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1 Inleiding

1.1 Inleiding

Ontwikkelende belegger Coltavast B.V. heeft in 2018 het be-
drijffspand aan Helling 12-14 gekocht. Coltavast BV wil de lo-
catie herontwikkelen door sloop-nieuwbouw tot een apparte-
mentencomplex in combinatie met een bedrijfsmatige (cul-
tuur of creatief) plint. Op het perceel Helling 12-14 is de be-
stemming "Bedrijventerrein” opgenomen. Op basis van de vi-
gerende bestemming "Bedrijventerrein” is wonen niet toege-
staan. Om de ontwikkeling juridisch planologisch mogelijk te
maken, is een bestemmingsplan opgesteld.

De locatie is gelegen in het gebied Rotsoord aan de Helling
ten zuiden van de Utrechtse binnenstad. Tegenover het pand
aan de Helling ligt het Poppodium De Helling en hotel Moxy.
Aan de andere zijde wordt het perceel begrensd door de lo-
catie van de brandweer en politiekantoor. Het perceel heeft
een oppervlakte van circa 1.000 m2 waarop een twee-laags
bedrijffspand van ca. 1.000 m2 verhuurbaar bedrijfsopper-
vlakte staat. Aan de noordzijde bestaat het pand uit één
bouwlaag en aan de zuidzijde uit twee bouwlagen.

1.2 Toetsing besluit m.e.r.

Toetsingskader

Gemeenten en provincies moeten ook bij kleine bouwpro-
jecten beoordelen of een m.e.r.-beoordeling nodig is. Achter-
liggende gedachte hierbij is dat ook kleine projecten het mi-
lieu relatief zwaar kunnen belasten en ook bij kleine pro-
jecten van geval tot geval moet worden beoordeeld of een
m.e.r.-procedure nodig is. Een m.e.r.-beoordeling is een
toets van het bevoegd gezag om te beoordelen of bij een
project belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen optreden.

1 Inleiding
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Figuur 1: Inrichtingstekening

Wanneer uit de toets blijkt dat er belangrijke nadelige milieu-
gevolgen kunnen optreden moet er een m.e.r.-procedure
worden doorlopen. Met andere woorden dan is het opstellen
van een MER nodig.

Beoordeling noodzakelijkheid m.e.r.-beoordeling

Om te bepalen of een m.e.r.-beoordeling noodzakelijk is
dient bepaald te worden of de ontwikkeling de drempelwaar-
den uit lijst D van het Besluit m.e.r. overschrijdt, of de ontwik-
keling in een kwetsbaar gebied ligt en of er belangrijke mili-
eugevolgen zijn.

De ontwikkeling van de woningbouw is aan te merken als
een stedelijke ontwikkeling zoals opgenomen in het Besluit
m.e.r.. Met betrekking tot de ontwikkeling is in onderdeel D
11.2 van de bijlage van het Besluit m.e.r. het volgende opge-
nomen: “De aanleg, wijziging of uitbreiding van een stedelijke
ontwikkeling (met inbegrip van de bouw van een winkelcentra
of parkeerterreinen).” De voorgenomen ontwikkeling ligt ver
onder de drempelwaarde die is opgenomen in kolom 2. Er is
sprake van een vormvrije m.e.r.-beoordelingsplicht.
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Op basis van deze vormvrije m.e.r.-beoordeling dient het be- b.
voegd gezag (in dit geval de gemeente Utrecht) een besluit C.
te nemen om voor het project wel of geen m.e.r.-procedure te

volgen voor het project alvorens het ontwerpbestemmings- d.

plan ter inzage wordt gelegd.

1.3  Vormvrije m.e.r.-beoordeling

In een vormvrije m.e.r.-beoordeling moet de gemeente be-

oordelen of een milieueffectrapport moet worden opgesteld.

Achterliggende gedachte hierbij is dat ook kleine projecten

het milieu relatief zwaar kunnen belasten en ook bij kleine

projecten van geval tot geval moet worden beoordeeld of een

m.e.r.-procedure nodig is. Deze vormvrije m.e.r.-beoordeling

kan tot twee conclusies leiden:

e belangrijke nadelige milieugevolgen zijn uitgesloten: er is
geen milieueffectrapportage noodzakelijk;

e belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu zijn niet
uitgesloten: er moet een milieueffectrapportage worden
opgesteld.

Procedure

De gemeente (het bevoegd gezag) neemt binnen 6 weken na
ontvangst van de aanmeldingsnotitie (mededeling) een be-
slissing of een MER gemaakt moet worden.

1.4  Leeswijzer

Hoofdstuk 2 vormt de aanmeldingsnotitie, hoofdstuk 3 vormt
de vormvrije m.e.r.-beoordeling.

De beoordeling of het noodzakelijk is een milieueffectrapport

op te stellen is geheel afhankelijk van het feit of er sprake is

van ‘bijzondere omstandigheden’. De bijzondere omstandig-

heden kunnen betrekking hebben op:

a. de plaats waar de activiteit plaatsvindt, o.a. in relatie tot
gevoelige gebieden ;

de kenmerken van de activiteit ;

de kenmerken van de belangrijke nadelige gevolgen
voor het milieu die de activiteit kan hebben.

de samenhang met andere activiteiten ter plaatse (cu-
mulatie).

1 Inleiding
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2 Effecten op milieu

2.1 Inleiding

In deze paragraaf wordt getoetst of op basis van de criteria
die zijn genoemd in bijlage Il van de EEG-richtlijn milieuef-
fectbeoordeling een m.e.r.-beoordeling uitgevoerd moet wor-
den. Het gaat hierbij om de volgende criteria (zie ook onder-

De vormvrije m.e.r.-beoordeling is opgesteld op basis van de
onderzoeken die zijn uitgevoerd in het kader van het ruimte-
lijke plan. In de onderstaande tabellen vindt de beoorde-
ling/toets plaats aan de criteria die zijn genoemd in bijlage IlI
van de EEG-richtlijn milieueffectbeoordeling.

staande tabel):

1. de kenmerken van het project;
2. de plaats van het project;
3. de kenmerken van het potentiéle effect.

Tabel 1 Kenmerken van het project

Kenmerken van het project

Omvang van het project

Cumulatie met andere projecten

Gebruik van natuurlijke grondstoffen

Productie van afvalstoffen

Verontreiniging en hinder

Risico van ongevallen, mede gelet op de gebruikte stoffen en technologieén

Plaats van het project

Bestaand grondgebruik

Relatieve rijkdom aan kwaliteit en het regeneratievermogen van de natuurlijke hulpbronnen van het gebied

Het opnamevermogen van het natuurlijke milieu, met in het bijzonder aandacht voor gevoelige gebieden (wetlands, kustgebieden,
berg- en bosgebieden, reservaten en natuurparken, Habitat- en Vogelrichtlijngebieden), gebieden waarin bij communautaire wetge-
ving vastgestelde normen inzake milieukwaliteit reeds worden overschreden, gebieden met een hoge bevolkingsdichtheid, landschap-
pen van historisch, cultureel of archeologisch belang

Kenmerken van het potentiéle effect

Bereik van het effect (geografische zone en grootte van de getroffen bevolking)
Grensoverschrijdende karakter van het effect

Waarschijnlijkheid van het effect

Duur, frequentie en de omkeerbaarheid van het effect

2 Effecten op milieu
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2 Effecten op milieu
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2.2  Kenmerken van het project

Criteria Toets

Omvang van het project Het plangebied van dit bestemmingsplan strekt zich uit over het kadastrale perceel, te weten perceel TSG00 B 2771 G. Het plan omvat 47 reguliere
woningen en 9 atelierwoningen.

Cumulatie met andere projecten N.v.t.

Gebruik van natuurlijke hulpbronnen Doordat er woningbouw wordt mogelijk gemaakt zullen er permanente natuurlijke bronnen worden gebruikt.

Productie van afvalstoffen Naast het reguliere afval van de toekomstige bebouwing en functies zal geen sprake zijn van de productie van andere afvalstoffen.

Verontreiniging en hinder Tijdens de aanlegfase is er mogelijk sprake van tijdelijke hinder als gevolg van bouwverkeer en bouwwerkzaamheden. Na de aanleg zijn er maximaal

47 woningen met balkon en 9 atelierwoningen aanwezig in het plangebied. Deze veroorzaken geen verontreiniging en hinder buiten de reguliere ef-
fecten van een woongebied.

Verkeer en parkeren:  Ten behoeve van de woningbouwontwikkeling zijn in totaal 17 parkeerplaatsen benodigd voor bewoners. Hiervoor wordt ge-
bruik gemaakt van de parkeerplaatsen in parkeergarage Vaartsche Rijn. De initiatiefnemer maakt hierover met de exploitant van de parkeergarage
afspraken zodat deze parkeerplaatsen ook daadwerkelijk door de bewoners gebruikt kunnen worden. Voor bezoekers zijn 4 parkeerplaatsen beno-
digd. Deze parkeerplaatsen zijn in parkeergarage Vaartsche Rijn of in de directe omgeving op maaiveld beschikbaar. Bezoekers betalen het reguliere
parkeertarief om gebruik te maken van deze parkeerplaatsen.

Het fietsparkeren van bewoners wordt voor 16 woningen opgelost in individuele bergingen. De overige bewoners stallen de fiets in een gemeenschap-
pelijke fietsenstalling. In totaal zijn in deze fietsenstalling minimaal 137 fietsparkeerplaatsen benodigd. Binnen het ontwerp zijn 188 fietsparkeerplaat-
sen voorzien. Dit betekent dat wordt voorzien in ruim voldoende fietsparkeergelegenheid. De mogelijkheid bestaat zelfs dat bewoners die kunnen
beschikken over een individuele berging eveneens af en toe een fiets in de gemeenschappelijke fietsenberging plaatsen. Voor bezoekers zijn 28 fiets-
parkeerplaatsen benodigd. De gemeente Utrecht draagt zorg voor de herinrichting van de openbare ruimte rondom de ontwikkeling. Bij deze herin-
richting zullen eveneens fietsparkeerplaatsen worden gerealiseerd.

De Helling kan vanuit oostelijke richting per auto, fiets en te voet worden bereikt via de Briljantlaan. In het ontwerp voor de openbare ruimte wordt de
Helling eenrichtingsverkeer voor auto's vanaf de Briljantlaan richting de Baden Powellweg. Het plangebied ligt ca. 150 meter van station Vaartse Rijn
waar trein, tram en bus stoppen en ligt ook aan de langzaamverkeerroute naar de binnenstad en is daarom perfect gelegen om een laag autogebruik
te genereren. De combinatie van deze voorzieningen en betaald parkeren zorgt ervoor dat er veel alternatieven zijn voor bezoek met de auto. Ook
vanuit de P+R's is Vaartse Rijn straks goed bereikbaar met de tram. Zoals is gebleken uit de uitgevoerde parkeerstudie heeft het plan een zeer be-
perkte parkeerbehoefte. Daarmee is ook een zeer beperkte verkeersaantrekkende werking te verwachten. De verkeersbewegingen die het plan gene-
reert kunnen via de bestaande infrastructuur de parkeergarage op een veilige manier bereiken en verlaten. De zeer beperkte extra verkeersbewegin-
gen kunnen gemakkelijk worden opgevangen door de bestaande infrastructuur.

Akoestiek (spoor)wegverkeer: Het plangebied ligt binnen de geluidszone van de Baden Powellaan/Vondellaan (vanaf hier: Baden Powellaan), Briljant-
laan en Jutfaseweg (allen 50 km/u). In de directe omgeving is verder De Helling (30 km/uur) gelegen. De berekende geluidsniveaus komend van de
Baden Powellweg (max 48 dB), Briljantlaan (max 48 dB) en de Jutfaseweg (max 42 dB) overschrijden de voorkeursgrenswaarde van 48 dB niet. Het
plangebied bevindt zich binnen de zone van het geluidproductieplafond van het railverkeerslawaai. De geluidbelasting afkomstig van de spoorlijn
bedraagt op zijn hoogst 59 dB ter plaatse van de noordgevel van het appartement op de noordelijke kop van het complex op de 5e verdieping. Echter
zal deze gevel bij het appartementencomplex doof worden uitgevoerd. In dit geval is het niet nodig om de geluidsbelastingen op deze gevel te toetsen
aan de wet geluidhinder. Hiermee kan een goed woon- en leefklimaat ter plaatse van de te realiseren woningen gegarandeerd worden.

In het kader van de benodigde gevelwering en het woon- en leefklimaat is de geluidbelasting van weg- en railverkeerslawaai gecumuleerd. De maxi-
maal gecumuleerde geluidbelasting bedraagt ten hoogste 61 dB. Voor de geveldelen van de gewenste appartementen bedraagt de vereiste karakte-
ristieke geluidwering dan maximaal 61 - 33 = 28 dB. Op basis van het akoestisch onderzoek kan gesteld worden dat de cumulatieve geluidbelasting
van weg- en railverkeer een aanvaardbaar woon- en verblijfsklimaat niet in de weg staat.
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Luchtkwaliteit: Op de locatie is momenteel een bedrijfspand aanwezig. De beoogde woningen zullen een verkeersaantrekkende werking hebben. De
planontwikkeling is echter dermate kleinschalig dat het aannemelijk is dat deze 'niet in betekenende' mate bijdraagt aan de concentratie van relevante
luchtverontreinigende stoffen in de buitenlucht. Daarom is er op grond van de Wet milieubeheer (luchtkwaliteitseisen) geen belemmering voor de
vaststelling van het onderhavig bestemmingsplan. Bovendien is middels de NSL monitoringstool geconstateerd dat de achtergrondwaarden van stik-
stof en fijnstof in de lucht ruim onder de norm liggen. Om deze reden kan geconcludeerd worden dat sprake is van een goed woon- en leefklimaat in
het kader van de luchtkwaliteit.

Geur: Binnen het plangebied bevinden zich geen geuremiterende functies. Ook in de nabijheid van het plangebied zijn geen geuremiterende functies
aanwezig. Nader onderzoek naar geur is dan ook niet nodig.

Externe veiligheid: Aangezien het plangebied is gelegen binnen 200 meter van een spoorlijn waarover structureel transport van gevaarlijke stoffen
plaatsvindt, is de invioed van het plan op de hoogte van het groepsrisico kwantitatief inzichtelijk gemaakt. In het uitgevoerde onderzoek blijkt dat voor
de spoorlijn (route 71) geen PR 10-6-contour of PAG van toepassing is, waardoor deze aspecten geen belemmering voor de planontwikkeling vor-
men. Deze beoogde planontwikkeling heeft geen rekenkundige toename van het groepsrisico tot gevolg en blijft lager dan 10% van de oriéntatie-
waarde. Vanuit het oogpunt van externe veiligheid zijn er geen belemmeringen voor de realisatie van de beoogde woningen.

Ecologie: Uit de quickscan is gebleken dat de sloop van de bebouwing binnen het plangebied negatieve gevolgen kan hebben voor vleermuizen, wat
een overtreding van de verbodsbepalingen uit de Wet natuurbescherming betreft. Er is daarom middels soortgericht vervolgonderzoek inzichtelijk
gemaakt of in de huidige situatie verblijfplaatsen aanwezig zijn van de betreffende soort(groep)en. Natuurbescherming vormt in principe geen belem-
mering om dit bestemmingsplan vast te stellen. Wel dient er een ontheffing van de Wet natuurbescherming te worden aangevraagd in verband met de
aanwezigheid van een zomerverblijfplaats voor een gewone dwergvleermuis. Als onderdeel van het daarvoor benodigde mitigatieplan worden er 4
verblijfskasten geplaatst op het hoge volume van de brandweerpost. Dit worden geen tijdelijke maar permanente verblijfsplaatsen die na de realisatie
van het gebouw blijven zitten op verzoek van de eigenaar van het gebouw, de gemeente Utrecht.

Stikstofdepositie: Het meest nabijgelegen Natura 2000-gebied zijn de ‘Oostelijke Vechtplassen’. De doorrekening van de emissies van de verkeers-
aantrekkende werking van het bestemmingsplan met Aerius-Calculator laat geen stikstofdepositie boven 0,00 mol/ha/jaar zien op enig Natura2000-
gebied. Significante negatieve effecten zijn hiermee op voorhand uit te sluiten.

Water: In het kader van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) en Besluit ruimtelijke ordening is voor dit ruimtelijke plan een watertoetsproces doorlopen.
Uit de analyse blijkt dat door het planvoornemen het verhard oppervlak niet toe neemt en is geen aanvullende compensatie vereist. Wel zijn er kansen
om de hemelwaterafstroming vanuit het plangebied verder te reduceren.

Bodem: Op basis van het historisch bodemonderzoek blijkt dat de bodem op de locatie licht tot matig verontreinigd is. Na sloop van de opstallen moet
een aanvullend onderzoek worden gedaan ter plaatse van de gesloopte opstallen. Vooralsnog bestaat ten aanzien van de bodemkwaliteit geen be-
lemmering voor de toekomstige bestemming.

Gezondheid: De ontwikkeling biedt vanuit het perspectief gezondheid voordelen voor de buurt. De komst van extra openbare ruimte zorgt voor een
groenere leefomgeving. Hierin is ruimte voor bomen, fietsparkeren en een wadi, waarmee een bijdragen wordt geleverd aan een gezond stedelijk
leven en wordt uitgenodigd tot ontmoeting. De atelierwoningen op de begane grond dragen bij aan de levendigheid in het gebied. De fietsenstalling op
eigen terrein maakt dat bewoners worden verleid om de fiets te pakken.

Trillingen: Om mogelijke hinder door spoortrillingen bij de herontwikkeling van Helling 12-14 te Utrecht inzichtelijk te maken is door Peutz een
quickscan naar trillinghinder uitgevoerd. Uit de uitgevoerde quickscan blijkt dat trillinghinder geen onoplosbare problemen oplevert. Om meer inzicht te
krijgen in de verwachte trillingniveaus dient er ter plaatse te worden gemeten. Dat zal in een vervolgonderzoek dienen te gebeuren. In de bouwregels
van dit bestemmingsplan is een voorwaardelijke verplichting opgenomen om bij het verlenen van een omgevingsvergunning inzicht in het effect van
de maatregelen te verkrijgen en te kunnen toetsen aan de streefwaarden voor nieuwbouw. Hiermee vormt het aspect trilling geen belemmering voor
de uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan.

Ruimtelijke kwaliteit: Naar aanleiding van een uitgevoerde bezonningstudie zijn geen onevenredige nadelige effecten te verwachten ten behoeve van
bezonning, zicht en privacy voor de omgeving bij de realisatie van het plan. Er is daarmee sprake van een goede ruimtelijke ordening. Het aspect
windhinder speelt bij gebouwen die hoger zijn dan 30 meter en is daarom voor deze ontwikkeling niet aan de orde.

Risico van ongevallen Er is met de realisatie van woningbouw aan de Helling is geen sprake van een nieuwe risicobron.

Bestaand grondgebruik Binnen het plangebied staan enkele bedrijfsgebouwen die ooit als autogarage en kantoor in gebruik zijn geweest.

donderdag 21 april 2022 7



2 Effecten op milieu
B‘HO Aanmeldingsnotitie ‘De Helling 12-14, Utrecht’

2.3  Plaats van het project

In onderdeel A van de bijlage bij het Besluit m.e.r is bepaald
wat verstaan wordt onder een gevoelig gebied. Als gevoelig
gebied zijn gebieden aangewezen die beschermd worden op
basis van de natuurwaarden, landschappelijke waarden, cul-
tuurhistorische waarden en waterwingebieden.

Criteria Toets

Relatieve rijkdom aan kwaliteit en het regeneratiever-
mogen van de natuurlijke hulpbronnen van het gebied

Het opnamevermogen van het natuurlijke milieu, met in

het bijzonder aandacht voor: e  Natura 2000-gebieden liggen op een relatief ruime afstand (meest nabijgelegen op circa 7,3 kilometer). Significante effecten op dit Natura 2000-

e gevoelige gebieden (wetlands, kustgebieden, berg- gebied zijn uitgesloten middels een stikstofdepositie onderzoek. Effecten op de instandhoudingsdoelstellingen van Natura 2000-gebieden zijn niet
en bosgebieden, reservaten en natuurparken, Habi- aan de orde.
tat- en Vogelrichtlijngebieden)

e gebieden waarin bij communautaire wetgeving e  Het plangebied ligt niet in de omgeving van gebieden waarin bij communautaire wetgeving vastgestelde normen inzake milieukwaliteit reeds wor-
vastgestelde normen inzake milieukwaliteit reeds den overschreden.

worden overschreden

e gebieden met een hoge bevolkingsdichtheid e Het plangebied ligt in een gebied met een relatief hoge bevolkingsdichtheid.

. landschappen van historisch, cultureel of archeolo- e  Archeologie: Het plangebied bevindt zich op de gemeentelijke archeologische waardenkaart in een zone met een hoge archeologische waarde

gisch belang. (WA3). Dit betekent dat een archeologievergunning noodzakelijk is bij bodemingrepen groter dan 30 m2 en dieper dan 30 cm beneden het huidige
maaiveld. De voorgenomen ontwikkeling van het plangebied overschrijdt de vrijstellingsgrenzen (oppervlakte en diepte) en is daarmee vergunning-
plichtig. Aan de vergunning worden voorwaarden verbonden ten aanzien van het archeologisch onderzoek dat uitgevoerd moet worden. In het
plangebied Helling 12 -14 heeft nog geen archeologisch onderzoek plaatsgevonden. Wel zijn in de directe omgeving verschillende onderzoeken
uitgevoerd die een goede archeologische verwachting van het plangebied mogelijk maken. Bij proefsleuvenonderzoek op het perceel Helling
5/Moxy Hotel zijn veel ophooglagen met sporen en houten palen tevoorschijn gekomen. In het plangebied kunnen dus ophogingslagen, beer- en
waterputten, kuilen en gebouwen uit de late middeleeuwen en de nieuwe tijd worden verwacht. Ook is de kans groot dat sporen van de productie
van baksteen en aardewerk aangetroffen worden (zoals ovens, kleiwinningskuilen en kuilen vol misbaksels). Het archeologisch onderzoek of de
uitvoeringswerkzaamheden kunnen behoudenswaardige archeologische waarden aan het licht brengen. Deze kunnen waarschijnlijk door middel
van ex situ (opgraven) worden behouden en vormen daarmee geen belemmering voor de realisatie van het project.
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2 Effecten op milieu
Aanmeldingsnotitie ‘De Helling 12-14, Utrecht’

Gevoelig gebied

Toets

Beschermd natuurmonument

Er is geen sprake van een beschermd natuurmonument.

Habitat en vogelrichtlijngebieden

Het plangebied ligt niet in de nabijheid van een Habitat of vogelrichtlijngebied.

Watergebied van internationale betekenis

Het plangebied ligt niet in de nabijheid van een watergebied van internationale betekenis.

Natuurnetwerk Nederland / Natuur-netwerk Brabant (NNB)
(voormalige EHS)

Het plangebied is niet gelegen binnen het NNN.

Landschappelijk waardevol gebied

Er is geen sprake van een landschappelijk waardevol gebied.

Waterwinlocaties. waterwingebieden, en grondwaterbe-
schermingsgebieden

Er is geen sprake van een waterwinlocatie, waterwingebied of grondwaterbeschermingsgebied.

Beschermd monument

In het plangebied zijn geen beschermde monumenten aanwezig.

Belvedere-gebied

Het plangebied betreft geen Belvedere-gebied.

2.4

Kenmerken van het potentiéle effect

Criteria

Toets

Bereik van het effect (geografische zone en grootte van de
getroffen bevolking)

Op de locatie wordt een woongebied gerealiseerd. De effecten van de aanleg zijn beperkt tot de locatie zelf. De effecten zijn daarmee zeer beperkt.

Grensoverschrijdende karakter van het effect

Er is geen sprake van een grensoverschrijdend effect.

Waarschijnlijkheid van het effect

Van onevenredige effecten voor de omgeving is geen sprake.

Duur, frequentie en de omkeerbaarheid van het effect

Er is sprake van een woongebied. De effecten zijn blijvend. Zoals echter al verwoordt in het voorgaande zijn deze effecten niet van dien aard dat
sprake is van een onevenredige aantasting.

donderdag 21 april 2022
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Uit de informatie in deze aanmeldingsnotitie blijkt dat het
plangebied niet is gelegen in kwetsbaar gebied en/of gebied
met een beschermde status. Verder leiden de aard en om-
vang van het project niet tot belangrijke nadelige milieugevol-
gen.
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