er waarde
agn deze opmerking hier te maken. Gelet op de beperkte afstand van ons perceel tot het plangebied
is het duidelijk dat het plan impact gaat hebben op ons perceel.

2,
Voorhereiding — inspraak

2.1

In de voorfase, ter voorbereiding op het nu voorliggende voorontwerp, is ean klankbordgroep
opgericht met mensen uit de omgeving. Deze klankbordgroep zou door initiatiefnemer bij de
vormgeving van het pfan betrokken gaan worden. Ik zeg bewust ‘zou' gaan worden, omdat daar naar
onze mening in de praktijk weinig van terecht gekomen is. Wij hebben het gevoel dat wij zijn
aangehoord, maar dat er niet geluisterd is. Het voorontwerp vertoont immers op vrij weinig onderdelen
overeenkomsten met de input die vanuit de omwonenden is geleverd.

2.2
Gelet op de naderende Omgevingswet, waarin participatie wettelijk wordt varankerd, hebben wij de
ervaring dat de initiatiefnemers ons als omwonenden niet serieus genomen hebben. Kennelijk wordt



met de participatiegedachte op dit moment een loopje genomen door de initiatiefnemer en het
bevoegd gezag. Dit stelt ons bijzonderteleur. Het is immers een gemiste kans. Dergslike
bestemmingsplantrajecten kunnen met een goed participatietraject in veel gevallen zonder juridisch
proces worden beslecht. Halaas lijkt dat in de onderhavige situatie nict meer aan de orde te zijn.

3.
Procedureel — lopende gesprekken provincie

31

Inmiddels is sen proces gaande met de provincie Friesland waarin wordt gesproken amtrent de vraag
of de bouw verder naar het kanaal opgeschoven kan worden. In dat geval zou de bebouwing in jeder
geval verder van de Midlumerlaan, dus van de percelen van ons, af komen te liggen en is de kans
aanwezig dat een deel van de bezwaren weggenomen zullen worden.

3.2

Nu het traject met de provincie nog loopt heeft het gesn zin om op dit moment bouwvlakken vast te
leggen in het plangebied. Er wordt dan immers vooruitlopend op een eventuele aanpassing alsnhag
een voor ons nadelig plan ontworpen. Wij begrijpen niet waarom niet eerst het traject omtrent herbouw
dichterbij het kanaal nader wordt afgerond, alvorens geforceerd bouwvlakken te antwikkelen dichtbij
de Midlumerlaan.

4,
Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro)

4.1

Omdat het gaat om het vaststellen van een bestemmingsplan in een gebied dat conform het Barro is
aangewezen als ‘waddengebied’ moet worden getoetst aan de inhioud van het Barro. Deze toets is
gebrekkig uitgevoerd. Er is alleen getoetst aan artikel 2.5.12 van het Barro, getuige de plantaelichting
vanaf onderdeel 3.1.3. Dit is onvoldoende. Ter toelichting het volgende.

4.2

Op grond van artikel 2.5.6 Barro is voor een bestemmingsplan dat wordt opgesteld voor het
waddengebied artikel 2.5.4 en artikel 2.5.5 van overeenkomstige toepassing. Artikel 2.5.4 Barro luidt
als volgt: “Artike) 2.5.4. {beoordeling)

1. Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan dat betrekking heeft op de Waddenzee en

dat gebruik of bebouwing mogelijk maakt, die afzonderlijk of in combinatie met ander gebruik

of andere behouwing significante gevolgen kan hebben voor de landschappelijke of
cultuurhistorische kwaliteiten, bedoeld in artikel 2.5.2, wordt een beoordeling gemaakt van

de gevolgen voor die kwaliteiten van het gebied.

2. De beoordeling kan onderdeel uitmaken van een voor dat bestemmingsplan
voorgeschreven milieueffectrappartage of van een passende beoordeling als bedoeld in de

artikel 2.8, eerste lid, van de Wet natuurbescherming.

3. Het eersta lid is niet van toepassing indien voor het gebruik of de bebouwing waarop dat
voorgenomen bestemmingsplan betrekking heeft, reeds eerder een beoordeling is gemaakt

en voor zover een nieuwe beoordeling redelijkerwijs geen nieuwe gegevens en inzichten
kan opleveren omirent de desbetreffende significante gevolgen.

4.3
De op grond van dit artikel vereiste beoordeling is geenszins gemaakt, althans dat blijkt niet uit het
vaoorontwerp en hijoehorende bijlagen. Het voorontwerp is derhalve in strijd met artikel 2.5.4 Barro.

4.4

Tevens moet worden getoetst aan het principe nee, tenzij', op grond van artikel 2.5.5 Barro. In dat
artikel lezen we het volgende: Artikel 2.5.5, («nee, tenzij»)

1. Een bestemmingsplan dat betrekking heeft op de Waddenzee maakt ten opzichte van het
daaraan voorafgaande bestemmingsplan geen nieuw gebruik of nisuwe bebouwing dan wel
wijziging van bestaand gebruik of bestaande bebouwing mogelijk die significante negatieve
gevolgen kan hebben voor de landschappelijke of cultuurhistorische kwaliteiten, bedoeld in

artikel 2.5.2.
2, Als gebruik of bebouwing met significante negatieve gevolgen wordt in ieder geval



aangemerkt gebruik dat of bebouwing die de landschappelijke of cultuurhistorische
kwaliteiten aantast of bedreigt.

3. Het eerste lid is niet van toepassing indien verzekerd is dat:

a. sprake is van zwaarwegende redenen van graot openbaar belang, waaronder worden
begrepen redenan van sociale of economische aard, argumenten die verband houden met

de menselijke gezondheid, de openbare veiligheid of bereikbaarheid of sprake is van voor

het milieu wezenlijk gunstige effecten;

b. geen reéle alternatieven voor handen zijn voor de noodzakslijk geachte activiteiten, en

¢. de optredende schade of andere negatieve effecten zoveal mogelijk worden beperkt.

4.5

QOuk het onderzoek als bedoeld in artikel 2,5.5 is niet uitgevoerd. Geenszins is onderbouwd dat het
voarliggende plan de toets der kritiek ('nee, tenzij’), als bedoeld in artikel 2.5.5 Barro, kan doorstaan,
Aan dit onderdeel is Oberhaupt geen aandacht geschonken in de plantoelichting en de voerbereiding.
De Waddenvereniging had bijvoorbeeld in voorgaande trajecten betrokken kunnen/moeten worden.

5.
Provinciale regelgeving

5.1

Het plan is in sirijd met de verordening Romte Frysian 2014. Meer specifiek artikel 3. Artikei 3.1 van
deze verordening geeft aan dat er een woonplan beschikbaar moet zijn. In de toelichting bij het
voorontwerp wordt aangegeven dat, omdat er minder woningen wordan gerealiseerd dan er eerst
mogelilk waren en het stedelijk gebied is, een woonplan achterwege kan blijven, Die zeifgecreéerde
uitzondering kent de verordening Romte echter niet. Er dient derhalve een woonplan te worden
opgesteld dat de schriftelijke instemming van Gedeputeerde Staten heeft (artikel 3.1.1 verordening
Romte Frysian 2014).

5.2

Een woonplan bevat in principe de volgende onderdelen (toalichting bij de

varordening Romte):

»

een actueel overzicht van de omvang en de kwaliteit van de bestaande woningvoorraad,
waarbij aandacht wordt geschonken aan het aanbod van en de vraag naar de
verschillende woonmilieus;

L]

inzicht in de benodigde herstructurering van de hestaande woningvoorraad;

L ]

de ontwikkeling van de kwanlitatieve en kwalitatieve woningbehoefte op basis van de
demografische ontwikkelingen, en ontwikkelingen op de woningmarkt c.q. in de
woonwensen van mensen,

de inpassing van de gemeentelike woningbehoefte in de  regionale
woningbouwafspraken;

»

in relatie tot de voorgaande onderdelen, een overzicht van de lopende en voorgenomen
herstructureringsplannen en woningbouwplannen, inclusief de fasering daarvan, met
een duiding van de locaties als binnenstedelijk of buitenstedelijk;

L]

inzicht in de doelstelfingen en inspanningen inzake het bevorderen van duwzaam
bouwen,

5.3

De toelichting bij het voorontwerp bevat deze elementen niet en aok is onduidelijk waarom de
gemeente meent dat er gesn woonplan aanwezig hoett te zijn. Voor zover de gemeente hiervoor de
Woonvisie zou aanhauden, past het voorontwerp niet binnen dit plan (zie verder v.a. paragraaf 6). Wij
Zijn van mening dat de uitzonderingen genoemd in 3.1.1 en 3.1.2 van de Verordening Romte niet van
tospassing zijn. Het voorontwerp is derhalve in strijd met provingiale regelgeving.



6.
Beleidsmatige aspecten — Woonvisie

6.1

Wij vragen ons af hoe het voorontwerp zich verhoudt tot de Woonvisie gemeente Hartingen 2020-
2030. In die woonvisie is opgenomen dat in 2025 voor de locatie Almenum 100 woningen worden
opgeleverd die levensloopbestendig zijn en grondgebonden appartemeten betreffen. Het betreft dan
betaalbare huurwoningen. Uit het bestemmingsplan blijkt niet dat hierin is voorzien. Hoewel de
toelichting uitgaat van goedkope en middenhuur woningen, is een verhouding niet
gegeven. Qok de dure huunwoningen passen niet binnen de Woonvisie.

6.2

Uit de Woonvisie volgt tevens dat er een axtra behosfte is aan 30-45 sociale huurwoningen tot en met
2024, Het onderhavige bestemmingsplan maakt het mogelijk dat er meer woningen verdwijnen dan er
voor terugkomen. Daarbij is ook een deel van de nieuw te bouwen woningen gereserveerd als dure
huurwoning (maar liefst 25 van de 155). Daarbij onttrekt u extra sotiale huurwoningen uit de
woningvoorraad en handelt dit plan in strijd met de Woonvisie. Voor Almenum wordt in de Woonvisie
immers louter voorzien in realisatie van 100 sociale huurwoningen en geen overige alternatieve
initiatieven, zoals dure huurappartementen.

6.3

Gelet op het voorgaande moet het plan ap grond van de Woonvisie van 155 woningen teruggebracht
worden naar 100 sociale huurwoningen (grondgebonden levensloopbaestendige appartementen).
Wordt dat niet gadaan kan het plan niet worden vastgesteld op de huidige wijze. Het in de Woonvisie
genoemde aantal woningen is ook qua omvang beter inpasbaar in de omgeving en voar ons
omwonenden wellicht acceptabel.

7.
Ladder van duurzame verstedelijking

7.1

Artikel 3.1.6, lid 2 van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) bevat de verplichting om in de toelichting
bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, een beschrijving te
geven van de behoefte aan die ontwikkeling. Daarnaast, indien het bestemmingsplan die ontwikkeling
mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, dient een motivering te worden gegeven waarom
niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan warden voorzien.

7.2

in artikel 1.1.1 van het Bro is omschreven wat verstaan moet worden onder een stedelijke
ontwikkeling. Bovendien zijn er inmiddels meerdere uitspraken van de Afdeling bestuursrechtspraak
Raad van State, waarin het beqrip stedelijke ontwikkeling verder is verduidelijkt. Of bij een
bovengenoemde voorziening sprake is van aen stedelijke ontwikkeling, hangt af van de omvang en de
gebruiksmogelijkheden. In een uitspraak van de Afdeling uit 2015 is bepaald dat woningbouwplannen
met een omvang vanaf 12 woningen als stedelijke ontwikkeling kunnen worden gezien, terwijl in een
andere uitspraak van de Afdeling uit 2015; een plan van 11 woningen niet als stedelijke ontwikkeling
werd gezien vanwege de beperkte omvang.

7.3

In het voorontwerp wordt geconcludeerd dat aan de ladder zou ziin voldaan. Gelst op die conclusie
zijn partijen het in jeder geval over eens dat de ladder van toepassing is op de voorliggende
ontwikkeling. Dit betekent dat ten volle een laddertoets moet worden uitgevoerd.

7.4

Tot onze verbazing is de ‘ladderonderbouwing’ echter niet meer dan de conclusie dat de
voorliggende ontwikkeling een inbreidingslocatie betreft binnen het bestaand stedelijk gebied waarbij
het aantal woningen afneamt, Dit is geenszins voldoende. Er is geen berekening gemaakt op basis
van woningbouwcijfers, woningbouwprognoses en reeds baschikbare ruimte ¢.q. bestaande plannen,

1) ABRVS 25 maart 2015, ECLINL:RVS:2015:953; ABRvS 16 september 2016,
ECLENBL:RVS:2015:2921



7.5

Indien wordt geconcludeerd dat de ladder van toepassing is dient een ladderonderzoek te worden
uitgevoerd en een ladderonderbouwing opgesteld. Daarbij dient onderzoek te worden gedaan naar
alle relevante aspecten in dit spoor, denk aan: bepaling van het ruimtelijke verzorgingsgebied van de
desbetreffende ontwikkeling en dus welke bestuursorganen betrokken moeten worden, maar ook het
bepalen van de kwalitatieve en kwantitatieve behoefte,

2

3

7.6

Daarnaast moet in het kader van de leegstand worden gekeken naar de harde plancapaciteit en
bestaande leegstand.

4

Ock dat is ap geen enkele wijze gedaan. Kortom: in het onderzoek diant inzichtelijk te worden
gemaakt dat het plan niet tot onnodig nieuw ruimtebeslag leidt en geen zodanige leegstand tot gevolg
zal hebben dat dit tot een uit sen oogpunt van een gaede ruimtelijke ordening onaanvaardbare situatie
in het verzergingsgebied van de voorziene ontwikkeling zal leiden,

5

7.7

In vaorliggende kwestie ontbreekt dberhaupt een ladderonderzoek c.q. onderbouwing en derhalve is
het voorontwerp op dit onderdeel niet in overeenstemming met een goede ruimtelifke ordening.

8.
Feltalilke gevolgen

8.1

Wij gaan in dit schrijven in op een tal van juridische gebreken welke kieven aan het voorontwerpplan,
Dat is immers bittere noodzaak geworden, nu met de door hen gsleverde input weinig tot niets is
gedaan. Het draait hen echter om de faitelijke gevolgen van dit pian. Dat zijn immers de gevolgen
waar een burger in de toekomst daadwerkelijk mee geconfronteerd gaat worden,

8.2

Wij wonen op 0 meter afstand van de grenzen van het plangebied, terwijl het nieuwe bouwvlak op
slechts 30 meter wordt gesitueerd. Derhalve vrezen wij dat het onderhavige voorontwerp voor flinke
impact zal gaan zorgen op ons woon- en leefklimaat en de waarde van ons eigendom. Naast de
financiéle impact vrezen wij ook voor aantasting van ons uitzicht en privacy, Daarnaast is er ook
gegronde vrees voor overlast als gevolg van geluid, verkeer, uitstoot als gevolg van verkeer en
bedrijvigheid, ontbreken van groen, wijziging van de omgevingskarakteristiek, aantasting straatheeld,
hittestress door volledig volbouwen omgeving et cetera.

8.3

De aantasting van het uitzicht, de privacy en de aantasting van het bebouwingsbeeld zijn voor ons
met name erg belangrijk. Er zijn in het voortraject drie planschetsen ingetekend. Van deze

schetsen zijn simulaties gemaakt omirent de zichtlijnen vanuit de huizen van aangrenzende percelen.
Uiteindelijk is plan nummer vier gepresenteerd. Dit is een totaal ander plan en daar viel niet meer over
te spreken. Van dit andere plan zijn geen simulaties gemaskt omtrent de zichtlijnen. Er

wordt echter wél richting de gemeenteraad gecommuniceerd alsof er studies naar de zichtlijnen zijn
gedaan. Ditis onjuist. Het nieuwste plan heeft met de twee en vijflaags babouwing grote gevolgen
voor het zicht vanuit de woningen en achtertuinen van de aangrenzende percelen, Wellicht dat er om
die reden bewust geen nieuwe simulaties zijn gemaakt. Dergelijke simulaties dienen alsnog te worden
gemaakt,

2}IBRVS 28 juni 2017, ECLIINL:RVS:2017:1724, rechtsoverweging 8
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9,
Beeldkwaliteitsplan

9.1

Over het noodzakelijk op te stellen beeldkwaliteitsplein wordt in de plantoelichting het volgende
opgemerkt: “2.3 Beeldkwaliteitsplan

Voor het plangebied heeft de gemeente Harlingen vanuit de welstandsnota geen regels die
toegepast kunnen worden op dit gebied. Om deze reden wordt een specifiek
beeldkwaliteitsplan opgesteld voor de ontwikkeling. Als basis voor het beeldkwaliteitsplan is

een Stedenbouwkundig Plan door de stuurgroep opgesteld. De stuurgroep bestaat uit
diverse betrokken partijien namelijk: Bouwvereniging, Gemeente Harlingen, Stichting
Huurdersbelangen Almenum en Huurdersvereniging Harlingen. Het Stedenbouwkundig Plan is
vastgesteld en is bijgevoegd in bijlage 1. In het besldkwaliteitsplan wordt de beoogde
beeldkwaliteit gemotivaerd waar de ontwikkeling aan moet voldoen. Dit beeldkwaliteitsplan waordt aan
een volgende versie van het bestemmingsplan toegevoegd.”

8.2

Het is niet duidelijk waarom het beeldkwaliteitsplan pas aan een volgende versie van het plan wordt
toegevoegd. Ook is niet duidelijk wat het bevoegd gezag daarmee denkt te kunnen bewerkstelligen. In
de welstandsnota is namelijk opgenomen dat het toetsingskader bij herstructurering (grote ingrepen
zoals sloop van een aantal of complex woningen en terugbouw van op de vraag afgestemde
waningen, zoals hier aan de orde) vooraf wordt vastgelegd in een beeldkwaliteitsplan, dat voor de
duur van de ontwikkeling van het project deel uitmaakt van de welstandsnota. Dit betekent
dat hel voorliggende voorontwerpbestemmingsplan in ieder geval niet kan worden vastgesteld
zolang het beeldkwaliteitsplan geen onderdeel uitmaakt van de welstandsnota. Het toevoegen van het
beeldkwaliteitsplan aan een volgende versie van het bestemmingsplan biedt derhalve geen enkele
(rechts)zekerheid in dat kader.

9.3

Wanneer het beeldkwaliteitsplan inhoudelijk wordt beoordeeld komen wij tot de conclusie dat ook
daar gebreken aan kleven. Het beeldkwaliteitsplan komt immers niet overeen met de plankaart en de
aldaar aangegeven bestemmingen en/of gebruiksfuncties. De geplande ‘groenstrack’ tussen het
perceel van ons en de geplande nieuwbouw is bijvoorbeeld niet geborgd. De waards daarvan
ontbreekt derhalve. Bovendien is in het beeldkwaliteitsplan een groot aantal parkeerplaatsen voorzien
tegen de percesigrens van direct omwonanden aan. Dit heeft gevolgen gelet op uitstoot, overlast,
geluid, toeteren, inschijnende lichten etc. Daar is gaen rekening mee gehouden. Dit onderdeel kan
derhalve niet in stand blijven en/of zal aangepast moeten worden, Bovendien vragen wij ons af wat de
parkeerplaatsen op die locatie bijdragen aan de beeldkwaliteit. Dit weten wij niet. Integendeel, het
doet naar de indruk van ons af aan de beeldkwaliteit ter plaatse.

10.
Afstandsbepalingen VNG

10.1

Het is niet voldoende om met een algemene conclusie, luidende dat een plan zou voldoen aan de
VNG- publicatie, te onderbouwen dat een ontwikkeling voldost aan de geluidskaders en daarmee aan
de uitgangspunten van een goede ruimtelijke ordening. Een enkele verwijzing naar de VNG-publicatie

is onvoldoende.
1

De Afdeling oordeelde ook al eens dat zelfs al zou zjjn voldaan aan de richtafstanden, niet

per definitie wordt voldaan aan de uitgangspunten van een goede ruimtelijke ordening. De toets in het
kader van de goede ruimielijke ordening omvat immers méér aspectan. Nu geen geluidsrapport is
opgesteld waarin wordt ingegaan op de situatie ter plaatse van de woningen van de direct
omwonenden is het onderdeel geluid ‘volgelvrij' verkiaard. De geluidsbelasting in de tuin en op de
woning van cliénten (als gevolg van alle activiteiten) is niet onderzacht. Daarmee is het voorontwerp is
niet in overeenstemming met een goede ruimtelijke ordening.

6)
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10.2

Ook ten aanzien van de magelijkheid tot het realiseren van harecamogelijkheden binnen het
plangebied is geen enkel onderzoek gedaan naar de mogelijke consequenties op het waon-en
leefklimaat van ons als omwonenden. Het bestemmingsplan geeft ruimte mogelijkheden voor
commercisle activiteiten. Die hebben een andere weerslag op de omgeving dan uitsluitend woningen.
Die consequenties en de gevolgen daarvan hadden onderzocht moaten worden bij het ontwerpplan.

11.
Verkeer an parkeren

11,1

Het plan voorziet in de realisatie van 155 appartementen, Hiervan zijn er 130 in de goedkopefmidden
huursector bedoeld en 25 woonappartementen zijn voor de wrije huursector aangewezen. Naast deze
woningan wordt er ook ruimte geboden voor commerciéle voorzieningen van ongeveer 525 m?. Uit
het plan blijkt onvoldoende wat voor consequenties dit haeft voor de verkeersafwikkeling. Naast het
feit dat er sprake is van andersoortige woningen die intensiever worden gebruikt, is ook horeca en
andere bedrijvigheid mogelijk. Dat vraagt om inzicht in de juiste belasting van de omgeving en de aan-
en afvoer van het verkeer. Dat vraagt ook om inventarisatie van de verkeersbewegingen in de directe
omgeving. Dat is nagelaten. Reads daarom is het plan op het onderdeel verkeer in strijd met de
uitgangspunten van een goede rimtelijke ordening,

11.2

Tevens bevat het plan gebreken ten aanzien van de gehanteerde parkeernom, In paragraaf 2.4 van
het voorontwerp is aangegeven dat het college heeft besloten om af te wijken van de geldende
parkeernomm zoals die is vastgesteld in da Nota parkeernormen Harlingen 2016 (hierna: de
parkeernota). De reden hiervan is dat uit een uitgevoerd onderzaek zou blijken dat de huidige
parkeernorm in de praktijk te hoog is voor de doelgroep van de appartementen,

11.3

De parkeernota kent de mogelijkheid om de norm in bepaalde gevallen gewijzigd tae te passen. Het
moet dan gaan om uitzonderlijke gebieden en situaties of specifieke activiteiten. In tegenstelling tot
wat het college meent is het op basis van een viertal tellingen niet mogelijk om een uitzonderlijke
situatie aar te merken, waarbij nog wordt opgemerkt dat juist in één van de vier metingen een
parkeerdruk naar voren komt van maar liefst 80%. Er is dus helemaal geen lage parkeerdruk zoals
wordt gesuggeraerd.

11.4

Nog los van het feit dat er sprake is van een forse parkeerdruk, is op geen enkele wijze onderbouwd
waarom met een parkearnom van 0,8 wordt gerekend. Feitelijk komt het erop neer dat er voor een
woning slechts 0,5 parkeerplaats berekend zou moeten worden, omdat 0,3 parkeerplaats is toegedicht
aan bezoekers. Het plan is op dit onderdeel in strijd met een goede ruimtelijke ordening, omdat de
beoordeling van de nieuw gestelde parkeemonn niet is onderbouwd en niet bij het bestemmingsplan
is gevoegd en deze in strijd is met de parkeernota.

11.5

Daarbij is in het plan vitgegaan van de oude situatie en niet van de nieuwe situatie. Juist de
parkeermormen zien ook op toskomstige ontwikkelingen waardoor rekening moet worden gshouden
met een toenemende parkeerdruk.

1.6

Tenslotte de parkeemorm voor de waningen. In tegensteliing tot waar in het bastemmingsplan van
wordt uitgegaan voorziet het plan niet in serviceflats. Het bestemmingplan {aat zorgvoorzieningen
mogelijk, echter het betreft een reguliere woonbestemming. Op grond daarvan moet de parkeernom
worden gebaseerd. Dat betekent dat uitgegaan moet worden van de parkeernorm voor woningen, in
dit geval een meergezinswoning. Dat is ten onrechte niet gedaan.



1.7

Het plan voorziet daarnaast in onvoldoende parkeerplaatsen. De parkeernota maakt geen
onderscheid in dure en goedkope meergezinswoningen. Wél wordt er onderscheid gemaakt in de
grootte van de woningen, waarbij de kleine meergezinswoningen een norm hebben van 1,5
parkeerplaats en een grotere 1,90 parkeerplaats.

11.8

Uit het plan biijkt niet hoe groat de woningen zijn. Uitgaande van de minimale norm betekent dat er
tenminste een parkeerbehoefte bestaat van 232,5 parkeerplaatsen voor de meergezinswoningen.
Daarbij wordt ook commercidle dienstverlening mogelijk gemaakt van 525 m2. Daarvoor geldt een
parkeernorm van 2,85 per 100 m* BVO. Dat komt neer op 15 parkeerplaatsen,

11.9

Voor rezlisatie van het plan zijn 232,5 + 15= 247 parkeerplaatsen nodig. Het plan voorziet in fors
minder en daarmee is het in strijd met de parkeernota en derhalve ligt er geen deugdelijk parkeerplan
ten grondslag aan het plan. Het plan kan op dit onderdeel geen stand houden.

12
Geluid

12.1

In paragraaf 4.3 is een geluidsparagraaf opgenomen, In die paragraaf wardt echter slechts onderzoek
gedaan naar de mate bescherming van de binnen het plangebied gelegen gevoslige abjecten. Op
geenenkele manier wordt daarin de geluidsonderbouwing gegeven in het kader van de bescherming
van omliggende woningern, zoals die van ons

12.2

Met andere woorden; er wordt slechts onderzocht of ter plaatse van de nisuwbouw wordt voldaan aan
de wettelijke geluidseisen en of aldaar een goed woon- en leefklimaat geborgd kan worden, Tot
verbazing van ons is echter in deze paragraaf niets opgemerkt over de geluidsbelasting op onze tuin
en de gevel van onze woning. Er lijkt ook in het geheel geen geluidsrapport te zijn opgesteld waarin
dit onderdeel wordt onderzocht. Het bijgevoegde akoestische rapport is slechts een onderzoek naar
de geluidssituatie ter plaatse van de nieuwbouw. Ook op dit onderdeel zijn de mogelijke gewvolgen voor
ons over het hoofd gezien. Dit is gebrekkig en dergelijke onderzoeken dienen derhalve alsnog te
worden uitgevoerd,

13.
Ecolecgie en stikstof

131

De vraag of voor de uitvoering van een bestemmingsplan een vrijstelling dan wel een ontheffing op
grond van de Whnb nodig is en zo ja, of deze ontheffing kan worden verleend, kamt in beginsel pas
aan de orde in een procedure op grond van de Wnb. Dat doet er niet aan af dat een gemeenteraad
een bestemmingsplan niet heeft kunnen vaststellen indien en voor zover de raad op voorhand in
redelijkheid heeft moeten inzien dat het regime uit de Wnb aan de uitvaerbaarheid van het plan binnen
de planperiode van in beginsel tien jaar in de weg staat. Dit betreft een vaste overweging van de
Afdeling.

7

13.2

Ten aanzien van het soortenbeschermingsregime wordt in de plantoelichting overwogen dat, gelet op
de uitkomsten van het vooronderzoek, beschermde soorten aanwezig zijn en daar nog nader
onderzoek naar moet worden gedaan. Gelet daarop kan het plan in ieder geval niet eerder in
vervolgprocedure worden gebracht dan nadat de uitkomsten van die onderzosken bekend zijn en de
resultaten met alle betrokken partijen en omwonenden zijn gedeeld. Op dit moment is derhalve nog
geenszing zeker dat het plan uitvoarbaar is, gelet op dit onderdeel,

i71)
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13.3

Voor wat betreft het onderdeel gebiedshescherming staat in de plantoelichting het volgende
opgenomen: “Het plangebied ligt in de nabijheid van het Natura 2000-gebied Waddanzee {op 900
meter). Ter plaatse is dit niet stikstofgevoelig. Andere Natura 2000-gebieden liggen op een grotere
afstand van het plangebied, stikstofgevoelige Natura 2000-gebieden op meer dan 10
kilometer, De directe omgeving van het plangebied kent een stedelijk karakter en in
Harlingen vindt ook veel scheepvaart plaats. Gezien het relatief kleinschalige karakter van

de voorgenomen ontwikkeling is het niet te verwachten dat de ontwikkelingen in het
plangebied negatieve effecten hebben op de instandhoudingsdoalstellingen van het Natura
2000-gebied.

Het plangebied ligt buiten beschermde natuurgebieden. Directe effecten zoals areaalverlies

en versnippering kunnen hierdoor worden uitgesloten. Gezien de afstand tot natuurgebieden

en de locatie van het plangebied (stedelijke omgeving) kunnen ook verstoring en
verandering van de waterhuishouding worden uitgesloten. De geplande ontwikkeling zou
kunnen leiden lot een toename in stikstofdepositie. In AERIUS calculator is voor dit project

de depositie berekend. Dit onderzosk is opgenomen in Bijlage 3. Hieruit blijkt dat significante
negatieve effecten op beschermde gebieden kunnen worden uitgesioten. De Wet
natuurbescherming en het belaid van de provincie Fryslan staan de uitvoering van het plan

dan ook niet in de weg.”

134

Op basis waarvan de conclusie wordt getrokken dat het Natura 2000-gebied de Waddenzee niet
stikstofgevoelig is, blijft een raadsel. In 2017 zijn vaor het Natura 2000-gebied Waddenzes 11
stikstofgevoelige habitattypen en 11 habitat- en vogelrichtlijnsoorten die afhankelijk zijn
van stikstofgevoelig leefgebied aangewezen.

]

Daarin lezen we:

"Habitattypen en leefgebieden van soorten zijn stikstofgevoelig wanneer hun KDW Kleiner is

dan 2400 molhafr. De conclusie voor de \Waddenzee is dat deze habitattypen en
leefgebieden van socorten slikstofgevoelig zijn, en dat daarom een gebiedsanalyse moet
worden gemaakt.”

13.5

De Waddenzee is ook wel degelijk aangewezen als één van de 188 stikstofgevoelige natuurgsbieden.
Sterker nog; dit natuurgebied ligt op slechts 900 meter afstand van de planlocatie, hetgeen
aannemelijk maakt dat een verslechtering (lees: significant negatieve effacten) juist wél aan orde is bij
een bouwplan van degelijke omvang. Niet is duidelijk waarom in de eerste alinea van de
ecologieparagraaf van de plantoelichting de veorbarige conclusie wordt getrokken dat er geen sprake
is van een stikstofgevoelig natuurgebied en dat de ontwikkelingen in het plangebied
negatieve effecten hebben op deinstandhoudingsdoelstellingen van het Natura 2000-gebied,
Kennelijk is op dat resultaat ‘afgeschreven’,

136

Vast staat dat het stikstofrapport gebaseerd is op een volledig verkeerde uitgangspositie, namelijk dat
het Natura-2000 gehied Waddanzee niet stikstofgevoelig is. In het stikstofmemo, dat is opgenomen
alg bijlage bij de plantoelichting, lezen we immers het volgende:

‘De emissie vanwege het wegverkeer s eerst middels AERIUS bepaald op een totaat voor

elke categorie (licht, middelzwaar en zwaar) en weg. Omdat wegverkeer niet verder wordt
berekend dan 5 km van het plangebied en het meest nabijgelegen stikstofgevoelig Natura
2000-gebied op grotere afstand ligt, is het brontype daarna aangepast naar “Anders” waarbij

deze emissies per verkeersroute handmatig zijn ingevoerd."

Deze conclusie is niet juist. Het Natura 2000-gebied Waddenzee is wel degelijk stikstofgevoelig.
Gelet daarop volstaat de uitgevoerde stikstofberekening niet en dient deze opnieuw te worden
vitgevoerd, ditmaal met inachtneming van de correcte vitgangspunten.

8)
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13.7

Voorts is het stikstofonderzoek om andere redenen ondeugdelijk. Voor wat betreft de gebruiksfase is
alleen rekening gehouden met de woonbestemming en niet met de overige functies welke zijn
toegestaan, te weten: horeca in de vorm van een restaurant, ondergeschikte detailhandel,
dienstverlening, maatschappelijke voorzieningen etc. Deze functies trekken personeel en bezoekers
aan, hetgeen wel degelijk van invioed is op het stikstofvraagstuk. Dit onderdeel is onterecht buiten
beschouwing gelaten.

13.8

Tevens is voar de sloop- en bouwfase uitgegaan van 10 lichte vervoershewegingen per etmaal, terwijl
het redelijker is om aan te sluiten bij 20, net zoals in de voorfase (voorbereiding grond- en sloopwerk)
is gedaan, Niet valt in te zien waarom in de daadwerkelijke sloopfase met lichter vervoer rekening
gehouden zou moeten warden. Wanneer alsnog met de correcte input wordt gerekend stuwt dit het
dieselverbruik in deze fase aanzienlijk omhoog. Overigens is iberhaupt niet aangegeven op basis
waarvan voor deze input is gekozen, De zogenaamde ‘ervaringscijfers’ waar naar wordt verwezen zijn
immers niet gedeeld. Voorts is niet juridisch geborgd dat de appartementen gasloos worden
opgeleverd, zadat met die omstandigheid niet gerekend mag worden.

13.9

De raad kan zich, op basis van de onderzoeken die nu zijn gedaan, dan ook niet op het standpunt
stellen dat het plan de kwaliteit van de natuurlijke habitats en de habitats van soorten in het
Waddengebied niet zal verslechteren, aangezien niet vaststaat dat het plan geen toename van de
depasitie tot gevolg zal hebben. Bovendien is iberhaupt een foutieve inschatting gemaakt door te
veronderstellen dat de Waddenzee niet stikstofgevoelig zou zijn.

14.
Milieveffectrapportage

14.1
Vaor het onderhavige plan is een zagenaamde vormvrije mer-beoordeling opgesteld. Voor elke
aanvraag waarbij een vormvrije m.e.r.-beoordeling aan de orde is moet:

door de initiatiefnemer een aanmeldingsnotitie worden opgesteld;

het bevoegd gezag binnen 6 weken een m.e.r.-beocordelingsbesluit nemen. Dit besiuit hoeft men niet
in de Staatscourant te zetten;

de initiatiefnemer het (vormvrije) m.e.r.-beoordelingsbesiuit bij de vergunningaanvraag (Artikel 7.28
Wet milieubeheer{opent in nieuw venster)) of OBM aanvraag (artikel 2.2a, lid 1, van het Bor)
toevoegen.

14.2

Er is in de m.e.r.-beoordeling onder de drempsls in de D-lijst geen ondergrens voor de omvang van de
activiteit opgenomen. In bepaalde, uitzonderfijke situaties zou het immers zo kunnen zijn dat ook een
kleine omvang van een activiteit (denk bijvoorbeeld aan het aanleggen van een bedrijventerrein, onder
de drempelwaarde, in de directe omgeving van een zeer gevoelig gebied) belangrijke nadelige
gevolgen voor het milieu kan hebban.

14.3
Er moet in het geval van een vormwrije m.e.r. beoordeling een m.e.r.-beoordelingsbeslissing zijn

genomen door het bevoegd gezag alvorens het ontwerp bestemmingsplan ter inzage wordt gelegd.
De m.a.r.- beoordeling met expliciete toets aan de gencemde criteria uit da Europese richtlijn, moet
daarom voorafgaand aan de terinzagelegging van het ontwerpbesluit zijn vitgevoerd, zodat
de m.e.r.- becordefingsbeslissing tijdig kan worden genomen. In het ontwerpbestermingsplan moet
vervolgens verwezen worden naar de m.e.r.- beoordelingsbeslissing, Het vaorontwerp ontbeert een
dergelijke beslissing.



14.4

In het voorontwerp wordt gesteld dat het aantal woningen niet toeneemt en dat (alleen) al om die
reden geen sprake is van een stedelijk ontwikkelingsproject dat m.e.r.-beoordelingsplichtig is.
Daarmee wordt echter voorbijgegaan aan het feit dat er ook nog voor meer dan 500 m? aan
commerciéle voorzieningen, waaronder horeca mogelijk is. Dit element ontbreekt ook bij de
beoordelingen in het voorontwerp, De conclusie die in het voorontwerp is getrokken dat van de
potentiéle effecten geen belangrijke nadelige mitieugevolgen optredan, is dan ook niet op basis van de
uitgevoerde onderzoeken te trekken. Temeer daar een Natura-2000 gebied op minder dan 800 mester
is gelegen van het plangebied.

15,
Mazximaal planologische invuiling

15.1

Bestendige jurisprudentie van de Afdeling leert ons dat voor de beoordeling van de ruimtelijke
gevolgen van de in het bastemmingsplan voorziene activiteiten, in het bijzonder voor wat betreft het
bepalen van de hinder van deze activiteiten (2oals de verkeersaantrekkende werking, geluidhinder,
verslechtering van de luchtkwaliteit en aantasting van het woon- en leefklimaat), uit most worden
gegaan van de maximale planologische mogelijkheden. Deze lijn staat blijkens recente jurisprudentie
ﬂall jaren overeind.

Het dientte gaan om de maximalisatie van zowel de planologische bebouwings- als de
planologische gebruiksmogelijkhaden.
10

15.2

Het voorgaande betekent dat bijvoorbeeld bij een stikstofonderzoek, een verkeersrapport,
een geluidsonderzoek, een ecologisch onderzoek, een vormvrije mer-beoordeling en een onderzoek
naar de luchtkwaliteit, uitgegaan moet worden van de maximale planologische invulling van het
plangebied. Dat is bij de rapporten die ter onderbouwing van voorliggende voorontwerp zijn opgesteld
niet gedaan. Aan al deze rapporten kleeft derhalve heizelfde gebrek. Niet de maximale invulling is als
uitgangspunt genomen, maar de invulling die men "verwacht’ ¢.q. ‘wenst’ te gaan realiseren. En dat is
juridisch gezien ontoelaatbaar (lees: onjuist). Derhalve zijn al deze onderzoeken onbruikbaar en niet
representatief en kunnen deze niet ten grondslag worden gelegd aan de totstandkaming het plan. Het
plan kan reeds om die reden niet worden vastgesteld,

15.3

Om een voorbeeld te noemen het volgende. In de toelichting bij het voorontwerp is de tekening
opgenamen zoals hieronder in figuur 3 is opgenomen. Op die tekening wordt gesuggereard alsaf
tussen de woning van ons en de nieuwbouw een mooie groenstrook wordt gerealiseerd.

15.4

De groenstrook zou een mooi uitgangspunt zijn, ware het niet dat de officiéle plankaart daar niets over
regelt. De plankaart voorziet immers in een woonbestemming tot pal tegen de grens van het perceel
van ons aan. Dit betekent dat op een afstand van 0 meter activiteiten kunnen worden ontplooid en
gebouwen kunnen worden gerealiseerd welke ten dienste staan van de woonbestemming als bedoeld
in artikel 3 van de planregels. Daar is echter bjj het opstelien van de onderzoeken geen enkele
rekening mee gehouden. Er is derhalve alleen sturend onderzoek gedaan naar de input (lees: de
wens van de initiatiefnemer), maar op geen enkele manier naar de output {lees: wat het
bestermingsplan maximaal mogelijk maakt). Dit is een gebrek in de voorbereiding dat het plan en de
onderbouwing ondeugdelijk maakt. Omdat in de onderzosken ook niet is uitgegaan van de maximaal
plandlogische invulling, zijn ook deze niet bruikbaar,

9}

ABRS 20 februari 2013, nr. 201204384/1/T1/R4, r.0. 5.3, ABRS 23 januari 2013, nr. 201108372/1/R4,
r.o. 2.2; ABRS 19 december 2012, nr. 201206285/1/R2, r.0. 2.5; ABRS 7 november 2012, nr,
2011G5458/1/R4, BR 2013/21, TBR 2013/30, r.0. 13.2.

10)

ABRS 23 januari 2013, nr, 201108372/1/R4, r.0. 2.1



15.5

Een ander voorheeld betraft het toelaten van 'vrije beroep in woningen’. Dit heeft niet alieen gevolgen
voar de vraag inzake verkeer en parkeren, maar ook voor eventusle overlast op de directe omgeving.
Het bestemmingsplan maakt al deze activiteiten mogelijk, terwijl onderzoeken daarop in het kader van
de maximale planinvulling niet zijn afgestemd.

15.6

Bovendien is geen rekening gehouden met de afwijking- en wijzigingsbavoegdheden die hat
voorantwerp kent en waarmee (nog} grotere inbreuken op het percest van omwonendan kunnen
worden gefaciliteerd.

15.7

Voorts is op geen enkele manier rekening gehouden met het feit dat in het grote middengebouw
(veel) meer mogelijk wordt gemaakt dan alleen wonen. Dat gebouw is mede bestemd voor: horeca in
de vorm van een restaurant, ondergeschikte detailhandel, dienstverlening, maatschappelijke
voorzZieningen etc. Deze activiteiten zijn derhalve aok van het plan en moeten in het kader van de
maximaal planologische invulling (ock) wel degelijk in de beoordsling en onderzoeken betrokken
woarden. Denk aan da gevolgen van deze activiteiten op het verkeer, stikstof, parkeren, geluid etc.

16.
Economische uitvoerbaarheid

16.1

in de plantoelichting wordt omtrent dit onderdeel slechts het volgende weergegeven:

"6.2 Economische uitvoerbaarheid Voor de uitvoerbaarheid van het plan is het van belang
te weten of het economisch uitvoerbaaris. De economische uitvoerbaarheid wordt enerzijds
bepaald door de exploitatie van het plan (financigle haalbaarheid) en anderzijds door de wijze van
kostenverhaal van de gemeente (grondexploitatie). Financigle haalbaarheid Het bestemmingsplan
vormt het toetsingskader voor een particuliere ontwikkeling. Het project richt zich op een
marktsegment waar momenteel vraag naar is. De initiatiefnemer heeft aangetoond dat het
plan financieel haalbaar is. Kostenverhaal Doel van de in de Wet ruimtelijke ordening (Wro)
opgenomen grondexploitatieregeling is het bieden van ruimere mogelijkheden voar het
kostenverhaal en het creéren van meer sturingsmogelijkheden. Daarbij wordt onderscheid
gemaakt tussen de publiekrechtelijke weg via een exploitatisplan en de privaatrechtelijke weg in de
vorm van overeenkomsten. In het geval van een exploitatieplan kan de gemeente eisen en
regels stellen voor de desbetreffende gronden, (woning)bouwcategorieén en fasering. Bij de
privaatrechtelijke weg worden dergelijke afspraken in een (anterieure) overeenkomst vastgelegd. Voor
dit plan wordt voor de vaststelling een anterieure oversenkomst opgesteld. Daarmee is het
kostenverhaat voldoende vastgelegd. Daarnaast worden er afspraken gemaakt over het verhaten van

planschade.”

16.2

Ten aanzien van de financiéle haalbaarheid is slechts opgemerkt dat het plan ‘financieel haalbaar is.
De initiatiefnemer zou dit hebben aangetoond, ledere toslichting daarbij ontbreekt. Dit is in strijd met
artikel 3:2 Awb en de vereiste van een deugdelijke motivering (3:48 Awb).

16.3

Artikel 3.1.6 lid 1 Bro bepaalt immers:

‘Een bestemmingsplan alsmede een ontwerp hiervoor gaan vergezeld van een toelichting,
waarin zijn nesrgelegd: (...} f. de inzichten over de uitvoerbaarheid van het plan”.

Deze uitvoerbaarheidsparagraaf moet echter wel degelik goed onderbouwd worden, alhoewel
veel bevoegde gezagen van mening zijn dat dit een formaliteit is geworden, Dat is echter niet het
geval. De Afdeling straft gebreken in de onderbouwing van deze onderdelen immers af.

11

11)
ABRvS 17 februari 2018, ECLENL:RVS:2016:412 (rechtsoverweging 11)
16.4



Advocaat Kortmann schreef in een artikel daarover al eens als voigt:

‘Gemeenten kriigen van de Afdeling een ruime marge bj het inzichtelijk maken van de
financieel-economische uitvoerbaarheid van een bestemmingsplan. Een ad hoc motivering

ter 2itting brengt echter wel risico’s mee, zeker als deze niet in lijn is met de eerdare formele
raadsbesluitvoming. Een stevige uitvoerbaarheidsparagraaf in het bestemmingsplan,
onderbouwd met een duidelijke verantwoording van inkomsten, uitgaven en tekortdekking,

die ook voor juristen begrijpelijk is, kan veel stress en ellende voorkomen."

16.5

Dit beiekent dat de enkele verwijzing naar esn anterieure overesnkomst niet voldoende is. Ten eerste
is deze kennelijk nog niat eens getekend en betreft dit een onzekere toekomstige gebeurtenis.
Daarnaast zegt dit echier niets over financiéle haalbaarheid van het plan, aangezien dat risico aan de
2ijde van de initiatiefnemer ligt en iedere financigle onderbouwing van de haalbaarheid aan die zijde
ontbreekt. Financiering is immers ook niet anderszins verzekerd indien blijkt dat de initiatiefnamer het

{toch) niet rond krijgt.

17
Conclusie

17.1
Wij kunnsn ons onder andere vanwege de hiervoor toegelichte zienswijzegronden niet verenigen met

het ter inzage gelegde voorontwerp. Wij verzoeken u om deze zienswijze mee te nemen in het
vervolgtraject en om af te zien van het verder in procedure brengen van het ontwerpplan, dan wel over
te gaan tot gewijzigde uitwerking van het voorontwerp. Wij behouden ons het recht voor om deze
zienswijze in een later stadium (of esn volgende fase) nog nader uit te breiden of aan te vullen.
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Geacht College,

I oonachtig aan de Midlumerlagililite (8861JG) Harlingen, tekenen
middels dit schrijven bezwaar aan tegen de zienswijze ingediend op het voorontwerpbestemmingsplan
‘Harlingen — Almenum wooncentrum'. Dit voorontwerp ter inzage t/m 18 juli 2021. Zie de publicatie uit
de Staatscourant met nummer 30710 (d.d. 10 juni)

1.1

Inleiding

De Bouwvereniging (hierna: ‘initiatiefnemer’) heeft het voornemen om de huidige gebauwen van
het woonzorgcentrum Almenum aan het Van Harinxmakanaal te siopen en hiervoor in de plaats
nieuwbouw te realiseren in meerdere gebouwen, Ter plastse worden in totaal 162
appartementen gesloopt. Hiervoor in de plaats komen in totaal 158 appartementen terug,
waarvan 130 woonappartementen in  de goedkope/midden huursector en 25
woonappartementen in de wrije huursector. De voorganomen herontwikkeling past nist binnen
de bouwvlakken van het geldende besternmingsplan. Daarom is de procedure gestart voor een
nisuw bestemmingsplan.

Wij zijn woonachtig aan de Midlumerlaan. en gigenaar van dit perceel. De woning van ons is
gelegen binnen de grenzen van het bestemmingsplan ‘Harlingen-De Spiker e.0.". Dit blijkt ook
uit figuur 1 {zie pagina 2). Het perceel is rechtstreeks grenzend aan het ter discussie staande
plangebied. Wij zijn daarom aan te merken als belanghebbenden. Ook al is dat voor deze
procadure {nog) niet van belang, wij hechten er waarde aan deze opmerking hier te maken.
Gelet op de beperkle afstand van het perceel van tot het plangebied is het duidelijk dat het plan
daarop impact gaat hebben. Onderaan deze pagina wordt in figuur 2 een uitsnede toegevoeqd
van de plankaart van het nisuwe (voorontwerp)bestemmingsplan ‘Hardingen — Almenum
wooncentrum’



Figuur 1; uilsnede plankaart bestemmingsplan ‘Harlingen-De Spiker .0.". De woning ligt op
het perceel rechts op de tekening naast het perceel met rode stip
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Naast de hiervoor gencemde appartementen wordt op de begane grond ook ruimte geboden
aan (commercidle) vooszieningen (maximaal 525 m2), bijvoorbeeld een restaurant, bibliotheek,
multifunctionele ruimte, fysio, kapper en winkel,
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3.2

4.2

Voorbereiding - inspraak

In de voorfase, ter voorbereiding op het nu vaorliggende voorantwerp, is een klankbordgroep
opgericht met mensen uit de omgeving. Deze klankbordgrosp zou door initiatiefnemer bij de
vormgeving van het plan betrokken gaan worden. Wij zeggen bewust ‘zow’ gaan worden, omdat
daar naar onze mening in de praktijk weinig van terecht is gekomen, Wij hebben het gevoel dat
wij zijn aangehoord, maar dat er niet geluisterd is. Het voorontwerp vertoont immers ap wrij
weinig onderdslen overeenkomsten met de input die vanuit de omwonenden is geleverd,

Gelet op de naderende Omgevingswet, waarin participatie wettelijk wordt verankerd, is het een
hard gelag dat wij op deze wijze zijn behandeld in het voortraject. Kennelijk wordt de
participatiegedachte op dit moment niet serieus genomen door de initiatiefnemer en het
bevoegd gezag. Dat stuit ons niet alleen tegen de borst, maar stelt ook teleur. Het is immers
een gemiste kans. Dergelike bestemmingsplantrajecten kunnen met een goed
participatietraject in veel gevallen zonder juridisch proces worden beslecht. Halaas lijkt dat in
de onderhavige situatie nist aan de orde te zijn,

Procedureel — lopende gesprekken provincie

Inmiddels is een procas gaande met de provincie Friesland waarin wardt gesproken omtrent de
vraag of de bouw verder naar het kanaal opgeschoven kan worden. In dat geval zou de
bebouwing in ieder geval verder van de Midlumerlaan-bebouwing, dus van onze perceel, af
komen te liggen en is de kans aanwezig dat een dee! van de hezwaren waggenomen zullen
worden.

Nu het traject met de provincie nog loopt heeft het geen zin om op dit moment bouwviakken
vast te leggen in het plangebied. Er wordt dan immers vooruitiopend op een eventuale
aanpassing alsnog een voor ons nadelig plan ontworpen. Wij begrijpen niet waarom niet eerst
het verkenningstraject omtrent herbouw dichterbij het kanaal nader wordt afgerond, alvorens
geforceerd bouwvlakken te ontwikkelen dichthij de Midlumerlaan.

Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (BARRO)

Omdat het gaat om het vaststellen van een bestemmingsplan in een gebied dat conform het
BARRO is aangewezen als ‘Waddengebied' moet worden getoetst aan de inhoud van het
BARROQ. Deze toets is gebrekkig uitgevoerd. Er is alleen getoetst aan artikel 2.5,12 van het
BARROQ, getuige de plantoelichting vanaf onderdeel 3.1.3, Dit is ons inziens onvoldoande. Ter
toelichting het volgende.

Op grond van artikel 2.5.6 BARRO is voor een bestemmingsplan dat wordt opgesteld voor het
waddengebied artikel 2.5.4 en artikel 2.5.5 van overeenkomstige toepassing. Artikel 2.5.4
BARRO luidt als volgt;

‘Artikel 2.5.4. (beoordeling}

1. Bif de voorbereiding van een hestemmingsplan dal betrekking heeft op de Waddenzee
en datl gebruik of bebouwing mogelijk maaki, die afzonderlijk of in combinatie met ander
gebruik of andere bebouwing significante gevolgen kan habban voor de landschappelijke
of cultuurhistorische kwaliteiten, bedoeld in artikel 2.5.2, word! een beoordeling gemaaki
van de gevolgen voor dia kwaliteiten van het gebisd.

2. De beoordeiing kan onderdeal uitmaken van een voor dat bestemmingsplan
voorgeschreven milisueffecirapportage of van een passende beoordeling als bedosld in
de artikel 2.8, eerste lid, van de Wet natuurbescherming.
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4.4
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5.2

3. Het gerste lid is niet van toapassing indien voor het gebruik of de bebouwing waarop dat
voorgenomen bestemmingsplan betrekking heeft, reeds eerder een beocordeling is
gemaakt en voor zover een nieuwe beoordeling redelijkerwijs geen nieuwe gegevens en
inzichten kan opleveren omirent de desbetrsffende significants gevolgen.

Da op grond van dit artikel vereiste beoordeling is geenszins gemaakt, althans dat blijkt niet uit
het voarontwerp en bijoehorande bijlagen. Het voorontwerp is derhalve in strijd met artikel 2.5.4
BARRQ.

Tevens moet worden getoetst aan het principe nee, tenzij’, op grond van artikel 2.5.5 BARRO,
In dat artikel lezen we het volgende:

Artikel 2.5.5. {¢nes, tenzij»)

1. Een bestemmingsplan dat betreliking heeft op de Waddenzee maakt ten opzichte van
het daaraan voorafgaande bestemmingsplan geen nieuw gebruik of nieuwe bebouwing
dan wel wijziging van bestsand gebruik of bestaande bebouwing mogelijk die significante
negatieve gevoigen kan hebben voor de landschappeljke of cultuurhistorische kwalileiten,
bedoeld in artikel 2.5.2,

2. Als gebruik of bebouwing met significante negatieve gevolgen wordt in ieder geval
aangemerkt gebruik dat of bebouwing die de landschappelijke of cultuurhistorische
kwaliteiten aantast of bedreigt.

3. Het eerste Jid is nief van loepassing indien verzekerd is dat:

a. sprake is van zwaarwegende redenen van groot openbaar belang, waaronder worclen
begrepen redenen van sociale of economische aard, argumenten die verband houden met
te menselijke gezondheid, de openbare veiligheid of bereikbaarheid of sprake is van voor
het milieu wezeniijk gunstige effecten;

b. geen redle alternatieven voor handen zijn voor de noodzakelijk geachte activiteiten, en
C. de optredende schade of andere negatiave effecten zoveel mogelijk worden beperkt.

Ook het onderzoek als bedoeld in artikel 2.5.5 is niet uitgevaerd. Geenszins is onderbouwd dat
het voorliggende plan de toets der kritiek (‘nee, tenzij’), als bedoeld in artikel 2.5.5 BARRO, kan
doorstaan. Aan dit onderdeel is iberhaupt geen aandacht geschonken in de plantoelichting en
de voorbereiding. De Waddenvereniging had bijvoorbeeld in voorgaande trajecten betrokken
kunnen/moeten worden,

Provinciale regelgeving

Het plan is in striid met de verordening Romte Fryslan 2014, Meer specifiek artikel 3. Artikel 3.1
van deze verordening geeft aan dat er een woonplan beschikbaar moet zijn. In de toelichting bij
het voorontwerp wordt aangageven dat, omdat er minder woningen worden gerealiseerd dan
er eerst mogelijk waren en het stedelilk gebied is, esn waonplan achterwege kan blijven. Die
zelfgecregerde uitzondering kent de verordening Romie echter niet. Er dient derhalve esen
woonplan te worden opgesteld dat de schriftelijke instemming van Gedeputeerde Staten heaft
(artikel 3.1.1 verordening Romte Fryslan 2014),

Een woonplan bevat in principe de volgende onderdelen (toelichting bij de verordening Romte);

« een actueel overzicht van ode omvang en de kwaliteit van de bestaande
woningvoorraad, waarbij aandacht wordt geschonken aan het aanbod van en de vraag
naar de verschillende woonmilieus,
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« inzicht in de benodigde herstructurering van de bestaande woningvoorraad:

« de onlwikkeling van de kwantifatieve en hwalitalieve woningbehoefte op basis van de
demografische ontwikkelfingen, en ontwikkelingen op de woningmarkt c.q. in de
woonwensen van menser;

e dp inpassing van de gemeentelijke woningbehoefta in de regionale
woninghouwafspralwen;

e in relatie tot de voorgaande onderdelen, een overzicht van de lopende en
voorgenomen herstructureringsplannen en woningbouwpiannen, inclusief de fasering
daarvan, mel een duiding van de localies als binnenstedelijk of buitenstedelijk,

» inzicht in de doelslellingen en inspanningen inzake het bevorderen van duurzaam
bouwen,

De toelichting bij het voorontwerp bevat deze elementen niet en ook is onduidelijk waarom de
gemeente meéent dat er geen woonplan aanwezig hoeft te zijn. Voor zover de gemeente hiervoor
de Woonvisie zou aanhouden, past het voorontwerp niet binnen dit plan (2ie verder v.a.
paragraaf 6). Cligntan menen dat de uitzonderingen genoemd in 3.1.1 en 3.1,2 van de
Verardening Romte niet van toepassing zijn. Het voorontwerp is derhalve in strijd met
provinciale regelgeving.

Beleidsmatiqe aspecten — Woonvisie

Wij vragen ons af hoe het voorontwerp zich verhoudt tot de Woonvisie gemeante Harlingen
2020-2030. In die woonvigie is opgenomen dat in 2025 veor de locatie Almenum 100 woningen
worden opgaleverd die levensioopbestendig zijn en grondgebonden appartemeten betreffen.
Het betreft dan betaalbare huurwoningen. Uit het besternmingsplan blijkt niet dat hierin is
voorzien. Hoewel de toslichting uitgaat van goedkope en midden-huur woningen, is een
varhouding niet gegeven. Ook de dure huurwoningen passen niet binnen de Woonvisie.

Uit de Woonvisie volgt tevens dat er een extra behoefte is aan 30-45 sociale huurwoningen tot
en met 2024. Het onderhavige bestemmingsplan maakt het mogelijk dat er meer woningen
verdwijnen dan er voor terugkomen, Daarbij is ook een deel van de nieuw te bouwen woningen
gereserveerd als dure huurwoning (maar liefst 25 van de 155). Daarbij worden extra sociale
huurwoningen aan de woningvoorraad onttrakken en handelt dit plan in strijd met de Woonvisie,
Voor Almenum wordt in de Woonvisie immers louter voorzien in realisatie van 100 sociale
huurwoningen en geen overige alternatieve initiatieven, zoals dure huurappartementen.

Gelet op het voorgaande moet het plan op grond van de Woonvisie van 155 woningen
teruggebracht worden naar 100 sociale huurwoningen (grondgebonden levensloopbestendige
appartementen). Wordt dat niet gedaan dan kan het plan niet worden vastgesteld op de huidige
wijze. Het in de Woonvisie genoemde aantal waningen is ook qua omvang beter inpasbaar in
de omgeving en voor de omwonenden wellicht acceptabel.

Ladder van duurzame verstedelijking

Artikel 3.1.6, lid 2 van het Besluit ruimtelike ordening (BRO) bevat de verplichting om in de
toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuws stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, een
beschrijving te geven van de behoefite aan die ontwikkeling. Daarnaast, indien het
bestemmingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, dient
een motivering te worden gegeven waaram niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die
behoefte kan worden voorzien,

In artikel 1.1.1 van het BRO is omschreven wat verstaan moet worden onder een stedelijke
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ontwikkeling. Bovendien zijn er inmiddels meerdere uitspraken van de Afdeling
bestuursrechispraak Raad van State, waarin het begrip stedelijke ontwikkeling verder is
verduidelifkt. Of bij een bovengenoemde voorziening sprake is van een stedelijke ontwikkeling,
hangt af van de omvang en de gebruiksmogelijkheden. In een uitspraak van de Afdeling uit
2015 is bepaald dat woningbouwplannen met een omvang vanaf 12 woningen als stedelijke
ontwikkeling kunnen worden gezien, terwijl in een andere uitspraak van de Afdeling it 2015
een plan van 11 woningen niet als stedelijke ontwikkeling werd gezien vanwege de beperkte
omvang.!

In het voorontwerp wordt geconcludeerd dat aan de “ladder” zou zijn voldaan, Gelet op die
conclusie zijn wij het in ieder geval over eens dat de ladder van toepassing is op de voorliggende
ontwikkeling. Dit betekent dat ten volle een laddertoets moet worden uitgevoerd.

Tot verbazing van ons is de ‘ladderonderbouwing’ echter nist meer dan de conclusie dat de
voorliggende ontwikkeling een inbraidingslocatie betreft binnen het bestaand stedelijk gebied
waarbij het aantal woningen afneemt. Dit is geenszins voldoende. Er is geen berekening
gemaakt op basis van woningbouwcijfers, woningbouwprognoses en reeds beschikbare ruimte
c.q. bestaande plannan.

Indien wordt geconcludeerd dat de ladder van toepassing is dient een ladderonderzoek te
worden uitgevoerd en een ladderonderbouwing opgesteld. Daarbij dient onderzoek te worden
gedaan naar alle relevante aspecten in dit spoor; denk aan bepaling van het ruimtelike
verzorgingsgebied van de desbetreffende ontwikkeling en dus welke bestuursorganen
betrokken moeten worden, maar ook het bepalen van de kwalitatieve en kwantitatieve
behoetfte,2 3

Daarnaast moet in het kader van de leegstand worden gekeken naar de harde plancapaciteit
en bestaande leegstand.* Ook dat is op geen enkele wijze gedaan. Kortom: in het onderzoek
dient inzichtelijk te worden gemaakt dat het plan niet tot onnodig nieuw ruimtebeslag leidt en
geen zodanige leegstand tot gevolg zal hebben dat dit tot een uit een oogpunt van een goede
ruimtelijke ordening onaanvaardbare situatie in het verzorgingsgebied van de voorziene
ontwikkeling zal leiden,$

in voorliggende kwestie ontbreekt Uberhaupt een ladderonderzaek c.q. onderbouwing en
derhalve is het voorontwerp op dit onderdeel niet in overaenstemming met een goade ruimtelijke
ordening.

Feitelijke gevolgen

Wij gaan in dit schrijven ook in op tal van juridische gebreken welke kleven aan het
voorontwerpplan. Dat is immers bittere noodzaak geworden, nu met de door hen geleverde
input weinig tot niets is gedaan. Het draait echter om de feitelijke gevolgen van dit plan. Dat
zijn immers de gevolgen waar een burger in de toekomst daadwarkeliik mee geconfronteerd
gaat worden.

Wij wonen op 0 meter afstand van de grenzen van het plangebied, terwijl hst nieuwe bouwviak

op slechts 30 meter wordt gesituserd. Derhalve vrezen wij dat het onderhavige voarontwerp
voor flinke impact zal gaan zorgen op hun woon- en lesefklimaat en de waarde van onze

' ABRvS 25 maart 2015, ECLENL:RVS:2015:953; ABRvS 16 september 2016,
ECLI:NBL:RVS:2015:2921

2 ABRvS 28 juni 2017, ECLI:NL:RVS:2017:1724, rechtsoverweging 8

2 ABRVS 11 november 2015, ECLI:NL:RVS:2015;3444

+ ABRVS 22 mei 2019, ECLENL:RVS:2019:1668; ABRVS 13 januari 2016, ECLI:NL:RVS:2016:24
5 ABRVS 27 juli 2016, ECLI:NL:RVS;:2016:2095
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eigendommen. Naast de financitle impact vrezen wii vooral voor agntasting van ons uitzicht en
privacy. Daarnaast is er ook gegronde vrees voor overlast als gevolg van geluid, verkeer,
uitstoot als gevolg van verkeer en bedrijvigheid, ontbreken van groen, wijziging van de
omgevingskarakteristiek, aantasting straatbeeld, hittestress door volledig volbouwen omgeving
et cetera.

De aantasting van het uitzicht, de privacy en de aantasting van het bebouwingsbeeld zijn voor
ons met name erg belangrijk. Er zijn in het voortraject drie planschetsen ingetekend. Van
deze schetsen zijn simulaties gemaakt omirent de zichtlijnen vanuit de huizen van onder andere
mijin cliénten. Uiteindelijk is plan nummer vier gepresenteerd, wat een totaal ander plan is
waaraver nist meer viel te praten. Van dit andere plan zijn geen simulaties gemaakt omtrent de
zichtlijnen, Er wordt echter wél richting de gemeenteraad gecommuniceerd alsof er studies naar
de zichtlijnen zijn gedaan. Dit is onjuist. Het nieuwste plan heeft met de twee- en viif-laags
bebouwing grote gevolgen voor het zicht vanuit de onze woning en achtertuin. Wellicht is zslfs
om die reden bewust geen nisuwe simulaties zijn gemaakt. Dergelijke simulaties dlenen dus
alsnag te worden gemaakt.

Beeldkwaliteltsplan

Over het naodzakelijk op te stellen beeldkwaliteitsplein wordt in de plantoelichting het volgende
opgemerkt;

2.3 Beslidkwaliteitsplan

Voor het plangebied heeft de gemeente Harfingen vanuil de welstandsnota geen regels die
losgepast kunnen worden op dit gebied. Om deze reden wordt een specifick
beeldkwaliteitsplan opgesteld voor de ontwikkeling. Als basis voor het beeldkwaliteitspian
is een Sledenbouwkundig Flan door de stuurgroep opgestéld. De stuurgroep bestaat uit
diverse betrokken partijen namelifk: Bouwvereniging, Gemeente Harfingen, Stichting
Huurdersbelangen Almunum en Huurdersvereniging Harlingen. Het Stedenbouwkundig
Flan is vastgesteld en is bijjgevoegd in bilage 1. In hel beeldkwalitaitsplan wordt de
beoogde beeidkwaliteit gemotiveerd waar de ontwikkeling aan moef voidoen. Dif
beeldkwaliteitsplan wordl aan een volgende versie van het beslemmingsplan toegevoegd.”

Het is niet duidelijk waarom het beeldkwaliteitsplan pas aan een volgende versie van het plan
wordt toegevoegd. Ook is niet duidelijk wat het bevoegd gezag daarmee denkt te kunnen
bewerkstelligen. In de welstandsnota is namelijk opgenomen dat het toetsingskader bij
herstructurering (grote ingrepen zoals sloop van een aantal of complex woningen en terugbouw
van op de vraag afgestemde woningen, zoals hier aan de arde) vooraf wordt vastgalegd in een
beeldkwaliteitsplan, dat voor de duur van de ontwikkeling van het project deel uitmaakt van de
welstandsnota. Dit betekent dat het voorliggende voarontwerpbestemmingsplan in isder geval
niet kan worden vastgesteld zolang het beeldkwaliteitsplan geen onderdeel uitmaakt van de
welstandsnota. Het toevoegen van hat beeldkwaliteitsplan aan een volgende versie van het
bestemmingsplan biedt derhalve geen enkele (rechts)zekerheid in dat kader.

Wanneer het beeldkwaliteitsplan inhoudelijk wordt beoordeeld komen wij tot de conclusie dat
ook daar gebreken aan kleven, Het beeldkwaliteitsplan komt immers niet overeen met de
plankaart en de aldaar aangegeven bestemmingen en/of gebruiksfuncties. De geplande
‘groenstrack’ tussen ons perceel en dat van de aanliggende percelen in de thans bebouwde
strook aan de Midlumerlaan en de geplande nisuwbouw is bijvoorbeeld nist geborgd. De
waarde daarvan ontbreekt derhalve. Bovendien is in het beeldkwaliteitsplan een groot aantal
parkeerplaatsen voorzien tegen onze perceelgrens aan. Dit heeft gevolgen gelet op uitstoot,
overlast, geluid, toeteren, inschijnende lichten etc. Daar is geen rekening mes gehouden. Dit
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onderdeel kan derhalve niet in stand blijven en/of zal aangepast maoeten worden. Bovendien
vragen wij ons af wat de parkesrplaatsen op die locatie bijdragen aan de beeldkwaliteit.
integandeel, het doet naar de onze indruk aforeuk aan de beeldiwaliteit ter plaatse.

Afstandsbepalingen VNG

Het is niet voldoende om met sen algemene conclusie, luidende dat een plan zou voldoen aan
de VNG-publicatie, te onderbouwen dat een ontwikkeling voldoet aan de geluidskaders en
daarmee aan de uitgangspunten van een goede ruimtelijke ordening. Een enkele verwijzing
naar de VNG-publicatie is onvoldoende.® De Afdeling oordeelde ook al eens dat zelfs al zou zijn
voldaan aan de richtafstanden, niet per definitie wordt voldaan aan de uitgangspunten van een
goede ruimtelijke ordening. De toets in het kader van de goede ruimtelijke ordening omvat
immers méér aspecten. Nu geen geluidsrapport is opgesteld waarin wordt ingegaan op de
situatie ter plaatse van de woningen is het onderdeel geluid ‘volgelwrij' verklaard. De
geluidsbelasting in de tuin en op de woning (als gevolg van alle activiteiten) is niet onderzocht.
Het voorontwerp is niet in overeenstemming met een goede ruimtelijke ordening.

Ook ten aanzien van de mogelijkheid tot het realiseren van horecamogelijkheden binnen het
plangebied is geen enkel onderzoek gedaan naar de mogelijke consequenties op ons woon-en
leefklimaat . Het bestemmingsplan geeft ruimte mogelijkheden voor commercidle activitaiten,
Die hebben een andere weerslag op de omgeving dan uitsluitend woningen. Die consequenties
en de gevolgen daarvan hadden onderzocht meeten worden bij het ontwerpplan.

Verkeer en parkeren

Het plan voorziet in de realisatie van 155 appartementen. Hiervan zijn er 130 in de
goedkope/midden huursector bedoeld en 25 woonappartementen ziin voor de wrije huursector
aangewezen. Naast deze woningen wordt er ook ruimie geboden voor commercigle
voorzieningen van ongeveer 525 m?, Uit het plan blijkt onvoldoende wat voor consequenties
dit heeft voor de verkeersafwikkeling. Naast het feit dat er sprake is van andersoortige woningen
die intensiever worden gebruikt, is aok horeca en anders bedrijvigheid mogelijk. Dat vraagt om
inzicht in de juiste belasting van de omgeving en de aan- en afvoer van het verkeer, Dat vraagt
ook om inventarisatie van de verkeershewegingen in de directe omgeving hetgeen is nagelaten.
Daarom is het plan op het onderdeel verkeer in strijd met de uitgangspunten van een goede
ruimtelijke ordening.

Tevens bevat het plan gebreken ten aanzien van de gehanteerde parkeernorm. In paragraaf
2.4 van het voorontwerp is aangegeven dat het college heeft besloten om af te wijken van de
geldende parkeernorm zoals die is vastgesteld in de Nota Parkeemormen Harlingen 2016
{(hierna: de parkeernota). De reden hiervan is dat it een uitgevoerd onderzoek zou blijken dat
de huidige parkeemorm in de praktijk te hoog is voor de doelgroep van de appartementen.

De parkeernota kent de mogelijkheid om de norm in bepaalde gevallen gewijzigd toe te passen,
Het moet dan gaan om uitzonderlijke gebieden en situaties of specifieke activiteiten. In
tegansteliing tot wat het college meent is het op basis van een viertal tellingen niet mogelijk om
een uitzonderlijke situatie aan te merken, waarbij nog wordt opgemerkt dat juist in één van de
vier metingen een parkeerdruk naar voren komt van maar liefst 80%. Er is dus helemaal geen
lage parkeerdruk zoals wordt gesuggereerd.

Nog los van het feit dat er sprake is van een forse parkeerdruk, is op geen enkele wijze
onderbouwd waarom met een parkeernorm van 0,8 wordt gerekend. Feitelijk komt het erop neer
dat er voor een woning slechts 0,5 parkeerplaats berekend zou moeten worden, omdat 0,3

® ABRVS 13 juni 2007, ECLI:NL:RVS:2007:BA7095
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parkeerpiaals is toegedicht aan bezoekers. Het plan is ap dit onderdeel in strijd met een gosde
ruimtelijke ordening, omdat de beoordeling van de nieuw gestelde parkeernorm niet is
onderbouwd en niet bij het bastemmingsplan is gevoegd en deze in strijd is met de parkeernota,

Daarbi is in het plan uitgegaan van de oude situatie en niet van de nieuws situatie. Juist de
parkeernormen zien ook op toekomstige ontwikkelingen waardoor rekening moet worden
gehouden met een toenemende parkeerdruk.

Tenslotte de parkeernorm voor de woningen. In tegenstelling tot waar in het bestemmingsplan
van wordt uitgegaan voorziet het plan niet in serviceflats. Het bestemmingplan laat
zorgvoorzieningen mogelijk, echter het betreft een reguliere woonbestemming. Op grond
daarvan moet de parkeernorm worden gebaseerd. Dat betekent dat uitgegaan moet worden
van de parkeernorm voor woningen, in dit geval een meergezinswoning. Dat is ten onrechte
niet gedaan,

Het plan voorziet daarnaast in onvoldoende parkeerplaatsen. De parkeemota maakt geen
onderscheid in dure en goedkope meergezinswoningen. Wé! wordt er onderscheid gemaakt in
de grootte van de woningen, waarbij de kleine meargezinswoningen ean norm hebben van 1,5
parkeerpiaats en een grotere 1,8 parkeerplaats.

Uit het plan blijkt ons niet hoe groot de woningen zijn. Uitgaande van de minimale nomm betekent
dat er tenminste sen parkeerbehoefte bestaat van 2325 parkeerplaatsen voor de
meergezinswoningen. Daarbij wordt ook commercigle dienstverlening mogelijk gemaakt van
525 m?®. Daarvoor geldt een parkeernarm van 2,85 per 100 m? BVO. Dat komt neer op 15
parkeerplaatsen.

Voor realisatie van het plan zijn 232,5 + 15= 247 parkeerplaatsen nodig. Het plan voorziet in
fors minder en daarmee is het in strijd met de parkeernota en derhalve ligt er geen deugdelijk
parkeerplan ten grondslag aan het plan. Het plan kan op dit onderdeel geen stand houden,

Geluid

In paragraaf 4.3 is een geluidsparagraaf opgenomen. In die paragraaf wordt echter slechts
onderzoek gedaan naar de mate bescherming van de binnen het plangebied gelegen gavoelige
objecten. Op geen enkele manier wordt daarin de gsluidsondarbouwing gegeven in het kader
van de bescherming van omliggende woningen, zozls die van ons.

Met andere woorden; er wordt slechts onderzocht of ter plaatse van de nisuwbouw wordt
voldaan aan de wettelijke geluidseisen en of aldaar een goed woon- en leefklimaat geborgd kan
worden. Tol onze verbazing is schter in deze paragraaf niets opgemerkt over de
geluidsbelasting op de tuinen en de gevel van de woning. Er lijkt in het geheel geen
geluidsrapport te zijn opgesteld waarin dit onderdeel wordt onderzocht. Het bijgevoegde
akoestische rapport is slechts een ondarzoek naar de geluidssituatie ter plastse van de
nisuwbouw. Ock op dit onderdesl ziin de mogelijke gevolgen voor ons over het hoofd gezien.
Dit is gebrekkig en dergelijke onderzoeken dienen derhalve alsnog te worden uitgevoerd.

Ecologie en stikstof

De vraag of voor de uitvoering van een bestemmingsplan een vrijstelling dan wel een ontheffing
op grond van de WNEB nodig is en 2o ja, of deze ontheffing kan worden vedeend, komt in
beginsel pas aan de orde in een procedure op grond van de WNB. Dat doet niet af aan het feit
dat een gemeenteraad een bestetmmingsplan niet heeft kunnen vaststallen indien en voor zover
de raad op voorhand in redelijkheid heeft moeten inzien dat het regime uit de WNB de
uitvoerbaarheid van het plan binnen de planperiode van in beginsel tien jaar in de weg staat,
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Dit betreft een vaste overweging van de Afdeling.”

Ten aanzien van het soortenbeschermingsregime wordt in de plantoelichting overwogen dat,
gelet op de uitkomsten van het vooronderzoek, beschermde soorten aanwezig zijn en daar nog
nader onderzoek naar moet worden gedaan. Gelet daarop kan het plan in ieder geval niet
eerder in vervolgprocedure worden gebracht dan nadat de uitkomsten van die onderzoeken
bekend zijn en de resultaten met aile betrokken partijen en omwonenden zijn gedesld. Op dit
moment is derhalve nog geenszins zeker dat het plan uitvoerbaar is, gelet op dit onderdesl.

Voor wat betreft het onderdeel gebiedsbescherming staat in de plantoelichting het voigende
opgenomaen:

“Het plangebiad ligt in de nabijheid van het Natura 2000-gebied Waddenzee (op 900
metler). Ter plaalse is dif niet stikstofgevoelig. Andere Natura 2000-gebieden liggen op een
grotere afstand van het plangebied, stikstofgevoelige Natura 2000-gebieden op mear dan
12 kilometer. De dircle amgaving van het plangebied kent een stedslijk karakter en in
Harlingen vindt 0ok veel scheepvaart plaats. Gezien het relatief Kleinschalige karakter van
de voorgenomen omwikkeling is het nist le verwachien dat de ontwikkelingen in het
plangebied negatieve effecten hebben op de instandhoudingsdoelstellingen van het Natura
2000-gebied.

Het plangebied ligt buiten beschermde naluurgebicden. Direcla effecten zoals
areaalverlies en versnippering kunnen hierdoor worden uilgesioten. Gezien de afstand tof
natuurgebieden en de locatie van het plangebied (stedelijke omgeving) kunnen ook
verstoring en verandering van de walerhuishouding worden uitgesioten. De geplande
ontwikkeling zou kunnen leiden tot een toename in stikstofdepositie. In AERIUS calculalor
Is voor dit project de depositie berekend, Dit onderzoek is opgenomen in Bijlage 3. Hieruit
biijkt dat significante negatieve effecten op beschermde gebieden kunnen worden
uitgesioten. De Wet natuurbescherming en het beleid van de provincie Frysidn staan de
uitvoering van het plan dan ook niet in de weg."

Op basis waarvan de conclusie wordt getrokken dat het Natura 2000-gebied de Waddenzee
niet stikstofgevoelig is, blijft een raadsel. tn 2017 zijn voor het Natura 2000-gebied Waddenzee
11 stikstofgevoelige habitattypen en 11 habitat- en vogelrichtliinsodrten die athankelijk zijn van
stikstofgevoelig leefgebied aangewezen.? Daarin lezen we;

“Habitatlypen en leefgebiedsn van scorten zijn stikstofgevoelig wanneer hun KDW kileiner
is dan 2.400 molhajr. De conclusie voor de Waddenzee is daf deze habitattypen en
leefgebieden van soorten stikstofgevoelig zijn, en dat daarom een gebisdsanalyse moet
worden gemaakt.”

De Waddenzee is ook wel degslik aangewezen als één van de 188 stikstofgevoelige
natuyrgebieden. Sterker nog; dit natuurgebied ligt op slechts 900 meter afstand van de
planiocatie, hetgeen aannemelijk maakt dat een verslechtering (lees: significant negatief effect)
juist wél aan orde is bij een bouwplan van degelijke omvang. Niet is duidelijk waarom in de
eerste alinea van de scologieparagraaf van de plantoelichting de voorbarige conclusie wordt
getrokken dat er geen sprake is van een stikstofgevoelig natuurgebied en dat de ontwikkelingen
in het plangebied negatieve effecten hebben op de instandhoudingsdoelstellingen van het
Natura 2000-gebied. Kennelijk is op dat resultaat “afgeschreven’,

Vaststaat dat het stikstofrapport gebaseerd is op een volledig verkeerde uitgangspositie,
namelijk dat het Natura-2000 gebied Waddenzee niet stikstofgevoelig is. In het stikstofmemo,

7 ABRvS 8 februari 2019, ECLENL:RVS:2019:325
8 PAS-gebiedsanalyse Waddenzee (001), versie december 2017
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dat is opgenomen als bijlage bij de plantoelichting, lezen we immers het volgende:

"De amissie vanwege het wagverkeer is esrst middels AERIUS bepaald op een totaal voor
elke calegorie (lichl, middelzwaar en zwaar) en weg. Omdal wegverkeer niet verder wordl
berekend dan 5 km van het plangebied en het meest nabijgelegen stikstofgavoelig Natura
2000-gebied op grotere afstand ligt, is hel brontype daarna aangepast naar “Anders”
waarbij deze emissies per verkeersroute handmatig zijn ingevoerd.”

Deze conclusie is niet juist. Het Natura 2000-gebied Waddenzee is wet degelijk stikstofgevoelig.
Gelet daarop volstaat de uitgevoerde stikstofberekening niet en dient deze opnieuw te worden
vitgevoerd, ditmaal met inachtneming van de correcte vitgangspunten,

Voorts is het stikstofonderzosk om andere redenen ondeugdelifk. Voor wat betreft de
gebruiksfase is alleen rekening gehouden met de woonbestemming en niet met de overige
functies welke zijn toegestaan, te weten: horeca in de vorm van een restaurant, ondergeschikte
deteilhandel, dienstverlening, masatachappelike voorzieningen etc. Deze functies trekken
personeel en bezoekers aan, hetgeen wel degelijk van invioed is op het stikstofvraagstuk. Dit
onderdeel is onterecht buiten beschouwing gelaten,

Tevens is voor de sloop- en bouwfase uitgegaan van 10 lichte vervoersbewegingen per etmaal,
terwijl het redslijker is om aan te sluiten bij 20, net zoals in de voorfase (voorbereiding grond-
en sloopwerk) is gedaan. Niet valt in te zien waarom in de daadwerkelijke sloopfase met lichter
vervoer rekening gehouden zou moetan worden. Wanneer alsnog met de correcte input wordt
gerekend stuwt dit het dieselverbruik in deze fase aanzieniijk omhoog. Overigens is Gberhaupt
nist aangegeven op basis waarvan voor deze input is gekozen. De zogenaamde
‘ervaringscijfers' waar naar wordt verwezen zijn immers niet gedeeld. Voorts is niet juridisch
geborgd dat de appartementen gasloos worden opgeleverd, zodat met die omstandigheid niet
gerekend mag worden. Nog afgezien van de toekomstige ontwikkelingen met waterstofgas

De raad kan zich, op basis van de onderzoeken die nu zijn gedaan, dan ook niet op het
standpunt stellen dat het plan de kwaliteit van de natuurlijke habitat en de habitat van soorten
in het Waddengebied niet zal verslechteren, aangezien nist vaststaat dat het plan geen
toename van de depositie tot gevolg zal hebben. Bovendien is Uberhaupt een foutiave
inschatting gemaakt door te veronderstellen dat de Waddenzee niet stikstofgevoelig zou zijn.

Milieueffectrapportage

Voor het onderhavige plan is een zogenaamde vormmvrije MER-beoordeling opgesteld. Voor
elke aanvraag waarbij een vormvrije MER-baoordeling aan de orde is moet:

- door de initiatiefnemer een aanmeldingsnotitie worden opgestald;

- het bevoegd gezag binnen 8 weken een MER-beoordelingsbesluit nemen. Dit besluit hoeft
men niet in de Staatscourant te zetten;

- de initistisfnemer het (vormvrije) MER-beoordelingsbesluit bij de vergunningaanvraag
{Artikel 7.28 Wet milieubeheer{opent in nieuw venster)) of OBM aanvraag {artikel 2.2a, lid
1, van het BOR) toevoegen.

Er is in de MER-becordeling ander de drempsls in da D-lijst geen ondergrens voor de omvang
van de activiteit opgenomen. In hepaalde, uitzonderlijke situaties zou het immers zo kunnen zijn
dat ook een kisine omvang van een activiteit (denk bijvoorbeeld aan het aanleggen van een
bedrijventerrein, onder de drempelwaarde, in de directe omgeving van aen zeer gevoslig
gebied) belangrijke nadslige gevolgen voor het milieu kan hebben,

Er moet in het geval van een vomvrije MER-becordeling een MER-beoordelingsbeslissing zijn
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genomen door het bevoegd gezag alvorens het ontwerp bestemmingsplan ter inzage wordt
gelegd. De MER-beoordeling met expliciete toets aan de genoemde criteria uit de Europese
richtiijn, moet daarom voorafgaand aan de terinzagelegging van het ontwerpbesluit zijn
uitgevoerd, zodat de MER-beocordelingsbesiissing tijdig kan worden genomen. In het
ontwerpbestemmingsplan moet  vervolgens verwezen worden naar de MER-
beoordelingsbeslissing. Het voorontwerp ontbeert een dergelijke beslissing

In het voorontwerp wordt gesteld dat het aantal woningen niet toaneemt en dat (alleen) al om
die reden geen sprake is van een stedelijlc ontwikkelingspraject dat MER-beoordelings-plichtig
is. Daarmee wordt echter voorbijgegaan aan het feit dat er ook nog voer meer dan 500 m? aan
commerciéle voorzieningen, waaronder horeca mogelijk is. Dit element ontbreekt ook bij de
beoardelingan in het voorontwerp. De conclusie die in het voorontwerp is getrokken dat van de
potentiéle effecten geen belangrijke nadelige milieugevolgen optreden, is dan ook niet op basis
van de uilgevoerde onderzoeken te trekken. Temeer daar een Natura-2000 gebied op minder
dan 900 metet Is gelegen van het plangsbied.

Maximaal planologische invulling

Bestendige jurisprudentie van de Afdeling leart ons dat voor de beocordeling van de ruimtelijke
gevolgen van de in het bestemmingsplan voorziene activiteiten, in het bijzonder voor wat batreft
het bepalen van de hinder van deze activiteiten (zoals de verkeers-aantrekkends werking,
geluidhinder, verslechtering van de luchtkwaliteit en aantasting van het woon- en leefklimaat),
uit most worden gegaan van de maximale planologische mogelijkheden. Deze lijn staat blijkens
recente jurisprudentie al jaren overeind.¢ Het dient te gaan om de maximalisatie van zowel de
planologische bebouwings- als de planologische gebruiksmogelijkheden, 0

Het voorgaande betekent dat bijvoorbeeld bij een stikstofonderzoek, een verkeersrapport, een
geluidsonderzoek, een ecologisch onderzoek, een vormwrije MER-becordeling en een
onderzoek naar de luchtkwaliteit, uitgegaan moet worden van de maximale planologische
invulling van het plangebied. Dat is bif de rapporten die ter onderbouwing van voorliggende
vaorontwerp zijn opgesteld niet gedaan. Aan al deze rapporten kleeft derhalve hetzelfde gebrek.
Niet de maximale invulling is als uitgangspunt genomen, maar de invulling die men ‘verwacht
c.q. 'wenst’ te gaan realiseren. En dat is juridisch gezien ontoelaatbaar (lees: onjuist). Derhalve
zijh al deze onderzoeken onbruikbaar en niet representatief en kunnen deze niet ten grandslag
worden gelegd aan de totstandkoming het plan. Het plan kan reeds om die reden niet worden
vastgesteld.

Om een voorbeeld te noemean het volgende. In de toslichting bij het vaorontwerp is de tekening
opgenomen zoals hiaronder in figuur 3 is opgenomen. Op die tekening wordt gesuggereerd
alsof tussen de woning van cliénten en de nieuwbouw een mooie groenstrook wordt
gerealiseerd.

® ABRS 20 februari 2013, nr, 201204384/1/T1/R4, r.0, 5.3; ABRS 23 januari 2013, nr.
201108372M1/R4, r.0. 2.2; ABRS 19 december 2012, nr. 201206265/1/R2, r.0. 2.5; ABRS 7 november
2012, nr. 201105458/1/R4, BR 2013/21, TBR 2013/30, r.0. 13.2,

10 ABRS 23 januari 2013, nr. 201108372/1/R4, r.o. 2.1,



Fiquur 3: kopie van afbeelding zoals opgenomen in toelichting bij vooroniwerp

Afbeelding 2.4 Impressie beoagde ontwikkelin,

‘Bron: KAW grchitecten).

154  De groenstrook zou een mooi uitgangspunt zijn, ware het nist dat de officiéle plankaan daar
niets over regelt. De plankaart voorziet immers in een woonbestemming tot pal tegen de grens
van het perceel van clidnten aan. Dit betekent dat op een afstand van 0 meter activiteiten
kunnen worden ontplooid en gebouwen kunnen worden gerealiseerd welke ten dienste staan
van de woonbestemming als bedoeld in artikel 3 van de planregels. Daar is echter bij het
opstellen van de onderzoeksn geen enkele rekening mee gehouden. Er is derhalve alleen
sturend onderzoek gedaan naar de input (lees: de wens van de Initiatiefnamer), maar op geen
enkele manier naar de output {lees: wat het bestemmingsplan maximaal mogelijk maakt). Dit is
een gebrek in de voorbereiding dat het plan en de onderbouwing ondeugdelijk maakt, Omdat
in de onderzoeken ook niet is vitgegaan van de maximaal planologische invulling, zijn ook deze
niet bruikbaar,

15,5  Een ander voorbesld betreft het toelaten van 'vrije beroep in woningen'. Dit heeft niet alleen
gevolgen voor de vraag inzake verkeer en parkeren, maar ook voor eventuele averlast op de
directe omgeving. Het bestemmingsplan maakt al deze activiteiten mogelik, terwij)
onderzosken daarop in het kader van de maximale planinvulling niet zijn afgestemd.

156  Bovendien is geen rekening gehouden met de afwijking- en wijzigingsbevoegdheden die het
voorantwerp kent en waarmee (nog) grotere inbreuken op het perceel van clignten kunnen
worden gefaciliteerd.

16,7  Voorts is op geen enkele manier rekening gehouden met het feit dat in het grote midden-gebouw
{veel) meer mogelijk wardt gemaakt dan allean wonen. Dat gebouw is made bestemd voor:
horeca in de vorm van een restaurant, ondergeschikte detailhandel, dienstverlening,
maatschappelijke voorzieningen etc. Deze activiteiten zijn derhalve aok van het plan en moeten
in het kader van de maximaal planologische invulling {ook) wel degelijk in de becordeling en
onderzoeken betrokken worden. Denk aan de gevolgen van deze activiteiten op het verkeer,
stikstof, parkeren, geluid stc.

186. Economische vitvoerbaarheid

16.1  In de plantoelichting wordt omtrent dit onderdeel slechts het volgende weergegeven:



16.2

16.3

16.4

16.5

6.2 Economische uitvoerbaarheid

Voor de uitvoerbaarheid van het plan is hei van belang le weten of hel economisch
uitvoerbaar is. De economische uitvoerbaarheid wordt enerziids bepaald door de
exploitatie van het plan (financisle haalbaarheid) en anderzijds door de wijze van
kostenverhaal van de gemeente {grondexploitatie),

Financléle haalboarheid

Het bestemmingsplan vormt het toetsingskader voor een particuliere ontwikkeling. Het
project richt zich op een markisegment waar momenteel vraag naar is. De initiatiefnremer
heeft aangetoond dat het plan financieel haalbaar is.

Kostenverhaal

Dosl van de in de Wat ruimtelijke ordening (Wro) opgenomen grondexploilatieregeling is
het hiadan van ruimeara mogelijkheden voor het kostenverhaal en het credren van meer
sturingsmogelijkheden. Daarbjj word! onderscheid gemaakt tussen de publiekrechteljke
weg via een exploitatiepian en de privaatrechielijke weg in de vorm van overeankomsten.
In het geval van een exploitatieplan kan de gemeente eisen en regels stellen voor de
desbetreffende gronden, (woning)bouwcategorieén en fasering. Bij de privaalrachtalijke
weg worden dergelijke afspraken in een (anterieure) overeenkomst vastgelegd.

Voor dit plan word! voor de vaststaliing een anterieure overeenkomst opgesteld. Daammee
is het kostenverhaal voldoende vaslgelegd. Daamaast worden er aefspraken gemaakt over
het verhalen van planschade.”

Ten aanzien van de financidle haalbaarheid is slechts opgemerkt dat het plan ‘financieel
haalbaar is. De initiatiefnemer zou dit hebben aangetoond. ledere toelichting daarbij ontbreekt.
Dit is in strijd met artikel 3:2 AWB en de vereiste van een deugdelijke motivering (3:46 AWB).

Artikel 3.1.8 lid 1 BRO bepaalt immers:

"Ean bestemmingsplan alsimede een ontwerp hiervaor gaan vergezeid van sen toelichting,
waarin zijn neergelegd. (.. ) f. de inzichten over de uftvoerbaarheid van het plan”,

Deze vitvoerbaarheidsparagraaf moet echter wel degelijk goed onderbouwd worden, alhoewel
veel bevoegde gezagen van mening zijn dat dit een formaliteit is geworden. Dat is echter niet
het geval. De Afdeling straft gebreken in de onderbouwing van deze onderdélen immers af.1!

College-advocaa@ischree! in een artikel daarover al eens als volgt

"Gemeenten krijgen van de Afdeling een ruime marge bif het inzichtelifk maken van de
financieel-economische uilvoerbaarheid van een bestemmingsplan. Een ad hoc motivering
ter zilting brengt echter wel risico’s mee, zeker als daze niet in lijin is met de eerdere formele
raaushesiuitvorming. Een slevige uilvoerbaarheidsparagraaf in het bestemmingsplan,
onderbotmwd met een duidelijke verantwoording van inkomsten, uitgaven en tekaridekking,
die ook voor juristen begriipelijic is, kan veel stress en ellenda voorkomen.”

Dit betekent dat de enkele verwijzing naar een anterieure overeenkomst niet voldoende is. Ten
eerste is deze kennelik nog niet eens getekend en betreft dit een onzekere toekomstige
gebeurtenis. Daamaast zegt dit echter niets over financigle haalbaarheid van het plan,
aangezien dat risico aan de zijde van de initiatiefnemer ligt en iedere financiéle onderbouwing
van de haalbaarheid aan die zijde ontbreekt, Financiering is immers ook niet anderszins
verzekerd indien blijkt dat de initiatiefnemer het (toch) niet rond krijgt.

" ABRvS 17 februari 2016, ECLI:NL:RVS:2016:412 (rechtsoverweging 11)
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171

17.2

18.
18.1

18.2

Gesprek

Wij zijn bereid om op korte termijn in gesprek te gaan teneinde de gezamenlike belangen en
wensen in beeld te brengen, Wellicht dat het sanwezige verschil van inzicht in een {relatief)
vroege fase — nu nog zonder verdere juridische procedures —in de kiem kan worden gesmoord
en een voor alle partijen bevredigende oplossing kan worden bereikt. Dat heeft wat ons betraft
nog immer de voorkeur boven aen juridische procedure |

Gelet op de gebreken in hat voorontwerp moet er nog flink wat gebeuren wil dit plan houdbaar
zijn. Bovendien hebben wij ook al concrete oplossingen in gedachten hoe de gevoerde
bezwaren weggenomen zouden kunnan worden,

Conclysio

Wij kunnen ons onder andere vanwege de hiervoor toegelichte zienswijzegronden niet
veranigen mat het ter inzage gelegde vaorontwerp. Wij varzoeken u om deze zienswijze mee
te nemen in het vervolgtraject en om af te zien van het verder in procedure brengen van het
ontwerpplan, dan wel over te gaan tot gewijzigde uitwerking van het voorontwerp. Wij behouden
ons het racht voor om daze zienswijze in een later stadium {of een volgende fase} nog nader
uit ta breiden of aan te vullen.

Daarbij staat uiteraard het onder de voorlaatste alinea gedane voorstel om met inachtneming
van deze zienswijzen een gesprek in te plannen met ons teneinde een gezamenlijke oplossing
te kunnen bereiken,

Hoogachtend,
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Gemeente Harlingen
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Postbus 10000

8860 HA HARLINGEN

Per telefax 0517412664

Dossiernummer: Telefoon: 020-6518888 Datum: 16 juli 2021
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Behandeld door: E-mail: dossiergroep@das.nl Fax: 020-6544040

varmeld ons dossiernummer in
de onderwerpregel

Betreft: Inspraakreactle Voorontwerpbestemmingsplan Harlingen “Almenum wooncen-
trum”

Geacht college,

Tot mij heeft zich gewend d* wonende te Harlingen aan de Midlumeriaan
.. naar aanleiding van het hiernavolgende.

Clidnt heeft kennisgenomen van voormoemd voorontwerpbestemmingsplan zoals dit momenteel
ter inzage ligt. Cli&nt maakt hierbij gebruik van de mogelijkheid tot het indienen van een schrifte-
lijke inspraakreactie.

Het voorontwerpbestemmingsplan voorziet in de realisering van nieuwbouw bestaande uit
meerdere appartementsgebouwen op de locatie van het huidige woonzorgcentrum Almenum
gelegen aan het Van Harinxmakanaal. Dit woonzorgcentrum wordt hiervoor gesloopt.

In totaal worden 165 appartementen gebouwd. Op de begane grond wordt ook ruimte geboden
aan (commerciéle) voorzieningen. Cliént woont in de onmiddellijke omgeving, ten ocosten van
het plangebied. Zijn achtertuin grenst aan het plangebied.

Cliént vreest dat de piannen zullen leiden tot een ongewenste aantasting van zijn woon- en
leefklimaat in de vorm van verminderde privacy, toename parkeerdruk/verkeersonveiligheid en
aantasting beschermd stadsgezicht. Clignt licht dit nader toe als volgt.

Ten opzichie van het perceel van clignt is de nisuwbouw voorzien aan de achterzijde van zijn
woning met tuin. De bebouwing die nu aanwezlg is bedraagt twee bouwlagen. Hiervoor in de
plaats komt bebouwing met drie bouwlagen met een bouwhoogte van tien meter. Daarnaast
komt een gebouw bestaande uit vijf bouwlagen met een bouwhoogte van maar liefst 15 meter.
Hierdoor zal een direct uitzicht ontstaan op tuin en woning van cliégnt. De appartementen zijn
qua bezonning geariénteerd op de zuidzijde, zijnde de zijde van de woning van cliént.

DAS Mederlandse Rechmsbljstand Yerzekeringmaaischappl) N,

e Entree 222 TO20GEBI7 517 1BAN NLO7 ABMA D243 1333 59 (prermie) BIC ABHAMLEA
Postadres F 020 € 214 737 IBAN NLAE ABMNA 0243 1604 96 (ovarig)

Postbus 23000 wiww.dos.nl KvK 33110754
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Cliént vreest hierdoor voor aantasting van zijn privacy en vermindering van zijn woongenot. Dit
wordt nog eens extra verslechterd indien de appartementen aan de tuinzijde van cliént wordan
voorzien van balkons. Het voorontwerpbestemmingsplan sluit immers niet uit dat deze mogen
worden aangebracht,

Cliént mist een onderzoek naar de effecten van schaduwwerking van de plannen als ook een
onderzoek naar het verlies aan zichtlijnen in het huidige plan. De plannen zijn op dit punt onvol-
doende onderbouwd.

Voorts is cliént van oordeel dat de geplande wijze van uitvoering in strijd is met de uitgang-
spunten uit de Notitie bouwhoogte Harlingen. Op bladzijde 19 in onderdeel § staat dat in het
gedeelte bij de Spiekers hoogbouw tot 12 a 15 meter mogelijk is. Clignt leest dat echter za dat
deze hoogbouw alleen direct gelegen mag zijn aan het kanaal en moet worden losgekoppeld
van de woningen (deze opmerking komt ook elders in de notitie terug). Volgens cliént moet de
hoogbouw dan ouk zo ver mogellk van de woningen worden gesitueerd op basis van deze Noti-
tie. Dat zou ook een positiever effect hebben op de schaduwwerking en de inbreuk op zijn pri-

vacy.

Blijkens de plannen worden 155 appartementen gebouwd. Deze vallen uiteen in 130 woonap-
partementen in de goedkope/midden (sociale) huursector en 25 woonappartementen in de vrije
huursector. Daarnaast wordt op de begane grond ruimte geboden aan {commerciéle) voorzie-
ningen {maximaal 525 m?), deze zullen ondergeschikt zijn aan de woonvoarzieningen.

Volgens de toelichting zouden deze plannen voldoen aan de Woonvisie Harlingen 2020-2030
en is er vanuit de markt veel vraag naar deze woningen. Cliént is echter van oordeel dat niet
aan de woonvisie voldaan wordt omdat daarin gesproken wordt van een behoefte van maximaal
100 woningen. Er worden derhalve meer woningen gebouwd zonder dat hier gedegen onder-
zoek of voorafgaande goedkeuring van de gemeenteraad aan ten grondslag ligt.

Clignt vraagt zich af hoe ruimtelijk is geborgd dat deze aantallen woningen door deze doelgroe-
pen zullen gaan worden bewoond. Hoe vindt controle plaats op de aantallen woningen en op-
perviakte van de commaercisle voorzieningen?

Blijkens de plannen worden in totaal 143 parkeerplaatsen gerealiseerd, te weten 105 parkeer-
plaatsen voor de 130 sociale huurappartementen en 38 parkeerplaatsen voor de 25 vrije huur-
appartementen.

Bij de berekening van de benodigde aantallen parkeerplaatsen is voor de sociale huurapparte-
menten afgeweken van de Nota Parkeernomen Harlingen 2016. Deze afwijking wordt geba-
seerd op een onderzoek waaruit zou blijken dat de huldige parkeernorm in de praktijk ta hoog is
voor de doelgroep van de appartementen. De parkeernorm is van 1,1 verlaagd naar 0,8 per ap-
partement in de sociale sector.

In de eerste plaats geldt ook hier dat niet duidelijk is hoe geborgd is dat de woningen door de
aangenomen doelgroep zullen gaan worden bewoond. Daarnaast acht clignt het onderzoek
naar de parkeervraag niet representatief. Zo is er maar één keer een telling gedaan tijdens de
avonduren en nimmer een telling in de ochtenduren. Sowieso is het aantal tellingen van vier
onvoldoende om hierop een dergelijk aanzienlijke afwijking van het beleid te baseren.

Hoe is omgegaan met de parkeervraag voor de commerciéle voorzieningen op de begane
grond? Is hierbij tevens betrokken de aantrekkende werking van de commerciéle voorzienin-
gen? Als voorbeelden hiervan worden genoemd een restaurant, bibliotheek, multifunctionele
ruimte, kapper, fysio, zorgsteunpunt en winkel. Cliént mist dit aspect in de onderbouwing.
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De ontsluiting van het project op de hoofdinfrastructuur vindt plaats via de Midlumerlaan. Er
wordt gesteld dat de huidige ontsluitingen voor auto’s behouden biijven en ook al zijn ingericht
voor het aantal verkeersbewegingen. Cliént mist echter een verkeerskundige onderbouwing
waarmee deze stelling wordt onderbouwd. Van welk aantal verkeersbewegingen wordt hier vit-
gegaan. Is hierbij tevens betrokken de aantrekkende werking van de commerciéle voorzienin-
gen? Als voorbeelden hiervan worden genoemd een restaurant, bibliotheek, multifunctioneie
ruimte, kapper, fysio, zorgsteunpunt en winkel.

De plannen hebben een negatieve uitstraling op de directe omgeving waartoe ook de Midlumer-
laan moet worden gerekend. Deze laan is van kwalitatief hoogwaardig niveau, zoafs ook blijkt
uit uw Welstandsnota van 11 november 2015. In deze wijk geldt een bijzondere gebiedswaarde-
ring waar het beleid gericht is op het handhaven en versterken van de historisch-ruimtelijke
structuur en het histarische beeld in het gebied. De plannen staan met deze uitgangspunten op
gespannen voet. De bouwvolume’s zijn te groot en niet passend.

Ten aanzien van de economische uitvoerbaarheid wordt gesteld dat initiatiefmnemer heeft aange-
toond dat het pian financieel haalbaar is, Dit is niet nader onderbouwd. Er wordt gesteld dat
voor de vaststelling van het plan een anterieure avereenkomst wordt opgesteld waarmee het
kostenverhaal voldoende wordt vastgelegd. Daarnaast wordt gesteld dat er afspraken worden
gemaakt over het verhalen van planschade. Dit zijn aspecten die op dit moment nog niet vast-
staan. Op dit moment is de economische uvitvoerbaarheid van het plan onvaldoende verzekerd.

Het is om bovenstaande redenen dat cliént u verzoekt deze inspraakreactie gegrond te verkia-
ren en de plannen met inachtneming van bovenstaande te herzien.

Hoagachtend,

DAS
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Hartingen, 29 juni 2021 [

Betreft: bezwaar inzake ontwerp vourantwerpbestemmingsplan wooncentrum Almanum

Geacht college van burgemeaster en wethouder,

Heden avond hebben wij de inlcopavond voor et nieuwbouwplan Almenum bezocht en het
nieuwe plan bekeken en het daarbij behorende nieuwe stedenhouwkundige plan .

Wij zijn hier pasittef door verrast |

Toch willen wij hiersij officiee) beswaar maken togan een aantat punten in het plan rond de

niguwbouw van Almenum.
Wij wonen ap numme- aan de Midlumerizar ea vinden de lwee hoge bebouwingen dicht

op onze arfgrens staan.

1. Deappartementen mat gan bouwhoagte van 7 m zijn gericht op
anze tuin en de afstand tot anze erfgrens is naar ons idey Le klem.
THwrdouf komi onee prvacyin net geding, T T T

2. Wij vragen ons verder af wat het bouvwviak mel een maatvoering
van 8 mis, direct achter de tuinvan numrner.zua tijlage)
Wij zijn dit niet eerder tegengekomen in de nieuwbouw plantan,
Hierlagen makan wij vok zeker brervraar.
3. Daarnaast wijy ik erop dat mijn tuin ny san de achteszijde
bereikbaat is via een psd dere mogelijklieid wens ik nadrukkelijk
te behouden .
Met vriendalijke groet, g
Midlumerlsa

8861 1G Harlinie n
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Gemeente Harlingen
Postbus 10000
8860 HA Harlingen

Harlingen, 18 juni 2021

Betreft: bezwaar inzake ontwerp voorontwerpbestemmingsplan wooncentrum Almenum

Geacht college van burgemeester en wethouders,

Allereerst willen wij laten weten dat we blij zijn met onze achterburen: de bewoners van
Almenum. Wij wonen hler bijna 30 jaar en kennen veel van de mensen die dagelijks een
wandelingetje maken door de buurt. Ook met de buurtpreventie en bij het uitlaten van de
hond ‘s avonds houden we het terrein van Almenum in de gaten. Het Is al regelmatig
voorgekomen dat we via een appje aan de beheerder problemen konden voorkomen (brand
bij een bewoner, inbraak door openstaande tuindeuren, op heterdaad
betrappen van een {potentiele} insluiper, enz).

Harlingen - Almenem

Toch willen wi] hierbij officieel bezwaar maken tegen een aantal punten in
het plan rond de nleuwbouw van Almenum, B o

L oMl uley FEHM[SEEY

wij wonen op nummedfiil] aan de Midlumerlaan en vinden twee hoge 9§ 1092310060
bebouwingen te dicht op onze erfgrens staan, - .~ I enatbessemming
1. De appartementen met een bouwhoogte van 7 m kijken direct op fry Qesetnng
onze tuin en de afstand tot onze erfgrens is naar ons idee veel te o
klein. Hierdoor komt onze privacy in het geding. ¢ O sowna

== Maalvoding
i e = i LdruwApugid: Fin

2. Wijvragen ons verder af wat het bouwvlak met een maatvoering van 8 m is, direct
achter de tuinen van nummer‘en‘ (zie bijlage)
Wij zijn dit eerder niet tegengekomen in de plannen.
Hiertegen maken wij ook zeker bezwaar.

i ' P57EAY5, ST

Met vriendelijke groet,

i ‘ Enkmbastemming
Wonen

e L Dubbelbesteminiig
] E:] Wiaarde - Archeabagie 7

‘“eme“‘f“ H"F\il C‘? EN |
' fn( SKON Y [ 2ouwdan

! == Mzanoming
| T =V g B urwdinogtec B im

f 21 Ju 20 ;

Midlumerlaa
8861 JG Harlingen

nr



Gemeente Harlingen
Postbus 10000
8860 HA Harlingen

Harlingen, 15 juli 2021
Betreft: bezwaar inzake ontwerp voorontwerpbestemmingsplan wooncentrum Almenum
Geacht college van burgemeester en wethouders,

Op 18 juni jl. dienden wij ons eerste bezwaar in. Dit willen wij graag aanvullen met
onderstaande punten:

1. Inmiddels is een proces gaande met de provincie Friesland waarin wordt
gesproken omtrent de vraag of de bouw verder naar het kanaal opgeschoven kan
worden. In dat geval zou de bebouwing in ieder geval verder van de Midlumerlaan,
dus van de percelen van onze huizen, af komen te liggen.

Omdeat het traject met de provincie nog loopt heeft het naar ons idee geen zin om
op dit moment bouwvlakken vast te leggen in het plangebied. Er wordt dan
immers vooruitlopend op een eventuele aanpassing alsnog een plan ontworpen
dat later herzien moet worden, Wij begrijpen niet waarom niet eerst het traject
omtrent herbouw dichterbij het kanaal nader wordt afgerond, alvorens geforceerd
bouwvlakkeri te ontwikkelen dichtbij de Midlumerlaan.

2, Wij wonen aan de directe grens van het plangebied, terwijl een nieuwe bouwvlak
op slechts 30 meter wordt gesitueerd. Derhalve vrezen wij dat het onderhavige
voorontwerp voor flinke impact zal gaan zorgen op ons woon- en leefklimaat en de
waarde van onze eigendommen. Naast de financiéle impact vrezen we ook voor
aantasting van ons uitzicht en privacy. Daarnaast is er ook gegronde vrees voor
overlast als gevolg van geluid, verkeer, uitstoot als gevolg van verkeer en
bedrijvigheid, ontbreken van groen, wijziging van de omgevingskarakteristiek,
aantasting straatbeeld, hittestress door volledig volbouwen omgeving et cetera.

3. De aantasting van het uitzicht, de privacy en de aantasting van het
bebouwingsbeeld zijn voor ons met name erg belangrijk. Er zijn in het voortraject
drie planschetsen ingetekend. Van deze schetsen zijn simulaties gemaakt omtrent
de zichtlijnen vanuit diverse huizen aan de Midlumerlaan. Uiteindetijk is plan
nummer vier gepresenteerd, dit is een totaal ander plan. Van dit plan zijn geen
simulaties germnaakt omtrent de zichtlijnen. Erwordt echter wél richting de



gemeenteraad gecommuniceerd alsof er studies naar de zichtlijnen zijn gedaan.
Dit is onjuist. Het nieuwste plan heeft met de twee- en vijflaags bebouwing grote
gevolgen voor het zicht vanuit onze woning en achtertuin. Er dient alsnog een
simulatie te worden gemaakt om een goed beeld van de impact weer te geven.
Mogelijk kan dit onze grootste angst voor privacy-verlies wegnemen.,

4. De groenstrook zou een mooi uitgangspunt zijn, ware het niet dat de officigle
plankaart daar niets over regelt. De plankaart voorziet immers in een
woonbestemming tot pal tegen de grens van onze percelen aan. Dit betekent dat
op een afstand van 0 meter activiteiten kunnen worden ontplooid en gebouwen
kunnen worden gerealiseerd welke ten dienste staan van de woonbestemming als
bedoeld in artikel 3 van de planregels.

Met vriendelijke groet,

8861 JG Harlingen
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Onskenmerk  : 01891487
Afd./Opgave : Omgevingszaken
Behandeld door : Omgevingszaken / (058) 292 59 25 of romte@fryslan.frl
Uw kenmerk
Bijlage{n)
Onderwerp : Voorontwerpbestemmingsplan Harlingen - Almenum wooncentrum

Geacht college,
Op 11 juni 2021 is bovengenoemd plan ter advisering ontvangen:.

De provinciale belangen in het plan geven aanieiding tot het maken van de volgende op-
merkingen,

Ontbreken onderzoeken

li heb er nota van genomen dat voor de onderdelen ‘Archeologie’, 'Bodem’ en ‘Ecologie’ de
onderzoeken nog niet zijn afgerond. Hierdoor heeft geen volledige beoordeling van het plan
kunnen plaatsvinden. |k verwacht dat u de resultaten van de onderzoeken verwerkt in het
ontwerpbestemmingsplan.

Voor het overige gesft het plan aanleiding tot de volgende opmerkingen.

Provinciaal beleid (kwaliteitsopmerking)

In de toelichting onder 'Provinciaal beleid’ wordt verwezen naar het Streekplan 2006, Ik wijs
u erop dat het Streekplan niet meer actueel is. Inmiddels is op 23 september 2020 de Om-
gevingsvisie 'De romte diele’ vastgesteld. Ik verzoek u de toelichting hierop aan te passen.

Ondergeschikte detallhandel (kwaliteitsopmerking)

In artikel 3, lid 1, sub a, onder 2 wordt gesteld dat fer plaatse van de aanduiding ‘gemengd’
ondergeschikte detailnandel is toegestaan binnen de woonbestemming. Echter, ‘onderge-
schikle detailhandel’ wordt niet nader gespecificeerd in de begripsomschrijving of gelimi-
teerd in de regels. Ik vraag u hier aandacht aan te besteden, zodat duidelijk is dat (zelfstan-
dige) detailhandel die in het centrum thuishoort, vitgesloten is.

-1/2- Ons kenmerk: 01891487
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Voor de betekenis van de categorie-aanduiding verwijs ik naar de brief van Gedeputeerde
Staten van 8 februari 2019, betreffende ‘Aanpassing Notitie Inwerkingtreding Verordening Ll...q
Romte Fryslan'.

Hoogachtend,

Namens het college van Gedeputeerde Staten,
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terinzagelegging voorontwerpbestermmingsplan herontwikkaling bastaande waoncentrum
Harlingen - Atmanum

Geacht college,

Op 11 juni 2021 heeft u ten behoeve van het overleg ingevolge artikel 3.1.1 van het Besluit op de
ruimtelijke ordening aan ons het voorontwerpbestemmingsplan herontwikkeling bestaande
wooncentrum Harlingen - Almenum toegezonden, met de vraag eventuele opmerkingen aan u te
richten.

Advies
In overeenstemming met de hieronder gemaalde uitwerking adviseert Brandweer Fryslan om:
- De wegen en de opstelplaatsen voor de brandweer in het plangebied te laten voldoen aan
de voorwaarden genoemd onder bereikbaarheid;
- Brandkranen aan te leggen volgens de voorwaarden genoemd onder bluswatervoorziening;
- Ons te betrekken bij de uitwerking van ons advies.

Omschrilving plen

De initiatiefnemer is van pian om het bestaande wooncentrum te slopan en hiervoor nieuwe
appartementencomplexen reallseren. Met dit plan komen er 155 appartementen waarbij men zorg
kan inkopen. Ook komen er ondergeschikte commercidle voarzieningen zoals een keuken, kapper,
fysio ete.

Extarne veiligheid

Brandweer Fryslan ziet geen noodzaak om bij dit voorontwerpbestemmingsplan opmerkingen te
plaatsen, Dit omdat er geen risicovolle activiteiten zoals bedoeld in het Besluit externe veiligheid
inrichtingen {Bevi), het Besluit externe veiligheid transportroutes (Bewt) en het Besluit externe
veiligheid buisteidingan (Bevb) op het plangebied van inviced zijn.

Advies risico's en brandwoeerzorg

Brandweer Fryslan heeft de mogelijkheid een advies risico’s en brandweerzorg te geven in het kader
van bestemmingsplannen en amgevingsvergunningen. In aen dergelijk advies komen aspecten aan
bod die van belang zijn voar de basisbrandweerzorg. Hierbij valt te denken aan onder meer
bereikbaarheid, de beschikbaarheid van bluswater en de opkomsttijden.
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Voor het plangebied geldt een opkomsttijd van circa 10 minuten. Hiermee wordt valdaan aan de
gestelde normtijd van 12 minuten voor een risicogebied 2 op basis van dekkingsplan 2.0. Wjj
voorzien geen knelpunten in het Kader van de opkomsttijden.

Baereikbaarheid
Voor de brandweer is het wenselijk om elke willekeurige incidentiocatie middels twee onafhankelijke
routes te kunnen bereiken. In dit geval wordt hier ook aan voldaan, aangezien het plangebied vanaf
twee kanten ontsloten wordt. Om deze route voor de brandweer bruikbaar te laten zijn, dient de weg
te voldoen aan de volgende kenmerken:

- Een breedte van 4,5 meter en een doorgangshoogte van 4,2 meter;

- Bestand tagen een asfast van 11,5 ton en een totaalgewicht van 30 lon;

- Een bochtstraal van 5,5 meter in de binnenbocht en 10 meter in de buitenbocht,

Gezien de grootte van de gebouwen is het wenselijk om het brandweervoertuig zo dicht mogslijk bij
de ingang tot het gebouw te kunnen opstelien. Op deze manier kan de brandweer zo shel mogelijk
op de locatie van de brand komen. Wij adviseren daarom om een opstelplaats voor de brandweer te
creéren op maximaal 10 meter afstand van elke ingang tot de gebouwen. Een opstelplaats dient te
voldoan aan de volgende voorwaarden:

- Een breedte van 4 mater en een doorgangshoogte van 4,2 meter;

- Bestand tegen een aslast van 11,5 ton en een totaalgewicht van 15 ton.

Daarnaast is het vaor de brandweer ideaal om achter het pand langs te kunnen rijden. Dit zou een
inzet kunnen bevorderen om een pand van meerdere kanten te kunnen benaderen. Aangezien het
hier om een fietspad gaat en niet bedoeld is voor overig verkeer, zou naast de voorwaarden als
hierboven gencemd de breedte van het pad 3,5 meter kunnen zijn. Mogelijk zouden doorgroei keien
een oplossing kunnen bieden. Wij adviseren om het pad achter de appartementencomplexen langs
geschikt te maken voor de brandweer.

Brandweer Fryslan denkt graag mee bij de exacte uitwerking van dit advies.

Bluswatervoorziening

Ten aanzien van de bluswatervoorzieningen gaan wij bij dit plan uit van een gezondheidsfunctie met
bedgebied op basis van de landelijke handreiking bluswatervoorziening en bereikbaarheid. Het
maatgevende scenario behorende bij deze functie is *brand in ruimte’. Voor een dergelijke brand is
de brandweer een bluswatervoorziening nodig van 1.000 liter per minuut gelegen binnen 100 meter
van de opstelplaats van de brandweer. Aangezien er een waterlsiding van Vitens met een geschikte
capaciteit door het plangebied loopt, bestaan er magelijkheden om brandkranen aan te leggen
volgens bovengencemde voorwaarden. Wi adviseren om brandkranen aan te leggen volgens
bovengeroemde voorwaardan in overleg met de brandweer,

Brandweer Fryslan denkt graag mee bij de exacte uitwerking van dit advies.
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Afsluiting

Mocht u naar aanleiding van bovenstaande nog vragen hebben, dan kunt u contact opnemen met
Lars van Tongeren, specialist risicobeheersing van Brandweer Fryslan, te bereiken via 088 - 229 89
71.

Wij gaan ervan uit hiermee te hebben voldaan aan uw adviesaanwraag,
Hoogachtend,

Namens het dagelijks bestuur van Veiligheidsregio Frysian,
voor deze

i
clusterhoofd risicabeheersing afdeling Noordwest
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Batreft
Ingpraskreactie voorontwerpbestemmingsplan 'Harlingen -
Almenum - wooncentrum'

Geachte heer/mevrouw,

Namens Liander N.V. maken wij u hierbij een inspraakreactie kenbaar op het voorontwerp-
bestemmingsplan ‘Harlingen — Aimenum wooncentrum' van de gemeente Harlingen (hierna: het
voorontwarp).

Liander N.V. is sigenaar van een gasdrukmeet- en regelstation in het plangebied van het
voorontwerp en is daarmse belanghebbend.

Gasdrukmest- en regelstation

Het gasdrukmeset- en ragelstation in het plangebied van het ontwerp, gelegen aan de
Midlumeriaan 53A te Harlingen, is ean type B inrichting in de zin van de Wet milieubsheer. Op dit
station zijn de regels uit de Wet milieubeheer en het Besluit aigemene regels voor inrichtingen
milieubeheer (hierna: Activiteitenbesluit) van toapassing.

In het voorontwerp is aan de grond waarop het gasdrukmeet- en regelstation is gevestigd de
enkelbestemming ‘wonen’ toegekend. Zie afbeelding 1a en 1b. In de planregsls van deze
bestemming is aangegeven dat de functie nutsvoorzieningen is toegestaan.

Galet op da ruimtelijke vitstraling van het bovengenoemd station, zie de veiligheidsafstanden in
artikel 3.12 fid & van het Activiteitenbeslult die gelden voor een kaststation, willen wij u vragen dit
gasdrukmest- en regelstation te koppelen aan de functiesanduiding 'nutsvoorziening’ op de
verbeelding en de daarbi] behorende veiligheidscontour (Activiteitenbesluit - zone). Door deze
wijze van bestemmen is de aanwezigheid van het gasdrukmeet- en regelstation voor derden
zZichtbaar en wordt beter geborgd dat de veiligheidsafstanden ten opzichte van respactievelijk
kwetshare objecten en baperkt kwetshare objecten nu en in de toekomst in acht worden
genomen.

Lisrder M.V, la Amhem j5 onderdesl van Alllander. KvK 09104351 09104351 Arnham_ BTW nr, NL8O75 62,158,601
Bankrskening NLBS. INGB.0000.00F .85 Ln.v. Liander N.W.




Datum
30 juni 2021
Pagina
| Gasdrukmeet- en regelstation aan de Midlumerlaan 53A te Hadingen :
s  Enkelbesternming: ‘wonen' .
¢ AS~ Kaststation {inh: 0,5-15m?) {
+  Nummer behuizing * 9 011 729
¢ Cotrdinaten: 157663, 576844

|
i
«
I
|
| |
I - - i - - - = - el " S — . -
! Afbealding 1a: Uitsnede voorontwarp met locatle | Afbeelding 1b: Locatie van het gasdrukmaeet- en
|' van het gasdrukmeet- en regelstation {rode clrkel). ! regsistation (rode cirkel). !

Conclusie

Wij verzoeken u het voorontwerp zedanig aan te passen dat tegemoet wordt gekomen aan het
beschreven voorstel, Wij zijn graag bereid om deze inspraakreactie mandeling nader toe te
fichten en met u mee te danken.

Heeft U nog viagen naar aanleiding van deze brief of over ruimtelijke ontwikkelingen? Neern dan
gerust contact met ons op door een e-mall te sturen naar ro.loket@@liander.nl. We zullen dan
binnen drie werkdagen contact met u opnemen.

Met vriendelijke groet,
Liander N.V.

Consultant Ruimte & Recht

Liander N.V. 18 Arnhem ks ondardec! van Alliander. KviK 09104351 09104351 Ambem. BTW nr. NL075.82,186,804
Bankrekening NLISINGE D000, 055,85 t n.v. Liander M.V
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Amsterdam

In verband met COVID-19 werken wij zoveel mogelijk vanuit huis en is bezoek op onze vestigingen helaas momenteel
niet mogelijk. Een afspraak via beeldbelien is wel mogelijk.
Zodra het weer mogelijk is ontvangen wij u weer graag op afspraak persoonlijk op één van onze vestigingen.

Gemeente HARLINGEN |
Ingekomen

AANTEKENEN

Gemeente Harlingen
T.a.v. de gemeenteraad 22 FEB. 2022
Postbus 10000

8860 HA HARLINGEN

nr.
Per telefax 0517412664
Dossiernummer: Telefoor(§ D Datum: 18 februari 2022
2GR.0.21.054954
Behandeld door: E-mail: dossiergroep@das.nl Fax: 020-6914737

(e 1 g Ry Whane vermeld ons dossiernummer in

de onderwerpregel

Betreft: Zienswijze ontwerpbestemmingsplan “Harlingen - Alimenum wooncentrum" &
bijpehorend ontwerpbeeldkwaliteitsplan

Geachte leden van de gemeenteraad,

Tot mij heeft zich gewend de hee/ (D vonende te Harlingen aan de Midlumerlaan
@ naar aanleiding van het hiernavolgende.

Cliént heeft kennisgenomen van het ontwerpbestemmingsplan “Harlingen - Almenum woon-
centrum en bijbehorend ontwerpbeeldkwaliteitsplan zoals deze momenteel ter inzage liggen.
Cliént maakt hierbij gebruik van de mogelijkheid tot het indienen van een schriftelijke
Zienswijze.

Sitiuatie

Het ontwerpbestemmingsplan voorziet in de realisering van nieuwbouw bestaande uit meerdere
appartementsgebouwen op de locatie van het huidige woonzorgcentrum Almenum gelegen aan
het Van Harinxmakanaal. Het bestaande woonzorgcentrum wordt hiervoor gesloopt. In totaal
worden 155 appartementen gebouwd. Op de begane grond van de middelste woontoren wordt
ook ruimte geboden aan een restaurant, detailhandel, dienstverlening en maatschappelijke
voorzieningen tot een gezamenlijke bedrijfsvioeropperviakte van maximaal 525 m?

Cliént vreest dat de plannen zullen leiden tot een ongewenste aantasting van zijn woon- en
leefklimaat in de vorm van verminderde privacy, aantasting van zijn woongenot, toename par-
keerdruk/verkeersonveiligheid en aantasting van de beeldkwaliteit van de Midlumerlaan.

Cliént woont in de onmiddellijke omgeving, ten zuidoosten van het plangebied. Zijn achtertuin
grenst aan het plangebied. Zie onderstaande afbeelding waarop het plangebied in het geel is
weergegeven en de woning van cliént is gemarkeerd met een rode pijl.

DAS Nederlandse Rechtsbijstand Verzekeringmaatschappij NV

IBAN NLO7 ABNA 0243 1333 59 (premie) BIC ABNANL2A
IBAN ML4E ABNA 0243 1604 9E (overig)

T 020 6 517 517
FO206 914737
www.das.nl

De Entree 222
Postadres

Postbus 23000
1100 DM Amsterdam

KvK 33110754

330-014
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Ten opzichte van het perceel van cliént is de nieuwbouw voorzien aan de achterzijde van zijn
woning en zijn tuin. De bebouwing die nu aanwezig is bedraagt twee bouwlagen. Deze wordt
vervangen door de oostelijke woontoren welke deels zal bestaan uit twee bouwlagen met een
bouwhoogte van 7 meter en deels uit drie bouwlagen met een bouwhoogte van 10 meter. Deze
woontoren bevindt zich op circa 30 meter afstand van het perceel van cliént. Daarnaast komt
een gebouw bestaande uit vijf bouwlagen met een bouwhoogte van maar liefst 15 meter (de
oostelijke kant van de middelste woontoren). Deze woontoren bevindt zich op circa 40 meter
afstand van het perceel van cliént.

Privacy omwonenden: ten onrechte geen verbod op balkons

Cliént merkt op dat hij reeds in zijn inspraakreactie heeft aangegeven dat het voorontwerpbe-
stemmingsplan niet uitsloot dat balkons konden worden aangebracht. Hier is in de beantwoor-
ding van de inspraakreactie niet op ingegaan. Cliént is van oordeel dat de mogelijkheid tot het
aanbrengen van balkons expliciet moet worden uitgesloten in het (ontwerp)bestemmingsplan
om zijn privacy te garanderen. In ieder geval voor wat betreft de zuidzijde van de oostelijke
woontoren en de oostzijde van de middelste woontoren. Balkons aangebracht aan deze zijden
geven immers rechtstreeks zicht op de tuin, woonkamer en de ruimtes op de verdiepingen van
de woning van cliént.

Door de positionering van de woontorens en de mogelijkheid dat hierin aan elke zijde ramen
worden aangebracht, zal bovendien ook vanuit de woontorens direct uitzicht ontstaan op de tuin
en woning van cliént. De te realiseren appartementen van de oostelijke woontoren zijn qua be-
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zonning georiénteerd op de zuidzijde. De te realiseren appartementen aan de oostzijde van de
middelste woontoren zijn qua bezonning georiénteerd op de oostzijde. Hierdoor zijn de leefruim-
ten in deze torens zo geplaatst dat deze uitkijken op de woning van cliént. Cliént vreest hierdoor
voor aantasting van zijn privacy en vermindering van zijn woongenot.

Cliént hecht er verder nog aan om te vermelden dat het absolute aantal appartementen in de
stukken wordt gekenmerkt als een reductie ten opzichte van het huidige aantal. Er wordt echter
niet vermeld dat hierdoor wel een substantiéle toename van het bouwvolume zal plaatsvinden
rondom de woning van cliént. Met de effecten hiervan had dan ook beter rekening moeten wor-
den gehouden.

Ontbreken groenbestemming

Het valt cliént verder op dat op de grens van het plangebied en de zuidelijker gelegen woningen
aan de Midlumerlaan in het bestemmingsplan een groenstrook is aangebracht. Verder is in het
bestemmingsplan de voorwaardelijke verplichting opgenomen dat hier opgaand struikgewas
geplant moet zijn en in stand moet worden gehouden voordat het nieuwe wooncentrum in ge-
bruik mag worden genomen. Achter zijn woning ontbreekt een dergelijke groenbestemming ech-
ter. Het is cliént niet duidelijk waar dit onderscheid vandaan komt en waarom achter zijn woning
geen groenbestemming is ingetekend.

Voorts merkt cliént nog op dat in artikel 3 van het ontwerpbestemmingsplan is aangegeven dat
in deze groenbestemmingen ook speelvoorzieningen, wegen & paden, tuinen, parkeervoorzie-
ningen en nutsvoorzieningen kunnen worden aangebracht dan wel gerealiseerd. Dat lijkt cliént
tegenstrijdig met de in artikel 4 opgenomen voorwaardelijke verplichting.

Schaduwwerking & zichtlijnen

Cliént mist nog steeds een onderzoek naar de effecten van schaduwwerking van de plannen op
zijn tuin en in zijn woning. Gezien de situering van de oostelijke toren en het hoogste bouwdeel
van de middelste toren is het niet ondenkbaar dat in de ochtend en avond sprake zal zijn van
schaduwwerking op zijn perceel. Cliént is van oordeel dat hier een gedegen onderzoek naar
moet worden gedaan om uit te sluiten dat hij hier hinder van zal ondervinden. Ook mist cliént
een onderzoek naar de overige (milieu)effecten van de bouw op de woningen in de omgeving,
zoals bijvoorbeeld overlast als gevolg van wind en geluid.

Cliént heeft kennisgenomen van de inmiddels geproduceerde afbeeldingen met zichtlijnen. Cli-
ent is echter van oordeel dat dit onderzoek onvolledig is uitgevoerd. Zo is er geen afbeelding
van de zichtlijnen vanaf de woning van cliént. Ook ontbreekt een overzicht van de zichtlijnen
komende vanaf de Industrieweg richting de Midlumerlaan en de brug over De Ried. Als ook een
zichtlijn vanaf de Midlumerlaan komend vanuit de stad ter hoogte van de eerste afslag voor Al-
menum. Verder lijken de gebruikte verhoudingen niet te kloppen ten opzichte van de hoogten.
Het ontwerpbestemmingsplan dient op deze punten te worden aangevuld.

Strijdigheid notitie bouwhoogte Harlingen

In de beantwoording van zijn inspraakreactie is aangegeven dat het college van oordeel is dat
het plan niet in strijd zou zijn met de uitgangspunten uit de Notitie bouwhoogte Harlingen. Op
bladzijde 19 in onderdeel 6 staat dat in het gedeelte bij de Spiekers hoogbouw tot 12 a 15 meter
mogelijk is. In tegenstelling tot het college is cliént van oordeel dat men hiermee tot uitdrukking
heeft willen brengen dat 12 meter in beginsel het maximum behoort te zijn en dat een hoogte
van 15 meter bij uitzondering kan worden toegestaan. Cliént ziet echter in de toelichting op het
ontwerpbestemmingsplan geen goede reden waarom hier een hoogte van 15 meter in plaats
van 12 meter wordt toegepast.

Verder wordt aangegeven dat voldaan zou zijn aan de voorwaarde dat hoogbouw alleen direct
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gelegen mag zijn aan het kanaal en moet worden losgekoppeld van de woningen (deze opmer-
king komt overigens ook elders in de notitie terug). Cliént ziet dit toch anders: op basis van deze
tekst moet de hoogbouw zo ver mogelijk van de woningen worden gesitueerd. Verder zouden
de hogere bouwdelen (van 10 en 15 meter) juist aan de kanaalzijde gerealiseerd moeten wor-
den en de lagere bouwdelen (van 7 meter) aan de zijde die gericht is op de woningen. Dat zou
ook een positiever effect hebben op de schaduwwerking en de inbreuk op zijn privacy.

Niet voldaan aan woonvisie & ladder duurzame verstedelijking

Blijkens de plannen worden 155 appartementen gebouwd. Deze vallen uiteen in 130 woonap-
partementen in de goedkope/midden (sociale) huursector en 25 woonappartementen in de vrije
huursector. Volgens de toelichting zouden deze plannen voldoen aan de Woonvisie Harlingen
2020-2030 en is er vanuit de markt veel vraag naar deze woningen.

Cliént blijft echter van oordeel dat niet aan de woonvisie voldaan wordt omdat daarin gesproken
wordt van een behoefte van maximaal 100 woningen. In de beantwoording van de inspraakre-
actie van cliént wordt gesteld dat in het bestemmingsplan geen aantal woningen is opgenomen,
dit is echter onjuist. In artikel 4.4.1 onder a is immers opgenomen dat maximaal 155 woningen
mogen worden gebouwd. Afgaande op het aantal van 100 te realiseren woningen, bestaat er
dus een reéel risico dat er minimaal 55 woningen worden gebouwd voor leegstand. Daarmee
wordt niet voldaan aan de eisen uit artikel 3.1.6 Bro (ladder voor duurzame verstedelijking). Er
worden ten onrechte meer woningen toegestaan dan waar volgens de woonvisie behoefte aan
is zonder dat hier gedegen onderzoek of voorafgaande goedkeuring van de gemeenteraad aan
ten grondslag ligt.

Parkeren

Blijkens de plannen worden in totaal 143 parkeerplaatsen gerealiseerd, te weten 105 parkeer-
plaatsen voor de 130 sociale huurappartementen en 38 parkeerplaatsen voor de 25 vrije huur-
appartementen. Cliént merkt in de eerste plaats op dat in het antwoord op zijn inspraakreactie
wordt aangegeven dat in het bestemmingsplan de beoogde doelgroepen niet zijn vastgelegd.
Ten onrechte wordt dan ook van deze doelgroepen uitgegaan bij het berekenen van de par-
keerbehoefte en niet van de maximale planologische invulling (“gewone” appartementen).

Zo er al rekening gehouden zou mogen worden met de beoogde invulling bij de berekening van
de benodigde aantallen parkeerplaatsen, is voor de sociale huurappartementen afgeweken van
de Nota Parkeernomen Harlingen 2016. Deze afwijking wordt gebaseerd op een onderzoek
waaruit zou blijken dat de huidige parkeernorm in de praktijk te hoog is voor de doelgroep van
de appartementen. De parkeernorm is verlaagd naar 0,8 per appartement in de sociale sector.

Voorts wordt in artikel 11 onder b dynamisch verwezen naar “beleidsregels” zonder dat duidelijk
is welke beleidsregels hier worden bedoeld. Ook wordt ten onrechte niet opgemerkt dat eventu-
ele toekomstige versie van deze beleidsregels in de plaats treden voor de huidige beleidsregels.
Verder is het vreemd dat er voor wordt gekozen om in artikel 11 onder b een dynamische ver-
wijzing op te nemen, maar dat wel een gefixeerde norm wordt gegeven voor parkeerplaatsen in
de sociale sector. Wanneer uit gewijzigde inzichten in de toekomst blijkt dat een hogere norm
zou moeten worden aangehouden, maakt het bestemmingsplan dit op deze manier onmogelijk.

Verder acht cliént het onderzoek naar de parkeervraag niet representatief. Zo is er maar één
keer een telling gedaan tijdens de avonduren en nimmer een telling in de ochtenduren. Sowieso
is het aantal tellingen van vier onvoldoende om hierop een dergelijk aanzienlijke afwijking van
het beleid te baseren. Ten onrechte is voorts geen rekening gehouden met de parkeerbehoefte
van de voorzieningen op de begane grond van de middelste woontoren. Als voorbeelden hier-
van worden genoemd een restaurant, bibliotheek, multifunctionele

ruimte, kapper, fysio, zorgsteunpunt en winkel.
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Zelfs indien deze geen extra bezoekers zouden aantrekken (hetgeen cliént ernstig betwijfelt)
dan moeten er nog altijd parkeerplaatsen worden gerealiseerd voor het personeel van deze
voorzieningen. Tot slot wordt ook geen rekening gehouden met de extra parkeerplaatsen van
de bedrijven aan huis die in het ontwerpbestemmingsplan worden toegestaan (artikel 4.4.1 on-
der c).

Verkeer

De ontsluiting van het project op de hoofdinfrastructuur vindt plaats via de Midlumerlaan. Er
wordt gesteld dat de huidige ontsluitingen voor auto’s behouden blijven en ook al zijn ingericht
voor het aantal verkeersbewegingen. Cliént mist echter een verkeerskundige onderbouwing
waarmee deze stelling wordt onderbouwd. Van welk aantal verkeersbewegingen wordt hier uit-
gegaan? Uit de inspraakreactie blijkt in ieder geval dat ten onrechte geen rekening is gehouden
met de aantrekkende werking van de commerciéle voorzieningen

Afbreuk aan beeldkwaliteit Midlumerlaan

De plannen hebben voorts een negatieve uitstraling op de directe omgeving waartoe ook de
Midlumerlaan moet worden gerekend. Deze laan is van kwalitatief hoogwaardig niveau, zoals
ook blijkt uit uw Welstandsnota van 11 november 2015. In deze wijk geldt een bijzondere ge-
biedswaardering waar het beleid gericht is op het handhaven en versterken van de historisch-
ruimtelijke structuur en het historische beeld in het gebied. De plannen staan met deze uit-
gangspunten op gespannen voet. De bouwvolume’s zijn te groot en niet passend. Het beeld-
kwaliteitsplan dat als bijlage 2 bij de toelichting is gevoegd, houdt hier onvoldoende rekening
mee. Voorts is in de regels van het ontwerpbestemmingsplan niet geborgd dat aan dit beeld-
kwaliteitsplan voldaan moet worden.

Economische uitvoerbaarheid

Ten aanzien van de economische uitvoerbaarheid wordt gesteld dat initiatiefnemer heeft aange-
toond dat het plan financieel haalbaar is. Dit is niet nader onderbouwd. Er wordt gesteld dat
voor de vaststelling van het plan een anterieure overeenkomst wordt opgesteld waarmee het
kostenverhaal voldoende wordt vastgelegd. Daarnaast wordt gesteld dat er afspraken worden
gemaakt over het verhalen van planschade. Dit zijn aspecten die op dit moment nog niet vast-
staan. Op dit moment is de economische uitvoerbaarheid van het plan onvoldoende verzekerd.
Het is om bovenstaande redenen dat cliént u verzoekt deze inspraakreactie gegrond te verkla-
ren en de plannen met inachtneming van bovenstaande te herzien.

Verzoek

Cliént verzoekt u dan ook het ontwerpbestemmingsplan niet in deze vorm vast te stellen en het
ontwerpbestemmingsplan aan te passen zodat de belangen van cliént afdoende geborgd zijn.
Ik hoop u bij deze voldoende te hebben geinformeerd. Mocht u nog vragen hebben dan kunt u
mij op bovenstaande manieren bereiken. Om er zeker van te zijn dat dit bericht u (tijdig) bereikt
ontvangt u van dit document een exemplaar per aangetekende post.

Hoogachtend,

DAS
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Geachte heer, mevrouw,

De hee (NS \onend aar (RN - Harlingen, vroeg ons om

juridische hulp.

Cliént is het niet eens met het ontwerpbestemmingsplan “Harlingen — Almenum wooncentrum”
Het perceel van cliént bevindt zich direct aan de zuidoostzijde van het plangebied. Het plan heeft voor
cliént mogelijke nadelige gevoigen. Om die reden verzoekt cliént u rekening te houden met onder
andere de volgende punten.

Cliént verzoekt u een afschermende groenstrook op te nemen

Uit de in de toelichting genomen impressiebeelden van de beoogde ontwikkelingen, bijvoorbeeld
afbeelding 2.4 en 2.5, volgt dat beoogd wordt om het reeds aanwezige grasveld alsmede de
aanwezige beplanting grenzend aan het perceel van cliént te behouden. Dit is tijdens de
voorbereidende gesprekken ook telkens aan cliént voor gehouden.

Afbeelding 1: uitsnede Afbeeldingen 2.4 en 2.5 toelichting

Rekeningnummer (IBAN) NL11 RABO 0101 0506 74
Kvk 41 038 571 Apeldoorn
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Gelet op het voorliggende ontwerpbestemmingsplan is aan de betreffende gronden de bestemming
“wonen” toegekend. Deze bestemming laat tal van activiteiten toe, ook activiteiten die door uw
gemeente niet beoogd worden en voor cliént, gelet op de mogelijke negatieve gevoigen voor zijn
woon- en leefklimaat, niet gewenst zijn. Zo is het op grond van artikel 4 van de planregels mogelijk om
ter plaatse te realiseren erven, wegen, straten, paden, parkeervoorzieningen en nutsvoorzieningen. Dit
leidt voor cliént tot een rechtsonzekere situatie. Om te borgen dat de aanwezige beplanting aanwezig
kan biijven, de gronden aan de noordzijde van cliént zijn perceel het beoogde groene karakter
behouden en deze gronden daadwerkelijk niet worden bebouwd, dan wel worden ingericht als
parkeerplaatsen of weg, verzoekt cliént om aan deze gronden de bestemming “Groen” toe te kennen,
zoals bedoeld in artikel 3 van de planregels. Ten overvioede wijst cliént er op dat bij andere woningen
ook reeds een tussenliggende groenzone is bestemd.

Het plan heeft een negatieve ruimtelijke impact op het woon- en leefkiimaat van cliént

Het plan voorziet onder andere in de mogelijkheid om ten noorden van cliént zijn woning
appartementen op te richten. Het meest costelijk gelegen blok kan een bouwhoogte van maximaal 7
meter krijgen. Het blok daamaast staat een bouwhoogte van 10 meter toe. Dit betekent dat er op die
locatie drie bouwlagen appartementen kunnen worden gerealiseerd. Dit is meer dan de thans ter
plaatse mogelijke en toegestane twee bouwlagen. Er zal hierdoor meer zicht op het perceel en in de
woning van cliént mogelijk zijn, dan op dit moment het geval is. Andersom wordt ook het uitzicht vanaf
cliént zijn perceel en vanuit zijn woning negatief beinvioed door een hogere maximale bouwhoogte.
Om de belangen van een goed woon- en leefklimaat voldoende te beschermen, wordt verzocht om de
bouwhoogte van de appartementen ten noorden van cliént zijn woning terug te brengen naar 7 meter.

Verzocht wordt de bouwhoogte voor bouwwerken, geen gebouw zijnde, te beperken

Artikel 4.2.3 onder b van de planregels maakt het mogelijk om bouwwerken, geen gebouwen zijnde, te
realiseren met een bouwhoogte van maximaal 5 meter. Deze bouwwerken kunnen dicht tegen de
perceelsgrens worden aangebouwd. Om te voorkomen dat cliént dan wel andere omwonenden in de
toekomst onverhoopt en wellicht onbedoeld geconfronteerd worden met bouwwerken van een
dergelijke hoogte direct grenzend aan het woonperceel, vraagt cliént u om de bouwhoogte van
dergelijke bouwwerken te verlagen naar maximaal 2 meter hoog. Desgewenst kan een binnenplanse
afwijkingsmogelijkheid worden opgenomen voor bouwwerken tot 5§ meter hoog.

De bestemming “Groen” maakt diverse onnodige en ongewenste activiteiten mogelijk
Speelvoorzieningen

Op gronden met de bestemming “Groen” is het op grond van artikel 3.1, onder ¢ van de planregels
mogelijk om speelvoorzieningen te realiseren. In het plan is evenwel niet voorzien dat een speeltuin,
dan wel speelvoorzieningen gerealiseerd worden. De gronden die de bestemming “Groen” hebben
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gekregen zijn ook zodanig gesitueerd dat de oprichting van speelvoorzieningen niet waarschijnlijk en
bovendien ongewenst is. Cliént verzoekt u daarom deze mogelijkheid uit het bestemmingsplan te
verwijderen.

Voor zo ver u toch besluit de mogelijkheid om speelvoorzieningen op te richten in het
bestemmingsplan te laten staan, dan vraagt cli&nt u om voor locatie waar u de speelvoorzieningen
voorziet een aanduiding op te nemen. Gelet op de mogelijke negatieve gevolgen voor het woon- en
leefklimaat van de omgeving, verzoekt cliént u in dat geval zorgvuldig te onderzoeken wat de gevoigen
van de plaatsing speelvoorzieningen zijn voor de omliggende woonpercelen, zodat een goed woon- en
leefklimaat kan worden gegarandeerd.

Ondergeschikte wegen en parkeervoorzieningen

Artikel 3.1 onder a en d van de planregels maakt het mogelijk om binnen de groenbestemming
daaraan ondergeschikte wegen en parkeervoorzieningen te realiseren. Het is onduidelijk wanneer een
weg of parkeervoorziening als ondergeschikt aan de groenbestemming moet worden aangemerkt.
Bovenal lijkt het, bezien de situering van de groenbestemmingen, niet de bedoeling dat op deze
gronden wegen of parkeervoorzieningen worden gerealiseerd. Cliént verzoekt u om die reden de
mogelijkheid om ondergeschikte wegen en parkeervoorzieningen binnen de bestemming “Groen” te
realiseren te schrappen.

Bouwwerken, geen gebouw zijnde

Binnen de groenbestemming kunnen, gelet op artikel 3.2.2 onder ¢ bij de besternming behorende
bouwwerken, geen gebouw zijnde, worden opgericht met een bouwhoogte van ten hoogste 3 meter.
De groenbestemming bestaat uit stroken dicht tegen de perceelsgrens aan. Om te voorkomen dat
cliént, dan wel andere omwonenden in de toekomst geconfronteerd worden met bouwwerken van een
dergelijke hoogte direct grenzend aan het woonperceel, vraagt cliént u om de bouwhoogte van
dergelijke bouwwerken te verlagen naar maximaal 2 meter hoog. Desgewenst kan een binnenplanse
afwijkingsmogelijkheid worden opgenomen voor bouwwerken, geen gebouw zijnde tot 3 meter hoog.

Verzocht wordt de garage van cliént positief te bestemmen

Aan de oostzijde van het plangebied zijn twee garages gelegen. Deze zijn bij recht toegestaan en zijn
bij de bouw van Almenum in 1975 gerealiseerd. De noordelijkere garagebox is in eigendom van cliént.

Op grond van de regels van het ontwerpbestemmingsplan is het niet toegestaan om ter plaatse een
garagebox te realiseren. Ook het gebruik van de garageboxen is strijdig met het
ontwerpbestemmingsplan. De gronden mogen immers slechts gebruikt worden voor gestapelde
woningen, al dan niet met zorgvoorzieningen, daaraan ondergeschikte voorzieningen en bijbehorende
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zaken. De garage zal niet ten behoeve van één van die activiteiten worden gebruikt. Het bouwwerk en
het gebruik zal daarom onder het overgangsrecht vallen. Ook in het thans geldende bestemmingsplan
“Harlingen — De Spiker e.0.” zijn de garages op deze locatie planologisch niet toegestaan. Het ligt niet
in het vooruitschiet dat de garages op korte termijn verwijderd of gesloopt gaan worden.

Aangezien er geen plannen zijn om de garages te verwijderen en het in beginsel niet mogelijk is om
een bouwwerk en/of het gebruik daarvan nogmaals onder het overgangsrecht te brengen, verzoekt
cliént u om de garages positief te bestemmen.

Cliént wil graag een strook grond aan de noordzijde van zijn garage kopen

Cliént beschikt niet over een inrit. Hij zou daarom graag een strook grond aan de noordzijde van zijn
garage kopen met een opperviakte van circa 6,80 meter bij 4,00 meter, om daar zijn auto te parkeren
en deze aldaar te kunnen opladen. Om deze reden verzoekt cliént aan u om parkeren op dit stuk grond
mogelijk te laten en om aan te geven of er bereidheid is om deze gronden te verkopen. Daarover gaat
cliént graag met u en/of de ontwikkelaar in gesprek, zodat deze ontwikkeling bij de planvorming kan
worden betrokken.

In het bestemmingsplan ontbreekt een definitie van “gestapelde woningen”

Ingevolge artikel 4.1, sub a onder 1 van de planregels kunnen ter plaatse gestapeide woningen worden
gerealiseerd. Een begripsomschrijving hiervan ontbreekt evenwel in artikel 1. In de planregels is onder
artikel 1.32 wel een omschrijving van “woongebouw” opgenomen. Hieronder moet worden begrepen
een gebouw, dat meerdere naast elkaar en/of geheel of gedeeltelijk boven elkaar gelegen woningen
omvat en dat qua uiterlijke verschijningsvorm als een eenheid beschouwd kan worden. Het begrip
“woongebouw” wordt verder in de planregels evenwel niet meer gebruikt. Cliént verzoekt u om een
eenduidige begripsomschrijving van “gestapelde woningen” op te nemen in de planregels.

Cliént vraagt u het ontwerpbestemmingsplan aan te passen
In ieder geval vraagt hij u rekening te houden met deze zienswijze en het plan dienovereenkomstig aan
te passen.
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Bel of mail mij gerust als u nog vragen hebt

U bereikt mij op telefoonnumme) (D Mailen kan naar
klantenservice@achmearechtsbijstand.nl. Ons zaaknummer is R219431334. Wilt u dit nummer altijd

noemen als u belt of mailt? Wij kunnen u dan sneller helpen.

Met vriendelijke groet,



Zienswijze 4 - Bewoners Midlumerlaan




Gemeente Harlingen g HARLINGEN
Postbus 10000 iNgexo!
8860 HA Harlingen
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Betreft: bezwaar inzake ontwerp bestemmingsplan wooncentrum Almenum: i

Geacht college van burgemeester en wethouders,

1. Wij zijn nog steeds van mening dat het gebouw dat ontworpen is, erg groot is in
verhouding tot de kavel waar het op komt te staan.
Nu inmiddels bekend is dat het Spaansen-terrein beschikbaar komt voor
woningbouw, willen wij de Gemeente met klem vragen de mogelijkheden te
onderzoeken om het extra deel met appartementen in de vrije sector aldaar te
realiseren. Hierdoor ontstaat er ruimte voor een veel mooier en compacter nieuw
Almenum met meer groen in de omgeving.

2. Wij wonen op Midlumerlaan numme({Jil} de kavel die met een punt in het

grondgebied van Almenum steekt. In de nieuwe plannen staat de weg direct aan
onze tuin getekend.
Wij verzoeken u met klem de buffer tussen onze tuin en het grondgebied van
Almenum middels een groenstrook van betekenis (minstens 4 meter breed) te
scheiden. Maar wanneer dit op deze manier
gerealiseerd zou worden, zien wij dat de weg
die getekend is niet past in het ontwerp. De
weg achter ons perceel, heeft een te scherpe
knik waardoor er onvoldoende ruimte is voor
deze groenstrook. Het is dus heel belangrijk
dat de plaats van de bebouwing
heroverwogen moet worden om de
infrastructuur rond het nieuwe Almenum
passend te krijgen.

Met Y¥iendelijke groet,
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Aan: Burgemeester en Wethouders
Gemeente Harlingen
Postbus 10.000
8860HA Harlingen

van: (D
Midlumerlaaril)
@ 'arlingen

Harlingen 18 februari 2022,
Onderwerp:  bezwaar Bestemmingsplan Almenum Identificatie NL.IMRO.0072.Almenum-ONO1
Geachte Burgemeester en Wethouders,

Hierbij maak ik bezwaar tegen het bouwvolume van het gepresenteerde bestemmingsplan Almenum.
Het bestemmingsplan is buiten proportioneel en doet afbreuk aan de kwaliteit van de woonomge-
ving van de Midlumerlaan ten koste van de privacy van omwonenden. |k doe een dringend beroep
op de verantwoordelijkheid van de Burgemeester en Wethouders om het onderhevige bestemmings-
plan te beoordelen aan de hand van de vastgestelde woonvisie gemeente Harlingen 2020-2030. Het
aantal te realiseren huurwoningen dient verlaagd te worden naar maximaal 100 woningen.

Toelichting:

Overgenomen uit de Woonvisie gemeente Harlingen 2020-2030

“We hopen en verwachten bovendien dat bewoners en ondernemers de nieuwe woonvisie zien als
uitnodiging en houvast om met goede ideeén en plannen te komen die bijdragen aan de woon- en
leefkwaliteit van de gemeente Harlingen. Als gemeente willen we hier zo veel mogelijk de ruimte voor
geven.”

In de “Reactienota voorontwerp bestemmingsplan Harlingen-Almenum wooncentrum” is te lezen
dat meerdere belanghebbenden de woonvisie als referentiekader en “houvast” hebben gebruikt. De
“stuurgroep Almenum” met als voorzitter wethouder De Groot, lijken op vele punten een andere
agenda gehanteerd te hebben dan uitvoering te geven aan de genoemde woonvisie. Alle argumenten
die naar deze visie verwijzen zijn door de beoordelaars van deze bezwaren, van tafel geveegd.

Het is zeer pijnlijk om te ervaren dat aan het begin van de toepassing van deze vastgestelde
woonvisie, deze in z'n volledigheid kan worden losgelaten door onze burgemeester en wethouders
en dat deze volksvertegenwoordiger volledig hun eigen gang kunnen gaan. De stuurgroep doet
overkomen dat de “burgerparticipatie” goed doorlopen is, terwijl belanghebbenden alleen het
gevoel hebben dat er naar hun gehoord is, maar niet geluisterd.

Ik wil u, Burgemeester en wethouders, oproepen uw rol als vertegenwoordiger van ons als burgers
naar eer en geweten verder uit te voeren door, dit bestemmingsplan nu ook met de woonvisie als
houvast, te evalueren.

Met dit schrijven geef ik blijk van mijn bijdrage aan een goed woon- en leefklimaat van onze
gemeente en reken ik op de zelfde houding en inzet van u.

Hartelijke groet
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Aan de gemeente Harlingen

Afdeling Team Juridische zaken
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PB 10000 I

8860 HA Harlingen

Onderwerp: Bezwaarschrift.

Geachte heer, mevrouw,
Harlingen, 17 februari 2022.

Ik teken bezwaar aan tegen uw beslissing in het voorontwerp bestemmingsplan Harlingen —
Almenum om 35 vierkante meter grond toe te voegen aan het perceel Almenum.

Ik ben het niet eens met de beslissing, omdat ik 31 jaar gebruik heb gemaakt, bebouwing heb
geplaatst, onderhoud heb gepleegd op deze 35 vierkante meter grond. Voor een ieder was, is dat
duidelijk waarneembaar, aangezien ik de door stichting Almenum aangebrachte erfafscheiding van
1990, in de vorm van groen en later hekwerk met prikkeldraad, heb gevolgd. Aan de hand van foto’s
over meerdere decennia kan ik dit aantonen.

Ik vind dat de beslissing moet zijn: Dat genoemde 35 vierkante meter grond officieel moet worden
overgedragen aan perceel Midlumerlaa )il

Dat dit moet geschieden op grond van de wet, artikel 3:99 BW en
op grond van artikel 3:105 BW. Op grond van artikel 3:105BW verliest de eigenaar zijn
eigendomsrecht bij bevrijdende verjaring. De werkelijkheid is niet in overeenstemming met de
Kadaster gegevens.

Concluderend verzoek ik u om de beslissing niet uit te voeren totdat u een beslissing op mijn
bezwaarschrift hebt genomen.

Hoogachtend,




(e Tl
Midlumerlaa i)

@& H-rlingen

Aan de gemeente Harlingen

nr

Afdeling Team Juridische zaken

PB 10000 —

B

—]

8860 HA Harlingen

Onderwerp: Bezwaarschrift.

Geachte heer, mevrouw,
Harlingen, 17 februari 2022.

Ik teken bezwaar aan tegen het verbreden van de weg naast onze woning met als doel er een in- en
uitgaande weg van te maken.

Ik ben het niet eens met de beslissing, omdat er tot 3 februari 2022 in het voorontwerp
bestemmingsplan Harlingen — Almenum, noch in al de eerdere plannen of gesprekken, het verbreden
van de weg ten behoeve van de eerder genoemde functie, aan de orde is geweest.

Ik vind dat de beslissing moet zijn, dat de genoemde weg de huidige breedte en functie houdt.

Concluderend verzoek ik u om de beslissing niet uit te voeren totdat u een beslissing op mijn
bezwaarschrift hebt genomen.

Hoogachtend,







