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1 Aanleiding en doel

1.1

1.2

Aanleiding

Aan de Hennisdijk 16 te Zoelmond is een kalverhouderij gevestigd. De eigenaren
van het bedrijf hebben de wens uitgesproken om te stoppen met de bedrijfsactivi-
teiten en de functie van hun erf te wijzigen van agrarisch naar wonen. Op basis
van het VAB-beleid (hergebruik vrijgekomen agrarische bedrijfsbebouwing) is het
mogelijk om woningen te realiseren indien het agrarische bedrijf wordt stopgezet
en de bedrijfsbebouwing wordt gesloopt. Binnen het plangebied wordt ca. 2.100
m? bedrijfsbebouwing gesloopt. In het VAB-beleid staat dat er twee woningen ge-
bouwd mogen worden bij een sloop van minimaal 2.500 m?2. Hieraan wordt in de
voorliggende situatie niet voldaan. In 2017 zijn er echter een aantal wijzigingen
doorgevoerd met betrekking tot het VAB-beleid, waarmee bij een iets lager aantal
vierkante meters aan sloop, er toch een extra woning toe wordt gestaan. Concreet
voorziet het plan derhalve in het verwijderen van de bedrijfsbebouwing op de loca-
tie en het terugbouwen van twee extra woningen. De bestaande agrarische be-
drijfswoning blijft behouden, maar zal worden voorzien van een reguliere woon-
functie. De agrarische functie zal hiermee komen te vervallen.

De ontwikkeling past niet binnen de juridisch-planologische kaders die ter plaatse
gelden op grond van het tijdelijke deel van het omgevingsplan van de gemeente
Buren. Om de ontwikkeling mogelijk te maken moet het omgevingsplan derhalve
worden gewijzigd. Het voorliggend document voorziet in de motivering behorende
bij de wijziging van het omgevingsplan waarin wordt beoordeeld of sprake is van
een evenwichtige toedeling van functies aan locaties.

Projectgebied

Het plangebied is gelegen in het buitengebied van de gemeente Buren ten westen
van de kernen Zoelmond en Asch. Het perceel is bereikbaar via een zijweg van de
N320, de Zoelmondse Broeksteeg. Het noorden en westen van het plangebied
worden begrensd door agrarische gronden en natuurgebied de Molenkampen. Het
oosten wordt eveneens begrensd door agrarische gronden. De wegen Hennisdijk
en Zoelmondse Broeksteeg vormen de zuidelijke grens van het plangebied. Ka-
dastraal gezien beslaat het plangebied de percelen Buren, sectie N en nummers
517 en 518. De oppervlakte van het plangebied is ca. 3 ha. Op de percelen staat
ca. 2.100 m? aan agrarische bedrijfsbebouwing. In navolgende afbeelding is het
plangebied met een rode ster weergegeven ten opzichte van de kern Zoelmond en
haar omgeving. De volgende afbeelding geeft de begrenzing globale omtrek van
het plangebied weer



Plangebied, weergegeven met de rode ster, t.o.v. de kern Zoelmond (bron: arcgis.com/mapviewer)

1.3

Globale begrenzing plangebied weergegeven met het rode kader (bron: arcgis.com/mapviewer)

Het omgevingsplan

Dit wijzigingsbesluit wijzigt het tijdelijke deel van het omgevingsplan, waarin de
bestemmingsplannen zijn opgenomen die van kracht waren bij inwerkingtreding
van de Omgevingswet op 1 januari 2024. Op de besluitlocatie wijzigt het voorma-
lig bestemmingsplan ‘Bestemmingsplan Buitengebied Buren’, zoals vastgesteld
op 29 september 2009 door de gemeente Buren. De gronden binnen het
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plangebied hebben de functie ‘Agrarisch niet grondgebonden’ met de aanduiding
veehouderij (vh) en deels de functie ‘Agrarisch komgebied'. Binnen de functie
'Agrarisch niet grondgebonden’ is een bouwvlak ingetekend. Op de rand van het
perceel is een strook ingetekend met de functieomschrijving ‘Leiding — Gas'.

Verbeelding geldend plan ‘Bestemmingsplan Buitengebied Buren' met plangebied rood om-

kaderd (bron: omgevingsloket.nl)

Daarnaast heeft het projectgebied op basis van het 'Paraplubestemmingsplan ar-
cheologie Gemeente Buren 2023' grotendeels de dubbelbestemming ‘Waarde —
Archeologisch Waardevol Verwachtingsgebied 3' en in het noordoosten de
'Waarde — Archeologisch Waardevol Verwachtingsgebied 2'.

De gronden met de functieomschrijving ‘Agrarisch komgebied' zijn 0.a. bestemd
voor grondgebonden agrarische productie en het weiden van dieren met de daar
bijbehorende voorzieningen huiserven, gaarden, opslag en waterhuishoudkundige
voorzieningen. Ook is het gebruik van de gronden voor de instandhouding, dan wel
herstel en ontwikkeling, van de landschappelijke waarden en de natuurwaarden
die eigen zijn aan een agrarisch komgebied en extensief dag recreatief medege-
bruik toegestaan.

De functie ‘Agrarisch niet grondgebonden’ is toegekend aan niet-grondgebonden
agrarische bedrijven zoals een veehouderij (vh), grondgebonden agrarische pro-
ductie en de bijbehorende voorzieningen en opslag, productie gebonden detail-
handel, bewoningen en landschappelijke beplanting. Op de gronden mogen uit-
sluitend bedrijfsgebouwen ten behoeve van de functie, het bestaande aantal
woningen, bijbehorende bijgebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde,
worden gebouwd.

De voor ‘Leiding - Gas' aangewezen gronden, zijn mede in gebruik voor het
transport van aardgas. Op deze gronden mogen uitsluitend bouwwerken, geen
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gebouwen zijnde, ten behoeve van de functie 'Leiding - Gas' worden gebouwd,
tenzij onder voorwaarden met een vrijstelling anders wordt verleend.

De voor 'Waarde - Archeologisch Waardevol Verwachtingsgebied 3' aangewezen
gronden zijn mede in gebruik voor het behoud en de bescherming van de in deze
gronden voorkomende en aantoonbaar te verwachten archeologische waarden.
Op de binnen deze functie bedoelde gronden mogen uitsluitend gebouwen en
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden opgericht met een oppervlakte niet
groter dan 2.000 m? of waarbij werkzaamheden gepaard gaan die niet dieper dan
30 cm onder het bestaande maaiveld reiken. Tenzij op basis van een archeolo-
gisch onderzoeksrapport is aangetoond, dat op de betrokken locatie geen archeo-
logische waarden (meer) aanwezig zijn.

De voor 'Waarde - Archeologisch Waardevol Verwachtingsgebied 2' aangewezen
gronden zijn mede in gebruik voor het behoud en de bescherming van de in deze
gronden voorkomende en aantoonbaar te verwachten archeologische waarden.
Op de binnen deze functie bedoelde gronden mogen uitsluitend gebouwen en
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden opgericht met een oppervlakte niet
groter dan 500 m? of waarbij werkzaamheden gepaard gaan die niet dieper dan 30
cm onder het bestaande maaiveld reiken. Tenzij op basis van een archeologisch
onderzoeksrapport is aangetoond, dat op de betrokken locatie geen archeolo-
gische waarden (meer) aanwezig zijn.

Wonen en/of regulier wonen en bouwen ten behoeve van wonen/regulier wonen is
niet toegestaan op basis van de opgenomen regels in het tijdelijke omgevingsplan
van de gemeente Buren. In het ‘Bestemmingsplan Buitengebied Buren' is ter
plaatse van de agrarische functie wonen slechts toegestaan in de vorm van een
bedrijfswoning. Daarnaast is slechts het bestaande aantal woningen toegestaan
op de gronden. De ontwikkeling betreft een uitbreiding van de bestaande woning-
voorraad.

De ontwikkeling past derhalve niet binnen de juridisch-planologische kaders die
ter plaatse gelden op grond van het tijdelijke deel van het omgevingsplan. Om de
ontwikkeling mogelijk te maken moet het omgevingsplan worden gewijzigd.

Leeswijzer

Na dit inleidende hoofdstuk vormen de daaropvolgende hoofdstukken de verant-
woording van de activiteit die deze motivering mogelijk maakt. Hoofdstuk 2 bevat
een beschrijving en analyse van de huidige ruimtelijk- functionele situatie. In
hoofdstuk 3 wordt ingegaan op de gewenste situatie, de beoogde ontwikkeling. In
hoofdstuk 4 wordt het Rijks-, provinciaal-, regionaal- en gemeentelijk beleid be-
schreven. In hoofdstuk 5 wordt inzicht gegeven in landschappelijke, stedenbouw-
kundige en cultuurhistorische waarden. De toets van het plan op de fysieke leef-
omgeving vindt plaats in hoofdstuk 6 en in hoofdstuk 7 komt de economische en
maatschappelijke uitvoerbaarheid aan de orde. De motivering wordt afgesloten



met een conclusie waarin wordt samengevat of er sprake is van een evenwichtige
toedeling van functies aan locaties.



2 Beschrijving huidige situatie

2.1

Historische ontwikkeling

Het plangebied is gelegen in het buitengebied van de gemeente Buren ten westen
van de kern Zoelmond. Het gebied is van oudsher een onbedijkt landschap, dat in
grote mate werd gekenmerkt en gevormd door de dynamiek van de rivieren. Deze
rivieren, waaronder de voorlopers van de Waal en de Neder-Rijn, maar ook tal van
kleinere, nu verdwenen riviertjes, stroomden vrijelijk door het land. In en nabij de
rivierbeddingen bezonk het zwaardere, zandige materiaal, de hogere, zandige oe-
verwallen ontstonden. Verder van de rivieren, in lagergelegen gebieden bezonken
de lichtere kleideeltjes, hier ontstonden de zogenaamde komgebieden: lagergele-
gen gebieden met een zware, kleiige bodem. Door de jaren heen heeft de mens dit
oorspronkelijke landschap bewerkt, al zover terug als de Bronstijd. In deze periode
was de landbouw in de Neder-Betuwe reeds zodanig ontwikkeld, dat grote delen
van de toenmalige oeverwallen kenmerken bezaten van een agrarisch cultuur-
landschap. In de IJzertijd en de Romeinse Tijd bleef het beeld van de Neder-Be-
tuwe op hoofdlijnen hetzelfde: een gebied met een groot aantal, relatief kleine,
agrarische nederzettingen.

Omstreeks het jaar 250 AD vond in de Neder-Betuwe een sterke terugval in de be-
woning plaats. Dit werd hersteld in de Vroege Middeleeuwen. Tal van nieuwe ne-
derzettingen werden gesticht en nieuwe akkerlanden werden ontgonnen uit het te-
ruggekeerde natuurlandschap. Het areaal cultuurland werd in de 11e, 12e en 13e
eeuw sterk uitgebreid ten koste van het nog resterende natuurlandschap. Op de
oeverwallen ontstonden verkavelde akkers en weilanden. Ook de komgebieden
ontkwamen niet aan de ontginningsdrang. De komgronden tussen Maurik, Rijs-
wijk, Ravenswaaij en Zoelen zijn rond 1140 in cultuur genomen. Kort na de ontgin-
ningen werden dijken aangebracht om de akkers te beschermen.

Omstreeks het jaar 1500 was het Burense landschap grotendeels verkaveld en
ontgonnen. Vrijwel het gehele gebied was in agrarisch gebruik. Tussen 1500 en
1900 ontwikkelde de fruitteelt in het gebied zich tot een belangrijke agrarische be-
drijfstak. Na 1900 vindt een modernisering van de landbouw in het gebied plaats.
Daarnaast is het gebied, met name sinds de jaren '70, in een snel tempo aan het
verstedelijken. Nieuwe infrastructuur, met name de autosnelweg A15 (ca. 1965-
1970), maakt het gebied goed bereikbaar voor stedelingen die landelijk willen wo-
nen, voor industrievestiging en voor recreatie. Verspreid in het landelijk gebied
ontstaan niet-agrarische bedrijven, recreatieve voorzieningen en komen er, mede
door het gestaag afnemende aantal landbouwbedrijven, meer en meer burgerwo-
ningen.

De bestaande boerderij en de bijbehorende agrarische opstallen binnen het plan-
gebied zijn rond 1985 gebouwd. Het plangebied wordt nog steeds gekenmerkt
door het oude ontginningslandschap, waarbij het plangebied is gelegen in de
komgronden.
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Ontwikkeling plangebied 1950 - 1985 - 2000 - 2020 (bron: topotijdreis.nl)

Ruimtelijke en functionele structuur

Het plangebied ligt in het buitengebied van de gemeente Buren. De omgeving ken-
merkt zich door agrarisch gronden en bedrijven, afgewisseld met niet-agrarische
bedrijven, natuurgebieden en woonfuncties. Ten noorden van het plangebied be-
vindt zich de Molenkamp, een oud zandwinningsgebied. Ten westen van het plan-
gebied bevindt zich natuurgebied De Regulieren. Het plangebied wordt verder
voornamelijk omringd door agrarische gronden en wijdverspreide agrarische be-
drijven. De omgeving kent een rechtlijnige wegen- en slotenstructuur, zoals ken-
merkend is voor de komgronden.

Binnen het plangebied bevinden zich een bedrijfswoning met twee agrarische op-
stallen die in gebruik zijn als intensieve veehouderij. Aan de voorzijde van het per-
ceel aan de kant van de Hennisdijk bevindt zich de bedrijfswoning. Het gedeelte
van het perceel tussen de woning en de weg is in gebruik als tuin. Achter de wo-
ningen bevinden zich de agrarische opstallen. De opstallen zijn omringd door ver-
harding. De overige gronden zijn weilanden, deze weilanden zijn in gebruik als
graasland voor de kalveren. Op de westelijke grens van het plangebied bevindt
zich een houtwal. In het oosten bevindt zich een brede sloot. De onderstaande af-
beeldingen geven een overzicht van het plangebied.
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Uitsnede van een luchtfoto met plangebied rood omkaderd (bron: PDOK)
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3 Voorgenomen ontwikkeling

In de toekomstige situatie worden op het perceel twee nieuwe woningen gereali-
seerd. De bestaande bedrijfswoning van de boerderij wordt omgezet naar een re-
guliere woning, maar de overige bedrijfsbebouwing wordt gesloopt. De locatie
wordt opgedeeld in drie erven, die van elkaar gescheiden worden door een haag.
De erven zullen met een pad in verbinding staan met de Hennisdijk.

De groene landschapselementen binnen het plangebied blijven behouden, zoals de
houtwal in het westelijke deel en de laanstructuur langs de Zoelmondse Broek-
steeg. Op sommige locaties wordt de groenstructuur versterkt door de toevoeging
van bomen. Zo wordt de westelijke houtwal verlengt richting natuurgebied de Mo-
lenkampen en worden er bomen toegevoegd aan de groenzone op de kruising van
de Hennisdijk. In het noorden is een wadi voorzien die past bij de landschappelijk
uitstraling van de Molenkampen. De onderstaande afbeelding geeft een overzicht
van de toekomstige situatie, het landschappelijk inpassingsplan’ is toegevoegd als
bijlage.

LEGENDA:

heggen/ hagen

bestaande beplanting
nieuwe beplanting
slcaba  schietwig 138 12/14 hoh 8wl te amoveren bouwwerken
bouwblok

bedrijfswoning

bebouwing

(Il oo}

watergang

Gasleiding zone

1 Van Westreenen (2025). Landschappelijk inpassingsplan Hennisdijk 16, Zoelmond. Projectnum-
mer: 2023040V-Berkelaar. 16 april 2025.
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3.1.1

3.1.2

Landschappelijk inpassingsplan (bron: Van Westreenen)

Woningen

Binnen het plangebied zullen 2 vrijstaande nieuwbouwwoningen worden gereali-
seerd. De woningen dienen in samenhang met het landschap en het voormalige
erf ontworpen te worden in een passende vorm en architectuur. Er is gezocht naar
een contrast in de typologie van de bebouwing om op deze manier het karakter
van een boerenerf op de locatie te behouden. De nieuwbouwwoningen zullen der-
halve in landelijke stijl worden uitgevoerd, in typologie schuurmodel zodat visueel
een voor- en achtererf ontstaat met het hoofdgebouw (de bestaande bedrijfswo-
ning) en ondergeschikte gebouwen (de nieuwbouwwoningen). De bestaande be-
drijfswoning wordt omgezet naar reguliere woning en zal niet worden aangepast.
De voorzijde blijft gericht op de Hennisdijk.

De nieuwbouwwoningen hebben een langgerekte vorm conform een schuurmodel
met een lage kap met een donker pannendak. Zo krijgen de woningen een onder-

geschikte uitstraling ten opzichte van de bestaande bedrijfswoning. De gevels be-
staan uit een combinatie van donker steen, hout & glas. De woningen hebben een
maximale inhoud van 600 m3, met een maximale goothoogte van 4,5 meter en een
maximale bouwhoogte van 9 meter.

Los van elke woning worden drie bijgebouwen gerealiseerd, zoals is te zien in het
schetsontwerp. De bijgebouwen krijgen een oppervlakte van maximaal 75 m2. De
gevels worden uitgevoerd in houten potdeksel in de kleur zwart. De kleur van de
dakpannen is overeenkomstig de kleur van de woningen.

Landschap

Landschapstype

Het plangebied is gesitueerd binnen Buren's historische rivierenlandschap. Speci-
fiek wordt de omgeving hier aangeduid als komgronden op de overgang naar de
Regulieren. In deze polders staan de productiemogelijkheden voor weidebouwbe-
drijven voorop. In principe staat openheid voorop. Een verdere verdichting van
hoogopgaande landschapsstructuren is niet gewenst. Plaatselijk kunnen bosjes
voorkomen, als eilanden in de openheid. Wegen worden geregeld begeleid door
bomenrijen, vaak bestaande uit essen of populieren. Ze zorgen voor enige com-
partimentering van de open gebieden. Qua erfbeplanting dient er te worden ge-
streefd naar compacte beplanting die de belijning van de percelen volgt.

Molenkampen

Direct naast het plangebied is het natuurgebied 'De Molenkampen' gelegen. De
natuurontwikkeling in het gebied wordt mogelijk gemaakt door zandwinning. De
plas die door de zandwinning ontstaat, wordt op een natuurlijke wijze ingericht.
Dit nieuwe natuurgebied sluit aan op natuurgebied '‘De Regulieren'. In onderstaand
figuur is de beoogde inpassing van De Molenkampen weergegeven. De gronden
ten westen van het plangebied zijn ingericht als bos. De gronden ten noorden als
bloemrijk grasland. Door de aanwezigheid van dit natuurgebied vormt het plange-
bied de overgang van het beboste natuurgebied naar de open gronden.
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Inrichtingsplan De Molenkampen.

Beoogde landschappelijke inpassing

Uit voorgaande is gebleken dat het plangebied niet midden in het open landschap
is gesitueerd, maar aan de rand van een bestaand natuurgebied. Er dient naast het
landschapstype daarom tevens rekening te worden gehouden met de aanwezig-
heid van het natuurgebied en te worden gestreefd naar een geleidelijke overgang
naar de open gronden.

Voor het landschappelijk inpassen van het plangebied is de inrichtingstekening
van de Molenkampen als basis genomen en verder uitgebreid. Hierbij blijft het be-
staande slotenpatroon en de bestaande verkavelingsstructuur ongewijzigd. De
woonkavels kennen in de gewenste situatie rechte lijnen, overeenkomstig het ver-
kavelingspatroon.

Qua beplanting wordt er ingezet op het doorzetten en versterken van de be-
staande houtsingel aan de westzijde van het plangebied. Deze houtsingel sluit
aan bij het westelijk gelegen bosgebied. Daarnaast wordt het perceel ingericht
met een wadi en bloemrijk grasland. Deze elementen komen ook voor in het na-
tuurgebied en zijn derhalve goed passend op deze locatie. Bij de wadi worden drie
schietwilgen aangeplant om het natuurlijke karakter te versterken.

Tussen de erven worden heggen aangeplant. Deze dragen bij aan het behoud van
het agrarische karakter en zorgen voor een verbinding tussen landschapselemen-
ten. Deze hagen zijn de enige beplantingselementen die boven de gasleiding wor-
den geplaatst. Uit advies blijkt dat dit type beplanting hier is toegestaan.

Door de inzet van lagere beplantingselementen op het woonerf, ontstaat een ge-
leidelijke overgang van het hoogopgaande groen naar het open landschap, waarbij
er wel een versterking plaats vindt van de biodiversiteit.

Om de openheid ter plaatse verder te behouden worden de nieuwe woningen gere-

aliseerd op de gronden waar in de huidige situatie de bedrijfsgebouwen zijn gesi-
tueerd. De bebouwing blijft in de gewenste situatie derhalve compact en er wordt

13



geen aanspraak gemaakt op de onbebouwde ruimte. De oppervlakte aan gebou-
wen is daarnaast in de gewenste situatie minder als in de huidige situatie.

Bomenrij Gewone Es (Fraxinus excelsior) | 27 12-14 5m h.o.h.
Boomgroep | Schietwilg (Salix alba) 3 12-14 5m h.o.h.
Haag Gewone beuk (Fagus sylvatica) | 190 m* 60-80 4 st/m!

Kruidenrijk mengsel met
duizendblad, pinksterbloem,

Bloemrijk .
) kamgras, smalle weegbree, 1gr/m2 Zaaien
grasland
gewone rolklaver, boterbloem,
klavers en weegbree
Komgebied

De planlocatie is gelegen in een komgebied, met afwisselend open en meer beslo-
ten delen. In het laag gelegen en natter midden van de kom ligt een afwisselend
landschap van weides, broekbossen en eendenkooien. De locatie ligt in het mid-
den van de kom nabij gebied de Regulieren, samen met bossen, eendenkooien en
wetering. De steekgids benoemd dat in het komgebied geen verstedelijking plaats
vindt en er enkel wat boerderijen liggen. Door het komgebied niet te verstedelijken
wordt de bebouwing extra terughoudend toegevoegd, waarbij de structuur van
hoofd- en bijgebouwen behouden blijft om het karakter van de omgeving te waar-
borgen.

— In de planontwikkeling is voldoende afstand en openheid rond de aanwezige
gasleiding gehouden. De aanplant van groen wordt conform de eisen van de
Gasunie gedaan, dit komt later terug in paragraaf 6.6.

— Rond elk erf wordt een beplantingsstrook van minimaal 5 meter aangehouden
voor een kleinschalige beplantingsstructuur aangelegen met hagen van een
degelijk omvang met streekeigen soorten.

— De zichtlijnen vanuit de woningen richting het open grasland of natte delen
worden vrijgehouden.

— De relatie tot nat natuurgebied De Regulieren wordt versterkt door ecologische
en recreatieve verbindingen.

— Het bestaande landschap blijft behouden en versterkt door middel van (steek-
gids):
— 'Vernatten' van de laagste delen van de kom, waarbij invulling wordt gege-
ven aan klimaat-, water- en natuuropgaven;

— Het grondgebruik volgt de natuurlijke omstandigheden.

— Afwisseling van open en meer besloten delen (‘open kamers').

— Zichtlijnen over het landschap respecteren;

— Versterken van het recreatief netwerk door de kom;

— Bij Regulieren/ Diefdijk Zuid zichtlijnen combineren met het afwisselend ka-
rakter van nat bos met open grasland.
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4 Beleid en regelgeving

4.1 Rijksbeleid en rijksregels

4.1.1 Nationale omgevingsvisie
Met de Nationale omgevingsvisie (NOVI) geeft het Rijk een langetermijnvisie op de
toekomst en de ontwikkeling van de leefomgeving in Nederland. Uitgangspunt in
de nieuwe aanpak is dat ingrepen in de leefomgeving niet los van elkaar plaats-
vinden, maar in samenhang. Om dit te kunnen bewerkstelligen laat het Rijk de in-
richting van de fysieke leefomgeving meer over aan de decentrale overheden en
komt de gebruiker centraal te staan.

Het Rijk blijft verantwoordelijk voor de fysieke leefomgeving. Daarnaast kan een

rijksverantwoordelijkheid aan de orde zijn indien:

— een onderwerp nationale baten en/of lasten heeft en de doorzettingsmacht van
provincies en gemeenten overstijgt, bijvoorbeeld het reserveren van ruimte
voor militaire activiteiten en het stellen van opgaven in de stedelijke regio's
rondom de mainports, brainports, greenports en valleys;

— over een onderwerp internationale verplichtingen of afspraken zijn aangegaan,
bijvoorbeeld het stimuleren van biodiversiteit, duurzame energie, watersys-
teemherstel of het beschermen van werelderfgoed;

— een onderwerp provincie- of landsgrensoverschrijdend is een ofwel een hoog
afwentelrisico kent ofwel in beheer bij het Rijk is. Bij dit laatste gaat het bij-
voorbeeld om de hoofdnetten van weg, spoor, water en energie, maar ook de
bescherming van gezondheid van inwoners is op rijksniveau relevant.

Aan de hand van een toekomstperspectief op 2050 brengt de NOVI de langeter-
mijnvisie in beeld. Op nationale belangen wil het Rijk sturen en richting geven. Die
komen samen in vier prioriteiten:

1 ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie;

2 duurzaam economisch groeipotentieel;

3 sterke en gezonde steden en regio's;

4 toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied.

De druk op de fysieke leefomgeving in Nederland is zo groot, dat belangen soms
botsen. Het streven is om combinaties te maken en win-win situaties te creéren,
dit is echter niet altijd mogelijk. In die gevallen dienen belangen te worden afge-
wogen. Hiervoor gebruikt de NOVI drie afwegingsprincipes:

5 Combinaties van functies gaan voor enkelvoudige functies: in het verleden
is scheiding van functies te vaak te rigide gehanteerd. Met de NOVI wordt
gezocht naar maximale combinatiemogelijkheden tussen functies, gericht
op een efficiént en zorgvuldig gebruik van onze ruimte.
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4.1.2

6 Kenmerken en identiteit van een gebied staan centraal: wat de optimale ba-
lans is tussen bescherming en ontwikkeling, tussen concurrentiekracht en
leefbaarheid, verschilt van gebied tot gebied. Sommige opgaven en belan-
gen wegen in het ene gebied zwaarder dan in het andere.

7 Afwentelen wordt voorkomen: het is van belang dat onze samenleving zo-
veel mogelijk voorziet in mogelijkheden en behoeften van de huidige gene-
ratie van inwoners zonder dat dit ten koste gaat van toekomstige genera-
ties.

Toetsing

Het Rijk zet in op een toekomstbestendige ontwikkelingen in het landelijk gebied.
Dit betekent dat landgebruik in balans wordt gebracht met natuurlijke systemen
en ontwikkelingen in het landelijk gebied niet ten koste gaan van landschappelijke
kwaliteiten. Het voorliggende plan ziet op het stoppen van een agrarisch bedrijf,
het omzetten van de bedrijfswoning naar burgerwoning en de realisatie van twee
nieuwe woningen. De woningen worden landschappelijk ingepast, waarbij veel
aandacht is besteed aan het historische karakter van het landschap en haar om-
geving, maar ook aan klimaatadaptatie, duurzaamheid, natuur en ecologie. De
ontwikkeling is hierdoor toekomstbestendig ingericht en past binnen de kenmer-
ken en de identiteit van het gebied. Het plan past derhalve bij de ambities uit de
NOVI.

Besluit kwaliteit leefomgeving (Bkl)

Het Besluit kwaliteit leefomgeving stelt de inhoudelijke normen voor gemeenten,

provincies, waterschappen en het Rijk met het oog op het realiseren van de natio-

nale doelstellingen en het voldoen aan internationale verplichtingen. Het Besluit
kwaliteit leefomgeving is één van de vier AMvB's die invulling geven aan de Om-
gevingswet. In het besluit staan:

— instructieregels voor programma's, omgevingsplannen, omgevingsverordenin-
gen, waterschapsverordeningen en projectbesluiten: Dit betreft onder meer
normen en regels voor geluid en geur van bedrijfsmatige activiteiten, externe
veiligheid en erfgoed, maar ook inhoudelijke randvoorwaarden voor de pro-
gramma's voor de kwaliteit van de buitenlucht, de waterprogramma'’s, de actie-
plannen geluid en de beheerplannen voor Natura 2000-gebieden.

— omgevingswaarden: Het Bkl bevat 0.a. omgevingswaarden voor luchtkwaliteit
en de kwaliteit van oppervlaktewater, grondwater en zwemwater.

— regels voor omgevingsvergunningen: Dit betreft de regels die het bevoegd ge-
zag hanteert bij het beoordelen van een aanvraag voor een omgevingsvergun-
ning, het opnemen van voorschriften in een omgevingsvergunning en het wijzi-
gen van voorschriften of intrekken van een omgevingsvergunning.

— monitoring en informatie: Dit gaat over de regels over monitoring, gegevens-
verzameling, gegevensbeheer, toegang tot gegevens, kaarten en verslagen over
de toestand van de fysieke leefomgeving.
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4.1.3

4.2

4.2.1

Toetsing

Op basis van het Bkl is het besluitgelegen binnen een 'Gebied waar bouwwerken
het radarbeeld kunnen verstoren'. In deze gebieden laat het omgevingsplan niet
toe dat binnen een straal van 15 km vanaf de radar bouwwerken worden gebouwd
die het radarbeeld kunnen verstoren. De maximale hoogte waarbij een bouwwerk
het radarbeeld kan verstoren binnen 15 km van de antennen wordt berekend door
de hoogte van de antenne te vermeerderen met 0,004363 keer de afstand van de
locatie waar het bouwwerk wordt toegelaten tot de locatie van de radar. Voor de
voorliggende locatie betekent dit:

25m +0,004363 x 14.500 = 88,26 m

Dit betekent dat er binnen het plangebied geen bouwwerken mogen komen met
een hoogte van meer dan 88 meter. De maximale bouwhoogte van de woningen is
9 meter. De woningen zullen het radarbeeld derhalve niet verstoren. Het voorlig-
gend plan is niet in strijd met het BkI.

Conclusie
De activiteit past binnen de wet en regelgeving van het Rijk.

Provinciaal beleid en provinciale regels

Omgevingsvisie Gaaf Gelderland

Op 19 december 2018 hebben Provinciale Staten de Omgevingsvisie Gaaf Gelder-

land vastgesteld. Sinds 1 maart 2019 is deze omgevingsvisie van kracht. De pro-

vincie heeft in de omgevingsvisie een gezond, veilig, schoon en welvarend Gelder-
land centraal gesteld.

— Gezond en veilig. Dat = een gezonde leefomgeving, schone en frisse lucht, een
schoon milieu, een niet vervuilde bodem, voldoende schoon en veilig
(drink)water, bescherming van onze flora en fauna. Dat = voorbereid zijn op kli-
maatverandering, zoals hitte, droogte, bosbranden en overstromingen. En, dat
= aandacht hebben voor verkeersveiligheid en veilige bedrijvigheid.

— Schoon en welvarend. Dat = een dynamisch, duurzaam en aantrekkelijk woon-,
werk- en ondernemersklimaat, goed bereikbaar en met een goed functione-
rende arbeidsmarkt en dito kennis- en onderwijsinstellingen. Maar dat is ook
het tegengaan van schadelijke uitstoot, afval en uitputting van grondstoffen.
En het investeren in nieuwe, alternatieve vormen van energie.

Onderdeel van de omgevingsvisie zijn diverse thematische visieschetsen met de
volgende thema's:

— energietransitie: van fossiel naar duurzaam;

— klimaatadaptie: omgaan met veranderend weer;

— circulaire economie: sluiten van kringlopen;

— biodiversiteit: werken met de natuur;

— bereikbaarheid: duurzaam verbonden;

— vestigingsklimaat: een krachtige, duurzame topregio;
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4.2.2

— woon- en leefomgeving: dynamisch, divers, duurzaam.

Toetsing

Met betrekking tot de woon- en leefomgeving streeft de provincie naar een duur-
zaam en divers woon- en leefklimaat dat steeds weet te anticiperen op ontwikke-
lingen. Het doel van de provincie is dat het aanbod aan woningtypen en woonmili-
eus aansluit bij de diversiteit van de woningvraag. Dit betekent voor iedereen een
duurzame passende woning, waarbij de bestaande bebouwde omgeving optimaal
wordt benut met voldoende ruimte voor klimaatadaptieve maatregelen. Daarnaast
wordt alle nieuwbouw aardgasloos aangelegd en zoveel mogelijk circulair ge-
bouwd.

Het voorliggende plan voorziet in de realisatie van twee grondgebonden woningen
ter plaatse van een agrarisch erf, waarbij de agrarische functie wordt opgeheven
en de bedrijfswoning wordt omgezet naar reguliere woning. De nieuwe woningen
worden gasloos en volgens de nieuwste BENG-normen gerealiseerd. Daarnaast
blijft het bestaande groen behouden en wordt daarnaast groen toegevoegd in de
vorm van bomen. Ook wordt een vijver/wadi aangelegd in het noorden van het
plangebied. Dit zorgt voor een klimaatadaptieve inrichting. De voorgenomen ont-
wikkeling past binnen de criteria van de Omgevingsvisie Gaaf Gelderland.

Omgevingsverordening Gelderland

De omgevingsvisie bevat de strategische ambities voor de lange termijn. De Om-
gevingsverordening wordt ingezet voor die onderwerpen waarvoor de provincie
eraan hecht dat de doorwerking van het beleid van de omgevingsvisie juridisch
gewaarborgd is. De verordening voorziet ten opzichte van de omgevingsvisie niet
in nieuw beleid en is daarmee dus beleidsneutraal. De inzet van de verordening als
juridisch instrument om de doorwerking van het provinciaal beleid af te dwingen
is beperkt tot die onderdelen van het beleid waarvoor de inzet van algemene re-
gels noodzakelijk is om provinciale belangen veilig te stellen of om uitvoering te
geven aan wettelijke verplichtingen.

De Omgevingsverordening richt zich net zo breed als de Omgevingsvisie op de fy-
sieke leefomgeving in de Provincie Gelderland. Dit betekent dat vrijwel alle regels
die betrekking hebben op de fysieke leefomgeving opgenomen zijn in de Omge-
vingsverordening. Het gaat hierbij om regels op het gebied van ruimtelijke ordening,
milieu, water, mobiliteit en bodem. De verwachting is dat de Omgevingsverordening
op termijn alle regels zal gaan bevatten die betrekking hebben op de fysieke leef-
omgeving.

Toetsing

Nationale landschappen

De provincie wil de landschappelijke waarden binnen de provincie behouden, be-
schermen en in stand houden. Daarom moet de toelichting van een omgevings-
plan een beschrijving van de wijze waarop rekening is gehouden met de in het
plangebied aanwezige kernkwaliteiten bevatten. Het plangebied is gelegen binnen
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de Gelderse streek Betuwe & Tielerwaard. In de volgende paragraaf zullen de kern-
kwaliteiten en ontwikkeldoelen van dit landschap worden beschreven en wordt
beschreven hoe rekening is gehouden met deze kernkwaliteiten.

Gelderse streek Betuwe en Tielerwaard

Voor zover een omgevingsplan van toepassing is op locaties binnen de Gelderse
streek Betuwe & Tielerwaard wordt bij een nieuwe activiteit of ontwikkeling reke-
ning gehouden met de voor die streek vastgestelde kernkwaliteiten en ontwikkel-
doelen van het landschap als bedoeld in bijlage Kernkwaliteiten en ontwikkeldoe-
len landschap Gelderse streek Betuwe & Tielerwaard. De kernkwaliteiten en
ontwikkeldoelen zijn weergegeven in de onderstaande tabel:

- Kernkwaliteiten Ontwikkeldoelen

Landelijk rivierengebied met voornamelijk

agrarische cultuurlandschappen tussen Ne-

derrijn (Lek) en Waal, ten zuiden van de

stuwwallen van Veluwe en Utrechtse Heu-

velrug. De Waal is dynamischer dan de Rijn.

Rivierengebied met klassieke opbouw van ri-

vier, brede en smalle uiterwaarden, dijktra-

jecten, relicten van voormalige dorpspolders,
oude rivierarmen, fijnmazige (hoger gelegen)
oeverwallen en min of meer open (lager ge-

legen) komgronden. Landschap mede ge-
vormd door continue strijd tegen het water
en de klei-, zand- en grindwinning van de

laatste decennia. Dorpspolderstructuren met

(dwars)dijken, kaden, weteringen, sluizen

etc.

Vrij uitzicht vanaf dijken over het binnen-

dijkse landschap, over de rivieren en naar de

stuwwallen van de Veluwe en Utrechtse
Heuvelrug.

Karakteristieke, kleinschalige oeverwallen

met rijke afwisseling van boomgaarden,

gras- en bouwlanden, buurtschappen, dor-

pen, verspreide bebouwing, buitenplaatsen,
kasteelterreinen en beeldbepalende boerde-

rijen. En historische kromakkers.
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Ruimtelijke ontwikkelingen houden rekening
met en dragen zo mogelijk bij aan de kernkwa-
liteiten van de Betuwe & Tielerwaard. Ontwik-
keling naar een duurzame landbouw versterkt
het landschap. Dijkversterking met versterking
van de ruimtelijke kwaliteit en de dijk als sce-
nic route.

Accentueren van de landschappelijke opbouw
van het rivierengebied: rivieren met natuurrijke
uiterwaarden, kleinschalige diversiteit op de
oeverwal met veel historische waarden en een
rivierkomlandschap met rationele verkaveling
en grote maten. In contrast met de hoge, droge
en bosrijke stuwwallen van de Veluwe en
Utrechtse Heuvelrug.

Zichtlijnen behoeden voor verstorende ele-
menten. De dijken ontwikkelen als lange door-
gaande lijnen in het landschap.

Op de oeverwallen bijdragen aan een passende
doorontwikkeling van de kleinschalige mix van
wonen, werken, energietransitie en recreéren
en investeren in landschapsbouw. Kavelstruc-
tuur kromakkers behouden.
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Verstedelijking vooral op de oeverwallen met
Tiel, Geldermalsen en Culemborg als cen-
trumplaatsen. Buren en omgeving vormt een
cultuurhistorisch ensemble. Lintbebouwin-
gen langs de diverse wegen in het buitenge-
bied.

Open kommen met weidebouw, patronen
van sloten en weteringen en wegbeplanting
langs rechte wegen, grootschalig en ratio-
naal verkaveld, in contrast met kleinschalig-
heid van de oeverwallen. Soms met grien-
den, populierenbosjes en eendenkooien (o0.a.
De Regulieren).

Tielerwaard, een min of meer open kommen-
landschap, als voorbeeld van een ruilverka-
veling uit de wederopbouwperiode.

Waardevol open komgebied De Regulieren,
met patronen van weteringen en sloten, ver-
spreid liggende grienden, populierenbossen,
eendenkooien. De Diefdijk als opvallend en
beeldbepalend element begrenst de open-
heid. Relaties met de Hollandse Waterlinies
als een waardevol cultuurhistorisch gege-
ven.

Waardevol open komgebieden Ommerense,
Ingensche en Rijswijkse Veld, met grote, zeer
karakteristieke openheid met opvallende af-
wezigheid van bebouwing en opgaand
groen. Groot contrast van de openheid met
de omgeving. Onregelmatige blok- en stro-
kenverkaveling met slotenpatronen en oude
weteringen.

De sterk meanderende (en meer oostwaarts
gekanaliseerde) Linge als structuurbepalend
landschaps-element. Met smalle uiterwaar-
den en oeverwallen waar de bebouwing is
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Voorkomen dat de meer verstedelijkte ontwik-
kelings-as door mogelijk conflicterende, ruim-
telijke ontwikkelingen verrommelt, door ade-
quaat te sturen op ruimtelijke kwaliteit en in te
zetten op aantrekkelijke landschapsbouw. Bu-
ren en omgeving bewaren en behoeden voor
ingrepen die het cultuurhistorisch ensemble
aantasten. De transportassen A15-Betuwelijn
en A2 vragen om zorgvuldige ruimtelijke orde-
ning van bedrijfsontwikkeling en energietransi-
tie, gekoppeld aan landschappelijke investerin-
gen, om ruimtelijk kwaliteitsverlies te
beperken.

Ruimte bieden aan toekomstbestendige land-
bouw, in combinatie met energietransitie en
klimaatadaptatie, en versterking van de natte
natuurgebieden.

Ruimte bieden aan toekomst-bestendige land-
bouw, in combinatie met energietransitie en
klimaatadaptatie. Versterking van de natte na-
tuurgebieden. De waarden van de ruilverkave-
ling erkennen en leesbaar maken.

Behoud van de open weidsheid door zeer te-
rughoudendheid te zijn ten aanzien van ruim-
telijke ontwikkelingen. Blijvend benutten voor
grondgebonden en duurzame veehouderij. Zo-
veel mogelijk de karakteristieke verkaveling en
zichtlijnen respecteren.

Behoud van de open weidsheid door zeer te-
rughoudendheid te zijn ten aanzien van ruim-
telijke ontwikkelingen. Blijvend benutten voor
grondgebonden en duurzame veehouderij en
mogelijk voor klimaatadaptatie. Zoveel moge-
lijk de karakteristieke verkaveling en zichtlijnen
respecteren.

Het landschap van de Linge koesteren, behou-
den en ontwikkelen. Bewaren van mooie en
gave ensembles tussen het groene en be-
bouwde landschap. Recreatieve beleving en
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geconcentreerd. Verstilde stadjes en karak-
teristieke dorpjes gelegen in de bochten van
de Linge, inclusief Landgoed Mariénwaerdt
als één van de grootste landgoederen van
Gelderland. Vanouds aantrekkelijk voor re-
creatie en toerisme.

Ecologische waarden met name langs de ri-
vieren en zegen en in weidevogelgebieden.
Natura 2000 waarden in Rijntakken, Eck en
Wiel, Grebbedijk Wageningen en Lingegebied
& Diefdijk Zuid.

In het westen aanwezigheid van Hollandse
Waterlinie (Diefdijklinie). Het unieke, in sa-
menhang met het landschap ontworpen ne-
gentiende en twintigste-eeuwse hydrolo-
gische en militair verdedigingssysteem,
bestaande uit 0.a. strategisch landschap, het
watermanagement-systeem en de militaire
werken (UNESCO-waarde).

Overblijfselen en verwijzingen naar de Limes
(UNESCO-waarde)

Zichtbare overblijfselen van de 'doorgetrok-
ken' Grebbelinie (Linie van de Spees).

De voor de Betuwe typerende T-boerderij
met oversteek.

toegankelijkheid optimaliseren. De Linge zelf
als aanleiding voor verdere — doorgaande —
natuurontwikkeling. Kleinschaligheid verster-
ken door aanleg, herstel en beheer van groene
landschapselementen.

Intensief inzetten op het verder aanleggen van
ecologische verbindingszones en behoud en
ontwikkeling van weidevogelgebieden.Be-
schermen Natura-2000 waarden.In de uiter-
waarden is, naast de functie voor de doorstro-
ming van het rivierwater en voor landbouw,
natuur- en landschapsontwikkeling van be-
lang, evenals benutting als recreatief uitloop-
gebied voor de steden en dorpen en voor kli-
maatadaptatie.

Bijzondere aandacht besteden aan de verster-
king en ontwikkeling van het landschap van de
Nieuwe Hollandse Waterlinie, passend bij de te
beschermen erfgoedwaarden. Hier zijn goede
combinaties denkbaar met recreatie, natuur,
landbouw en klimaatadaptatie in de voorma-
lige inundatievlakten.

Bijzondere aandacht geven aan de beleefbaar-
heid van de Limes als uniek deel van het rivie-
renlandschap.

De Grebbelinie behouden en markante onder-
delen herstellen en recreatief toegankelijk ma-
ken.

Karakteristieke streekarchitectuur behouden,
restaureren en ontwikkelen o.a. door nieuwe
functies, passend bij de omgeving.

De omgeving van de kern Zoelmond maakt deel uit van het kenmerkende rivieren-
landschap en kenmerkt zich nog steeds door een relatief open en overwegend
agrarisch landschap. De woningen worden gerealiseerd in het buitengebied op
een voormalig agrarisch erf in het komgebied. Door de sloop van de bedrijfsge-
bouwen, de nieuwe inrichting van het landschap en door woningen te realiseren
die passen bij een agrarisch erf blijft dit landschap zoveel mogelijk behouden en
wordt dit waar mogelijk zelfs versterkt. De bedrijfswoning blijft behouden, maar
wordt omgezet naar een reguliere burgerwoning. Het plangebied ligt buitendijks
waardoor het binnendijkse landschap niet wordt aangetast. Daarnaast wordt de
openheid van het landschap met de grootschalige verkaveling niet aangetast.
Door het stoppen van het agrarische bedrijf wordt de stikstofdepositie op de
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omliggende natuurgebieden verminderd. Dit is goed voor de versterking van de
natte natuur en het nabijgelegen natuurgebied De Regulieren. De projectlocatie
ligt niet in één van de overige genoemde kom- of Natura 2000 gebieden en tevens
niet in of nabij de Linge, de Nieuw Hollandse Waterlinie, de Limes en de Grebbeli-
nie. Binnen het plangebied is geen typerende T-boerderij aanwezig. De genoemde
kernkwaliteiten en ontwikkelingsdoelen gerelateerd aan deze locaties zijn daarom
niet relevant voor het plangebied.

Minder kwetsbaar drinkwaterreserveringsgebied

De provincie streeft ernaar het grondwater als bron voor de drinkwatervoorziening
te beschermen. Een minder kwetsbaar drinkwaterreserveringsgebied is een gebied
waar het grondwater wordt beschermd voor een potentiéle drinkwaterwinning in
de toekomst. In deze drinkwaterreserveringsgebieden is een beschermende klei-
laag aanwezig, waardoor het overal in het watervoerend pakket boven de kleilaag
meer dan 25 jaar duurt tot dit water naar een potentiéle winning stroomt. Be-
scherming van bodem en grondwater is cruciaal gelet op de kwaliteit van het toe-
komstige drinkwater. Activiteiten die schadelijk kunnen zijn voor het grondwater
of waarbij de bodemopbouw verstoord kan worden, zijn absoluut verboden. Na
raadpleging van de kaart ‘Diepte van de beschermende bodemlaag in bescher-
mingsgebieden' van de Provincie Gelderland blijkt dat de beschermde kleilaag ter
plaatse op circa 75 meter diepte is gelegen. Met voorliggend project worden geen
ontwikkelingen mogelijk gemaakt die de bodemopbouw kunnen verstoren of die
schadelijk kunnen zijn voor het grondwater.

Wonen

In artikel 5.64 van de Omgevingsverordening Gelderland is vastgelegd dat een
omgevingsplan alleen nieuwe woningen mogelijk maakt als die ontwikkeling past
binnen de regionale woonagenda. In paragraaf 4.3.1 wordt getoetst aan de regio-
nale woonagenda van Rivierenland. Hier wordt geconcludeerd dat het plan past
binnen de kwantitatieve woningbehoefte van de gemeente. Daarnaast wordt in
paragraaf 4.5.2. geconcludeerd dat het plan eveneens in speelt op de kwantita-
tieve behoefte van het buitengebied van de gemeente Buren. Het plan sluit niet
geheel aan op de kwalitatieve woningbehoefte van de gemeente. Met dit project
wordt echter een unieke locatie om te wonen gerealiseerd midden in de natuur.
Het plan zal daarmee een grote aantrekkingskracht hebben en kan een bijdrage
leveren aan het realiseren van doorstroming op de woningmarkt. Op deze manier
past de ontwikkeling binnen de gestelde regels met betrekking tot wonen.

Klimaatadaptatie

In artikel 5.85 van de provinciale omgevingsverordening is vastgesteld dat in de
motivering op het omgevingsplan een beschrijving dient te worden gegeven van
de maatregelen die worden genomen om de risico's van klimaatverandering te
voorkomen of te beperken. In de beschrijving worden de aspecten waterveiligheid,
wateroverlast, droogte en hitte betrokken. Daarnaast moet de opgestelde be-
schrijving worden opgesteld na overleg met het dagelijks bestuur van het water-
schap. Dit overleg heeft plaatsgevonden in het kader van de weging van het
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waterbelang. De weging van het waterbelang en het aspect klimaatadaptatie wor-
den nader besproken in paragraven 6.8 en Fout! Verwijzingsbron niet gevonden..

4.2.3 Conclusie
De activiteit past binnen de provinciale wet- en regelgeving van de provincie.

4.3 Regionaal beleid

4.3.1 Regionale woonagenda en woondeal Rivierenland
Voor de regio Rivierenland is voor de periode van 2022-2030 de “Regionale Woon-
agenda Rivierland" opgesteld. Het doel van de regionale woonagenda is om de
woningbouwopgave in de regio af te stemmen. Deze afstemming moet zorgen
voor voldoende woningen, voor de juiste doelgroepen én op de goede plek. Hier-
voor zijn 5 belangrijke thema's opgesteld:
— Continuiteit in productie;
— Betaalbaarheid van het wonen;
— Flexibiliteit op de woningmarkt;
— Wonen en zorg;
— Duurzame woningvoorraad.

Eén van de thema's van de Woonagenda is de continuiteit in de productie. Daarbij
is de ambitie om ongeveer 1.000 woningen per jaar te realiseren met waar moge-
lijk het versnellen van bestaande woningbouwplannen in de periode 2020-2025.
Verder bevat de Regionale Woonagenda ook een Regionaal woningbouwpro-
gramma. In het programma wordt een bandbreedte aangehouden, gebaseerd op
de Primos basis prognose 2020, waarbij ook rekening wordt gehouden met het in-
lopen van het huidige woningtekort en lokale omstandigheden.

Primos prognose 2020 PBEL prognose Woningbouw
bandbreedit

Basis variant
+
inloop

Basis variant ingtekort Hoog
Buren 800 1.400 1.100
Culemborg 1.250 1.900 2.000
Maasdriel 700 1.250 1.000
Neder-Betuwe 950 1.400 1.100
Tiel 1.700 2.750 1.200
West Betuwe 1.150 1.500 2.200
West Maas en Waal 450 800 600
Zaltbommel 900 1.400 1.200
Rivierenland 7.900 12.400 TR 2 7900]  12.550 |

De regio zet in op het toevoegen van 7.900 tot 12.550 woningen in de periode
2020-2030, waarbij Buren een opgave kent van tussen de 800 en 1.400 woningen.

De gemeente wil inzetten op een woningaanbod dat aansluit bij de behoefte van
de inwoners van alle 26 kernen. Vitale en leefbare dorpen zijn daarbij een belang-
rijk thema. Daarbij is het van belang om een balans te vinden tussen enerzijds het
behoud van het eigen karakter van een kern en anderzijds het bouwen van extra
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4.3.2

woningen die ook woningzoekenden van buiten de regio aantrekken en daarmee
een bijdrage kunnen leveren aan de leefbaarheid.

Met het programma Woningbouw zet de minister voor Volkshuisvesting en Ruim-
telijke Ordening (VRO) in op de bouw van in totaal 900.000 woningen tot en met
2030. Met de provincie Gelderland zijn op basis van het provinciaal aanbod van 29
september 2022 afspraken gemaakt over het Gelderse aandeel in de nationale op-
gave. De Gelderse Woondeal is vervolgens vertaald in regionale woondeals. Deze
regionale woondeals zijn het bestuurlijk akkoord tussen Rijk, provincie en ge-
meenten in regioverband en zijn op 8 maart 2023 door partijen ondertekend.

Voor de regio Rivierenland gaat het om circa 13.000 te realiseren woningen vanaf
2022 tot en met 2030. Dat is ca. 1.440 woningen per jaar, waarvan minstens 28%
een sociale huurwoning is en in totaal 61% een betaalbare woning is. De bijdrage
van West Betuwe is minstens 1.300 woningen.

Toetsing

Het voorliggend initiatief betreft een functiewijziging van een agrarisch erf, waarbij
de bedrijfswoning wordt omgezet naar reguliere burgerwoning en daarnaast twee
vrijstaande nieuwbouw woningen worden gebouwd. Gelet op de positieve huis-
houdensontwikkeling binnen de gemeente Buren, de kwantitatieve woonopgave
binnen de gemeente en de druk op de woningmarkt in de regio, wordt geconclu-
deerd dat het plan past binnen de kwantitatieve woningbehoefte van het marktge-
bied. Binnen het plan worden geen sociale huurwoningen of betaalbare woningen
gerealiseerd en sluit daarmee niet aan op de kwalitatieve behoefte. Met dit project
wordt echter een unieke locatie om te wonen gerealiseerd midden in de natuur en
nabij natuurgebied De Regulieren en De Molenkampen. Het betreft derhalve een
bijzonder woonmilieu. Het plan zal daarmee een grote aantrekkingskracht hebben
en kan een bijdrage leveren aan het realiseren van doorstroming op de woning-
markt, waardoor er andere eengezinswoningen in de koopsector beschikbaar ko-
men voor andere doelgroepen, zoals starters.

Handreiking hergebruik vrijgekomen agrarische bedrijfsbebouwing in het buiten-
gebied (VAB)

Deze handreiking behandelt de afname van agrarische bedrijven en de daaruit
voortvloeiende leegstand van gebouwen, en biedt gemeenten richtlijnen voor
functieverandering naar woningen of bedrijven. De kern van het beleid is een sys-
teem van compensatie: sloop van bestaande, vaak landschapsontsierende, agrari-
sche bebouwing wordt beloond met mogelijkheden voor nieuwbouw (woningen of
kleinere, passende bedrijven). De handreiking specificeert voorwaarden, om-
vangseisen (afhankelijk van het type bebouwing en de beoogde functie), en biedt
flexibiliteit via salderingsregelingen en afwijkingen van de standaardregels, met
als doel de vitaliteit en landschappelijke kwaliteit van het buitengebied te verbete-
ren.
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Toetsing

Op basis van het VAB-beleid gemeente Buren (hergebruik vrijgekomen agrarische
bedrijfsbebouwing) is het mogelijk om woningen te realiseren indien het agrari-
sche bedrijf wordt stopgezet en de bedrijfsbebouwing wordt gesloopt. Binnen het
plangebied wordt ca. 2.100 m? bedrijfsbebouwing gesloopt. In het VAB-beleid
staat dat er twee woningen gebouwd mogen worden bij een sloop van minimaal
2.500 m?2. Hieraan wordt in de voorliggende situatie niet voldaan. In 2017 zijn er
echter een aantal wijzigingen doorgevoerd met betrekking tot het VAB-beleid,
waarmee bij een iets lager aantal vierkante meters aan sloop, er toch een extra
woning toe wordt gestaan. In totaal mogen er dus twee nieuwe woningen worden
gerealiseerd binnen het plangebied op basis van het VAB-beleid. Daarnaast moe-
ten de woningen en bijgebouwen zorgvuldige landschappelijk en stedenbouwkun-
dig worden ingepast en mogen de woningen niet leiden tot een beperking van de
ontwikkelingsmogelijkheden voor omliggende agrarische bedrijven. De land-
schappelijk inpassing is besproken in hoofdstuk 3. In paragraaf 6.1 en paragraaf
6.3 is getoetst of de omliggende bedrijven niet worden beperkt in hun ontwikke-
lingsmogelijkheden. Hier is gebleken dat er geen bedrijfsmatige functies binnen
de richtafstanden van de nieuw te realiseren woningen vallen ten aanzien van
geur en geluid. De gebruiksruimte van de bedrijven wordt niet beperkt door de
voorgenomen ontwikkeling.

Conclusie
De activiteit past binnen het regionaal beleid en het gemeentelijk VAB beleid.

Beleid waterschap

Waterbeheerprogramma 2022-2027 Waterschap Rivierenland

Op 26 november 2021 is het waterbeheerprogramma (WBP) van waterschap Ri-

vierenland vastgesteld. In dit plan is beschreven welke doelstellingen het water-

schap nastreeft in de periode 2022-2027 en hoe zij die doelstellingen wil gaan ha-
len. Het waterbeheerplan is uitgewerkt in de volgende zeven programma'’s:

— Beschermen tegen overstromingen : Het programma ‘Waterveiligheid' draait
om de bescherming tegen overstromingen (onder andere de versterking van de
dijken) vanuit het primaire en het regionale watersysteem.

— Water eerlijk verdelen: Dit programma draait om een goed functionerend wa-
tersysteem in normale én in extreem droge en natte situaties: klimaatbesten-
dig, robuust, veerkrachtig en stuurbaar. Daarbij let het waterschap op het te-
gengaan van de bodemdaling, het bevorderen van biodiversiteit en een gezond
(grond)water;

— Voorbereiden op extreem weer: Dit thema focust zich op de beperking van
steeds extremer weer, bijvoorbeeld door hittestress oppakken. Het waterschap
wil verder vroegtijdig meedoen aan projecten en goed samenwerken met part-
ners;

— Werken aan schoon water: In het programma ‘Schoon Water' speelt het zuive-
ren van afvalwater een centrale rol, alsmede de kwaliteit van het water (che-
misch en ecologisch);
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4.4.2

— Bijdragen aan een fijne leefomgeving voor mens en natuur: het bevorderen van
biodiversiteit, het borgen van de waterkwaliteit voor drinkwater of het facilite-
ren van recreatief medegebruik zijn thema's die aan bod komen;

— Toewerken naar klimaat- en energieneutraliteit: de verduurzaming van de pro-
cessen en het inspelen op de klimaatadaptiviteit vormen grote uitdagingen
voor de komende jaren;

— Toewerken naar circulariteit: het waterschap wil onder ander zuinig zijn op de
grondstoffen d en het hergebruik stimuleren.

Een inzicht in de financién wordt ook weergegeven. Bijna elk programma is onder-
verdeeld op dezelfde manier: ambitie op lange termijn, doelen, strategie en maat-
regelen planperiode. Deze doelstellingen vinden onder andere een doorwerking in
de beschikbare instrumenten van het waterschap; verordening, legger, communi-
catie en stimuleringsmiddelen.

Toetsing

Het onderhavig project betreft de functiewijziging van een agrarisch erf. De be-
drijfswoning wordt omgezet naar een reguliere burgerwoning en daarnaast wor-
den twee nieuwbouwwoningen bij gebouwd. De overige bedrijfsbebouwing wordt
gesloopt. De inrichting van de openbare ruimte heeft een zo groen mogelijk ka-
rakter, met toevoeging van bomen en hagen en de aanleg van een wadi. Door het
planvoornemen wordt 4.350 m? aan verharding verwijderd, waardoor ruimte wordt
geboden aan de twee nieuwe woningen. De nieuwbouw woningen incl. de nieuw
aan te leggen oprit en terrassen rondom de woningen zorgen voor 1.198 m? aan
verharding. Dit betekent een afnamen van 3.153 m? aan verharding, wat zorgt voor
een toename in hemelwaterinfiltratie op het perceel. In het plan is rekening gehou-
den met klimaatadaptieve maatregelen en biodiversiteit. Daarnaast is er ruimte
vrijgelaten voor de afvoer van water. Het aspect water wordt nader uitgewerkt in
paragraaf 6.8.

Waterschapsverordening Rivierenland

In de waterschapsverordening staan alle regels die bepalen, welke activiteiten,
waar in het Rivierenland mogen plaatsvinden en onder welke voorwaarden. De ju-
ridische teksten in de waterschapsverordening zijn via werkingsgebieden aan el-
kaar gekoppeld.

Toetsing

Het aspect water is verder uitgewerkt in paragraaf 6.8. van deze motivering. Zoals
benoemd neemt het aantal vierkante meters verhard oppervlak in de toekomstige
situatie af. Daarnaast is het plangebied niet gelegen binnen de beschermingszo-
nes van watergangen of waterkeringen. In de watertoets wordt derhalve geconclu-
deerd dat er sprake is van een ruimtelijk plan dat een geringe invloed heeft op de
taken en belangen van het waterschap. De korte procedure is van toepassing
waardoor er kan worden volstaan met het automatisch gegenereerde wateradvies
van het waterschap. Desalniettemin is er contact geweest het met waterschap.
Voor een verder uitwerking van dit aspect wordt verwezen naar paragraaf 6.8.
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45.1

Conclusie
De activiteit past binnen de wet- en regelgeving van het waterschap.

Gemeentelijk beleid

Omgevingsvisie gemeente Buren

Op 14 juni 2022 heeft de gemeente Buren de 'Omgevingsvisie gemeente Buren'’
vastgesteld. In de visie beschrijft de gemeente de integrale strategische visie voor
de lange termijn voor de fysieke leefomgeving. De gemeente Buren is een afwis-
selende plattelandsgemeente met alle bijzondere kenmerken van het Nederlandse
rivierenlandschap en de Betuwe in het bijzonder. Binnen de gemeente liggen 15
levendige kernen met een betrokken gemeenschap en sterk sociaal leven. In de vi-
sie is telkens gewogen tussen de belangen en wensen uit de gemeente en ontwik-
kelingen van buitenaf, zodat Buren in de toekomst nog steeds een typerend rivie-
renlandschap heeft waar het prettig leven en goed ondernemen is. Om dit te
bereiken heeft de gemeente 6 speerpunten geformuleerd die centraal staan in de
omgevingsvisie:

Evenwichtige groei;

Gezonde en veilige leefomgeving;

Sterke voorzieningen;

Werken aan kwaliteit;

Naar een multifunctioneel buitengebied,;

Een duurzame toekomst.

gk WON =

Hierbij zijn voor het onderhavig plan de speerpunten evenwichtige groei en naar
een multifunctioneel buitengebied belangrijk.

Evenwichtige groei

Er ligt een woningbouwopgave die zich moet richten op de woningbehoefte vanuit
de gemeente en woningdruk van buitenaf. Er wordt ingezet op sociale cohesie om
zelfredzaamheid en/of samenredzaamheid te stimuleren. Bij ontwikkelingen wordt
voortgebouwd op de kenmerkende ruimtelijke structuren die passen bij de identi-
teit en historische groei van onze kernen en die bijdragen aan het groene, open
karakter die hoort bij het leven op het platteland, waarbij ruimte is voor bedrijvig-
heid, ondernemerschap en eigen initiatief passend bij de kernen.

Multifunctioneel buitengebied

Er wordt gekozen voor een multifunctioneel buitengebied, waar functies en opga-
ven met elkaar worden verweven. De druk op de ruimte is hoog, door functies te
combineren en verweven wil de gemeente meer kwaliteit en ontwikkelmogelijkhe-
den bieden. De diversiteit aan inwoners, ondernemers, de veranderingen in de
agrarische sector (met vrijkomende agrarische erven), maar ook ontwikkelingen
rondom de (afnemende)biodiversiteit en klimaatverandering vragen om een inte-
grale benadering.
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Toetsing

Het voorliggend plan voorziet in de functiewijziging van een agrarisch perceel. De
bestaande bedrijfsbebouwing wordt gesloopt, zodat twee nieuwe woningen kun-
nen worden gerealiseerd. De bedrijfswoning wordt omgezet naar een reguliere
burgerwoning. Dit zorgt voor een multifunctioneel buitengebied met de nabijheid
van bestaande agrarische bedrijven en natuurgebieden en recreatieve voorzienin-
gen. Daarnaast worden er met dit project drie nieuwe burgerwoningen toegevoegd
aan de bestaande woning voorraad waardoor wordt ingespeeld op de woningbe-
hoefte binnen de gemeente. Er is aandacht besteed aan de landschappelijk inpas-
sing van de woningen waarbij wordt ingespeeld op de landschappelijk kwaliteiten
van het gebied en waardoor het agrarische karakter van het erf behouden blijft.
Ten slotte wordt betreft dit initiatief het stoppen van een intensieve veehouderij,
waardoor de stikstofdepositie op de nabijgelegen natuurgebieden zal afnemen.
Dit is in lijn met het speerpunt een duurzame toekomst. Het project voldoet aan de
beleidsdoelstellingen van de omgevingsvisie.

Woningprogramma 2020 — 2030

Het woningprogramma voor de komende tien jaar zal bijdragen aan waar Buren
voor staat. Dat is aan een hechte samenleving waar mensen naar elkaar omkijken
omdat ze dat willen. Waar de inwoners op basis van zeggenschap als vanzelf-
sprekend participeren en waar ook via de gebouwde omgeving zaken als een-
zaamheid worden aangepakt. Waar de leefbaarheid van elke kern centraal staat
met een passend voorzieningenniveau, verenigingsleven en ondernemerschap.
Waar dorps en landelijk wonen dragers zijn van een bijzondere kwaliteit die naad-
loos aansluit bij de leefstijl van de inwoners en tegelijkertijd een onderscheidende
en aanvullende kwaliteit biedt in de regio Rivierenland.

Ook in het komende decennium willen de gemeente Buren met het woningpro-
gramma aansluiten bij de wensen van de leefstijlen die nu al wonen in Buren. Dat
betekent dat dorps en landelijk wonen voor het merendeel van de projecten uit-
gangspunt zal zijn. Een overigens breed te interpreteren uitgangspunt. Apparte-
menten kunnen, anders dan soms wordt gedacht, ook heel goed onderdeel uitma-
ken van een dorpse woonsfeer.

Het woningprogramma 2020-2030 kent vier strategische pijlers:

1. Meer diversiteit in de voorraad met behoud van de 'dorpse’ kwaliteiten.
2. Bouwen voor de jonge doelgroep.

3. Bouwen voor de oudere doelgroep.

4. Aandacht voor betaalbaarheid en vernieuwing van de sociale voorraad.

Meer in het algemeen bestaan er ook nu al verschillen tussen de kernen. Op basis
van een kerngerichte aanpak varieert het ontwikkelperspectief tussen de kernen,
waarmee de verschillen eerder geaccentueerd worden dan weggenomen. Met ver-
nieuwing en herpositionering van bestaande woningen en/of door nieuwe toevoe-
gingen ondersteunen Buren de eigen identiteit van elke afzonderlijke kern. Er zal
dan ook aangesloten moeten worden op de veranderende behoefte. Daarnaast
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biedt de gemeente enkele kernen ook ruimte om niet alleen te bouwen voor de ei-
gen autonome groei maar ook in te spelen op de woonwensen van mensen van
buiten de gemeente.

Vanuit de regionale afspraken is er voor Buren ruimte voor de realisatie van 800
tot 1.400 woningen tot 2030. De gemeente zet in op een woningprogramma dat
uitgaat van maximaal 1.400 nieuwe woningen voor de periode 2020-2030. Het
nieuwbouwprogramma gaat uit van het minimaal gelijk houden van het aandeel
sociale huur in de voorraad van 20% en streeft naar een aandeel van 30% sociale
huur in de nieuwbouwproductie. De onderstaande afbeelding geeft een overzicht
van de verdeling van het nieuwbouwprogramma over de verschillende gebieden.

Gebied Totaal % % soc Prognose | Bijdrage| Totaal| % Nog in te
huidig gebied autonome |aan regio vullen

Beusichem 1.504 14% 18% 102 168 112 280 20% 95 185
Buren 2203 20% 18% 55 210 140 350 25% 134 216
Maurik 1.947 18% 32% 212 126 84 210 15% 158 52
Lienden 2422 22% 26% 93 244 162 400 29% 132 268
Buitenge- 2877 26% 1% 18 92 62 160 11% 93 67
bied

Totaal 10.953 100% 20% 480 840 560 1.400 100% 612 788

Verdeling nieuwbouwprogramma over deelgebied (bron: Woningprogramma 2020-2030 gemeente

Buren)

Toetsing

In het voorliggend initiatief betreft een functiewijziging van een agrarisch erf,
waarbij de bedrijfswoning wordt omgezet naar reguliere burgerwoning en twee
nieuwe woningen worden gebouwd nabij natuurgebied De Regulieren en De Mo-
lenkampen. Er worden in totaal dus drie woningen toegevoegd aan de woning-
voorraad in het buitengebied. In het buitengebied moeten nog ca. 67 woningen
worden ingevuld in plannen. Gelet op de positieve huishoudensontwikkeling bin-
nen de gemeente Buren, de kwantitatieve woonopgave binnen het buitengebied en
de druk op de woningmarkt in de regio, wordt geconcludeerd dat het plan past
binnen de kwantitatieve woningbehoefte van het buitengebied. Het project sluit
echter niet aan op de kwalitatieve opgave van de gemeente, waar behoefte is aan
sociale huurwoningen. Met dit project wordt echter een unieke locatie om te wo-
nen gerealiseerd midden in de natuur en nabij natuurgebied De Regulieren en De
Molenkampen. Het betreft derhalve een bijzonder woonmilieu. Het plan zal daar-
mee een grote aantrekkingskracht hebben en kan een bijdrage leveren aan het re-
aliseren van doorstroming op de woningmarkt, waardoor er andere eengezinswo-
ningen in de koopsector beschikbaar komen voor andere doelgroepen, zoals
starters.
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Klimaatvisie Buren

De gemeente Buren heeft een klimaatvisie opgesteld, die richting geeft aan de ge-
meentelijke activiteiten op het gebied van duurzaamheid en klimaat. Buren ziet in
duurzaamheid een grote kans om samen met inwoners, bedrijven, onderwijs en
partners werkgelegenheid, betaalbaar wonen, en ontwikkelingen voor hun gebied
te realiseren en tevens te waarborgen dat ook toekomstige generaties in hun le-
vensbehoeften kunnen voorzien. In de visie hanteert de gemeente de volgende
zesdelige indeling (gebaseerd op het Klimaatakkoord en de Klimaatwet):

1 de energietransitie (grootschalige energieopwekking): Buren is ambitieus
met betrekking tot het opwekken van duurzame energie. De gemeente wil
een actieve rol nemen en met inwoners en ondernemers kansen pakken
waar mogelijk voor meer duurzame energie;

2 energiebesparing (woningen en bedrijfspanden): de gemeente helpt inwo-
ners besparingen mogelijk te maken;

3 warmtevisie (verwarming woningen en bedrijven): Buren wil dat alle kernen
in 2050 aardgasvrij zijn;

4 klimaatadaptatie: de Burense en regionale adaptatiestrategie geven straks
antwoord op klimaat gerelateerde vragen;

5 circulaire economie: de gemeente Buren wil de kernen en het buitengebied
circulair maken. Als uiterste datum geldt 2050;

6 verduurzaming eigen organisatie: door een duurzaam kantoor, gedrag van
medewerkers en sociale duurzaamheid, duurzaam inkopen en het stimule-
ren van inwoners en bedrijven.

Toetsing

De woningen worden gasloos en volgens de nieuwste BENG-normen gerealiseerd.
Het plan biedt mogelijkheden voor duurzame energievormen. Deze bestaan onder
andere uit het opnemen van zonnecollectoren en zonnecellen (PVT) in de daken
van de woningen. Deze voorzieningen kunnen in de vormgeving van de gebouwen
of de omgeving worden geintegreerd. Voor de bouw van de woningen zal daar-
naast gebruik worden gemaakt van duurzame materialen die rekening houden met
het milieu. Bij dit project wordt derhalve rekening gehouden met de energietransi-
tie en wordt aandacht besteed aan energiebesparende maatregelen en circulari-
teit.

De inrichting van de buitenruimte heeft een zo groen mogelijk karakter, met toe-
voeging van bomen en hagen en de aanleg van een wadi. Op de erven zal daar-
naast duurzaam worden omgegaan met water. Dit door het water op zoveel mo-
gelijk plekken in de bodem te laten infiltreren en een bestaande watergang te
verbreden. Dit is van belang voor het goed kunnen aanvullen van de grondwater-
voorraden. Derhalve is er ruimte behouden voor klimaat adaptieve maatregelen en
biodiversiteit. Het project is derhalve in lijn met de Klimaatvisie van de gemeente
Buren.
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4.5.4

Lokale adaptatie strategie Buren

Het doel van de Lokale Adaptatie Strategie is om richting te geven aan het kli-
maatbestendig maken van de gemeente Buren. Door middel van deze strategie is
aangegeven op welke manier de gemeente wil aansluiten op het regionale beleid
en is beschreven op welke onderwerpen zij zich lokaal wil richten. Om deze LAS
als lokale strategische visie concreet te maken wordt tevens een lokaal uitvoe-
ringsplan opgesteld.

De LAS is opgesteld aan de hand van 4 strategische hoofdlijnen:

a informeren, stimuleren en faciliteren;

b projecten en integraal werken;

¢ toekomstgericht zijn;

d prioriteren.

Hiernaast komen per thema de volgende inhoudelijke doelstellingen naar voren in
de LAS enrichting de uitvoering. In de LAS wordt klimaatadaptatie gekoppeld aan
de thema's wonen, natuur, agrarisch, openbare ruimte, recreatie, economie en ge-
zondheid. Per thema wordt besproken hoe klimaatverandering effect heeft en hoe
de gemeente zich hierin kan aanpassen. Hieronder staan de belangrijkste punten
uit de thema's benoemd.

1 Gezondheid: Buren sluit zich aan bij de regionale gesprekken om tot een
(lokaal) hitteplan te komen. De rol van gezondheid bij klimaatadaptatie zou
in de toekomst groter kunnen worden door het veranderende klimaat en on-
voorspelbare gevolgen.

2 Openbare ruimte: Voor het tegengaan van wateroverlast wordt een maatre-
gelenplan voor alle kernen opgesteld. Hitte is een gevolg van klimaatveran-
dering dat met name in de versteende dorpen wordt gevoeld. Bij het uitvoe-
ren van de maatregelen tegen wateroverlast wordt daarom gestreefd naar
het meekoppelen van groen.

3 Wonen: Buren sluit regionaal aan bij het uitwerken van groennormen en
ontwerpprincipes, samen met andere partners zoals ontwikkelaars. Daar-
naast gaat de gemeente Buren het gesprek aan met woningbouwcorpora-
ties met het doel om tot concrete klimaatadaptieve maatregelen te komen
om jaarlijks op te nemen in de prestatieafspraken.

4 Economie: Buren stemt informatie naar ondernemers over klimaatadaptatie
af met de regionale communicatie campagnes. Daarna worden klimaatbe-
stendige maatregelen op andere bedrijventerreinen verkend.

5 Agrarisch: Buren neemt regionaal deel in de werkgroep landelijk, samen met
het waterschap, de provincie en andere stakeholders, met het doel om een
regionale netwerkstructuur op te zetten.

6 Natuur: De gemeente zet lokaal vooral in op het vergroten van natuur in de
wijken, participatie van inwoners en meekoppelen van natuur bij andere do-
meinen.

7 Recreatie: De prioriteiten liggen nu bij het informeren van bezoekers over
waterkwaliteit (onder andere blauwalg), onderzoeken of er meer schaduw-
plekken op recreatieterreinen nodig zijn en of er maatregelen zijn die posi-
tieve invloed hebben op de beheerkosten.
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8 Communicatie- en participatie: Om de communicatie naar en participatie
van inwoners doelgericht te houden wordt er een communicatie- en partici-
patieplan geschreven. Hierin worden de campagnes en acties beschreven
die voor en samen met de inwoners in de komende jaren worden uitge-
voerd.

Toetsing

Hittegolven, hoosbuien en droogte zijn inmiddels bekende gevolgen van de niet
meer te ontkennen klimaatverandering en gaan vaak gepaard met aanzienlijke
schade enrisico's voor economie, gezondheid en veiligheid. Om schadelijke ge-
volgen van klimaatverandering zoveel mogelijk tegen te gaan, is voor kli-
maatadaptatiemaatregelen een belangrijke rol weggelegd.

Klimaatadaptatiemaatregelen zullen moeten bijdragen aan het terugdringen of ten

minste beheersbaar houden van deze effecten. Om welke maatregelen gaat het:

— Extra waterberging in te graven greppel/zaksloot en of verbreden bestaande
watergang.

— Gescheiden waterafvoersystemen om overbelasting van het riool te voorko-
men.

— Meer bomen planten en nieuwbouw met lichte gekleurde daken uitvoeren om
hittestress te beperken.

Extra waterberging

Door de klimaatverandering worden regenbuien intensiever, neemt de kans op wa-
teroverlast toe en wordt de riolering meer belast. Daarnaast wordt door de war-
mere periodes het thema verdroging steeds belangrijker.

Door extra bebouwing en toename van verharding wordt steeds meer oppervlak
verhard waardoor regenwater versneld wordt afgevoerd en minder kan infiltreren
in de bodem. In de toekomstige situatie is er minder bebouwing aanwezig dan in
de huidige situatie. Voor de afvoer van hemelwater is dit een positieve ontwikke-
ling. Het hemelwater van dit woonerf is schoon (geen erfafspoeling). Daarom is bij
de realisatie van de woningen, het plan om het hemelwater te infiltreren op eigen
bodem, of af te voeren naar de bestaande watergangen. Deze watergangen/sloten
dragen bij aan een natuurlijkere waterhuishouding en zorgen ervoor dat regenwa-
ter blijft waar het valt, ze helpen het grondwaterpeil hoger te houden en ontlasten
de riolering. Een bestaande watergang wordt verbreed om water nog langer vast
te houden en de waterbergingscapaciteit zo hoog mogelijk te houden op het per-
ceel.

Waterafvoersystemen
In de toekomstige situatie wordt het hemelwater los van het huishoudelijk water

afgevoerd. Op deze wijze wordt overbelasting van het riool voorkomen.

Aanleg groen

32



4.5.5

Met de aanleg van groen kan vaak al veel schade en overlast door klimaatveran-
dering worden tegengegaan. Als op de juiste manier groen wordt aangelegd, kan
dit helpen tegen wateroverlast en hitte. Verder maakt groen een terrein niet alleen
klimaatbestendiger, maar ook biodiverser en aantrekkelijker. Het is belangrijk om
rekening te houden met schaduw en licht, maar ook met de bodem en ondergrond.

Het perceel is reeds voorzien van diverse beplantingsstructuren. Dit zorgt ervoor
dat op het perceel sprake is van veel schaduwwerking. Daarnaast nemen de bo-
men het water op uit de bodem. Er wordt zo min mogelijk verharding toegevoegd,
waardoor een zo groot mogelijke oppervlakte aan gronden beschikbaar blijft voor
groen en daarmee tevens de infiltratie van water. In de toekomstige situatie wordt
de bestaande houtwal verlengd en worden extra hagen en bomen aangeplant.
Deze uitbreidingen hebben een positieve werking op extreme weersomstandighe-
den.

Nieuwbouw en verharding

Door de een toename van dakoppervlak en verharding kan het op terrein en de ge-
bouwen erg heet worden. Hitte is slecht voor mens en dier. Hitte kan tegen wor-
den gegaan door lichte kleuren te gebruiken voor daken, gevels, gebouwen en ver-
hardingen. In het ontwerp van de nieuwe bedrijfsgebouwen zal hier aandacht aan
worden besteed. Binnen de bedrijfsgebouwen zal stille opslag plaatsvinden. In-
pandig is er derhalve geen extra aandacht voor hittestress benodigd. Er wordt
daarnaast gestreefd naar de toepassing van zo min mogelijk verharding, waarbij
wordt gekozen voor een lichte kleur van deze verharding. Ook dit zal de hittestress
beperken.

Waterveiligheid

De kans op overstromingen en wateroverlast neemt toe door de stijging van de
zeespiegel en de verandering van het klimaat door de opwarming van de aarde.
Met de ligging van de locatie tussen de rivieren de Lek en de Linge, is het gebied
weer zeer gevoelig voor overstromingen. Er bestaat een kans dat het gebied eens
in de 100 jaar tussen de 2 en 5 meter onder water komt te staan. Dit maakt dat we
spreken van een risicovolle ontwikkeling. Er wordt aangeraden om mogelijkheden
voor schuilen en evacueren te realiseren, bijvoorbeeld een dakraam als vlucht-
route op de bovenste verdieping en de meterkast op een hogere etage.

Binnen het initiatief is rekening gehouden met klimaat adaptieve maatregelen. Het
project is in lijn met de Lokale Adaptatie Strategie Buren.

Conclusie
De activiteit past binnen de doelstellingen en het beleid van de gemeente.
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5 Landschappelijke, stedenbouw-
kundige en cultuurhistorische
waarden

5.1

5.1.1

5.1.2

Beschermen van landschappelijke of stedenbouwkundige waarden en cultureel
erfgoed, waaronder de ladder voor duurzame verstedelijking.

Ladder voor duurzame verstedelijking

Wettelijk kader

De Ladder voor duurzame verstedelijking is een instructieregel voor zorgvuldig
gebruik van de ruimte en het tegengaan van leegstand. In het Besluit kwaliteit
leefomgeving (artikel 5.129¢g BKkl) is bepaald dat bij een wijziging van het omge-
vingsplan voor een nieuwe stedelijke ontwikkeling de toepassing van de Ladder is
vereist.

Het doel dat hiermee wordt beoogd is het stimuleren van zorgvuldig ruimtegebruik
en de totstandkoming van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties,
onder meer door een optimale benutting van de ruimte in stedelijke gebieden, het
bevorderen van vraaggerichte programmering en het voorkomen van
overprogrammering. Met de Ladder wordt een zorgvuldige afweging en
transparante besluitvorming nagestreefd. Een nieuwe stedelijke ontwikkeling
moet daarom altijd worden afgewogen en gemotiveerd. Daarbij moet een
beschrijving worden gegeven van de behoefte aan de betreffende ontwikkeling.
Indien de ontwikkeling buiten bestaand stedelijk gebied mogelijk wordt gemaakt,
dient te worden gemotiveerd waarom de ontwikkeling niet binnen bestaand
stedelijk gebied wordt voorzien.

Wat onder stedelijke ontwikkeling wordt verstaan is in het Bkl opgenomen. Een
stedelijke ontwikkeling wordt gedefinieerd als 'de ontwikkeling of uitbreiding van
een bedrijventerrein, een zeehaventerrein, een woningbouwlocatie, kantoren, een
detailhandelvoorziening of een andere stedelijke voorziening en die voldoende
substantieel is.’ Of een ontwikkeling of uitbreiding voldoende substantieel is volgt
uit jurisprudentie. Daaruit blijkt onder meer dat een woningbouwontwikkeling die
voorziet in de realisatie van meer dan 11 woningen binnen de bebouwde kom
moet worden aangemerkt als woningbouwlocatie. Ook een kantoor, detailhandels-
voorziening of bedrijf met een oppervlakte van meer dan 500 m? brutovloeropper-
vlak kan worden beschouwd als een stedelijke ontwikkeling.

Onderzoek

Het onderhavig initiatief betreft de functiewijziging van een agrarisch erf naar wo-
nen, waarbij de bedrijfsbebouwing wordt gesloopt en er twee nieuwe woningen
worden gerealiseerd. De bestaande bedrijfswoning blijft behouden en wordt omge-
zet naar regulier burgerwoning. Uit jurisprudentie blijkt dat een woningbouwplan
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5.1.3

5.2

5.2.1

5.2.2

dat voorziet in de ontwikkeling van 11 woningen of meer wordt aangemerkt als
nieuwe stedelijke ontwikkeling?. Gelet op jurisprudentie en het feit dat het voorge-
nomen project ruimte biedt aan maximaal drie extra woningen, is voorliggende ont-
wikkeling niet aan te merken als een nieuwe stedelijke ontwikkeling. Het is daarom
niet nodig om de Ladder voor duurzame verstedelijking te doorlopen.

In het kader van een goede ruimtelijke ordening dient wel de behoefte aan de wo-
ningen te worden aangetoond. Hiervoor wordt verwezen naar paragraaf 4.3.1 en
4.5.2.

Conclusie
De Ladder voor duurzame verstedelijking hoeft niet te worden doorlopen. Voorlig-
gend project is niet in strijd met de Ladder voor duurzame verstedelijking.

Archeologie

Wettelijk kader

Door ondertekening van het verdrag van Valletta (1992) heeft Nederland zich ver-
plicht om bij ruimtelijke planvorming nadrukkelijk rekening te houden met archeo-
logische waarden. De Omgevingswet schrijft voor dat het aspect archeologie een
plek heeft in het omgevingsplan. In het omgevingsplan is vastgesteld hoe met in
de grond aanwezige dan wel te verwachten archeologische waarden moet worden
omgegaan. In beginsel moet de gemeente aan projecten kleiner dan 100 m? vrij-
stelling verlenen van de verplichting tot archeologisch onderzoek (artikel 5.130 lid
4 Bkl). Met een inhoudelijke onderbouwing kan de gemeente echter afwijken van
deze vrijstellingsgrens.

De instructieregels voor de omgang met archeologie in het omgevingsplan zijn
opgenomen in het Besluit kwaliteit leefomgeving (artikel 5.130, eerste lid). Uit-
gangspunt is dat bij ingrepen waarbij de ondergrond wordt geroerd, dient te wor-
den aangetoond dat de eventueel aanwezige archeologische waarden niet worden
aangetast. De archeologische verwachtingswaarde en de omgang daarmee legt
de gemeente vast in het omgevingsplan (artikel 5.130 lid 3, 4 en 5 Bkl). Wanneer er
een archeologische verwachtingswaarde is voor het projectgebied moet er een ar-
cheologisch onderzoek uitgevoerd worden conform de door de gemeente gestelde
voorwaarden. De uitkomsten van het onderzoek bepalen of vervolgonderzoek no-
dig is en of de bodemroerende werkzaamheden kunnen plaatsvinden.

Onderzoek

Op grond van het tijdelijke omgevingsplan is aan de locatie de functie 'Waarde -
Archeologisch Waardevol Verwachtingsgebied 3' toegevoegd. Tevens is aan het
westelijke deel van het plangebied de functie ‘Waarde - Archeologisch Waardevol
Verwachtingsgebied 2'. Beide komen voort uit het ‘Paraplubestemmingsplan ar-
cheologie Gemeente Buren 2023'.

2 Zie hiervoor de uitspraak van de ABRvS d.d. 25 maart 2015 (ECLI:NL:RVS:2015:953).
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De aangewezen gronden zijn mede bestemd voor het behoud en de bescherming
van de op en/of in deze gronden voorkomende en aantoonbaar te verwachten ar-
cheologische waarden. Binnen deze functie is voor bouwwerken een omgevings-
vergunning van het college van burgemeester en wethouders nodig, tenzij het
bouwplan betrekking heeft op vervanging, vernieuwing of verandering van be-
staande bouwwerken, waarbij de oppervlakte niet wordt uitgebreid en waarbij ge-
bruik wordt gemaakt van de bestaande fundering. Het geldt tevens niet voor
bouwwerken als het bouwen gepaard gaat met bodemingrepen van niet meer dan
30 cm onder het bestaande maaiveld of als het nieuw te bouwen oppervlak niet
groter is dan 500 m? (verwachtingsgebied 2) of 2.000 m? (verwachtingsgebied 3).
Als het te bouwen oppervlak groter is dan 500 m? / 2.000 m? of buiten de be-
staande fundering valt, is het mogelijk om met een archeologisch onderzoeksrap-
port aan te tonen, dat op de betrokken locatie geen archeologische waarden
(meer) aanwezig zijn.

Te bouwen opperviak

In de onderhavige situatie is het nieuw te bouwen oppervlak gelegen in verwach-
tingsgebied 3. Het nieuw te bouwen oppervlak is niet meer dan 2.000 m?, en wordt
gesitueerd ter plaatse van de huidige (te slopen) bebouwing.

De locatie waar de opstallen staan en die gesloopt gaan worden, en (na sloop) de
nieuw te bouwen woningen worden gesitueerd, zijn reeds geroerd door de realisa-
tie van deze agrarische opstallen. De verwachting dat het nieuw te bebouwen op-
pervlakte (de twee nieuwe woningen) archeologische waarden gaat beschadigen
is derhalve nihil tot uitgesloten. Dit gegeven wordt tevens versterkt door het uit-
gangspunt voor archeologie waarde 3, zoals wordt beschreven in de toelichting
PB archeologie Gemeente Buren 2023. De toelichting beschrijft dat bij waarde 3
slechts een 'middelmatige verwachting' bestaat. Archeologisch onderzoek is der-
halve niet noodzakelijk bevonden, het aspect archeologie vormt geen belemme-
ring voor het planvoornemen.

Overige oppervlak

De rest van het plangebied is eveneens voornamelijk in verwachtingsgebied 3,
maar ook deels in verwachtingsgebied 2 gelegen. Er zullen echter geen werk-
zaamheden worden uitgevoerd waarbij dieper wordt gegraven dan 30 cm en welke
een oppervlakte hebben groter dan 500 m? (verwachtingsgebied 2) of 2.000 m?
(verwachtingsgebied 3).

Mocht (alsnog) blijken dat er werkzaamheden uitgevoerd worden welke de drem-
pelwaarde (dieper dan 30 cm en een oppervlakte groter dan 500 m? (verwach-
tingsgebied 2) of 2.000 m? (verwachtingsgebied 3)) voor archeologisch onderzoek
overschrijden, dan zijn de archeologische waarden beschermt doordat de functies
'Waarde - Archeologisch Waardevol Verwachtingsgebied 2' en 'Waarde - Archeo-
logisch Waardevol Verwachtingsgebied 3' opgenomen zijn voor het plangebied.

36



5.2.3

5.3

5.3.1

5.3.2

5.3.3

Conclusie
Voorliggend project is niet in strijd met het aspect archeologie.

Cultureel erfgoed, landschap en stedenbouw

In deze paragraaf komt aan de orde op welke wijze bij de activiteit rekening is ge-
houden met binnen of buiten de locatie van de activiteit aanwezig cultureel erf-
goed en werelderfgoed. Daarnaast wordt besproken op welke wijze het project
landschappelijk of stedenbouwkundig wordt ingepast.

Wettelijk kader

Wat onder cultureel erfgoed wordt verstaan is opgenomen in bijlage A (begrippen)
van de Omgevingswet. Het gaat hierbij om monumenten, archeologische monu-
menten, stads- en dorpsgezichten, cultuurlandschappen en, voor zover dat voor-
werp is of kan zijn van een evenwichtige toedeling van functies aan locaties in het
omgevingsplan, ander cultureel erfgoed als bedoeld in artikel 1.1 van de Erf-
goedwet. De Erfgoedwet bevat de wet- en regelgeving voor behoud en beheer van
het cultureel erfgoed en archeologie in Nederland. Het is op basis hiervan ver-
plicht om de facetten historische (steden)bouwkunde en historische geografie
mee te nemen in de belangenafweging. Hierbij gaat het om zowel beschermde als
niet formeel beschermde objecten en structuren.

Voor de bescherming van het landschap geldt voor Nederland het Europees land-
schapsverdrag. Dit verdrag erkent dat landschappen een onderdeel zijn van de fy-
sieke leefomgeving. In artikel 1.2 lid 1 sub g Omgevingswet worden 'landschap-
pen' als onderdeel van de fysieke leefomgeving aangemerkt. Het
landschapsbeleid kan door Rijk, provincie of gemeente in een omgevingsvisie zijn
vastgelegd. Deels zijn landschapswaarden in instructieregels van het Bkl veran-
kerd. Artikel 5.129 Bkl bevat bijvoorbeeld een instructieregel over het behoud van
uitzicht op de vrije horizon van de zee. Een ander voorbeeld is de instructieregel
over het cultureel erfgoed over onder andere bescherming van cultuurlandschap-
pen.

Onderzoek

In het plangebied bevinden zich geen monumentale en/of karakteristieke gebou-
wen. Deze bevinden zich tevens niet in de directe omgeving van het plangebied.
Wel is de locatie gelegen in agrarisch cultuurlandschap, het komontginningen
landschap met grootschalige en strookvormig kavels. In paragraaf 4.2.2 zijn de
kernkwaliteiten van dit landschap nader toegelicht en is besproken hoe rekening
wordt gehouden met deze kernkwaliteiten. Hieruit is gebleken dat kernkwaliteiten
van het landschap behouden blijven en waar mogelijk zelfs worden versterkt. De
cultuurhistorische en landschappelijke waarden worden met voorliggende ontwik-
keling derhalve niet aangetast, maar juist versterkt.

Conclusie
Vanuit het aspect cultureel erfgoed, landschap en stedenbouw is er sprake van
een evenwichtige toedeling van functies.
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5.4

Omgevingskwaliteit

Een goede omgevingskwaliteit is een van de centrale doelstellingen van de Omge-
vingswet (artikel 1.3). De Omgevingswet legt zowel initiatiefnemers als overheden
een zorgplicht op voor verbetering van de omgevingskwaliteit. Om de omgevings-
kwaliteit te waarborgen zijn gemeenten verplicht dit aspect op te nemen in het
omgevingsplan. Initiatiefnemers moeten het aspect opnemen bij de aanvraag van
een omgevingsvergunning. Er is geen heldere definitie van het begrip omgevings-
kwaliteit. Onderdelen die bijdragen aan een goed omgevingskwaliteit zijn het ste-
denbouwkundige plan architectuur, natuur en landschap. Wanneer deze losse as-
pecten kwaliteit hebben leidt dat tot 'omgevingskwaliteit’. De gemeente is op
basis van de artikelen 2.4 en 4.2 van de Omgevingswet verplicht dit aspect mee te
nemen bij de evenwichtige toedeling van functies aan locaties' (etfal). De ge-
meente is vrij om dit te doen door middel van beleid of door regels. Of het aspect
omgevingskwaliteit getoetst moet worden aan het omgevingsplan of aan de om-
gevingsvisie is daarom afhankelijk van de keuze van de gemeente.

Welstandsnota 2021 Gemeente Buren

In deze nota wordt vastgelegd hoe het welstandstoezicht in de gemeente Buren is
geregeld. Tevens geeft deze nota uitgangspunten en criteria voor het welstands-
oordeel. Het gemeentebestuur van de gemeente Buren wil met deze nota een be-
langrijke stap zetten naar een verdere modernisering van het welstandstoezicht.
Het welstandsbeleid is opgesteld vanuit de overtuiging dat de lokale overheid het
belang van een aantrekkelijke gebouwde omgeving dient te behartigen. De wel-
standsnota bestaat uit twee delen, te weten een kaderstelling (basis voor het wel-
standsbeleid en de belangrijkste procedures), en de uitwerkingen in welstandscri-
teria. De gemeente heeft ervoor gekozen om deze welstandscriteria in te delen op
basis van de kleurensporen, ‘blauw’, ‘geel’ en ‘groen’. Deze kleuren corresponde-
ren met respectievelijk een ‘volledige’, ‘lichte’ en ‘geen’ welstandstoets.

De nota kent verschillende gebiedstypologién. Het plangebied valt onder 'Ver-
spreide bebouwing in het landelijke gebied'. De meest relevante criteria voor de
onderhavige ontwikkeling worden hieronder weergegeven:

Plaatsing

— De indeling van het perceel en de hoofdopzet van het hoofdgebouw moeten
worden afgestemd op de landschappelijke en cultuurhistorische karakteristiek
van de locatie (hiérarchie, ontsluiting, zichtlijnen en dergelijke).

— Bij (vervangende) nieuwbouw moet rekening gehouden worden met het alge-
mene gebiedskarakter en landschapstype.

— Bestaande doorzichten moeten worden gehandhaafd.

— De bestaande rooilijn dient te worden gerespecteerd.

Massa/vorm

— De hoofdvormen moeten bestaan uit enkelvoudige, stevige, kloeke bebou-
wingsmassa's met duidelijke kappen. Samengestelde bouwmassa's moeten
worden voorkomen.
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5.4.1

— De silhouetwerking van de kappen in het landschap dient een belangrijk uit-
gangspunt te zijn; hoge nokken, lage zijgoten en veel aandacht aan de uitdruk-
king van de kopgevels.

— Elke bouwmassa moet zijn eigen karakteristiek hebben, maar moet passen bij
de bouwmassa's op het erf en in de omgeving.

— De bouwhoogte is aangepast, en past in het landschap: woningen worden in 1
tot 1,5 bouwlaag met kap gebouwd.

— De kapvorm bestaat uit een zadeldak of een afgeleide van dit daktype.

— Bij nieuwbouw dient de hoofdvorm eenduidig te zijn en bij aanpassingen van
individuele panden dient de hoofdvorm duidelijk herkenbaar te blijven.

Gevelopbouw
— Nieuwe gevels kunnen in principe modern vormgegeven worden mits ze be-
staande of omliggende kwaliteiten respecteren.

Kleuren en materialen (hoofdvlakken)

— De hoofdkleurtoon en het overwegend materiaalgebruik dienen afgestemd te
zijn op de karakteristiek van het landschap, waarbij het gebruik van gedekte
kleuren en natuurlijke materialen voorop staan.

— Daken dienen bedekt te zijn met (gebakken) pannen en gevels dienen te be-
staan uit (rode/bruinrode) baksteen en/of hout.

— Hoofdmaterialen moeten in gedekte kleuren toegepast te worden.

— Grote vlakken mogen geen sterke kleurcontrasten tonen.

— Glas, spiegelende oppervlakken en kunststof mogen niet worden toegepast bij
beplating van de gevels.

Toetsing

Het onderhavig project betreft het stopzetten van een agrarisch bedrijf. De be-
drijfsbebouwing wordt gesloopt om plaats te maken voor twee nieuwbouw wonin-
gen. De bedrijfswoning wordt omgezet naar een reguliere burgerwoning. Bij het
ontwerp van de woningen is veel aandacht besteed aan de identiteit van het om-
liggende landschap. Er is gezocht naar een contrast in de typologie van de bebou-
wing om op deze manier het karakter van een boerenerf op de locatie te behou-
den. De woningen zullen in landelijke stijl worden uitgevoerd, in typologie
schuurmodel zodat visueel een voor- en achtererf ontstaat met hoofdgebouwen
(bestaande woning) en ondergeschikte gebouwen. De voorzijde blijft gericht op de
Hennisdijk.

De schuurwoningen zullen worden gerealiseerd in een volume met een lage kap,
eenvoudig silhouet en basale materialen. De woningen hebben een langgerekte
vorm conform een schuurmodel en worden uitgevoerd met een donker pannen-
dak. De gevels bestaan uit een combinatie van een donkere steen, hout & glas. De
woningen hebben een ondergeschikte uitstraling. De bijgebouwen worden los
naast de woningen gerealiseerd. De gevels worden uitgevoerd in houten potdeksel
in de kleur zwart. De kleur van de dakpan is overeenkomstig de kleur van de
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woningen. De woningen zijn derhalve in lijn met het welstandsbeleid van de ge-
meente Buren.

5.4.2 Conclusie

Voorliggend project is niet in strijd met het aspect omgevingskwaliteit.
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6 Fysieke leefomgeving

6.1

6.1.1

In dit hoofdstuk wordt beschreven op welke wijze bij de activiteit rekening is ge-
houden met diverse aspecten van de fysieke leefomgeving en de evenwichtige
toedeling van functies aan locaties (etfal). De aspecten sluiten aan op en dekken
de onderdelen zoals genoemd in artikel 1.2 Omgevingswet. De beschrijving wordt
per aspect in een aparte paragraaf opgenomen en kan vervolgens in subparagra-
fen worden onderverdeeld.

Geluid door activiteiten
In deze paragraaf komt aan de orde op welke wijze bij de activiteit rekening wordt
gehouden met het aspect geluid. Het betreft geluid door activiteiten (wegen,

spoorwegen en industrieterreinen e.d.) en specifieke activiteiten (windturbines
ed.)

Geluid door wegen, spoorwegen en industrieterreinen

Wettelijk kader

De aanvaardbaarheid van de geluidsbelasting onder de Omgevingswet is vooral
een decentrale afweging. Gemeenten geven met het omgevingsplan voor elke lo-
catie in de gemeente de gewenste geluidskwaliteit vorm.

Geluid kan van grote invloed zijn op het woon- en leefklimaat van mensen en op
hun gezondheid. Het Bkl bevat geluidsregels die via het omgevingsplan zullen gel-
den voor individuele bedrijven die geluid voortbrengen. Voor de andere belangrijke
geluidsbronnen zoals industrieterreinen, wegen en spoorwegen worden via de
Aanvullingswet geluid en het Aanvullingsbesluit geluid regels toegevoegd aan de
Omgevingswet en het Bkl. De regels voor geluid hebben een tweezijdige werking
om de bescherming tegen geluidsbelasting vorm te geven. Enerzijds bij de aanleg
of aanpassing van spoorwegen of industrieterreinen en anderzijds bij het mogelijk
maken van nieuwe geluidsgevoelige gebouwen en locaties nabij een geluidsbron.

De geluidinhoudelijke doelstellingen zijn:

— het voorkomen van een onbeheerste groei van de geluidsbelasting op en in ge-
luidsgevoelige gebouwen en locaties;

— het reduceren van geluidbelastingen op en in geluidsgevoelige gebouwen en
locaties die blootstaan aan zeer hoge geluidsbelastingen;

— het bevorderen van bronmaatregelen;

— het scheppen van een beter toegankelijk en minder complex geheel van regels:

— het beperken van de lasten bij de uitvoering van de regels.

Geluidproductieplafonds

Een geluidsproductieplafond geeft de maximale toegestane productie weer op een
vast fictief punt, het referentiepunt, op korte afstand van de geluidsbron. Daar-
naast voorziet afdeling 3.5 Bkl in het wettelijk kader omtrent de beheersing van
het geluid afkomstig van wegen, spoorwegen en industrieterreinen. In Bijlage XXII
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Bkl zijn activiteiten aangewezen die in aanzienlijke mate geluid kunnen veroorza-
ken.

Geluidsgevoelige gebouwen

De geluidsgevoelige gebouwen worden aangewezen in artikel 3.20 Bkl. Het betreft
gebouwen, waaronder een gebouw of een gedeelte van een gebouw dat een
woonfunctie heeft. De geluidsnormen hebben betrekking op het geluid op de gevel
van een geluidsgevoelig gebouw en hebben primair als doel het beschermen van
de gezondheid door het stellen van eisen aan het geluid op en rond woningen,
waar mensen langdurig verblijven en slapen. Hierbij wordt onderscheid gemaakt
tussen de voorgevel, zijgevel en achtergevel.

Ter bescherming van de gezondheid zijn voor het aspect geluid instructieregels
opgenomen in paragraaf 5.1.4.2 Bkl. Het omgevingsplan bevat op grond van en in
overeenstemming met instructieregels waarden voor geluid (immissienormen) die
leiden tot een evenwichtige toedeling van functies aan locaties.

Onderzoek

In het kader van de wijziging van het omgevingsplan is noodzakelijk om de ver-
oorzaakte geluidbelasting vanwege weg- en railverkeer te onderzoeken. Het erf in-
clusief de drie beoogde woningen worden ontsloten via de bestaande oprit, die op
het perceel verder wordt uitgebreid en aansluit op de Hennisdijk. De Hennisdijk is
een vrij smalle weg die voornamelijk wordt gebruikt voor bestemmingsverkeer en
daardoor een lage verkeersintensiteit kent. Ook de Zoelmondse Broeksteeg is
slecht in gebruik voor bestemmingsverkeer. De overige wegen, zoals de N320, lig-
gen op geruime afstand van het plangebied. In navolgende afbeelding is weerge-
geven de geluidsbelasting van de omliggende weergegeven.

Legenda:

e

Geluid wegverkeer (Iden)

=45d8B
46 -50 dB
7\ 51 -55dB
b \ 56 - 60 dB
3 61 - 65 dB
\ b
R T .66-70dB

" | S

\

Uitsnede kaart ‘geluid van wegverkeer’, plangebied is rood omkaderd (bron: Atlas
Leefomgeving)
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6.1.2

Uit de afbeelding blijkt dat de geluidsbelasting ter plaatse van het plangebied
maximaal 50 dB bedraagt. Hiermee worden de standaardwaarden niet overschre-
den. Dit alles maakt dat kan worden aangenomen dat geen geluidshinder hoeft te
worden verwacht wat betreft wegverkeerslawaai. Er is sprake van een evenwich-
tige toedeling van functies aan locaties ten aanzien van geluid door wegverkeer.

Geluid door activiteiten
Wettelijke kader
Met het oog op een evenwichtige toedeling van functies aan locaties, dient —
naast het geluid afkomstig van (spoor)wegen en industrieterreinen — ook het ge-
luid van overige activiteiten in de fysieke leefomgeving beoordeeld te worden. Bij
een aanpassing van het omgevingsplan houdt de gemeente rekening met het ge-
luid door activiteiten met gebruiksruimte op geluidgevoelige gebouwen. Het gaat
hierbij om het geluid van alle activiteiten tezamen. In de afweging betrekt de ge-
meente de specifieke plaatselijke situatie en de (cumulatieve) gevolgen van activi-
teiten voor de gezondheid van haar burgers en het milieu. Rekening houden met
geluid werkt twee kanten op, het gaat om het toelaten van:

1 activiteiten met gebruiksruimte nabij geluidgevoelige gebouwen;

2 geluidgevoelige gebouwen nabij bestaande activiteiten met gebruiksruimte.

Dit wijzigingsbesluit maakt de realisatie van geluidgevoelige gebouwen mogelijk,
op korte afstand van een locatie met activiteiten die geluid(hinder) veroorzaken.
Hierbij geldt dat getoetst moet worden aan de standaard- en grenswaarden zoals
omschreven in het permanente omgevingsplan of - indien dat nog niet aanwezig
is - de standaard- en grenswaarden uit het Bkl (artikel 5.65 en 5.66).

Milieubelastende activiteiten

Voorafgaand de inwerkingtreding van de Omgevingswet werd gewerkt met de
VNG-publicatie 'Bedrijven en milieuzonering 2009'. Hierin is een lijst van inrichtin-
gen opgenomen waarbij de inrichtingen op grond van de hinder die zij veroorza-
ken, zijn opgedeeld in 6 categorieén. Hierbij wordt ervan uit gegaan dat een in-
richting uit categorie 1 relatief weinig hinder veroorzaakt en een inrichting uit
categorie 6 bijzonder veel hinder veroorzaakt. In de Omgevingswet wordt niet lan-
ger gewerkt met de term inrichting en wordt gesproken over milieubelastende ac-
tiviteiten. Omdat in voorliggende situatie het gemeentebrede omgevingsplan nog
niet gereed is en daarmee de bestemmingsplannen nog onderdeel uitmaken van
omgevingsplan, is het kader van de VNG-publicatie nog wel relevant. Onder de
Omgevingswet worden echter alleen nog de aspecten geluid en geur meegeno-
men in de afweging evenwichtige toedeling van functies aan locaties.

Onderzoek

De ontwikkellocatie ligt in het buitengebied van de gemeente Buren nabij de kern
Zoelmond. In de directe omgeving van de ontwikkellocatie is zowel juridisch-pla-
nologisch als feitelijk gezien sprake van voornamelijk agrarische functies en
woonbebouwing. Alleen ten noorden en oosten van de ontwikkellocatie liggen en-
kele bedrijfsmatige functies. De omgeving is dan ook een gebied waar
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functiemenging vrijwel afwezig is, het gebied kan dan ook getypeerd worden als
‘rustig buitengebied'. De voorgenomen ontwikkeling omvat de functiewijziging
van een agrarisch erf naar wonen, waarbij de bedrijfsbebouwing wordt gesloopt
en twee nieuwe woningen worden gerealiseerd. De bestaande bedrijfswoning
wordt omgezet naar reguliere burgerwoning. Woningen worden niet gezien als een
hinderveroorzakende activiteit. Op basis van het Bkl (artikelen 3.21 & 5.91) worden
woningen wel gezien al een geluidsgevoelige functie. Daarom wordt de geluids-
hinder door milieubelastende activiteiten getoetst op de ontwikkeling. De aanwe-
zige bedrijvigheid met de bijhorende richtafstand voor geluid op basis van de oude
VNG publicatie is in de navolgende tabel opgenomen, ook is de werkelijke afstand
van de bedrijvigheid tot de (nieuwbouw)woningen weergegeven.

Bedrijfssoort Adres Omschrijving VNG | Richtafstand (m) Gemeten
afstand (m)

Melkveehouderij  Hennisdijk 19, Fokken en houden 30 m +175m
Buurmalsen van rundvee

Pluimveehouderij Beusichemse Fokken en houden 50 m +530m
Broeksteeg 2, van legkippen
Beusichem

Melkveehouderij  Provinciale weg Fokken en houden 30 m + 545 m
2, Beusichem van rundvee

Varkenshouderij  Beusichemse Fokken en houden 50 m +585m
Broeksteeg 4, van varkens
Beusichem

Melkveehouderij  Voorkoopstraat Fokken en houden 30 m +630 m
1a van rundvee en

fokken en houden
van overige graas-
dieren: paardenfok-
kerijen

Er vallen geen bedrijfsmatige functies binnen de richtafstanden van de nieuw te
realiseren woningen ten aanzien van geluid. De gebruiksruimte van de bedrijven
wordt niet beperkt door de voorgenomen ontwikkeling, nader onderzoek is niet
noodzakelijk. Er is sprake van een evenwichtige toedeling van functies aan loca-
ties ten aanzien van geluid door activiteiten.

6.1.3 Conclusie
Vanuit het aspect geluid is er sprake van een evenwichtige toedeling van functies.

6.2 Kwaliteit van de buitenlucht
In deze paragraaf komt aan de orde op welke wijze bij de activiteit rekening wordt
gehouden met het aspect luchtkwaliteit.

6.2.1 Wettelijk kader
De hoofdlijnen voor regelgeving rondom luchtkwaliteitseisen staan beschreven in
de instructieregels opgenomen in het Bkl. Ter bescherming van de gezondheid
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zijn voor het aspect luchtkwaliteit instructieregels opgenomen in paragraaf 5.1.4.1
Bkl. Volgens deze regels gelden zogeheten omgevingswaarden voor onder andere
de in de buitenlucht voorkomende stikstofdioxide (NO2) en fijnstof (PM10).

Een activiteit is toelaatbaar als aan één van de volgende voorwaarden wordt vol-

daan:

— eris geen sprake van een feitelijke of dreigende overschrijding van een grens-
waarde;

— het project leidt per saldo niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit;

— het project draagt alleen niet in betekenende mate bij aan de luchtverontreini-

ging.

Mede door het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL) is in de
afgelopen jaren in Nederland de luchtkwaliteit aanzienlijk verbeterd. Vanwege
deze verbetering komt het NSL na de inwerkingtreding van de Omgevingswet dan
ook te vervallen.

De beoordeling van de luchtkwaliteit vindt niet overal plaats. Voor een activiteit
die niet in betekende mate (NIBM) bijdraagt aan de luchtverontreiniging, is geen
toetsing aan de rijksomgevingswaarden voor stikstofdioxide en fijnstof nodig. Uit
artikel 5.53 en 5.54 Bkl volgt dat een project niet in betekende mate bijdraagt aan
de luchtkwaliteit als de toename van de concentratie NO2 en PM10 niet hoger is
dan 1,2 ug/m3. Dat is 3% van de omgevingswaarde voor de jaargemiddelde con-
centraties. Er zijn twee mogelijkheden om aannemelijk te maken dat een project
binnen de NIBM-grens blijft:

1 Motiveren dat het project binnen de getalsmatige grenzen van een aange-
wezen categorie blijft. Onder deze ‘standaardgevallen NIBM' vallen kanto-
ren, woonwijken en het telen van gewassen. Dit moet wel onder een be-
paalde omvang blijven conform artikel 5.54 Bkl. Valt een project binnen de
genoemde categorie, maar niet binnen de gestelde grenzen? Het is dan mo-
gelijk om alsnog via detailberekeningen aannemelijk te maken dat de 3%-
grens (niet in betekende mate) niet wordt overschreden.

2 Op een andere manier aannemelijk maken dat een project de 3%-grens niet
overschrijdt. Soms kan een kwalitatieve berekening voldoende zijn. Veel
mensen bepalen met de NIBM-tool op een eenvoudige en snelle manier of
een project in betekende mate bijdraagt aan de luchtverontreiniging. Soms
zijn detailberekeningen nodig als aanvulling op de NIBM-tool.

Aandachtsgebieden

Aandachtsgebieden zijn locaties met hogere concentraties stikstofdioxide (NO2)

en/of fijnstof (PM10). De aandachtsgebieden staan in artikel 5.51 lid 2 Bkl. Ge-

meenten die onder agglomeraties vallen staan in artikel 2.38 Omgevingsregeling.

In enkele situaties moet de luchtkwaliteit altijd worden beoordeeld:

— bij een omgevingsvergunning voor een milieubelastende activiteit;

— bij de aanleg van een tunnel langer dan 100 meter, of als een tunnel wijzigt en
daarbij minimaal 100 meter toeneemt;
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— bij de aanleg van een autoweg of een autosnelweg.

6.2.2 Onderzoek
De categorie woningbouw is opgenomen in bijlage 3A van de Regeling NIBM. De
NIBM-grens voor woningbouwlocaties (voorschrift 3A.2) is = 1.500 (netto) wonin-
gen met één ontsluitingsweg. De voorgenomen ontwikkeling omvat de functiewij-
ziging van een agrarisch erf naar wonen, waarbij de bedrijfsbebouwing wordt ge-
sloopt en twee nieuwe woningen worden gerealiseerd. De bestaande
bedrijfswoning wordt omgezet naar reguliere burgerwoning. Het voorgenomen
plan zal de NIBM-grens uit de regeling niet overschrijden en derhalve niet in bete-
kenende mate bijdragen aan de concentraties luchtverontreinigende stoffen.

Met behulp van de Centraal Instrument Monitoring Luchtkwaliteit (CIMLK) is be-
oordeeld of er ter hoogte van het plan sprake is van een (dreigende) overschrijding
van luchtverontreinigende stoffen. In de volgende tabel zijn voor de jaren 2022 en
2030 voor de relevante stoffen de concentraties en de grenswaarden weergege-

ven.
EU-Grenswaarde | WHO-advieswaarde | 2022 2030

NO; concentratie 40 pg/m? 10 pg/m3 12,6 pg/m3 9,5 ug/m?

PM;o concentratie 40 pg/m? 20 pg/m? 17,1 pg/m3 13,8 pg/m3

PM,5 concentratie 25 ug/m? 10 pg/m3 9,5 pug/m? 7,4 pg/m?3

Uit de resultaten blijkt dat er geen sprake is van een (dreigende) normoverschrij-

ding. Voor de concentraties verontreinigende stoffen ter plekke van de te realise-
ren woningen wordt ruim voldaan aan de grenswaarden uit de EU. Ook wordt gro-
tendeels voldaan aan de advieswaarde vanuit het WHO. Geconcludeerd wordt dat
er geen belemmeringen zijn voor het aspect luchtkwaliteit.

6.2.3 Conclusie
Vanuit het aspect luchtkwaliteit is er sprake van een evenwichtige toedeling van
functies.

6.3 Geur

In deze paragraaf komt aan de orde op welke wijze bij de activiteit rekening wordt
gehouden met het aspect geur.

6.3.1 Wettelijk kader
Het Rijk stelt voor een aantal gebouwen specifieke regels aan geurbelasting. Een
onderdeel van het tijdelijke omgevingsplan is ook de gemeentelijke geurverorde-
ning, hierin kan worden afgeweken van de standaardnorm. Indien van toepassing
dient deze te worden meegenomen in de motivering.

Deze instructieregels van het Bkl voor geur zijn gericht op aangewezen geurge-
voelige gebouwen. In de aanwijzing van geurgevoelige gebouwen is de functie
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6.3.2

bepalend. Hierbij kan gedacht worden aan wonen, onderwijs of zorg. Voor overige
gebouwen of locaties bepaalt de gemeente zelf de mate van geurbescherming.
Dat doet de gemeente vanuit haar taak van het evenwichtig toedelen van functies
aan locaties.

In artikel 5.91 Bkl worden de geurgevoelige gebouwen aangewezen die in ieder
geval beschermd moeten worden. Hieronder vallen ook gebouwen met een woon-
functie, gebouwen voor onderwijs, gezondheidszorg en kinderopvang. Specifieke
beoordelingsregels voor geur voor de milieubelastende activiteit staan in artikel
8.20 BKI.

Op industrie- en bedrijventerreinen kunnen bedrijfsmatige activiteiten voorkomen
die geurhinder veroorzaken. Die activiteiten zijn dan zelf een relevante geurbron.
Het bevoegd gezag bepaalt echter zelf welke mate van geurhinder ze aanvaard-
baar vindt. De vergunningverlener moet dus bij het beoordelen van het aanvaard-
baar geurhinderniveau rekening houden met het omgevingsplan.

Veehouderijen

In het omgevingsplan regelt de gemeente de geur van veehouderijen. In paragraaf
5.1.4.6 Bkl staan de instructieregels hiervoor. De instructieregels gelden alleen
voor geur van landbouwhuisdieren in een dierenverblijf op een geurgevoelig ge-
bouw en gaan over:

— Geurnormen in het omgevingsplan;

— Rekenen;

— Afstandseisen;

— Randvoorwaarden.

Onderzoek

Zoals in paragraaf 6.1.2 is aangegeven is in de directe omgeving van de ontwik-
kellocatie is zowel juridisch-planologisch als feitelijk gezien sprake van voorna-
melijk agrarische functies en woonbebouwing, waardoor het gebied kan worden
getypeerd als ‘rustig buitengebied'. De voorgenomen ontwikkeling omvat de func-
tiewijziging van een agrarisch erf naar wonen, waarbij de bedrijfsbebouwing wordt
gesloopt en twee nieuwe woningen worden gerealiseerd. De bestaande bedrijfs-
woning wordt omgezet naar reguliere burgerwoning. Woningen worden niet gezien
als een hinderveroorzakende activiteit. Op basis van het Bkl (artikelen 3.21 & 5.91)
worden woningen wel gezien al een geurgevoelige functie. Daarom wordt de geur-
hinder door milieubelastende activiteiten getoetst op de ontwikkeling. De afstand
tot de dichtstbijzijnde veehouderij bedraagt 155 meter (Hennisdijk 19, Buurmal-
sen, zie onderstaande tabel). Hier is een grondgebonden veehouderij gelegen. In
de directe nabijheid zijn verder geen agrarische bedrijven gelegen. Het aantal vee-
houderijen binnen een kilometer van het perceel is ook gering (7 veehouderijen).
Hiervan betreffen tevens een aantal grondgebonden veehouderijen waarvoor
vaste afstanden gelden. De aanwezige bedrijvigheid met de bijhorende richtaf-
stand voor geur op basis van de oude VNG publicatie is in de navolgende tabel
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opgenomen, ook is de werkelijke afstand van de bedrijvigheid tot de woningen

weergegeven.
Bedrijfssoort Adres Omschrijving VNG Richtafstand (m)] Gemeten
afstand (m)

Melkveehouderij  Hennisdijk 19, Fokken en houden van 100 m +155m
Buurmalsen rundvee

Pluimveehouderij Beusichemse Fokken en houden van leg- 200 m +530m
Broeksteeg 2, kippen
Beusichem

Melkveehouderij  Provinciale weg  Fokken en houden van 100 m +545m
2, Beusichem rundvee

Varkenshouderij  Beusichemse Fokken en houden van var- 200 m +585m
Broeksteeqg 4, kens
Beusichem

Melkveehouderij ~ Voorkoopstraat  Fokken en houden van 100 m +630m
la rundvee en fokken en hou-

den van overige graasdie-
ren: paardenfokkerijen

Er vallen geen bedrijfsmatige functies binnen de richtafstanden van de nieuw te
realiseren woningen ten aanzien van geur. De gebruiksruimte van de bedrijven
wordt niet beperkt door de voorgenomen ontwikkeling, een nadere beschouwing
van het aspect geur is daarom niet noodzakelijk.

6.3.3 Conclusie
Vanuit het aspect geur is er sprake van een evenwichtige toedeling van functies.

6.4 Bodemkwaliteit

In deze paragraaf komt aan de orde op welke wijze bij de activiteit rekening wordt
gehouden met het aspect bodem.

6.4.1 Wettelijk kader
Ter bescherming van de gezondheid en het milieu zijn voor het aspect bodem in-
structieregels in het Bkl opgenomen. De inhoud van deze regels is via het Aanvul-
lingsbesluit bodem Omgevingswet opgenomen in paragraaf 5.1.4.5 Bkl. Het aan-
vullingsbesluit bepaalt voor welke activiteiten kan worden volstaan met een
melding. Er worden drie basisvormen van bodemgebruik onderscheiden: land-
bouw/natuur, wonen en industrie. De kaders zijn gebaseerd op de risicogrens-
waarden die voor de betreffende situaties zijn afgeleid.

De algemene doelstelling van het bodembeleid is het waarborgen van de ge-

bruikswaarde van de bodem en het faciliteren van het duurzaam gebruik van de

functionele eigenschappen van de bodem, door in onderlinge samenhang;

— beschermen van de bodem tegen nieuwe verontreinigen en aantastingen;

— evenwichtig toedeling van functies aan locaties, rekening houdend met de
kwaliteiten van de bodem;
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6.4.2

— duurzaam en doelmatig beheren van de resterende historische verontreinigin-
gen en -aantastingen.

De gemeente stelt de waarde voor de toelaatbare kwaliteit van de bodem vast.
Deze waarde mag niet hoger zijn dan het blootstellingsniveau van het maximaal
toelaatbaar risico voor de mens. Dit is opgenomen in bijlage VA van het Bkl. De
toelaatbare kwaliteit van de bodem is een voorwaarde voor bouwen op verontrei-
nigde bodem en is geen omgevingswaarde. De beoordeling van de mogelijke aan-
wezigheid van onaanvaardbare risico's voor de gezondheid voor bodemgevoelige
gebouwen kan met de risicotoolbox bodem met de module Beoordelen van de bo-
demkwaliteit voor een bodemgevoelig gebouw.

Onderzoek

Met het onderhavig plan wordt een agrarische functie omgezet tot woonfunctie,
waarbij twee nieuwe woningen worden gerealiseerd. De bestaande bedrijfswoning
wordt omgezet naar een reguliere burgwoning. Om te beoordelen of de gronden
geschikt zijn voor het beoogde gebruik, is een verkennend bodem- en asbest on-
derzoek? uitgevoerd op de locatie. Het onderzoek wordt hieronder nader bespro-
ken.

Verkennend bodemonderzoek
Onderzoeksresultaten
De resultaten onderzoek kunnen als volgt worden samengevat:

Tabel: Overschrijdingstabel grondwater

Watermonster | Filterdiepte > S (+index) > | (+index)
(m -mv)
01-1-1 2.00-3,00 | Barium (0,43)
12-1-1 2,00 - 3,00
>8 : > Streefwaarde
=1 : > Interventiewaarde
Index :(GSSD-8)/(1-8)
Tabel: Overschrijdingstabel grond
Analyse- Traject > AW (+index) > | (+index)
monster (m -mv)
mm1 bg 0,00-0,50 - -
mm2 bg 0,00 - 0,50 - -
16-1 0,15- 0,50 - -
mm3 og 0,50-2,00 Nikkel (0,05) -
mm4 og 0,50 - 2,00 Minerale olie C10 - C40 (0,05) | -
mm-B 0,17 - 0,50 - -
> AW : > Achtergrondwaarde
> : > Interventiewaarde
Index 1 (GSSD - AW)/ (1 - AW)
Asbest

Tijdens de terreininspectie en de monstername van de grond zijn geen asbestver-
dachte materialen op of in de bodem aangetroffen.

Conclusie

8 Grondvitaal B.V. (2020). Verkennend bodemonderzoek en asbest in bodemonderzoek. Projectnum-
mer: 2027117. 18 december 2020.
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Gehele terrein

De onderzoekshypothese "onverdacht" kan op grond van de analyseresultaten
van de grond- en grondwatermonsters heel strikt genomen niet worden gehand-
haafd. Formeel gesproken is de kwalificatie verdacht van toepassing. De aange-
troffen concentraties zijn echter van lichte aard en geven geen aanleiding tot aan-
vullend onderzoek. De invloed hiervan op de volksgezondheid en het milieu is
nihil.

Bovengrondse tank

De onderzoekshypothese "verdachte locatie”" kan op grond van de analyseresulta-
ten van de grond- en grondwatermonsters niet worden gehandhaafd. Er is geen
verontreiniging met minerale olie en/of vluchtige aromaten aangetroffen.

Aanbeveling

Met betrekking tot de voorgenomen onroerend goed transactie van de onder-
zochte locatie, zijn milieutechnisch geen belemmeringen aan te geven. Aanbevo-
len wordt dit rapport te gebruiken bij de overdracht van het perceel.

Asbest in bodem onderzoek

Onderzoeksresultaten

Het uitgevoerde onderzoek naar asbest in de bodem heeft als doelstelling het
vaststellen of ter plaatse van de onderzoekslocatie mogelijk een onaanvaardbare
verontreiniging van de bodem aanwezig is met asbest. De maximaal toegestane
concentratie asbest in bodem bedraagt 100 mg/kg ds.

1 Resultaten inspectie van het terreinoppervlak en inspectiegaten: Tijdens de
terreininspectie en visuele waarneming tijdens de uitvoering van het onder-
zoek is visueel geen asbhestverdacht materiaal aangetroffen.

2 Resultaten van de uitgevoerde analyses: Uit de analyseresultaten blijkt dat
in de samengestelde grondmonsters van de fijne zeeffractie (<20 mm.)
ABM1 (inspectiegaten GO1 en G02) ashest is aangetroffen.

3 Berekende gehalten asbest: Het berekende gewogen gehalte asbest in
grond in de inspectiegaten GO1 en G02 is kleiner dan de helft van de maxi-
maal toegestane waarde van 100 mg/kg d.s.

Conclusie

De onderzoekshypothese "verdachte locatie met een diffuse bodembelasting, he-
terogeen verdeeld” wordt op basis van de analyseresultaten en het berekende ge-
wogen gehalten asbest verworpen. In de inspectiegaten GO1 en G0O2 is een gehalte
asbest aangetroffen kleiner dan de halve maximaal toegestane waarde van 100
mg/kg ds.

Aanbeveling

Op de locatie wordt de (halve) maximaal toegestane waarde niet overschreden.
Met betrekking tot het voorgenomen gebruik van de onderzochte locatie, zijn mili-
eutechnisch geen bezwaren aan te geven.
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6.4.3

6.5

6.5.1

6.5.2

Conclusie
Vanuit het aspect bodem is er sprake van een evenwichtige toedeling van func-
ties.

Wegen, verkeer en parkeren
In deze paragraaf komt aan de orde op welke wijze bij de activiteit rekening wordt
gehouden met het aspect verkeer en parkeren.

Wettelijk kader

Een wijziging van functie kan zorgen voor een toename in verkeer. Bij het toelaten
van een nieuwe functie moet daarom worden aangetoond wat het effect is op de
bereikbaarheid en verkeersafwikkeling. Daarbij dient in beeld te worden gebracht
of er sprake is van een (extra) parkeerbehoefte voor auto's, fietsen en/of scooters.
Er mag geen onaanvaardbaar effect zijn. Dit geldt ook bij buitenplanse omge-
vingsvergunningen.

De gemeente stelt parkeerbeleid op met daarin parkeernormen waaraan nieuwe
ontwikkelingen moeten voldoen. De activiteit dient dus aan het gemeentelijk be-
leid getoetst te worden.

Onderzoek

Verkeer

Voor het maken van een inschatting van de hoeveelheid autoverkeer dat wordt ge-
genereerd bij een bepaalde ontwikkeling, hanteert het CROW* kencijfers voor wat
betreft verkeersgeneratie. Onder verkeersgeneratie wordt hierbij verstaan de totale
hoeveelheid gemotoriseerd verkeer (excl. openbaar vervoer) die gedurende een
gekozen tijdsperiode naar de desbetreffende voorziening toe rijdt en hiervan weg-
rijdt.

De gemeente Buren wordt conform CBS-gegevens ten aanzien van de mate van
stedelijkheid gezien als een 'niet stedelijk’ gebied. Onderhavige locatie wordt be-
schouwd als 'buitengebied’. Onderstaande tabel geeft een inschatting van de ver-
keersgeneratie weer van de beoogde nieuwbouw.

Kenmerk Aantal  Kencijfer Verkeersgeneratie
Min. Max. gemiddeld
Koop, huis, vrijstaand 3 78 8,6 woning 24,6
totaal afgerond 25

Er zullen gemiddeld gezien circa 25 extra verkeersbewegingen per etmaal ont-
staan als gevolg van de ontwikkeling. De verwachting is dat dit extra verkeer zon-
der problemen afgewikkeld kan worden op de Hennisdijk.

Parkeren

4 CROW, publicatie 381, van parkeerkencijfers naar parkeernomen.

51
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De gemeente Buren heeft haar eigen Parkeerbeleid 2024-2032 gemeente Buren.
Navolgend is de parkeerbehoefte als gevolg van de ontwikkeling weergegeven.

Kenmerk aantal kencijfer per Parkeerbehoefte
Koop, huis, vrijstaand 3 2,3 woning 6,9
totaal afgerond 7

In het stedenbouwkundig plan zijn de 7 parkeerplaatsen opgenomen zodat vol-
daan wordt aan de parkeerbehoefte. Mogelijk wordt de zevende parkeerplaats een
gedeelde parkeerplaats of er worden per woning 3 parkeerplaatsen gerealiseerd
zodat eventueel bezoek altijd kan parkeren. De parkeerplaatsen worden in ieder
geval op eigen terrein gerealiseerd en niet in openbaar gebied. Hiermee wordt
voorzien in de parkeerbehoefte van de woningen.

Conclusie
Vanuit het aspect verkeer en parkeren is er sprake van een evenwichtige toedeling
van functies.

Omgevingsveiligheid

Bij elke ontwikkeling dient aangetoond te worden op welke wijze rekening wordt
gehouden met milieubelastende activiteiten. Voorliggende ontwikkeling maakt
geen milieubelastende activiteiten mogelijk, waardoor hier verder geen extra aan-
dacht aan gegeven hoeft te worden. Wel wordt in navolgende paragrafen, waar
nodig, stilgestaan bij de effecten van milieubelastende activiteiten van buiten het
projectgebied op voorliggende ontwikkeling. Gedoeld wordt op het waarborgen
van de veiligheid ter voorkoming van een branden, rampen of crises.

Wettelijk kader

De hoofdlijnen van het wettelijk kader omtrent de externe veiligheid zijn opgeno-

men in instructieregels in afdeling 5.1.2 Bkl. In bijlage VII van het Bkl zijn activitei-

ten aangewezen als risicobronnen. Deze risicobronnen zijn van belang voor de re-

gels over het plaatsgebonden risico en aandachtsgebieden. Het betreft de

volgende activiteiten:

— Activiteiten met gevaarlijke stoffen bij bedrijven. Dit zijn verschillende milieu-
belastende activiteiten uit het Besluit activiteiten leefomgeving;

— Het basisnet vervoer gevaarlijke stoffen (weg, water en spoor);

— Buisleidingen met gevaarlijke stoffen die zijn aangewezen als milieubelastende
activiteit in het Besluit activiteiten leefomgeving;

— Windturbines die zijn aangewezen als milieubelastende activiteit in het Besluit
activiteit leefomgeving.

Het werken met aandachtsgebieden voor externe veiligheidsrisico's is een nieuwe
manier van omgaan met het groepsrisico (artikel 5.12 t/m 5.15 Bkl). Een aan-
dachtsgebied geldt van rechtswege. Deze worden vastgelegd in het Register Ex-
terne Veiligheid en zijn digitaal raadpleegbaar. In het deelplan moet binnen deze
aandachtsgebieden rekening worden gehouden met het groepsrisico. Hier wordt
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6.6.2

aan voldaan door in het aandachtsgebied geen beperkt kwetsbare, kwetsbare en
zeer kwetsbare gebouwen toe te laten en ook geen beperkt kwetsbare en kwets-
bare locaties. Deze gebouwen en locaties zijn wel toelaatbaar als er daarvoor ex-
tra maatregelen worden genomen. Dat dient te geschieden met voorschriftenge-
bieden. In een deelplan dient in principe een aandachtsgebied als
voorschriftengebied te worden aangewezen als er met het deelplan kwetsbare ge-
bouwen zijn toegestaan. In een voorschriftengebieden gelden de extra bouweisen
van paragraaf 4.2.14 Besluit bouwwerken leefomgeving (hierna: Bbl).

Daarnaast staan in het Bkl ook instructieregels voor de volgende risicobronnen

die zijn aangewezen als milieubelastende activiteit in het Besluit activiteiten leef-

omgeving:

— Opslaan, bewerken en herverpakken van vuurwerk (afdeling 5.1.2.4 Bkl);

— Opslaan en bewerken van ontplofbare stoffen voor civiel gebruik (afdeling
5.1.2.5 BKI);

— Exploiteren van een IPPC-installatie voor het maken van explosieven (afdeling
5.1.2.5 BKI);

— Opslaan en bewerken van ontplofbare stoffen voor militair gebruik (afdeling
5.1.2.5 BK).

Onderzoek

De nieuwe woningen in onderhavig plan worden niet aangesloten op gas. De ener-
gievoorziening zal volledig elektrisch zijn, de nieuwe woningen krijgen zodoende
geen eigen propaantank. De bestaande propaantank wordt enkel gebruikt voor de
bestaande woning. Deze wordt niet gebruikt voor de nieuwe woningen en een ho-
gere bevoorradingsfrequentie dan vijf jaar is zodoende niet aan de orde. Volgens
paragraaf 3.2.7 (Opslagtank voor gassen) van het Besluit activiteiten leefomge-
ving, waar de afstanden zijn vastgelegd, blijft het explosieaandachtsgebied be-
perkt tot 30 meter en de nieuwe woningen vallen daarbuiten. Zodoende wordt vol-
daan aan de afstandseisen.

Onderhavig plan is voorgelegd aan de veiligheidsregio en de tracébeheerder (de

Gasunie) van de aanwezige gasleiding. De veiligheidsregio heeft verder geen op-

merkingen. De tracébeheerder adviseert ten aanzien van het planvoornemen het

volgende:

— Om de veilige ligging van de leiding te kunnen waarborgen is het nodig dat de
leiding bereikbaar blijft, 0.a. voor inspectie, en er zichtbaar is welke activiteiten
in de buurt van de leiding plaatsvinden die de veilige ligging ervan in gevaar
kunnen brengen.

— Een inspectie door Gasunie door middel van een helikopter of een drone wordt
bemoeilijkt als de ligging van de leiding niet meer zichtbaar is of minder goed
zichtbaar is doordat er (te veel) bebouwing in of nabij de belemmerde strook (4
meter aan weerszijde van de leiding) geplaatst is.

— In de belemmerde strook gelden specifieke veiligheidseisen en gelden beper-
kingen. Bijvoorbeeld een streng graafregime (zie: www.velin.nl).
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— In de praktijk is het voorgekomen dat er door eigenaren van tuinen, zwemba-
den of vijvers zijn aangelegd, of schuttingen of bouwwerken zijn geplaatst,
zonder rekening te houden met de aanwezige leiding. Het gebruik daarbij van
machines als minigravers kan tot soms ernstige beschadiging van de leiding
leiden, mogelijk zelfs met gasuitstroom tot gevolg.

— Deze grondstrook (belemmerde strook) betreft een 8m brede grondstrook met
in het midden de betrokken leiding.

— De bewoners of toekomstige kopers moeten weten dat er een hogedruk aard-
gastransportleiding in hun perceel aanwezig is met belemmeringen ten aan-
zien van het grondgebruik

— Afspraken aangaande uitbouwen die niet in de belemmerde strook mogen ko-
men te staan

— Geen maaiveld verlagingen, zitkuilen, ingegraven springkussen e.d. in deze be-
lemmerde strook

— Geen bomen aanplant behoudens hetgeen is aangegeven in de bijgevoegde
plantlijst®

— Erfafscheidingen worden geplaatst met Gasunie toezicht waarbij staanders op
één meter uit de Gasunie leiding dienen te worden geplaatst.

— Extra markeerpalen die de ligging van de leiding visualiseert

— Tijdens bouwrijp fase en uitvoering bouwfase geen opslag in de genoemde be-
lemmerde strook

De tracébeheerder Gasunie heeft op basis van haar eigen expertise bevestigd dat
geen aanvullend onderzoek nodig is. Het advies van de Gasunie wordt in het plan-
voornemen als volgt vormgegeven in artikel 7 van de planregels.

Een als 'Leiding - Gas' aangewezen locatie is, behalve voor de andere daar voor-
komende functie(s), mede beoogd voor het transport van aardgas. Op de voor
‘Leiding - Gas' aangewezen gronden mogen uitsluitend bouwwerken, geen gebou-
wen zijnde, ten behoeve van de functie ‘Leiding - Gas' worden gebouwd.

Het bevoegd gezag verleent een omgevingsvergunning voor de bouw van bouw-
werken, indien hierdoor de functies en waarden die in het plan aan de desbetref-
fende en aan de omliggende gronden zijn toegekend, niet blijvend onevenredig
worden geschaad, en/of gehoord de betrokken leidingbeheerder, is gebleken dat
hierdoor de belangen van de bescherming van de desbetreffende leidingen, of de
veiligheid van mensen, dieren en goederen, niet blijvend onevenredig worden ge-
schaad.

Het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning de volgen-

dewerken en werkzaamheden uit te voeren:

— werken en werkzaamheden welke direct zijn gericht op het storten, deponeren
of op andere wijze opslaan van, van elders aangevoerde, grond, puin of afval-
materialen;

5 Gasunie. Beplantingslijst.
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— het aanplanten van een houtopstand, waaronder begrepen een productie-
boomgaard, een zacht-fruitopstand, een (boom)kwekerij of een windsingel;

— het afgraven, ophogen of egaliseren van gronden;

— het aanbrengen van oppervlakteverhardingen;

— het indrijven van voorwerpen in de grond,;

— buis- en kabelleidingen voor riolering, nutsbedrijven en overeenkomstige doel-
einden;

— het uitvoeren van grondbewerkingen, waartoe worden gerekend afgraven, woe-
len, mengen, diepploegen, egaliseren, ontginnen, ophogen en aanleggen van
drainage;

— het aanleggen, vergraven, verruimen of dempen van sloten, vijvers en andere
wateren;

— rooien van hoogopgaand en/of diepwortelende beplantingen en bomen.

Bovenstaande planregels zijn als basis gebruikt voor het landschapsplan zoals
weergegeven in hoofdstuk 3 en ook de eerder genoemde beplantingslijst (bijlage
3) is hiervoor gehanteerd. De wadi die in het landschapsplan is opgenomen wordt
zodoende ook buiten de functie 'Leiding - Gas' aangelegd, zodat er geen grond-
werkzaamheden in de nabijheid van de gasleiding hoeven worden uitgevoerd.

Conclusie
Vanuit het aspect omgevingsveiligheid is er sprake van een evenwichtige toede-
ling van functies.

Natuur

In deze paragraaf komt aan de orde op welke wijze bij de activiteit rekening wordt
gehouden met het aspect natuur en de gevolgen voor de natuur door stikstofde-
positie.

Wettelijk kader

Ter bescherming van de natuur zijn in het Bkl diverse regels opgenomen. Deze re-
gels komen grotendeels overeen met de regels die zijn opgenomen in de huidige
Wet natuurbescherming. Het gaat hierbij in de eerste plaats om regels voor de ge-
biedsbescherming van aangewezen Natura 2000-gebieden, regels voor de soor-
tenbescherming van te beschermen planten diersoorten (waaronder vogels) en re-
gels ter bescherming van houtopstanden.

Het gebieds- en soortenbeschermingsregime vloeit voor een belangrijk deel voort
uit twee Europese richtlijnen, te weten de Vogelrichtlijn (79/409/EEG) en de Habi-
tatrichtlijn (92/43/EEG).

Gebiedsbescherming

De Europese Vogel- en Habitatrichtlijn beschermt Natura 2000-gebieden. De mi-
nister van Landbouw, Natuur en Voedselkwaliteit wijst de Natura 2000-gebieden
aan. Op grond van artikel 2.43 Omgevingswet legt hij ook de instandhoudings-
doelstellingen vast. Dit gebeurt in een aanwijzingsbesluit. Als er naar aanleiding
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van projecten, plannen en activiteiten, afzonderlijk of in combinatie met andere
plannen of projecten, mogelijkerwijs significante effecten optreden, dienen deze
bij de voorbereiding van een omgevingsplan in kaart te worden gebracht en be-
oordeeld. Natura 2000-gebieden hebben een externe werking, zodat ook ingrepen
die buiten deze gebieden plaatsvinden en verstoring kunnen veroorzaken, moeten
worden getoetst op het effect van de ingreep op soorten en habitats. Een ruimte-
lijk plan dat significante gevolgen kan hebben voor een Natura 2000-gebied kan
alleen worden vastgesteld indien uit een passende beoordeling de zekerheid is
verkregen dat het plan de natuurlijke kenmerken van het gebied niet zal aantasten.
Indien deze zekerheid niet is verkregen, kan het plan worden vastgesteld, indien
wordt voldaan aan de volgende drie voorwaarden:
1 Alternatieve oplossingen zijn niet voorhanden;
2 Het planis nodig om dwingende redenen van groot openbaar belang, met
inbegrip van redenen van sociale of economische aard; en
3 De noodzakelijke compenserende maatregelen worden getroffen om te
waarborgen dat de algehele samenhang van het Natura 2000-netwerk be-
waard blijft.
In afdeling 8.6 Bkl staat het beoordelingskader voor de omgevingsvergunning
voor Natura 2000-activiteiten. Dit is door middel van het aanvullingsspoor Natuur
gebeurd.

Soortenbescherming

Onder de Omgevingswet zijn veel dier- en plantsoorten beschermd. De bescher-
ming richt zich op soorten van Europees belang, die onder de reikwijdte van de
Vogel- en Habitatrichtlijn vallen, als om bepaalde soorten van nationaal belang.
Soortenbescherming vindt plaats binnen en buiten het natuurnetwerk Nederland.
Het kan de vorm hebben van wet- en regelgeving, maar ook van fysieke maatrege-
len die bescherming, vestiging of uitbreiding van een soortenpopulatie stimuleren.
Op grond van artikel 2.18 lid 1 sub f Omgevingswet zijn in beginsel de provincies
hiervoor verantwoordelijk. Echter, ook decentrale overheden kunnen hierover ac-
tief beleid voeren. Hierbij kan worden gedacht aan het vaststellen van bijvoorbeeld
een programma voor soortenbescherming.

Door strikte formulering van een flora- en fauna-activiteit moet bij vrijwel alle ac-
tiviteiten in de fysieke leefomgeving nagegaan worden of:

— er soorten aanwezig zijn; en

— welke soorten dat zijn.

In hoofdstuk 11 van het Besluit activiteiten leefomgeving wordt bepaald wanneer
een vergunning nodig is.

Onderzoek

Voor deze ontwikkeling zal de agrarische functie van de locatie worden omgezet
tot woonfunctie, waarbij een deel van de agrarische bedrijfsbebouwing zal worden
gesloopt. Er dient daarom vanuit de ecologie onderzocht te worden of met de
ruimtelijke ontwikkelingen die het plan toestaat, sprake is van overtreding van de
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geldende natuurwet- en regelgeving. In de QuickScan natuurwaardenonderzoek®
is onderzocht of er beschermde natuurwaarden, volgens de nu geldende natuur-
wet- en regelgeving, aan- of afwezig zijn in het plangebied.

Het plangebied is op 26 april 2024 en 7 april 2025 onderzocht op de (potentiéle)
aanwezigheid van beschermde planten, dieren en beschermde nesten, holen,
vaste rust- en voortplantingslocaties. Ook is onderzocht of de voorgenomen acti-
viteiten een negatief effect hebben op beschermde (natuur)gebieden, zoals Natura
2000 en het Gelders Natuurnetwerk.

Resultaten toetsing aan wet- en regelgeving voor beschermde gebieden:

Het plangebied behoort niet tot het Gelders Natuurnetwerk of Natura 2000-gebied.
Vanwege de ligging buiten het Gelders Natuurnetwerk, hoeft voorgenomen initia-
tief niet getoetst te worden aan de provinciale beleidsregels ten aanzien van de
bescherming van het GNN (geen externe werking). Een negatief effect op Natura
2000-gebied als gevolg van de emissie van stikstofoxiden kan op voorhand niet
uitgesloten worden. Daarom is een onderzoek stikstofdepositie” uitgevoerd
waarin de mogelijke effecten van de ontwikkeling op stikstofdepositie in Natura
2000 gebieden zijn onderzocht. Gelet op de forse afstand van 5.232 meter zijn er
geen factoren die leiden tot een negatief effect op het dichtstbijzijnde, en daarmee
maatgevende, Natura 2000-gebied. Uit de calculaties uit hoofdstuk 6 en 7 van de
rapportage en de bijbehorende AERIUS-berekeningen blijkt dat in de toegepaste
'worst-case’ benadering de stikstofdepositie niet leidt tot significant negatieve ef-
fecten op stikstofgevoelige habitattypen in Natura 2000-gebieden. Dit geldt voor
zowel de realisatie- als gebruiksfase. Derhalve kan op voorhand worden uitgeslo-
ten dat er bij onderhavig bouwproject sprake zal zijn van significant negatieve ef-
fecten.

Resultaten toetsing aan wet- en regelgeving voor beschermde soorten:

De inrichting en het gevoerde beheer maken het plangebied ongeschikt als groei-
plaats voor beschermde plantensoorten maar wel tot geschikt functioneel leefge-
bied voor verschillende beschermde dieren. Het plangebied wordt door be-
schermde diersoorten hoofdzakelijk benut als foerageergebied, maar mogelijk
nestelen er vogels en bezetten grondgebonden zoogdieren en vleermuizen er een
(winter)rust- en voortplantingsplaats. Het plangebied vormt geen functioneel leef-
gebied voor amfibieén.

In de NDFF zijn geen waarnemingen van steenuilen opgenomen die betrekking
hebben op het plangebied. Hoewel er geen steenuilen of sporen van steenuilen
zijn waargenomen tijdens het erfbezoek bezetten deze steenuilen mogelijk een
nest- en of rustplaats onder het dak van een van de stallen. Daarom moet er nader
onderzoek uitgevoerd worden naar de functie van het plangebied voor steenuilen.
Indien in dit nadere onderzoek blijkt dat steenuilen een nestplaats bezetten op het

6 Natuurbank Overijssel (2025). QuickScan natuurwaardenonderzoek Hennisdijk 16 Zoelmond. Pro-
jectnummer: 6438, 9 april 2025.

7 Van Westreenen (2024). Rapportage Beoordeling Stikstofeffecten Hennisdijk 16 te Zoelmond.
16 december 2024.
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erf moet er een Omgevingsvergunning flora- en fauna-activiteit aangevraagd wor-
den voor het beschadigen/vernielen van een vaste rust- en voortplantingsplaats
van steenuil.

Daarnaast nestelen er holenduiven in een van de stallen en is het plangebied ge-
schikt voor witte kwikstaart, houtduif, zanglijster, merel om een nestplaats te be-
zetten. Als gevolg van het slopen van de bebouwing tijdens de voortplantingsperi-
ode van vogels wordt mogelijk een bezet vogelnest beschadigd of vernield. Van de
overige soorten (witte kwikstaart, houtduif, zanglijster en merel) die mogelijk in de
bebouwing nestelen is alleen het bezette nest beschermd, niet het oude nest of de
nestplaats. Voor het beschadigen of vernielen van een bezet nest (eieren) of het
doden van een vogel kan geen Omgevingsvergunning flora- en fauna-activiteit
verkregen worden omdat de voorgenomen activiteiten niet als een in de wet ge-
noemd belang worden beschouwd. Het slopen van de bebouwing dient buiten de
voortplantingsperiode van vogels uitgevoerd te worden. De meest geschikte peri-
ode om de voorgenomen activiteiten uit te voeren is augustus-februari. De bebou-
wing op het erf mag, indien er een Omgevingsvergunning flora- en fauna-activiteit
aangevraagd moet worden voor steenuil, pas gesloopt worden wanneer deze is
verleend en de voorschriften uit de Omgevingsvergunning zijn nageleefd.

Mogelijk worden beschermde grondgebonden zoogdieren gedood en wordt een
vaste (winter)rust- en/of voortplantingsplaats beschadigd en vernield, als gevolg
van uitvoering van de voorgenomen activiteiten. Voor de beschermde grondge-
bonden zoogdieren en amfibieén, die een vaste (winter)rustplaats in het plange-
bied bezetten, en die mogelijk gedood worden, geldt een vrijstelling van de ver-
bodsbepalingen ‘vangen’ en het ‘beschadigen/vernielen van vaste rust- en
voortplantingsplaatsen'. Voor het doden van beschermde grondgebonden zoog-
dieren en amfibieén geldt geen vrijstelling. Om te voorkomen dat beschermde
grondgebonden zoogdieren en amfibieén opzettelijk gedood worden, dienen ze
weggevangen te worden, of dient het werkterrein natuurvrij gemaakt te worden,
zodat de dieren op eigen beweging vertrekken. Voor het natuurvrij maken van het
werkterrein is geen Omgevingsvergunning flora- en fauna-activiteit van de Omge-
vingswet vereist. Indien er zorgvuldig gehandeld wordt, worden er geen be-
schermde grondgebonden zoogdieren en amfibieén gedood.

Mogelijk bezetten vleermuizen een verblijfplaats in de stallen. Om de functie van
de stallen voor vleermuizen vast te kunnen stellen, dient aanvullend onderzoek
naar vleermuizen uitgevoerd te worden. Dit onderzoek dient uitgevoerd te worden
conform het vleermuisprotocol 2021.

Resultaten van toetsing aan wet- en regelgeving voor beschermde soorten en ge-

bieden samengevat:

— Stikstofberekening uitvoeren voor zowel de ontwikkel- als gebruiksfase;

— Slopen van de stal op de oostkant van het erf buiten de voortplantingsperiode
van vogels (of broedvogelscan uitvoeren);
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6.7.3

6.8

6.8.1

6.8.2

— Geen beschermde grondgebonden zoogdieren doden (zorgvuldig werken, weg-
vangen of werkterrein natuurvrij maken);

— Nader onderzoek steenuilen uitvoeren;

— Nader onderzoek vleermuizen uitvoeren.

Als uiteindelijk uit het nader onderzoek blijkt dat er een natuurvergunning nodig is,
zal deze verleend moeten worden door provincie Gelderland.

Conclusie
Vanuit het aspect natuur is er sprake van een evenwichtige toedeling van functies.

Water en watersystemen
In deze paragraaf komt aan de orde op welke wijze bij de activiteit rekening wordt
gehouden met het aspect water en watersystemen.

Wettelijk kader

Het wettelijk kader is gericht op het verkrijgen van inzicht in de gevolgen voor de
waterhuishouding die samenhangen met de ruimtelijke ontwikkeling die mogelijk
wordt gemaakt. Het wettelijk kader is afhankelijk van zowel gemeentelijk beleid
als het beleid van het waterschap.

Voor het inventariseren van de wateraspecten van een project wordt vaak een
plan voor de waterhuishouding opgesteld of een plan met een andere benaming.
In dit plan worden de wateraspecten niet alleen beschreven, maar ook wordt aan-
gegeven welke waterhuishoudkundige maatregelen voor het project getroffen
moeten worden. Hierbij vindt een toets plaats aan de waterkwaliteitsdoelstellin-
gen uit de Kaderrichtlijn water.

De beschrijving van wateraspecten kan onderverdeeld worden in verschillende
subparagrafen. In deze paragrafen wordt achtereenvolgens een beschrijving ge-
geven van de relevante wetgeving en beleid, het opgestelde plan voor de water-
huishouding en volgens dat plan te treffen maatregelen. Hierbij worden de resul-
taten voorkomend uit het watertoetsproces betrokken. In het kader van de
watertoets wordt over het plan advies gevraagd bij de betrokken waterbeheerder(-
s). Hoe met dit advies is omgegaan wordt in deze paragraaf toegelicht. Indien het
advies niet wordt opgevolgd, dient de afwijking daarvan gemotiveerd te worden.

Onderzoek

Uit de digitale watertoets® blijkt dat er sprake is van een ruimtelijk plan dat een
geringe invloed heeft op de taken en belangen van het waterschap. De korte pro-
cedure is van toepassing waardoor er kan worden volstaan met dit automatisch
gegenereerd wateradvies. Hierna wordt ingegaan op diverse waterhuishoudkun-
dige aspecten.

8  Resultaten Digitale watertoets Hennisdijk 16, Zoelmond. 19 juni 2024.
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Waterkering
Raadpleging van de legger van het Waterschap Rivierenland wijst uit dat het plan-
gebied niet binnen de primaire beschermingszone van een waterkering is gelegen.

Waterwingebied / grondwaterbescherming

Raadpleging van de Omgevingsverordening Gelderland wijst uit dat het plange-
bied gelegen is binnen een minder kwetsbaar drinkwaterreserveringsgebied. Na
raadpleging van de kaart '‘Diepte van de beschermende bodemlaag in bescher-
mingsgebieden’ van de Provincie Gelderland blijkt dat de beschermde kleilaag ter
plaatse op circa 75 meter diepte is gelegen. Met voorliggend project worden geen
ontwikkelingen mogelijk gemaakt die de bodemopbouw kunnen verstoren of die
schadelijk kunnen zijn voor het grondwater. Dit is besproken in paragraaf 4.2.2.

Verharding

Het agrarische erf is op dit moment grotendeels verhard. Voor de ontwikkeling zal
de bedrijfsbebouwing worden gesloopt, hiervoor komen twee woningen in de
plaats. De beoogde ontwikkeling voorziet in een afname van de verharding, waar-
door watercompensatie niet noodzakelijk is. De oppervlakte aan verharding be-
draagt in de huidige situatie ca 4.350 m?. In de gewenste situatie wordt dit terug-
gebracht naar ca. 1.000 m?. Watercompensatie is derhalve niet noodzakelijk. Het
doel is om hemelwater zo veel mogelijk te infiltreren op eigen bodem, of af te voe-
ren naar de bestaande watergangen.

Watercompensatie

Raadpleging van de legger waterlichamen van het Waterschap Rivierenland wijst
verder uit dat langs het plangebied een primaire watergang loopt en dat een deel
van het plangebied binnen de beschermingszone van deze watergang valt. Daar-
naast liggen er nog enkele secundaire watergingen rondom het plangebied. De
woningen zullen echter zo worden geplaatst dat deze buiten de beschermings-
zone van de watergangen vallen en daarnaast hoeft voor de ontwikkeling geen
oppervlaktewater gedempt te worden. Het is derhalve op dit punt niet nodig om
watercompensatie door te voeren.

60



6.8.3

6.9

6.9.1

6.9.2

Waterstaatswerk water

. Primair
I} Primair gedeeld onderhoud
I secundair
Tertiair
Kunstwerk Bodemvallen
Kunstwerk Bruggen
Kunstwerk Vaste Dammen

Kunstwerk Duikers

Kunstwerk Gemalen
Kunstwerk Sifons
Kunstwerk Sluizen

B Kunstwerk Vispassages

Beschermingszones

Legger Wateren Waterschap Rivierenland (bron: Waterschap Rivierenland).

Conclusie
Vanuit het aspect water en watersystemen is er sprake van een evenwichtige toe-
deling van functies.

M.e.r.-beoordeling

Wettelijk kader

Onderdeel van de beoordeling of een wijziging van het omgevingsplan volledig is,
is een toets aan de regels over een milieueffectrapportage. Dit gebeurt overeen-
komstig paragraaf 16.4.2 van de Omgevingswet en afdeling 11.2 van het Omge-
vingsbesluit.

Project-m.e.r.-plichtig of m.e.r.-beoordelingsplichtig

Of een besluit over een project- m.e.r.-plichtig of m.e.r.-beoordelingsplichtig is,
kan worden afgeleid uit bijlage V bij het Omgevingsbesluit, in samenhang met de
artikelen 11.6 en 11.8 van het Omgevingsbesluit.

Bijlage V heeft als ingang (eerste kolom) de omschrijving van het project van de
initiatiefnemer. In kolom 4 staan de besluiten genoemd waarvoor dan de m.e.r.-
verplichtingen gelden. Het gaat dan om besluiten waarmee de toestemming voor
het project wordt verleend. Daarnaast kunnen de m.e.r.-verplichtingen nog gelden
voor enkele bijzondere besluiten uit andere wetten, zoals de vergunning op basis
van de Kernenergiewet.

Of er voor het besluit een m.e.r.-plicht of een m.e.r.-beoordelingsplicht geldt, volgt
uit de tweede en derde kolom. Als het project voldoet aan de voorwaarden van ko-
lom 2, geldt een m.e.r.-plicht. Anders geldt een m.e.r.-beoordelingsplicht, tenzij
ook in kolom 3 nog voorwaarden staan.
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6.9.3

6.9.4

6.10

6.10.1

6.10.2

Er wordt onder de Omgevingswet geen onderscheid meer gemaakt tussen een for-
mele en vormvrije m.e.r.-beoordeling op grond van aangewezen drempelwaarden.
We kennen straks dus nog maar één m.e.r.-beoordelingsprocedure.

Onderzoek

Onderhavig plan betreft een zeer kleinschalige woningbouwontwikkeling buiten
bestaand stedelijk gebied in de gemeente Buren. Het agrarische bedrijf stopt, de
bedrijfsbebouwing wordt gesloopt. Daarnaast worden er twee nieuwe woningen
gerealiseerd en wordt de bestaande bedrijfswoning omgezet naar een reguliere
burgerwoning. Gezien de zeer beperkte toevoeging van twee woningen zijn er niet
tot nauwelijks milieueffecten te verwachten. Daarnaast wordt de agrarische func-
tie stopgezet waardoor de stikstofdepositie op de omliggende natuurgebieden
juist afneemt. Dit maakt, gelet op de aard (wonen) en omvang, dat gesteld wordt
dat er geen sprake is van een ‘Stedelijk ontwikkelingsproject' zoals opgenomen
onder Nr. J11 in Bijlage V bij het Omgevingsbesluit. Er hoeft daarom geen m.e.r.-
beoordeling plaats te vinden.

Conclusie

Uit de beoordeling is gebleken dat de gevolgen van het uitvoeren van de activiteit
op de fysieke leefomgeving geen aanleiding geven tot het opstellen van een
m.e.r.-beoordeling of m.e.r.-rapportage en dat er sprake van een evenwichtige
toedeling van functies.

Spuitzonering

Wettelijk kader

Bij woningbouwontwikkelingen geldt dat rekening moet worden gehouden met
spuitzones als gevolg van de teelt van gewassen (akkerbouw, fruiteelt e.d.). Dit is
een zone die moet worden aangehouden ten opzichte van de gronden waarop ge-
wassen worden gehouden en waar gewasbeschermingsmiddelen worden ge-
bruikt. Deze zone is bedoeld om een goed woon- en leefklimaat te kunnen garan-
deren voor gevoelige functies en om de bedrijfsvoering van het agrarische bedrijf
niet te beperken. De omvang van deze spuitzones is niet wettelijk verankerd, maar
uit jurisprudentie blijkt dat een afstand van minimaal 50 meter moet worden aan-
gehouden tussen de agrarische gronden met open teelten en de gevoelige functie.
Van de afstand van 50 meter kan echter gemotiveerd worden afgeweken.

Onderzoek
Rondom de planlocatie is er deels sprake van agrarisch graslandschap en agra-
risch graslandschap die gebruikt wordt t.b.v. natuur.

Het gebied aan de westzijde, noordwestzijde en noordzijde van het plangebied

heeft een agrarische functie maar wordt gebruikt t.b.v. natuur; dat gedeelte van
het plangebied ligt tegen het zandwinningsgebied de Molenkampen aan.
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6.10.3

6.11

6.11.1

Agrarisch gebruik waar gewasbeschermingsmiddelen worden gebruikt is derhalve
vanuit deze richtingen uitgesloten.

Het gebied aan de oost, zuid en deels westzijde van het plangebied is in agrarisch
gebruik als graslandschap, primair t.b.v. het weiden van vee. Het gebruik van ge-
wasbeschermingsmiddelen is vanuit deze richtingen uitgesloten. Tevens wordt de
oostzijde van het plangebied betrokken bij de voorgenomen planontwikkeling.
Binnen de 50 meter zone is derhalve agrarisch gebruik waar gewasbermingsmid-
delen worden gebruikt uitgesloten.

Tevens geldt binnen de gemeente Buren een vergunningplicht voor de aanleg van
(fruit)boomkwekerijen. Bij de toetsing zal tevens rekening moeten worden gehou-
den met de aanwezigheid van burgerwoningen, zodoende is de aanleg en het ge-
bruik van de gronden als boomgaard niet per definitie toegestaan.

Binnen de gemeente West-Betuwe is bepaald dat uitsluitend de bestaande boom-,
heester- en fruitteelt in de vorm van boomgaarden is toegestaan. Nieuwe kweke-
rijen kunnen worden geregeld middels een omgevingsvergunning, waarbij 50 me-
ter tot gevoelige objecten dient te worden aangehouden, tenzij kan worden aange-
toond dat een kortere afstand aanvaardbaar is. De agrarische percelen rondom de
woonfuncties blijven grasland.

Conclusie
Vanuit het aspect spuitzonering is er sprake van een evenwichtige toedeling van
functies.

Gezondheid

In deze paragraaf komt aan de orde op welke wijze bij de activiteit rekening wordt

gehouden met het aspect gezondheid. Het gaat om:

— het beschermen van gezondheid (is er sprake van bijzondere omstandigheden
waardoor het verlenen van de vergunning leidt tot ernstige nadelige of mogelijk
ernstige nadelige gevolgen voor de gezondheid?);

— het bevorderen van de gezondheid, zoals bevorderen sport en ontspanning
(positieve gezondheid).

Wettelijk kader

Conform artikel 1.3 sub a Omgevingswet is het bereiken en in stand houden van
een veilige en gezonde fysieke leefomgeving en een goede omgevingskwaliteit
een belangrijk maatschappelijk doel van de Omgevingswet. De aspecten veilige en
gezonde fysieke leefomgeving en een goede omgevingskwaliteit hangen nauw
met elkaar samen. Gelet op de centrale rol van het gezondheidsaspect binnen de
Omgevingswet dient dit aspect breed te worden gemotiveerd. Betrek bij de moti-
vering de maatschappelijke doelen uit artikel 1.3 Omgevingswet en licht toe hoe
dit aspect zich verhoudt tot de evenwichtige toedeling van functies aan locaties.
Beargumenteer vanuit dat oogpunt dat de kwaliteit van de leefomgeving door de
activiteit verbetert dan wel niet (onevenredig) verslechtert.
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6.11.2

Omdat het bereiken en in stand houden van een gezonde fysieke leefomgeving
een belangrijk doel is van de Omgevingswet bevat het Bkl een aantal instructiere-
gels die specifiek de bescherming van de gezondheid en het milieu tot doel heb-
ben. De instructieregels hebben onder andere betrekking tot de aspecten geluid,
geur, trillingen, luchtkwaliteit en bodem. Deze aspecten worden in de hiernavol-
gende paragrafen gemotiveerd, echter ligt het voor de hand om ter introductie kort
te schetsen op welke wijze het gezondheidsaspect bij de motivering van de be-
sluitvorming omtrent verlening van de buitenplanse omgevingsvergunning is
meegenomen. Dit niet alleen omdat het bereiken en in stand houden van een ge-
zonde fysieke leefomgeving een belangrijk maatschappelijk doel is van de Omge-
vingswet, waar logischerwijs bij het nemen van een besluit op grond van deze wet
aandacht voor moet zijn. Ook omwonenden en rondom het project gevestigde be-
drijven zijn vaak geinteresseerd in de gezondheidssituatie die ten gevolge van de
activiteit optreedt.

Toetsing

In voorgaande paragrafen met betrekking tot de aspecten luchtkwaliteit, geur,

spuitzonering, trillingen en geluid is geconcludeerd dat in het plangebied sprake is

van een gezonde leefomgeving:

— Wat betreft geluid zijn er geen overschrijdingen van de standaardwaarde;

— Het plangebied ligt buiten de richtafstanden van omliggende bedrijven met be-
trekking tot geluid. In het plangebied is hierdoor geen geluidhinder van bedrij-
ven te verwachten;

— In het plangebied wordt ruim voldaan aan grenswaarden voor concentraties
verontreinigende stoffen in de lucht, waardoor sprake is van een goede lucht-
kwaliteit;

— Uit een beschouwing van de omliggende milieubelastende activiteiten blijkt dat
het plangebied niet binnen de richtafstand van een geurhinder veroorzakende
activiteit ligt. Men kan derhalve verwachten dat er sprake is van een zeer goed
woon- en leefklimaat en een redelijke milieugezondheidskwaliteit;

— De woningen in het plangebied liggen niet binnen 50 meter van een boom-,
heester- en fruitboomgaard. Binnen de gemeente West-Betuwe is bepaald dat
uitsluitend de bestaande boom-, heester- en fruitteelt in de vorm van boom-
gaarden is toegestaan. Nieuwe kwekerijen kunnen worden geregeld middels
een omgevingsvergunning, waarbij 50 meter tot gevoelige objecten dient te
worden aangehouden. Op deze wijze is sprake van een evenwichtige toedeling
van functies aan locaties ter plaatse van het plangebied;

— Er zijn binnen een straal van 2 km, zowel in gemeente Buren als Culemborg en
West Betuwe, zijn geen geitenhouderijen gevestigd.

Verder is de locatie nabij groenstructuren en voet- fietspaden. Dit zorgt ervoor dat

de toekomstig inwoners kunnen verblijven in een groene omgeving en dat fietsen
en wandelen gestimuleerd wordt.
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6.11.3 Conclusie
Vanuit het aspect gezondheid is er sprake van een evenwichtige toedeling van
functies.
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7 Juridische planopzet

7.1

7.2

7.3

Inleiding

In het vorige hoofdstuk is ingegaan op ruimtelijke ontwikkelingen met bijbeho-
rende besluitgebieden en of er sprake is van een evenwichtige toedeling van func-
ties aan locaties. Die informatie is gebruikt om keuzes te maken bij het maken van
het juridische deel van het voorliggend TAM-omgevingsplan: de verbeelding en de
regels. In dit hoofdstuk wordt dieper ingegaan op de opzet van dit juridische deel.
Daarnaast wordt een verantwoording gegeven van de gemaakte keuzes op de ver-
beelding en in de regels. Dat betekent dat er wordt aangegeven waarom een be-
paalde functie ergens is toegestaan en waarom bepaalde bebouwing daar accep-
tabel is.

Toepassing TAM-IMRO

De Omgevingswet integreert wetgeving en regels voor ruimte, wonen, infrastruc-
tuur, milieu, natuur en water. Het DSO ondersteunt bij de uitvoering van de wet en
bestaat uit lokale systemen van overheden en de landelijke voorziening (DSO-LV),
zoals Regels op de kaart en het Omgevingsloket. Er zijn tijdelijke alternatieve
maatregelen (TAMs) ontwikkeld voor organisaties die nog geen gebruik kunnen
maken van lokale of landelijke onderdelen van het DSO. Een van deze TAMs is
TAM-IMRO. Bij TAM-IMRO wordt het omgevingsplan gewijzigd via de - onder de
Wet ruimtelijke ordening gebruikte - IMRO-standaard (Informatiemodel Ruimte-
lijke Ordening) en de voorziening ruimtelijkeplannen.nl.

Het gebruik van TAM-IMRO is toegestaan tot en met 31 december 2025. Als het
ontwerp van een TAM-IMRO omgevingsplan uiterlijk 31 december 2025 ter inzage
is gelegd, mag het ook na 1 januari 2026 worden afgemaakt met TAM-IMRO.

Opzet van de regels

De regels en verbeelding van voorliggend TAM-omgevingsplan zijn opgesteld
conform de Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen (SVBP). De SVBP geeft
normen voor de opbouw van de planregels en voor de digitale verbeelding van het
bestemmingsplan. Dit TAM-omgevingsplan is opgesteld conform de normen van
de SVBP2012. Het juridisch bindend gedeelte van het TAM-omgevingsplan be-
staat uit planregels en bijbehorende verbeelding waarop de functies zijn aangege-
ven. Deze verbeelding kan zowel digitaal als analoog worden verbeeld. De verbeel-
ding en de planregels dienen in samenhang te worden bekeken.

De regels zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken:
1 Inleidende regels (begripsbepalingen en wijze van meten);
2 Functieregels (voorheen: Bestemmingsregels);
3 Algemene regels (0.a. afwijkingsregels);
4 Overgangs- en slotregels.
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7.3.2

7.3.3

7.3.4

7.4

Inleidende regels

De eerste paragraaf bevat de inleidende regels. Deze regels gelden voor de locatie
waarvan de geometrisch bepaalde planobjecten zijn vervat in de bij het TAM-om-
gevingsplan behorende GML-bestand. De regels in deze paragraaf bevatten:

— Begripsbepalingen (artikel 1);

— Meet- en rekenbepalingen (artikel 2);

— Toepassingsbereik (artikel 3).

In artikel 3 is het toepassingsbereik opgenomen. In het toepassingsbereik is aan-
gegeven welke besluiten niet van toepassing zijn op dit deel van het omgevings-
plan en op welke locatie de regels van dit deel van het omgevingsplan van toepas-
sing zijn.

Functieregels

Paragraaf 2 van de regels bevat de juridische vertaling van de in het plangebied

voorkomende functies en gebiedsaanwijzingen. De regels zijn onderverdeeld in

o.a.

— Functieomschrijving: omschrijving van de activiteiten die zijn toegestaan;

— Bouwregels: eisen waaraan de bebouwing moet voldoen (bebouwingshoogte,
bebouwingspercentage, etc.);

— Specifieke gebruiksregels: omschrijving van activiteiten die niet zijn toege-
staan;

— Vergunningplicht voor afwijken van de gebruiksregels: omschrijving van de on-
derdelen van de gebruiksregels waarvan af mag worden geweken.

Algemene regels voor activiteiten

Paragraaf 3 bevat de algemene regels voor activiteiten. Deze regels gelden voor
het gehele plangebied. Deze paragraaf is opgebouwd uit:

— Anti-dubbeltelbepaling;

— Algemene bouwregels;

— Algemene gebruiksregels.

Verantwoording van de regels

Een TAM-omgevingsplan geeft aan welke functies waar zijn toegestaan en welke
bebouwing mag worden opgericht. Bij het opstellen van dit TAM-omgevingsplan
zijn keuzes gemaakt over welke functies en activiteiten waar worden mogelijk ge-
maakt. In deze paragraaf wordt per locatie eerst de bestaande planologisch-juri-
dische situatie weergegeven en vervolgens worden de regels bij de beoogde ont-
wikkelingen verantwoord. Hierbij zullen functies in dezelfde volgorde als in de
regels worden behandeld.

Functie ‘Agrarisch - Komgebied'’

De voor ‘Agrarisch - Komgebied' aangewezen gronden hebben de functie voor
grondgebonden agrarische productie, het weiden van dieren, productiegebonden

67



detailhandel en detailhandel in streekproducten, extensief dagrecreatief medege-
bruik en instandhouding, herstel en ontwikkeling van landschappelijke- en natuur-
waarden. Uitsluitend ter plaatse van de aanduiding bouwvlak zijn grondgebonden
agrarische bedrijven, bedrijffswoningen en be- en verwerken van agrarische pro-
ducten toegestaan. Tevens bij de functie horen wegen en paden, parkeervoorzie-
ningen, watergangen, waterpartijen en waterhuishoudkundige voorzieningen,
(erf)beplanting, tuinen ter plaatse van de aanduiding bouwvlak en nutsvoorzienin-
gen.

Functie ‘Leiding - Gas'
De voor ‘Leiding — Gas' aangewezen locatie is, behalve voor de andere daar voor-
komende functie(s), mede beoogd voor het transport van aardgas.

Functie 'Wonen'

De voor ‘Wonen' aangewezen gronden hebben de functie voor wonen in woningen
en aan huis verbonden beroep en bedrijf met de daarbij behorende groen- en
speelvoorzieningen, nutsvoorzieningen, parkeervoorzieningen, tuinen, erven en
paden en watergangen, waterpartijen en waterhuishoudkundige voorzieningen.

Functie ‘Waarde - Archeologisch Waardevol Verwachtingsgebied 2'

De voor 'Waarde - Archeologisch Waardevol Verwachtingsgebied 2' aangewezen
gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende functies, mede bestemd
voor het behoud en de bescherming van de op en/of in deze gronden voorko-
mende en aantoonbaar te verwachten archeologische waarden.

Binnen deze functie is voor bouwwerken een omgevingsvergunning van het col-

lege van burgemeester en wethouders nodig, tenzij:

a het bouwplan betrekking heeft op vervanging, vernieuwing of verandering van
bestaande bouwwerken, waarbij de oppervlakte niet wordt uitgebreid en waar-
bij gebruik wordt gemaakt van de bestaande fundering;

b het bouwen gepaard gaat met bodemingrepen van niet meer dan 30 cm onder
het bestaande maaiveld;

¢ het nieuw te bouwen oppervlak niet groter is dan 500 vierkante meter;

d op basis van een archeologisch onderzoeksrapport is aangetoond, dat op de
betrokken locatie geen archeologische waarden (meer) aanwezig zijn;

e deze voor archeologisch onderzoek noodzakelijk zijn.

Functie ‘Waarde - Archeologisch Waardevol Verwachtingsgebied 3’

De voor 'Waarde - Archeologisch Waardevol Verwachtingsgebied 3' aangewezen
gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende functies, mede bestemd
voor het behoud en de bescherming van de op en/of in deze gronden voorko-
mende en aantoonbaar te verwachten archeologische waarden.

Binnen deze functie is voor bouwwerken een omgevingsvergunning van het col-
lege van burgemeester en wethouders nodig, tenzij:
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het bouwplan betrekking heeft op vervanging, vernieuwing of verandering van
bestaande bouwwerken, waarbij de oppervlakte niet wordt uitgebreid en waar-
bij gebruik wordt gemaakt van de bestaande fundering;

het bouwen gepaard gaat met bodemingrepen van niet meer dan 30 cm onder
het bestaande maaiveld,;

het nieuw te bouwen oppervlak niet groter is dan 2.000 vierkante meter;

op basis van een archeologisch onderzoeksrapport is aangetoond, dat op de
betrokken locatie geen archeologische waarden (meer) aanwezig zijn;

deze voor archeologisch onderzoek noodzakelijk zijn.
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8 Uitvoerbaarheid

8.1

8.1.1

8.2

8.2.1

De bepaling over de uitvoerbaarheid uit het Besluit ruimtelijke ordening komt on-
der de Omgevingswet niet terug. De gemeente hoeft niet meer aannemelijk te ma-
ken dat een toegedeelde functie er ook zal komen. De gemeente geeft in haar om-
gevingsplan aan dat een functie op een zekere locatie 'kan' komen. Dat is minder
verstrekkend. Nu moet de gemeente veel mogelijkheden onderzoeken die feitelijk
nooit gerealiseerd zullen worden. De Omgevingswet maakt het mogelijk dat dit
onderzoek gefaseerd kan worden. Pas als zich een concreet, binnen de toege-
deelde functie passend, initiatief aandient wordt onderzocht 'hoe' dat op een aan-
vaardbare wijze gerealiseerd kan worden. Dit heeft als voordeel dat de onder-
zoekslasten omlaag kunnen. De gemeente moet wel onderzoeken of ontwikkeling
op de betrokken locatie in beginsel mogelijk is.

Economische uitvoerbaarheid

Financieel economische uitvoerbaarheid

Overheden zijn verplicht om de kosten te verhalen. Het afsluiten van een overeen-
komst tussen de initiatiefnemer van de bouwactiviteit en het bevoegd gezag heeft
daarbij de voorkeur. Als het niet mogelijk is een overeenkomst af te sluiten, is de
publiekrechtelijke weg verplicht. Dan verhaalt het bevoegd gezag de kosten op ba-
sis van de regels in een omgevingsplan, een omgevingsvergunning voor een bui-
tenplanse omgevingsplanactiviteit of een projectbesluit. Kostenverhaal geldt voor
kostenverhaalplichtige activiteiten. Dat zijn:

— aangewezen bouwactiviteiten;

— aangewezen activiteiten vanwege gebruikswijzigingen.

Het overzicht van kostenverhaalplichtige activiteiten staat in artikel 8.13 van het
Omgevingsbesluit.

De voorliggende ontwikkeling wordt gerealiseerd op initiatief van een private par-
tij. De gemeente en de initiatiefnemer hebben een anterieure overeenkomst geslo-
ten waarin de rechten en plichten van zowel de ontwikkelaar als de gemeente zijn
aangegeven, alsmede de definitieve regeling ten aanzien van het kostenverhaal.
Met deze overeenkomst is het plan verzekerd van kostendekking. De economi-
sche uitvoerbaarheid van dit project is hiermee voldoende aangetoond.

Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Participatie en overleg

Op grond van artikel 10.2 van het Omgevingsbesluit wordt bij het vaststellen van
een omgevingsplan aangegeven hoe burgers, bedrijven, maatschappelijke organi-
saties en bestuursorganen bij de voorbereiding zijn betrokken en wat de resulta-
ten daarvan zijn. Daarbij moet worden aangegeven op welke wijze invulling is
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8.2.2

gegeven aan het toepassen van eventueel gemeentelijk participatiebeleid. Het
overleg met bestuursorganen kan beperkt blijven tot die overheidsinstanties
waarmee overleg werkelijk noodzakelijk is om te voorkomen dat de taak of verant-
woordelijkheid van het andere overheidsorgaan ontoelaatbaar wordt beperkt, of
dat het door dat orgaan te behartigen belang aantoonbaar wordt benadeeld.

Op basis van het participatiebeleid van de gemeente Buren heeft de initiatiefne-
mer een omgevingsdialoog gevoerd voor een klein/middelgroot initiatief.

In de directe omgeving van het plangebied zijn niet veel percelen gelegen. Het
plan is daarom alleen voorgelegd aan de bewoners van Hennisdijk 19. Zij hebben
reactie gegeven op het plan waarbij zij aangeven niet erg positief te zijn over de
ontwikkeling. Zij zijn geen voorstander van burgerwoningen in het buitengebied en
vinden dat geen goede ontwikkeling voor het platteland. De zorg is dat klachten
van burgers over het reilen en zeilen (al dan niet gegrond) in het buitengebied al-
tijd worden overgenomen door de gemeente en zodoende het buitengebied gaan
overnemen.

Vaststellingsprocedure

Het ontwerp omgevingsplan heeft voor een periode van zes weken voor een ieder
ter inzage gelegen. De inzage periode liep van 8 juli t/m 18 augustus 2025. In de
genoemde periode zijn er geen reacties binnengekomen.
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9 Belangenafweging en conclusie

In het kader van de Omgevingswet wordt gestreefd naar een 'evenwichtige toede-

ling van functies aan locaties'. Om te komen tot een evenwichtige toedeling van

functies aan locaties, zijn enkele algemene doelen geformuleerd in artikel 1.3 Om-

gevingswet. Hierin staat dat de bepalingen in de wet gericht zijn op het volgende:

— het bereiken en in stand houden van een veilige en gezonde fysieke leefomge-
ving en een goede omgevingskwaliteit, ook vanwege de intrinsieke waarde van
de natuur.

— het doelmatig beheren, gebruiken en ontwikkelen van de fysieke leefomgeving
ter vervulling van maatschappelijke behoeften.

In de voorliggende motivering is de stopzetting van een agrarisch bedrijf, waarbij
de bestaande bedrijfswoning wordt omgezet tot burgerwoning en waarbij twee
nieuwe woningen worden gerealiseerd, getoetst aan uiteenlopende aspecten en
thema's van de fysieke leefomgeving. Het voorliggend project is niet in strijd met
het landelijk, provinciaal, regionaal en gemeentelijk beleid en voorziet in de lokale
woningbehoefte. Landschappelijke en archeologische waarden worden niet aan-
getast. Het voorliggend project voldoet aan de wettelijke kaders van de verschil-
lende milieu- en omgevingsaspecten. De nieuwe woonfunctie zal de omliggende
functies niet belemmeren en daarnaast vormen de omliggende functies geen be-
lemmeringen voor de nieuwe ontwikkeling. Er is sprake van een veilige en gezonde
fysieke leefomgeving.

Daarom kan geconcludeerd worden dat er sprake is van een evenwichtige toede-
ling van functies aan locaties. In de toekomstige situatie zal sprake zijn van een
veilige en gezonde fysieke leefomgeving en wordt voorzien in een maatschappe-
lijke behoefte.
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