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Amstelveen 
Amsterdam 

Zuidoost 

Ouderkerk aan de Amstel 

Bullewijk 

Amstel 

A9 

1 Inleiding 
 
1.1 Aanleiding en doelstelling 
 
In het gebied tussen de Schoolweg en de Rondehoep Oost in Ouderkerk aan de Amstel zijn enkele 
mogelijke herontwikkelingen aan de orde. Eén van de herontwikkelingen heeft betrekking op het 
woonzorgcentrum Theresia. Dit woonzorgcentrum aan de Rondehoep Oost bestaat uit circa 70 
appartementen, 40 aanleunwoningen en 12 hofjeswoningen. De bebouwing voldoet niet meer aan de 
eisen die tegenwoordig worden gesteld aan woonzorg voor ouderen. Door Zonnehuisgroep 
Amstelland is daarom besloten om een nieuw woonzorgcentrum te realiseren. Voor het nieuwe 
woonzorgcentrum is een bouwplan opgesteld dat uitgaat van nieuwbouw direct ten noorden van de 
Schoolweg.  
Het bouwplan past niet in het geldende bestemmingsplan ‘Ouderkerk aan de Amstel’ aangezien in dat 
plan is uitgegaan van de huidige situatie. Om de nieuwbouw voor het woonzorgcentrum mogelijk te 
maken kan door de gemeente op grond van artikel 2.12 lid 1 sub a onder 3 Wet algemene bepalingen 
omgevingsrecht een omgevingsvergunning in afwijking van het bestemmingsplan worden verleend. 
Een dergelijke omgevingsvergunning maakt activiteiten mogelijk die niet zijn toegestaan volgens het 
ter plaatse geldende bestemmingsplan maar waaraan het bevoegd gezag wel medewerking wil 
verlenen. 
 
Het voorliggende document vormt de ruimtelijke onderbouwing voor het in afwijking van het 
bestemmingsplan verlenen van de omgevingsvergunning voor de nieuwbouw van het 
woonzorgcentrum.  
 
1.2 Ligging plangebied en plangrenzen 
 
Ouderkerk aan de Amstel bevindt zich in de groene Amstelscheg tussen Amstelveen en Amsterdam-
Zuidoost. Het dorp is gelegen op de plek waar de rivier Bullewijk uitmondt in de Amstel.  
De locatie van de nieuwbouw van het woonzorgcenrum is gelegen in Ouderkerk-Zuid. Dit deel van het 
dorp is gelegen tussen de Amstel, de Bullewijk en de rijksnelweg A9.  
 

Afbeelding: globale ligging locatie (omcirkeld) in regionaal verband (bron: https://maps.google.com/) 

 
De locatie waarop deze ruimtelijke onderbouwing betrekking heeft is gelegen ter plaatse van de aan 
het Theresiahof gelegen hofjeswoningen van woonzorgcentrum Theresia en het terrein van 
kinderdagverblijf Pinkeltje aan de Schoolweg. De locatie is direct gelegen ten zuiden van het 
hoofdgebouw van het woonzorgcentrum. In het oosten wordt de locatie begrensd door de 
Theresiastraat, in het zuiden door de Schoolweg en in het westen door een particulier perceel. De 
grens van de locatie is indicatief weergegeven in de navolgende afbeelding.  
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Afbeelding: indicatieve grenzen locatie nieuwbouw woonzorgcentrum Theresia (bron: https://maps.google.com/)/) 
 
1.3 Leeswijzer 
 
In hoofdstuk 2 wordt ingegaan op de huidige situatie in het plangebied en worden de voorgenomen 
ingrepen beschreven. Vervolgens wordt in hoofdstuk 3 ingegaan op het kader (geldende 
bestemmingsplan en beleid). In hoofdstuk 4 komen de verschillende milieuaspecten en andere 
randvoorwaarden aan bod. Tot slot wordt in de hoofdstukken 5 en 6 ingegaan op de economische en 
maatschappelijk uitvoerbaarheid. 
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2 Beschrijving locatie en voorgenomen ingrepen 
 
2.1 Bestaande situatie 
 
De bestaande bebouwing van het woonzorgcentrum bevat circa 70 appartementen, 40 
aanleunwoningen en algemene ruimtes als een keuken, een winkeltje en een grote (recreatie)zaal. De 
bebouwing van het woonzorgcentrum Theresia bestaat uit een U-vormig hoofdgebouw en enkele 
losse blokjes. Het U-vormige hoofdgebouw is gelegen aan de dijk Rondehoep Oost waarbij de twee 
‘poten’ langs het Gezellenplein en de Theresiastraat zijn gelegen. Aan de binnenzijde van het U-
vormige blok is een groen binnenterrein aanwezig. Ten zuiden van het hoofdgebouw bevinden zich 
vier blokjes met woningen, welke rondom een hof zijn gegroepeerd (hofjeswoningen). Ten westen van 
deze hofjeswoningen bevindt zich aan de Schoolweg een terrein met een kinderdagverblijf. Op de kop 
van het Gezellenplein bevindt zich tenslotte nog een losstaand blok met aanleunwoningen.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Afbeelding: bestaande bebouwing van woonzorgcentrum Theresia in vogelvlucht, gezien vanuit zuidoostelijke 
richting (bron: http://www.bing.com/maps/) 

 
Het U-vormige hoofdgebouw heeft een gevarieerde bouwhoogte: vijf bouwlagen langs de Rondehoep 
Oost, drie tot vier bouwlagen met een kap langs het Gezellenplein en twee tot vier bouwlagen met een 
kap langs de Theresiastraat. Op de hoek van de Rondehoep Oost en de Theresiastraat bevindt zich 
een éénlaagse uitbouw van de grote zaal. 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Afbeelding: het hoofdgebouw van het woonzorgcentrum met de eenlaagse uitbouw, gezien vanaf de hoek 
Rondehoep Oost-Theresiastraat (bron: http://www.zhga.nl/) 
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De bebouwing met aanleunwoningen op de kop van het Gezellenplein is tweelaags met een kap. De 
hofjeswoningen en de kinderopvang zijn éénlaags met een kap. De hofjeswoningen (12 stuks) zijn 
onlangs gesloopt. Ook de bebouwing van het kinderdagverblijf is gesloopt. Het kinderdagverblijf is 
verhuisd naar een andere locatie. Op de plek van de hofjeswoningen en het terrein van het 
kinderdagverblijf is nieuwbouw voorzien (zie paragraaf 2.2). 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Afbeelding: de hofjeswoningen langs de Theresiastraat (bron: https://maps.google.com/) 

 
Naast de hiervoor beschreven bestaande bebouwing van het woonzorgcentrum zijn rondom de locatie 
van de voorgenomen nieuwbouw ook nog éénlaagse woningen met kap in de Theresiastraat 
aanwezig. Het perceel ten westen van de locatie is grotendeels onbebouwd. De gronden ten zuiden 
van de locatie zijn ook onbebouwd. Het gaat om deels nog braakliggend en deels al bebouwd terrein 
van de nieuwbouwlocatie Tuindorp Ouderkerk. De geplande bebouwing wordt hier drie tot vier 
bouwlagen hoog.  
 
2.2 Nieuwbouw 
 
In het gebied ten noorden van de Schoolweg speelt een aantal mogelijke herontwikkelingen, 
waaronder de nieuwbouw van woonzorgcentrum Theresia. Door de gemeente is een visie opgesteld 
dat als ruimtelijk kader voor de toekomstige ontwikkelingen in het gebied zou moeten fungeren, daarbij 
rekening houdend met enkele ontwikkelingen in de omgeving. In deze paragraaf zal als eerste kort in 
worden gegaan op deze visie en de concept-Welstandsparagraaf waarna vervolgens het bouwplan 
voor de nieuwbouw van het woonzorgcentrum zal worden beschreven.  
 
Ruimtelijke visie Schoolweg Noord en bestemmingsplan Ouderkerk 2013 
 
De ruimtelijke visie Schoolweg Noord (2010) is in opdracht van de gemeente opgesteld door HDZ 
architekten omdat in het gebied een aantal ontwikkelingen speelt en er door de herontwikkeling van 
de nabijgelegen schoolkavel en Tuindorp Ouderkerk Zuid kansen ontstaan om een aantrekkelijke 
stedenbouwkundige aansluiting te realiseren. De ruimtelijke visie is vastgesteld door B&W en ter 
kennisname aangeboden aan de commissie Ruimte. De ruimtelijke visie geeft een indicatie van de 
voorgenomen herontwikkeling van het woonzorgcentrum. 
 
In 2013 is een nieuw maar conserverend bestemmingsplan vastgesteld. In de plantoelichting staat dat 
meegewerkt wordt aan nieuwe initiatieven als die ruimtelijk passen. 
 
In de ruimtelijke visie is voor de locatie Theresia uitgegaan van het sluiten van het huidige U-vormige 
blok van het woonzorgcentrum tot een gesloten bouwblok waarbij voor de nieuwbouw aansluiting 
wordt gezocht bij de schaal en massa van de huidige bebouwing van het woonzorgcentrum. Het 
bouwblok kan dan naar het zuiden zijn gezicht tonen (richting Tuindorp-Zuid) terwijl het binnenterrein 
van het bouwblok een eigen stemming kan krijgen. Aan de zuidelijke rand kan aansluiting worden 
gevonden met de groen- en waterstructuur uit het plan Tuindorp Zuid.  
Voor de nieuwbouw is langs de Theresiastraat een hoogte van vier lagen aangegeven terwijl voor het 
westelijke deel van de bebouwing is uitgegaan van drie lagen. In de visie is nog uitgegaan van het 
handhaven van het kinderdagverblijf maar inmiddels staat vast dat dit zal worden gesloopt. De locatie 
is gekocht door Zonnehuisgroep Amstelland en een deel van de nieuwbouw is hier gepland.  
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A B C D 

Welstandsparagraaf (concept) 
 
Voor Schoolweg Noord is op 17 december 2010 een concept Welstandsparagraaf opgesteld. Daarin 
zijn voor de bebouwing de volgende randvoorwaarden opgenomen: 

 de bovenbeëindiging van het bouwblok zet het principe van de springende daklijn als in de 
huidige Theresiastraat-gevel door; 

 de opbouw van gevels is ontspannen en informeel zonder zich af te zetten tegen de 
bestaande omgeving; 

 op meerdere plaatsen is doorzicht naar het binnenhof gegarandeerd; 

 een stedelijke uitstraling wordt vermeden; 

 materiaalkeuze en detaillering zodanig dat materiaalveroudering en weersinvloed op termijn 
geen armoedig beeld doen ontstaan. 

 
Bouwplan 
 
De huidige bebouwing van het woonzorgcentrum voldoet niet meer aan de eisen die tegenwoordig 
worden gesteld aan woonzorg voor ouderen. Door Zonnehuisgroep Amstelland is daarom besloten 
om de huidige bebouwing te verlaten en een geheel nieuw woonzorgcentrum te realiseren. Hiervoor is 
door Rijnboutt architecten een bouwplan gemaakt dat uitgaat van nieuwbouw ten zuiden van de 
huidige hoofdbebouwing van het woonzorgcentrum. De nieuwbouw kan hier worden gerealiseerd 
doordat er ruimte ontstaat door de sloop van de hofjeswoningen en het naastgelegen 
kinderdagverblijf. Daarnaast kan er compacter worden gebouwd waarbij uit wordt gegaan van een 
programma van 50 appartementen voor ouderen met een leeftijd van 75+, 8 groepswoningen voor 
mensen met een zware zorgindicatie (6 dementerende bewoners per groepswoning) en bijbehorende 
kantoorruimtes voor het personeel en algemene ruimtes.  
 
In het bouwplan zoals dat voorligt wordt uitgegaan van drie woongebouwen die alle drie haaks op de 
Schoolweg worden gesitueerd (gebouwen A, B en C, zie navolgende afbeelding). Het woongebouw 
aan de Theresiastraat (gebouw C) en het middelste woongebouw (gebouw B) zullen met elkaar 
worden verbonden door middel van een entreepaviljoen (D). Dit entreepaviljoen zal een centraal 
onderdeel gaan worden van de routes tussen de gebouwen. In het entreepaviljoen komen o.a. een 
dagcentrum en publieke ruimtes als een grand-café voor bewoners en omwonenden uit de directe 
omgeving (zoals de aanleunwoningen aan het Gezellenplein). 
 

Afbeelding: plattegrond nieuwbouw woonzorgcentrum Theresia 
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De drie woongebouwen krijgen een gevarieerde bouwhoogte doordat sprake zal zijn van een 
gelaagde opbouw. De maximale bouwhoogte kan door ondergeschikte gebouwdelen (zoals 
schoorstenen) met maximaal een meter worden overschreden: 

 Gebouw A: het gebouw zal aan de zijde van de Schoolweg bestaan uit twee bouwlagen met 
een flauwe kap, waarna de bouwhoogte verspringt naar drie bouwlagen met een flauwe kap. 
Aan de noordzijde verspringt de bouwhoogte weer naar twee bouwlagen met een flauwe kap. 

 Gebouw B: het gebouw zal aan de zijde van de Schoolweg bestaan uit drie bouwlagen met 
een flauwe kap, waarna de bouwhoogte verspringt naar vier bouwlagen met een flauwe kap. 
Aan de noordzijde verspringt de bouwhoogte weer naar drie bouwlagen met een flauwe kap. 

 Gebouw C: het langs de Theresiastraat gelegen gebouw zal aan de zijde van de Schoolweg 
bestaan drie bouwlagen met een flauwe kap, waarna de bouwhoogte verspringt naar vier 
bouwlagen met een flauwe kap. Daarna springt de bouwhoogte weer terug naar drie 
bouwlagen met een flauwe kap en aan de noordzijde bedraagt de bouwhoogte twee 
bouwlagen met een flauwe kap. 

 
Het entreepaviljoen dat tussen de gebouwen B en C inkomt zal bestaan uit één bouwlaag zonder kap. 
Op het dak komen tuinen voor de woningen van de 1

e
 verdieping van de gebouwen B en C.  

 
Bij het ontwerp van het bouwplan is rekening gehouden met de tegenovergelegen woningen in de 
Theresiastraat doordat alle drie de gebouwen een gelaagde opbouw krijgen en doordat gebouw C op 
enige afstand van de terreingrens wordt gerealiseerd. Ten aanzien van de hoogtes van de gebouwen 
wordt nog opgemerkt dat de hoogte van gebouw C door de gelaagde opbouw deels lager is dan wat is 
aangegeven in de ruimtelijke visie en dat gebouw B deels één laag hoger zal worden dan wat in de 
ruimtelijke visie is aangegeven. Het deels één laag hoger maken van gebouw B en het deels verlagen 
van gebouw C is gunstiger voor de bezonning van de tegenovergelegen woningen in de 
Theresiastraat. 
 

Afbeelding: impressie gevel gebouw A (links) en gevel gebouw B (rechts) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

Afbeelding: impressie gevel gebouw C 
 
De koppen van de drie woongebouwen zullen zijn gericht op de Schoolweg en het entreepaviljoen 
komt aan de zijde van de Schoolweg aan een plein te liggen waar zich ook de in- en uitgangen van 
het woonzorgcentrum en de appartementen in gebouw C zullen bevinden. 
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Afbeelding: impressie nieuwbouw gezien in vogelvlucht vanuit zuidelijke richting  
 
Het entreepaviljoen zal aan de noordzijde deels in het water komen te staan. De nieuwe bebouwing is 
zodanig gepositioneerd dat de binnentuin van het huidige woonzorgcentrum wordt vergroot. Ook zal 
er een geheel nieuwe binnentuin komen tussen de twee westelijke gebouwen zodat er sprake is van 
twee open hoven. Deze nieuwe binnentuin wordt deels afsluitbaar zodat bewoners van de 
groepswoningen in een veilige en besloten omgeving naar buiten kunnen. Langs de Schoolweg en de 
Theresiastraat komen groenvoorzieningen.  
 
Langs de Schoolweg en de Theresiastraat komen 18 parkeerplaatsen. Laden en lossen zal aan de 
noordzijde van het oostelijke gebouw gaan plaatsvinden en in beperkte mate bij het entreepaviljoen.  
 
Zodra de nieuwbouw gereed is zullen de bewoners van het woonzorgcentrum verhuizen naar de 
nieuwbouw. De aanleunwoningen aan het Gezellenplein blijven als zodanig in gebruik. Voor de 
huidige bebouwing van het woonzorgcentrum wordt door eigenaar Woonzorg Nederland nog gezocht 
naar een nieuwe invulling.  
 
Op 10 oktober 2013 heeft HDZ architekten op verzoek van de gemeente naar aanleiding van de 
huidige stand van de planontwikkeling een advies uitgebracht. Daarin is aangegeven dat het volume 
van het voorliggende bouwplan voldoet aan de uitgangspunten van de Ruimtelijke Visie en van de 
Welstandsparagraaf. Het Theresiahof wordt doorgezet in een drietal bouwblokken, welke zijn geleed 
met kleine verschuivingen(sprongen) in het volume. Per sprong verandert ook de bouwhoogte. Door 
de verschillende hoogtes op een logische manier te mixen ontstaat een beeld dat goed aansluit bij het 
huidige Theresiahof. De drie koppen aan de zuidzijde vormen een nieuw ensemble aan de 
Schoolstraat dat een nieuw gezicht toont naar Tuindorp Zuid. Het gevelconcept geeft voldoende 
aanknoping met de Ruimtelijke Visie om de uitwerking van het plan van de Zonnehuisgroep met 
vertrouwen tegemoet te zien. 
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3 Kader 
 
3.1 Bestemmingsplan ‘Ouderkerk aan de Amstel’ 
 
De gemeenteraad van Ouder-Amstel heeft op 20 juni 2013 het bestemmingsplan ‘Ouderkerk aan de 
Amstel’ gewijzigd vastgesteld. De locatie van de nieuwbouw is grotendeels bestemd als 
‘Maatschappelijk’ (M) en voor een klein deel als ‘Groen’ (G) en ‘Verkeer’ (V).  
 

Afbeelding: uitsnede verbeelding bestemmingsplan Ouderkerk aan de Amstel 

 
Toegestaan gebruik 
 
Binnen de bestemming ‘Maatschappelijk’ (M) is het gebruik ten behoeve van maatschappelijke 
voorzieningen met o.a. bijbehorende tuinen, erven, wegen en paden, groenvoorzieningen en 
parkeervoorzieningen toegestaan. Onder maatschappelijke voorzieningen worden educatieve, 
sociaal-medische, sociaal-culturele en levensbeschouwelijke voorzieningen en voorzieningen ten 
behoeve van openbare dienstverlening en kinderopvang, alsook ondergeschikte detailhandel en 
horecabedrijf ten dienste van deze voorzieningen beschouwd. Ter plaatse van de aanduiding ‘wonen’ 
is tevens het gebruik als wonen toegestaan. Deze aanduiding is opgenomen bij alle woongebouwen 
van het huidige woonzorgcentrum.  
De gronden binnen de bestemming ‘Maatschappelijk’ mogen niet worden gebruikt voor detailhandel 
en recreatief nachtverblijf aangezien deze functies als strijdig gebruik zijn aangemerkt.  
 
De gronden langs de Schoolweg zijn bestemd als ‘Groen’ (G). Binnen deze bestemming zijn o.a. 
groenvoorzieningen, water, fiets- en voetpaden en speelvoorzieningen toegestaan.  
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De Schoolweg en de toegang tot het kinderdagverblijf zijn bestemd als ‘Verkeer’ (V). Binnen deze 
bestemming is het gebruik ten behoeve van o.a. wegen en straten, voet- en rijwielpaden, 
parkeervoorzieningen, water en groenvoorzieningen toegestaan.  
 
Toegestane bebouwing 
 
In de bouwregels van de bestemming ‘Maatschappelijk’ is vastgelegd dat de gebouwen uitsluitend 
binnen een bouwvlak mogen worden gebouwd waarbij een maximum goot- en bouwhoogte geldt 
zoals aangegeven op de planverbeelding. Voor de bestaande hofjeswoningen is uitgegaan van een 
maximale goot- en bouwhoogte van 3 respectievelijk 5 meter. Voor het kinderdagverblijf is van 
eenzelfde goot- en bouwhoogte uitgegaan.  
Er mogen ook gebouwen buiten een bouwvlak worden gerealiseerd waarbij het oppervlak van 
gebouwen buiten het bouwvlak niet meer mag bedragen dan 20% van het oppervlak van het bouwvlak 
per bouwperceel. Ook dienen de gebouwen buiten het bouwvlak op een afstand van minimaal 3 meter 
tot de perceelsgrens te worden gerealiseerd en de bouwhoogte bedraagt maximaal 3 meter.  
 
Gebouwen zijn binnen de bestemmingen ‘Groen’ (G) en ‘Verkeer’ (V) alleen toegestaan indien het 
gebouwen van algemeen nut betreft. 
 
Afwijking van het geldende bestemmingsplan 
 
De voorgenomen nieuwbouw wijkt af van het geldende bestemmingsplan doordat daarin is uitgegaan 
van de recent gesloopte bebouwing. De nieuwe gebouwen worden grotendeels gerealiseerd buiten de 
aangegeven bouwvlakken en deels buiten het bestemmingsvlak ‘Maatschappelijk’ (M) zodat deze 
delen van de nieuwbouw in afwijking van het geldende bestemmingsplan zijn. Daar waar de 
nieuwbouw wel binnen een bouwvlak wordt gerealiseerd is sprake van een overschrijding van de 
maximum goot- en bouwhoogte doordat in het bestemmingsplan nog is uitgegaan van de al 
leegstaande kleine woningen.  
 
In de nieuwbouw zal, net als in het huidige woonzorgcentrum, een (ondergeschikte) winkelvoorziening 
voor bewoners worden gerealiseerd. Het gebruik als detailhandel is als strijdig gebruik aangemerkt en 
zodoende in afwijking van het geldende bestemmingsplan.  
 
3.2 Beleidsaspecten 
 
De nieuwe ontwikkeling dient te worden getoetst aan het ruimtelijk beleid zoals dat in nota's en 
plannen van het rijk, de provincie, de regio en de gemeente is vastgelegd. Dit hoofdstuk bevat het 
beleidskader dat op de ontwikkeling van toepassing is. 
 
Rijksbeleid 
 
Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) 
 
Op 13 maart 2012 is de SVIR in werking getreden. In de structuurvisie is aangegeven dat het Rijk drie 
hoofddoelen heeft: 

a. het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de ruimtelijk-
economische structuur van Nederland; 

b. het verbeteren, instandhouden en ruimtelijk zeker stellen van de bereikbaarheid waarbij de 
gebruiker voorop staat; 

c. het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en 
cultuurhistorische waarden behouden zijn. 

 
Uit deze drie hoofddoelen komen onderwerpen voort die van nationaal belang zijn. Structuurvisies 
hebben geen bindende werking voor andere overheden dan de overheid die de visie heeft 
vastgesteld. De nationale belangen uit de structuurvisie die juridische borging vragen, worden daarom 
geborgd in het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro). Deze Algemene maatregel van 
bestuur is gericht op doorwerking van nationale belangen in gemeentelijke bestemmingsplannen (en 
vergelijkbare procedures) en zorgt voor sturing en helderheid van deze belangen vooraf. 
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Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) 
 
Op 30 december 2011 is het Barro in werking getreden. Het Barro is op 1 oktober 2012 aangevuld. In 
het Barro zijn bepalingen opgenomen ten aanzien van onderwerpen van nationaal belang, zoals 
Rijksvaarwegen, kustfundament, de Waddenzee, buisleidingen van nationaal belang en de 
Ecologische hoofdstructuur. Geen van de in het Barro geregelde onderwerpen heeft invloed op de 
nieuwbouw van het woonzorgcentrum. De betreffende onderwerpen zijn namelijk niet aan de orde in 
of nabij de locatie. 
 
Provinciaal beleid 
 
Provinciale Structuurvisie / Provinciale Ruimtelijke Verordening Structuurvisie 
 
De Structuurvisie Noord-Holland is samen met de Provinciale Ruimtelijke Verordening Structuurvisie 
op 21 juni 2010 door Provinciale Staten vastgesteld. De provinciaal ruimtelijke verordening is 
sindsdien enkele malen gewijzigd. In de verordening zijn regels gesteld.  
 
Het hele plangebied ligt in het ‘Bestaand Bebouwd Gebied’ (BBG) zoals benoemd in de verordening. 
Binnen het ‘BBG’ zijn de regels ten aanzien van onder meer grootschalige en perifere detailhandel op 
bedrijventerreinen en locaties voor kantoren- en bedrijventerreinen relevant. De beoogde ontwikkeling 
heeft betrekking op nieuwbouw ten behoeve van een bestaand woonzorgcentrum. Een dergelijke 
ontwikkeling is mogelijk binnen het BBG.  
 
Ouderkerk aan de Amstel is in het geheel gelegen binnen het nationaal landschap Groene Hart. Voor 
gronden in dit landschap dient uit te worden gegaan van het behoud of versterking van de 
kernkwaliteiten van het betreffende Nationale Landschap zoals omschreven in de Leidraad Landschap 
en Cultuurhistorie. Daarin is aangegeven dat de kernkwaliteiten van het Groene Hart de 
landschappelijke diversiteit, het (veen) weidekarakter, de openheid en de rust en stilte zijn. Nieuwe 
functies zijn binnen het Groene Hart alleen toegestaan voor zover deze de kernkwaliteiten behouden 
of versterken. Ten aanzien van de voorgenomen nieuwbouw geldt dat deze binnen de bebouwde kom 
van het dorp wordt gerealiseerd. Momenteel is er ook al bebouwing op de locatie aanwezig. De 
nieuwbouw heeft geen gevolgen voor de kernkwaliteiten van het nationaal landschap. 
 
Geconcludeerd kan worden dat de voorgenomen ontwikkeling past in het provinciaal beleid.  
 
Regionaal beleid 
 
Regionale Woonvisie  
 
De Regionale Woonvisie (vastgesteld door de Regioraad op 14 december 2004) is het beleidskader 
op het gebied van volkshuisvesting voor de 16 gemeenten in de stadsregio Amsterdam. In de 
woonvisie zijn de ambities voor het wonen uitgewerkt:  

 Kwantiteit: voor het zuidelijk deel van de stadsregio (waaronder Ouder-Amstel) gaat de woonvisie 
uit van een jaarlijkse toevoeging aan de woningvoorraad van 1.325 woningen (1.600 nieuw te 
bouwen woningen minus 275 te slopen woningen).  

 Kwaliteit: Vraag en aanbod op de woningmarkt sluiten onvoldoende op elkaar aan. Een 
Regionaal Kwalitatief Bouwprogramma moet zorgen dat dit verbetert. In nieuwbouw en 
herstructurering moet gewerkt worden aan versterking van de identiteit en potenties van 
gebieden en wijken. 

 Vergrijzing/vergroening: in o.a. het zuidelijk deel van de stadsregio (waaronder Ouder-Amstel) 
treedt vergrijzing van de bevolking op. Consequenties hiervan, maar ook van de 
vermaatschappelijking van de zorg en extramuralisering, moeten in beeld komen en op lokaal 
niveau worden opgepakt. 

 
De opgave met betrekking tot wonen-welzijn-zorg is daarbij als urgent beschouwd.  
 
De nieuwbouw van het woonzorgcentrum in het bestaande stedelijke gebied draagt bij aan het 
realiseren van de doelstellingen van de regionale woonvisie.  
 
 



Ruimtelijke onderbouwing Nieuwbouw woonzorgcentrum Theresia 3 november 2014 

 

12 
 

Gemeentelijk beleid 
 
Structuurvisie Ouder-Amstel 2007 
 
Op15 mei 2008 is de structuurvisie Ouder-Amstel 2007 vastgesteld. In de structuurvisie legt de 
gemeente vast wat er volgens haar in de toekomst met en op haar grondgebied zou moeten 
gebeuren. In de visie wordt rekening gehouden met de bestaande ruimtelijke waarden en kwaliteiten 
van de gemeente en de toekomstige wensen en eisen op het terrein van onder andere wonen, 
werken, recreëren en mobiliteit. 
 
In de structuurvisie is onderscheid gemaakt in drie deelgebieden, waaronder Ouderkerk aan de 
Amstel. Hiervoor is aangegeven dat de specifieke ligging van de kern Ouderkerk aan de Amstel in een 
groen stedelijk uitleggebied (dorp in agrarisch gebied) ontwikkelingsmogelijkheden schept. 
Grootschaligheid is hier echter nadrukkelijk niet op zijn plaats. Het gaat meer om kleinschalige 
aanpassingen die het gewenste effect, een dorps karakter met eigen identiteit, kunnen sorteren. Er 
wordt ruim baan gegeven aan de Amstelscheg, door handhaving van het bestaande grondgebruik 
gekoppeld aan beheersstrategieën. 
 
De visiekaart geeft een overzicht van de toekomstige ruimtelijke mogelijkheden binnen de gemeente. 
Ouderkerk Zuid is daarbij aangeduid als gebied voor woonontwikkeling.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Afbeelding: uitsnede visiekaart Structuurvisie Ouder-Amstel 2007 

 
Aangegeven is dat in de kern een aantal woningbouwontwikkelingen is voorzien of in uitvoering is. 
Bijzondere aandacht bij deze ontwikkelingen gaat uit naar huisvesting en aanverwante voorzieningen 
voor senioren aangezien deze mensen moeite hebben met vinden van geschikte woonruimte. De 
meest in het oogspringende woningbouwontwikkeling is Ouderkerk-Zuid, de laatste grote uitbreiding 
van de kern. Het gaat om ongeveer 150 woningen en een brede school.  
 
Op basis van het voorgaande kan worden geconcludeerd dat nieuwbouw voor het woonzorgcentrum 
uitvoering geeft aan de Structuurvisie Ouder-Amstel 2007 aangezien wordt voorzien in geschikte 
woonruimte voor senioren.  
 
Visie 2020 
 
Op 14 mei 2009 heeft de gemeenteraad de Visie 2020 vastgesteld. In deze visie is de ambitie van 
Ouder-Amstel in 2020 vastgesteld. Ook wordt aangegeven hoe deze ambitie kan worden 
gerealiseerd. In de Visie wordt uitgegaan van het handhaven van de bestaande identiteiten van de 
kernen. In deze kernen is een basispakket met centrumvoorzieningen aanwezig, waaronder sport, 
zorg en ontmoetingsplekken voor jong en oud. In 2020 wordt voldoende ruimte geboden aan wonen 
voor doelgroepen als ouderen en mindervaliden geboden.  
 
De voorgenomen nieuwbouw draagt bij aan het bieden van woonruimte voor ouderen en 
ontmoetingsplekken voor ouderen.  
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Woonbeleid Ouder-Amstel 2012-2015  
 
De gemeenteraad heeft op 26 april 2012 het Woonbeleid Ouder-Amstel 2012-2015 vastgesteld. Dit 
beleid geeft uitvoering aan de Visie 2020, de Structuurvisie Ouder-Amstel 2007 en het 
Collegeprogramma 2010-2014. De ambitie is gericht op woningzoekenden van binnen maar ook van 
buiten de gemeente die zich willen en kunnen vestigen in Ouder-Amstel. Uitgangspunt is behoud van 
de kernvoorraad en waar mogelijk uitbreiden door nieuwbouw. 
 
Doordat de bestaande kernen niet heel veel meer kunnen groeien moet er voorzichtig en met een 
duidelijke visie met de beschikbare ruimte om worden gegaan waarbij het vooral belangrijk is om het 
gat tussen vraag en aanbod zoveel mogelijk in te vullen door te bouwen voor de vraag en te zorgen 
voor een uitbreiding en diversiteit van de woningvoorraad. Het woonbeleid is er op gericht om het 
dorpse woonmilieu van de kern Ouder-Amstel te behouden. Dat neemt niet weg dat op sommige 
plekken iets meer ingezet kan worden op stedelijkheid. Vanzelfsprekend is dat in gebieden waar de 
invloed van de stedelijke omgeving het grootst is. Bij nieuwe ontwikkelingen is het daarom van belang 
dat rekening gehouden wordt met het schaalniveau en de bebouwingstypologie van de omgeving 
waarin de ontwikkeling plaatsvindt. 
 
Een belangrijke verschuiving in het gemeentelijk woonbeleid is het loslaten van doelgroepen. Eén type 
woning dient door verschillende huishoudens bewoond te kunnen worden. Voorkomen moet worden 
dat woningen specifiek voor één aandachtsgroep worden gebouwd waardoor deze in de toekomst 
minder geschikt zouden zijn voor andere aandachtsgroepen. De doelstelling daarbij voor komende 
jaren is flexibel en toekomstgericht bouwen.  
Een andere belangrijke reden om woningbouwprogramma's niet alleen af te stemmen op doelgroepen 
is dat de marktvraag moet bepalen welk woningaanbod wordt gerealiseerd. Ook daarom wil de 
gemeente bij nieuwbouw projecten wel rekening houden met aandachtsgroepen maar niet de 
verplichting opleggen om voor één bepaalde doelgroep te bouwen, behalve zorgbehoevenden. 
Zorgbehoevenden zijn namelijk wel een doelgroep waarvoor specifiek gebouwd moet worden. De 
reden hiervoor is dat bij huisvesting van zorgbehoevenden altijd een zorgcomponent aan de orde is 
omdat zij daarvan afhankelijk zijn. De huisvesting van deze aandachtsgroep moet vooral komen van 
aanbieders van woonzorgvoorzieningen zoals Woongroep Holland, de Zonnehuisgroep en Ons 
Tweede Thuis. De gemeente is daarbij wel van mening dat ook woonzorgvoorzieningen niet direct 
gesloopt moeten worden als de vraag naar zorg afneemt. Als deze vraag afneemt moet worden 
bezien of de voorzieningen ook ingezet kunnen worden om andere aandachtsgroepen te huisvesten. 
Hiermee kan rekening worden gehouden door bij de bouw flexibel met ruimtes en indeling daarvan om 
te gaan. 
 
In eerste instantie is het doel dat mensen zo lang mogelijk zelfstandig kunnen blijven wonen en 
functioneren. Voor die mensen die afhankelijk zijn van woonzorgvoorzieningen moet er de komende 
periode extra aandacht zijn voor combinaties van wonen en zorg. Daarbij gaat het om afstemmen van 
vraag en aanbod en moderniseren van bestaande voorzieningen. De bestaande zorgaanbieders zijn 
al bezig met modernisering en uitbreiding van bestaande woonzorgvoorzieningen. Voorbeelden 
daarvan zijn sloop en nieuwbouw van het Reijgersbosch (Woonzorg Nederland/Zonnehuisgroep) in 
Duivendrecht en gedeeltelijke vernieuwing van Theresia (Woonzorg Nederland/Zonnehuisgroep) en 
sloop en nieuwbouw van dagcentrum De Ronde Hoep (Ons Tweede Thuis) in Ouderkerk aan de 
Amstel. Voor het Reijgersbosch en Theresia betreft het vooral een modernisering. Voor De Ronde 
Hoep betekent het naast modernisering ook uitbreiding van de voorzieningen van dagcentrum naar 
begeleid wonen.  
Verdere realisatie van nieuwe woonzorgvoorzieningen zijn in de Ouder-Amstel beperkt. Behalve de 
hierboven genoemde voorbeelden van renovatie/sloop en nieuwbouw van bestaande voorzieningen 
zal er in de periode van dit woonbeleid geen significante uitbreiding van het aantal zorgwoningen 
plaatsvinden. 
 
De voorgenomen nieuwbouw draagt bij aan de uitvoering van het gemeentelijke woonbeleid doordat 
specifiek gebouwd wordt voor zorgbehoevenden. De vernieuwing van woonzorgvoorziening Theresia 
is expliciet genoemd in het woonbeleid. Bij de nieuwbouw wordt rekening gehouden met het flexibel 
omgaan met ruimtes en de indeling daarvan. Ook is rekening gehouden met het schaalniveau en de 
bebouwingstypologie in de omgeving.  
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4 Milieuaspecten en andere randvoorwaarden 
 
4.1 Flora en fauna 
 
Door middel van een quick scan flora en fauna is door DG Groep B.V. nagegaan of de voorgenomen 
nieuwbouw gevolgen heeft voor flora en fauna als bedoeld in de Flora- en faunawet (opdrachtnummer 
245_015, d.d. 29 april 2013, zie bijlage). Uit deze quick scan blijkt dat in het onderzoeksgebied geen 
beschermde bomen of plantensoorten zijn waargenomen. De actuele floristische waarde van het 
terrein is bijzonder laag. Er zijn verder ook geen beschermde diersoorten (zoals vleermuizen) of 
permanente broedplaatsen van vogels aangetroffen en de actuele faunistische betekenis van het 
gebied is bijzonder laag.  
 
Geconcludeerd wordt dat een ontheffing van de Flora- en faunawet niet aan de orde is. Wel dienen de 
werkzaamheden buiten het broedseizoen te worden verricht dan wel bomen en struiken dienen in de 
voorafgaande winterperiode ongeschikt te worden gemaakt zodat vogels niet gaan broeden.  
 
4.2 Waterparagraaf 
 
In het Besluit ruimtelijke ordening is bepaald dat de betrokken waterbeheerders moeten worden 
geraadpleegd bij het opstellen van ruimtelijke plannen. Op grond van provinciaal beleid dient, indien 
een planologische procedure wordt doorlopen, een Watertoets te worden uitgevoerd. De Watertoets is 
een instrument om te toetsen op de mate waarin rekening wordt gehouden met waterhuishoudkundige 
aspecten. Het gaat daarbij onder meer om aspecten als waterkwaliteit (ruimte voor water) en 
waterkwantiteit en veiligheid (overstroming). 
 
Nationaal waterplan / Waterwet 
 
Het Nationaal Waterplan is opgesteld op basis van de Waterwet. Het Nationaal Waterplan is op 22 
december 2009 in de Ministerraad vastgesteld en beschrijft de hoofdlijnen van het nationale 
waterbeleid. Op basis van de Wet ruimtelijke ordening heeft het Nationaal Waterplan voor de 
ruimtelijke aspecten de status van structuurvisie. Belangrijke onderdelen van het Nationaal Waterplan 
zijn het nieuwe beleid op het gebied van waterveiligheid, het beleid voor het IJsselmeergebied, het 
Noordzeebeleid en de Stroomgebiedbeheerplannen op grond van de KRW. Bij de ontwikkeling van 
locaties in de stad wordt ernaar gestreefd dat de hoeveelheid groen en water per saldo toeneemt. Dit 
moet stedelijk gebied aantrekkelijk en leefbaar maken en houden. Bij de aanpak van de stedelijke 
wateropgave wordt rekening gehouden met verdergaande verstedelijking en klimaatverandering en 
zoveel mogelijk aangesloten bij de dynamiek van de stad. De combinatie van water en groen biedt 
volop kansen om het stedelijk watersysteem robuuster en klimaatbestendiger te maken. 
 
Het beleid van de bovenstaande nota is doorvertaald naar het beleid van Waternet, de 
waterbeheerder van het gebied. 
 
Waterberging 
 
Op grond van de Keur moet bij een toename van meer dan 1.000 m

2
 bebouwd of overig verhard 

oppervlak binnen stedelijk gebied, minstens 10% van het extra bebouwde of verharde oppervlak 
worden gecompenseerd door middel van nieuw oppervlaktewater. Dit water moet worden gerealiseerd 
binnen hetzelfde peilvak en dient blijvend in open verbinding te staan met de rest van het 
watersysteem. 
 
Het plangebied heeft een oppervlak van 5.480 m². Momenteel is een deel van het plangebied verhard, 
namelijk 1.584 m² (1.124 m² bebouwing en 460 m² overige verharding). Door de realisatie van de 
nieuwbouw zal het oppervlak aan verharding met 2.202 m² toenemen tot 3.786 m² (3.042 m² 
bebouwing en 744 m² overige verharding). Daardoor is watercompensatie van 220 m² nodig. Bij de 
nieuwbouw van het woonzorgcomplex is uitgegaan van 115 m² nieuw water. Deze watercompensatie 
wordt gerealiseerd door de watergang aan de westzijde uit te breiden en door het maken van een 
nieuwe waterpartij ten oosten van het entreepaviljoen (zie navolgende afbeelding). Deze nieuwe 
waterpartij wordt via twee duikers verbonden met de watergang langs de Schoolweg, en zal ook 
hetzelfde waterpeil krijgen als de watergang langs de Schoolweg. Daarnaast worden 115 m

2
 

gerealiseerd op gemeenteterrein langs de Benninghweg, zodat met 230 m
2
 meer dan voldoende 
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watercompensatie wordt toegepast. De gemeente is momenteel bezig met het maken van een 
ontwerp voor de profilering van de Benninghweg, waarin de hiervoor beschreven watercompensatie 
meegenomen zal worden. 
 

 
Afbeelding: situatie nieuwbouw woonzorgcentrum met het nieuw te realiseren water (blauw) 

 
Hemelwaterafvoer en riolering 
 
Het hemelwater van de nieuwbouw zal direct worden afgevoerd op de nieuwe waterpartij bij het 
entreepaviljoen om zo de waterkwaliteit zo hoog mogelijk te houden. 
 
De bouwkundige ingrepen hebben geen gevolgen voor het aanwezige rioolstelsel.  
 
Materiaalkeuze 
 
Het gebruik van uitlogende materialen beïnvloedt de kwaliteit van regen- en oppervlaktewater negatief 
en zal daarom niet worden toegepast.  
 
Waterkering 
 
Er bevinden zich in of nabij de locatie geen waterkeringen waarmee rekening moet worden gehouden. 
 
4.3 Geluid 
 
In de Wet geluidhinder zijn geluidsnormen voor wegverkeerslawaai, railverkeerslawaai en 
industrielawaai opgenomen. Wanneer er een nieuwe geluidsgevoelige bestemming wordt gerealiseerd 
en deze locatie binnen de geluidszones van industrie, rail- of wegverkeer valt moet een akoestisch 
onderzoek worden uitgevoerd. Het project heeft betrekking op nieuwe geluidsgevoelige functies 
(woonzorgcentrum). De locatie waar de nieuwbouw van het woonzorgcentrum is voorzien is gelegen 
in de geluidzones van de rijksweg A9 en de Jan Benninghweg. Wegen met een snelheidsregime van 
30 km/u of minder hebben geen geluidszones en de locatie is niet gelegen in de zone van industrie of 
railverkeer. 
Gelet op het voorgaande dient vanwege de rijksweg A9 en de Jan Benninghweg voor de nieuwbouw 
te worden nagegaan hoeveel de geluidsbelasting op de gevels bedraagt en of deze geluidsbelasting 
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voldoet aan de ten hoogst toelaatbare geluidsbelasting (48 dB) dan wel te maximale hogere 
grenswaarde (53 dB voor buitenstedelijke wegen en 63 dB voor binnenstedelijke wegen). 
 
M+P Raadgevende ingenieurs BV heeft door middel van een akoestisch onderzoek inzichtelijk 
gemaakt wat de geluidsbelasting op de gevels van de voorgenomen nieuwbouw zal zijn 
(rapportnummer M+P.RIJN.13.01.1, d.d. 3 december 2013, zie bijlage). Daarbij is o.a. ook rekening 
gehouden met de verkeersaantrekkende werking als gevolg van het nieuwe woonzorgcentrum (zie 
ook paragraaf 4.8).  
Uit de berekeningen blijkt dat de maximale geluidsbelasting 50 dB bedraagt vanwege het wegverkeer 
op de rijksweg A9. Deze geluidsbelasting treedt op ter plaatse van de zuidgevel van de 2

e
 verdieping 

van gebouw A. Op de overige gevels en bij de ondergelegen verdiepingen van gebouw A is de 
geluidsbelasting 48 dB of lager. Bij de gebouwen B en C bedraagt de maximale geluidsbelasting op 
de zuidgevel van de 2

e
 verdieping 49 dB en 48 dB of lager bij de overige gevels en overige 

verdiepingen. De geluidsbelasting vanwege het wegverkeer op de Jan Benninghweg is bij zowel 
gebouw A, B als C lager dan 40 dB.  
Geconcludeerd kan worden dat alleen ter plaatse van de zuidgevel van de 2

e
 verdieping van de 

gebouwen A, B en C sprake is van een overschrijding van de ten hoogst toelaatbare geluidsbelasting 
als gevolg van het wegverkeer op de rijksweg A9. Er wordt wel voldaan aan de maximale hogere 
grenswaarde van 53 dB. Voor de overige gevels en verdiepingen wordt voldaan aan de ten hoogst 
toelaatbare geluidsbelasting van 48 dB. Er is gelet op de berekeningsresultaten geen sprake van 
cumulatie doordat er sprake is van overschrijding van de ten hoogst toelaatbare geluidsbelasting door 
maximaal één bron. Ook hebben alle gebouwen een geluidsluwe gevel (een gevel waarvan de 
geluidsbelasting niet hoger is dan de ten hoogst toelaatbare geluidsbelasting). Er wordt daarmee 
voldaan aan het geluidbeleid van de gemeente Ouder-Amstel.  
 
Voor de zuidgevel van de gebouwen A, B en C kan een hogere grenswaarde worden vastgesteld 
indien maatregelen om de geluidsbelasting te verminderen niet mogelijk of reëel zijn: 

 Op de rijksweg A9 is in het kader van het Tracébesluit reeds uitgegaan van stil asfalt 
(tweelaags ZOAB). Toepassing van nog stiller asfalt (tweelaags ZOAB met fijne toplaag) 
levert weliswaar een geluidsreductie van 1 dB op maar deze geluidsreductie staat niet in 
verhouding tot de kosten voor de aanleg daarvan. 

 Langs het relevante deel van de rijksweg A9 zijn al hoge geluidsschermen aanwezig. Een 
verdere verhoging van de schermen is vanwege de enorme kosten niet doelmatig. 

 
Omdat maatregelen niet reëel zijn zullen er hogere grenswaarden voor de zuidgevels worden 
vastgesteld voordat de omgevingsvergunning in afwijking van het bestemmingsplan wordt verleend. 
 
4.4 Bodem 
 
In de ‘Wet bodembescherming’ zijn bepalingen opgenomen ter behoud en verbetering van de 

milieuhygiënische bodemkwaliteit. Wanneer (graaf-) werkzaamheden worden uitgevoerd is een 

(verkennend) bodemonderzoek aan de orde om te bepalen of het nodig is om eventuele vervuilde 

grond te saneren.  

 
De nota bodembeheer is in 2012 door de gemeente vastgesteld. Op basis van de 
bodemkwaliteitskaarten uit deze nota is het te ontwikkelen gebied te kwalificeren als: 

 Bovengrond (0,0-0,5 m-mv): kwaliteit wonen - gebiedsspecifiek; 

 Ondergrond (0,5-2,0 m-mv): kwaliteit landbouw/natuur. 
 
Vorenstaande betekent dat er in de in de bovengrond vrijwel geen verontreinigingen te verwachten 
zijn en in de ondergrond geen verontreinigingen. 
 
Door Van Dijk Geo- en milieutechniek b.v. is in verband met de overdracht van de gronden en de 
voorgenomen nieuwbouw een vooronderzoek (volgens NEN 5725) en een verkennend 
bodemonderzoek (volgens NEN 5740) uitgevoerd voor de nieuwe locatie van het woonzorgcentrum, 
met uitzondering van het terrein van het huidige kinderdagverblijf aan de Schoolweg 
(opdrachtnummer 151680, d.d. 28 mei 2013, zie bijlage). Uit het vooronderzoek blijkt dat voor de 
locatie een onderzoeksstrategie voor een onverdachte locatie kan worden toegepast, waarbij extra 
aandacht wordt besteed aan een mogelijke verontreiniging als gevolg van dempingsmateriaal. Uit de 
analyseresultaten blijkt het volgende: 
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 In de zandige toplaag van de bodem zijn geen verontreinigingen aangetroffen. 

 De zintuigelijk schone onderlaag en zwak puinhoudende bodemlaag ter hoogte van de 
slootdemping zijn licht verontreinigd met PCB. Dit is slechts een gevolg van de AS3000-
correctie (worst-case scenario). 

 De puinhoudende onderlaag is als gevolg van het indertijd toegepaste puinhoudende 
ophoogmateriaal licht verontreinigd met enkele zware metalen, PAK en PCB. 

 Het grondwater is licht verontreinigd met barium, xylenen en som dichlooretheen. De oorzaak 
van de lichte verontreiniging met barium is een gevolg van natuurlijke ophoging. De lichte 
verontreiniging van som dichlooretheen is een gevolg van de AS3000-correctie (worst-case 
scenario). 

 
Geconcludeerd wordt dat er slechts in geringe mate verontreinigingen voorkomen waardoor er 
milieuhygiënisch gezien geen bezwaar is tegen de voorgenomen nieuwbouw ter plaatse van het 
onderzochte gebied. 
 
Voor het terrein waar momenteel het kinderdagverblijf Pinkeltje is gevestigd is door Van Dijk Geo- en 
milieutechniek b.v. eveneens een vooronderzoek (volgens NEN 5725) en een verkennend 
bodemonderzoek (volgens NEN 5740) uitgevoerd (opdrachtnummer 150740, d.d. 18 september 2009, 
zie bijlage). Uit het vooronderzoek blijkt dat voor de locatie een onderzoeksstrategie voor een 
onverdachte locatie kan worden. Uit de analyseresultaten blijkt het volgende: 

 In de kleiige toplaag van de bodem zijn lichte verontreinigingen met koper, kwik, lood en zink 
aangetroffen en de zandige toplaag is licht verontreinigd met kwik en lood. De onderliggende 
veenlaag is licht verontreinigd met kwik, lood en molybdeen. Een licht verhoogd gehalte aan 
zware metalen wordt vaker in bewoonde gebieden vastgesteld en kan als verhoogd 
achtergrondgehalte worden beschouwd. De grond is daarnaast licht verontreinigd met PCB, 
met uitzondering van de zandige toplaag. Deze verontreiniging is slechts een gevolg van de 
AS3000-correctie (worst-case scenario). 

 Het grondwater is licht verontreinigd met xylenen en som dichlooretheen. Deze lichte 
verontreiniging is een gevolg van de AS3000-correctie (worst-case scenario). 

 
Ook bij dit perceel is geconcludeerd dat er slechts in geringe mate verontreinigingen voorkomen 
waardoor er milieuhygiënisch gezien geen bezwaar is tegen de voorgenomen nieuwbouw. 
 
Gelet op de beide bodemonderzoeken is de bodem geschikt voor de beoogde functie. 
 
4.5 Cultuurhistorie en archeologie 
 
Cultuurhistorie 
 
De historische kern van Ouderkerk aan de Amstel sinds 1990 aangewezen als beschermd 
dorpsgezicht en daarbinnen bevinden zich diverse monumenten. De locatie van de voorgenomen 
nieuwbouw ligt echter op ruime afstand van het beschermd dorpsgezicht (minimaal 170 meter) en 
tussen het beschermd dorpsgezicht en de locatie bevindt zich al bebouwing. De voorgenomen 
nieuwbouw heeft mede daarom geen gevolgen voor het beschermd dorpsgezicht en zich daarbinnen 
bevindende monumenten. 
 
In de omgeving bevinden zich enkele monumenten. Het gaat daarbij o.a. om het Gezellenhuis en de 
St. Urbanuskerk. De locatie van de voorgenomen nieuwbouw ligt op minimaal 50 meter afstand van 
het Gezellenhuis en tussen de kerk en de nieuwbouw staat een deel van het huidige 
woonzorgcentrum Theresia. De voorgenomen nieuwbouw heeft geen gevolgen voor de monumenten 
in Ouderkerk Zuid. 
 
De te slopen bebouwing op de locatie heeft geen bijzondere cultuurhistorische betekenis. Ook zijn er 
geen andere cultuurhistorisch waardevolle elementen aanwezig. 
 
Archeologie 
 
Als gevolg van de Wet op Archeologische Monumentenzorg (WAMZ) is het verplicht om bij alle 
ruimtelijke besluiten het archeologisch belang een volwaardige plaats toe te kennen. De wet vraagt de 
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gemeenten om in de voorbereidingsfase van een nieuw bestemmingsplan (of vergelijkbare procedure) 
inventariserend archeologisch onderzoek te laten uitvoeren. 
 
Door ARC bv is in het kader van het geldende bestemmingsplan een archeologisch bureauonderzoek 
uitgevoerd (projectcode 2006/011, d.d. 27 januari 2006, zie bijlage). Daaruit blijkt dat voor het gehele 
plangebied van het geldende bestemmingsplan, inclusief de locatie van de voorgenomen nieuwbouw, 
een lage archeologische verwachting geldt. Het is daarom niet aannemelijk dat er tijdens 
werkzaamheden archeologische resten worden aangetroffen. 
 
4.6 Externe Veiligheid 
 
Inrichtingen 
 
In de nabijheid van de locatie  zijn geen inrichtingen aanwezig die onder het Besluit Externe Veiligheid 
Inrichtingen vallen. De grenswaarde voor het plaatsgebonden risico en de oriënterende waarde voor 
het groepsrisico worden ter plaatse van de locatie daarom niet overschreden. 
 
Transport 
 
Over de rijksweg A9 worden gevaarlijke stoffen getransporteerd. De locatie ligt echter op meer dan 
200 meter afstand van deze weg en daarmee buiten het invloedsgebied. De grenswaarde voor het 
plaatsgebonden risico en de oriënterende waarde voor het groepsrisico worden ter plaatse van de 
locatie daarom niet overschreden. 
 
Buisleidingen 
 
Er bevinden zich geen buisleidingen in of nabij de locatie die van betekenis zijn voor de uitvoering van 

het project. 

 
4.7 Parkeren  
 
Door Goudappel Coffeng is door middel van een parkeeronderzoek nagegaan wat de toekomstige 
parkeerbehoefte van de nieuwbouw is en of er voldoende parkeercapaciteit is om de parkeerbehoefte 
op te vangen (kenmerk RNT006/Gsh/0019, d.d. 3 september 2013, zie bijlage). 
 
Toekomstige parkeerbehoefte 
 
Om de toekomstige parkeerbehoefte te kunnen bepalen is geen gebruik gemaakt van de kengetallen 
uit het ASVV 2012 aangezien de uitgangspunten voor deze kengetallen deels afwijken van het 
voorgenomen programma voor de locatie.  
 
Zo heeft het in het ASVV opgenomen kengetal voor aanleunwoningen betrekking op woningen voor 
50+ terwijl in de nieuwbouw appartementen voor 75+ zijn voorzien. Deze laatste groep is door de 
leeftijd en hulpbehoevendheid minder mobiel dan de groep 50+. Door Zonnehuisgroep Amstelland is 
daarom een kwantitatief onderzoek gedaan naar het autobezit onder de huidige 42 aanleunwoningen 
in woonzorgcentrum Theresia. Daaruit blijkt dat in 9 van de 42 huishoudens een auto voorkomt (21%). 
De huidige bewonersgroep is gemiddeld anders en jonger samengesteld dan de beoogde doelgroep 
75+ in de nieuwbouw, waardoor het logisch lijkt dat het autobezit van de beoogde bewoningsgroep 
75+ lager of ten hoogste gelijk zal zijn als dat van de huidige bewoners van het bestaande 
Theresiacomplex. Dit leidt tot een parkeerbehoefte voor de bewoners van de nieuwe zorgwoningen 
van maximaal 0,21 parkeerplaats per woning. Naast parkeren door bewoners dient ook rekening te 
worden gehouden met parkeerplaatsen voor thuiszorg en bezoek. Afhankelijk van de zorgvraag zal op 
verschillende momenten van de dag verzorgend personeel in enkele van de zorgappartementen 
aanwezig zijn. Dit zijn tegelijkertijd maximaal 5 medewerkers, waarvan is aangenomen dat 80% (4 
medewerkers) met de auto komt. Voor bezoekers is afgeweken van het ASVV-kengetal van 0,3 
pp/woning, omdat het gaat om een oudere bewonersgroep, die (gemiddeld) minder bezoek ontvangt, 
dat daarnaast meer gespreid over de gehele week tijdens de dag- en avonduren plaatsvindt. 
Aangehouden is daarom de helft van het parkeerkengetal voor bezoekers van ‘gewone’ en algemeen 
gedefinieerde aanleunwoningen: 0,15 pp/woning (i.p.v. 0,3 pp/woning). 
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Voor de groepswoningen geldt dat de bewoners een zware zorgindicatie hebben waardoor deze 
bewoners geen auto zullen rijden. Bekend is dat deze groep bewoners weinig bezoek ontvangt. Er is 
rekening gehouden met eveneens 0,15 pp per woning. Per groep zal één verzorgende werken waarbij 
de groepen als geheel ondersteund worden door circa 3 á 4 algemene medewerkers. Bij 
dienstwisseling tussen de verzorgenden zijn er gedurende korte tijd 2 verzorgenden per woning 
tegelijkertijd aanwezig (8 x 2 = 16). In totaal gaat het dus om maximaal 20 gelijktijdig aanwezige 
medewerkers (16 + 4), waarvan is aangenomen dat 80 % (16) met een auto zal komen. Een dergelijke 
parkeerbehoefte is groter dan waar met het kengetal in het ASVV 2012 van uit is gegaan.  
 
Gelet op het voorgaande is de parkeerbehoefte als gevolg van de 50 appartementen 22 
parkeerplaatsen (10,5 pp bewoners, 4 pp personeel en 7,5 pp bezoek). Voor de groepswoningen 
bedraagt de parkeerbehoefte 17,2 (16 pp personeel en 1,2 pp bezoek). De totale parkeerbehoefte 
komt daarmee uit op maximaal 39 parkeerplaatsen. Daarbij is er nog geen rekening mee gehouden 
dat niet alle gebruikers van de parkeerplaatsen op hetzelfde moment gelijktijdig aanwezig zullen zijn. 
Iedere groep gebruikers van de parkeerplaatsen heeft een eigen, bij die groep behorend patroon van 
aanwezigheid. Bewoners van ‘normale’ woningen zijn bijvoorbeeld overdag voor circa 50% gelijktijdig 
aanwezig. Als dat wordt vergeleken met de beoogde doelgroep van 75+ bewoners van de 
zorgappartementen, kan verondersteld worden dat de beoogde doelgroep 75+ minder actief is en 
daardoor minder afwezig. Uitgegaan wordt voor deze groep van circa 75% gelijktijdige aanwezigheid 
overdag. Dit leidt tot 3 vrijkomende parkeerplaatsen, die op dat moment door andere parkeerders 
(bijvoorbeeld thuiszorgpersoneel) kunnen worden gebruikt. In het parkeeronderzoek is de volgende 
tabel opgenomen: 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Tabel:  parkeerbehoefte per doelgroep per tijdstip 

 
Uit de voorgaande tabel blijkt dat het weekeinde het drukste moment is qua parkeerbehoefte. Op dat 
moment is er sprake van een parkeerbehoefte van 35 parkeerplaatsen.  
 
Ten aanzien van de onderschikte functies als kantoorruimtes en horeca wordt nog opgemerkt dat 
deze functies niet leiden tot een extra parkeerbehoefte. De kantoorruimtes zijn bedoeld voor het 
personeel terwijl de horeca is bedoeld voor bewoners en direct omwonenden.  
 
Parkeercapaciteit 
 
Langs de Schoolweg en de Theresiastraat komen 18 nieuwe parkeerplaatsen. Daarmee wordt een 
deel van parkeerbehoefte ondervangen. Het overige deel (17 parkeerplaatsen) dient in de openbare 
ruimte te worden gevonden. Daar zullen parkeerplaatsen vrijkomen door de sloop van het 
kinderdagverblijf en de hofjeswoningen.  
 
Door Goudappel Coffeng is een parkeerdrukmeting in de omgeving van de voorgenomen nieuwbouw 
uitgevoerd waarbij de parkeerdruk in de openbare ruimte tijdens een werkdagmiddag, werkdagavond 
en een dag in het weekeinde in beeld zijn gebracht (zie bijlage). Daaruit blijkt dat er in de directe 
omgeving van de voorgenomen nieuwbouw (straal van circa 150 meter) nog veel parkeerruimte 
beschikbaar is aangezien tijdens de parkeerdrukmeting een parkeerdruk van maximaal 45% is 
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gemeten. Dat is ruim onder de in het algemeen geaccepteerde parkeerdruk van 85%. Tijdens het voor 
het woonzorgcentrum drukste moment (weekeinde) is de parkeerdruk zelf nog lager (41%). Op een 
dag in het weekeinde zijn nog 57 parkeerplaatsen in de directe omgeving niet bezet.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 

Tabel: parkeerdrukmeting in de directe omgeving van de voorgenomen nieuwbouw 

 
Gelet op de parkeerdrukmeting zijn er ruim voldoende parkeerplaatsen in de directe omgeving 
beschikbaar voor het parkeren van de auto’s die niet kunnen parkeren in de nieuwe parkeervakken bij 
de voorgenomen nieuwbouw van het woonzorgcentrum. Geconcludeerd kan worden dat de 
voorgenomen nieuwbouw niet leidt tot knelpunten ten aanzien van parkeren.  
 
4.8 Verkeer 
 
Er dient te worden nagegaan wat de verkeersaantrekkende werking van het nieuwe woonzorgcentrum 
is ten opzichte van de huidige hofjeswoningen en het kinderdagverblijf. Aan de hand van het 
programma en kengetallen uit het ASVV 2012 van het kennisplatform CROW kan worden berekend of 
er sprake is van een toename van het aantal verkeersbewegingen en hoeveel die toename dan is.  
 
 
Huidige situatie 
 
Het kinderdagverblijf (circa 275 m² bvo) en de 12 hofjeswoningen zullen worden gesloopt. In het ASVV 
2012 is voor een kinderdagverblijf in de rest bebouwde kom in matig stedelijk gebied een kengetal van 
32,6 tot 37,7 verkeersbewegingen per gemiddelde (week)dag per 100 m² bvo aangegeven. Voor 
aanleunwoningen bedraagt het kengetal 2,1 tot 2,8 verkeersbewegingen per gemiddelde (week)dag. 
De verkeersaantrekkende werking van het kinderdagverblijf en de 12 hofjeswoningen bedraagt 
zodoende 115 tot 138 verkeersbewegingen per gemiddelde (week)dag. Deze verkeersaantrekkende 
werking verdwijnt als gevolg van de sloop.  
 
Toekomstige situatie 
 
De voorgenomen ontwikkeling heeft betrekking op de nieuwbouw van een woonzorgcentrum met 50 
appartementen voor 75+ en 8 groepswoningen voor mensen met een zware zorgindicatie (6 
dementerende bewoners per groepswoning).  
 
In het ASVV 2012 is voor het woningtype aanleunwoning/serviceflat in de rest bebouwde kom in matig 
stedelijk gebied een kengetal van 2,1 tot 2,8 verkeersbewegingen per gemiddelde (week)dag 
aangegeven. Zoals door Goudappel Coffeng in het parkeeronderzoek is aangegeven heeft het in het 
ASVV opgenomen woningtype betrekking op woningen voor 50+ terwijl in de nieuwbouw 
appartementen voor 75+ zijn voorzien. Deze laatste groep is door de leeftijd en hulpbehoevendheid 
minder mobiel dan de groep 50+. Uit het kwantitatieve onderzoek dat door Zonnehuisgroep 
Amstelland is gedaan blijkt dat 21% van de huidige bewoners een auto bezit. Bij de beoogde 
doelgroep 75+ zal het autobezit lager of ten hoogste gelijk zijn aan het autobezit van de huidige 
bewoners. Ook is er bij een oudere bewonersgroep sprake van (gemiddeld) minder bezoek. Het voor 
de appartementen toegepaste parkeerkengetal van 0,36 is 60% tot 72% lager dan het 
parkeerkengetal uit het ASVV 2012 (0,9 tot 1,3). Gelet op de lagere parkeerbehoefte van de 
appartementen zal ook het aantal verkeersbewegingen lager zijn dan waar in het ASVV 2012 van uit 
is gegaan. Veiligheidshalve wordt uitgegaan van een iets kleine reductie dan bij het parkeerkengetal is 
toegepast, namelijk 50%. In dat geval bedraagt de verkeersaantrekkende werking van de 50 
appartementen 52,5 tot 70 verkeersbewegingen per gemiddelde (week)dag, exclusief het verkeer als 
gevolg van verzorgend personeel. Hiervoor is in het rapport van Goudappel Coffeng uitgegaan van 4 
tegelijk parkerende zorgmedewerkers. Uitgaande van drie verschillende diensten (ochtend, middag en 



Ruimtelijke onderbouwing Nieuwbouw woonzorgcentrum Theresia 3 november 2014 

 

21 
 

avond/nacht) zullen er naar verwachting 12 zorgmedewerkers per dag met de auto komen. Het aantal 
verkeersbewegingen bedraagt daarbij 2 verkeersbewegingen per gemiddelde (week)dag (naar de 
locatie toerijden en weer wegrijden) zodat er als gevolg van verzorgend personeel sprake is van 24 
verkeersbewegingen per gemiddelde (week)dag. Het totaal aantal verkeersbewegingen van de 
appartementen 75+ komt daarmee uit op 77 tot 94 verkeersbewegingen per gemiddelde (week)dag.  
 
Voor de groepswoningen geldt dat de bewoners een zware zorgindicatie hebben waardoor deze 
bewoners geen auto zullen rijden en niet zo gauw via taxivervoer op bezoek gaan bij anderen. In het 
parkeeronderzoek van Goudappel Coffeng is aangegeven dat deze groep bewoners weinig bezoek 
ontvangt. Voor het aantal verkeersbewegingen van deze groepswoningen is daarom uitgegaan van de 
helft van het aantal verkeersbewegingen van de appartementen 75+, oftewel 0,5 tot 0,7 
verkeersbewegingen per gemiddelde (week)dag. De verkeersaantrekkende werking van de 48 
groepswoningen bedraagt dan 24 tot 34 verkeersbewegingen per gemiddelde (week)dag, exclusief 
het verkeer als gevolg van verzorgend personeel. Hiervoor is in het rapport van Goudappel Coffeng 
uitgegaan van 8 tegelijk parkerende zorgmedewerkers. Uitgaande van drie verschillende diensten 
(ochtend, middag en avond/nacht) zullen er naar verwachting 24 zorgmedewerkers per dag met de 
auto komen. Het aantal verkeersbewegingen bedraagt daarbij 2 verkeersbewegingen per gemiddelde 
(week)dag (naar de locatie toerijden en weer wegrijden) zodat er als gevolg van verzorgend personeel 
sprake is van 48 verkeersbewegingen per gemiddelde (week)dag. Het totaal aantal 
verkeersbewegingen van de groepswoningen komt daarmee uit op 72 tot 82 verkeersbewegingen per 
gemiddelde (week)dag. 
 
Ten aanzien van de onderschikte functies als kantoorruimtes en horeca wordt opgemerkt dat deze 
functies niet leiden tot extra verkeer. De kantoorruimtes zijn bedoeld voor het personeel terwijl de 
horeca is bedoeld voor bewoners en direct omwonenden.  
 
Gelet op het voorgaande is de verwachting dat de verkeersaantrekkende werking van het nieuwe 
woonzorgcentrum 149 tot 176 verkeersbewegingen per gemiddelde (week)dag bedraagt. Ten 
opzichte van de huidige situatie neemt het verkeer daardoor toe met 34 tot 38 verkeersbewegingen 
per gemiddelde (week)dag. Het verkeer van en naar het nieuwe woonzorgcentrum zal hoofdzakelijk 
via de Rondehoep Oost, de Theresiastraat en de Schoolweg rijden. Een toename van 34 tot 38 
verkeersbewegingen per gemiddelde (week)dag leidt niet tot knelpunten in de verkeersafwikkeling van 
deze straten.  
 
4.9 Luchtkwaliteit 
 
Projecten die “niet in betekenende mate” (NIBM) een bijdrage leveren aan de luchtverontreiniging, 
hoeven op grond van artikel 5.16 van de “Wet milieubeheer” niet individueel getoetst te worden aan de 
genoemde grenswaarden. In de “Regeling NIBM” is een lijst met categorieën van gevallen 
opgenomen die niet in betekenende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. Deze gevallen 
kunnen zonder toetsing aan de grenswaarden voor het aspect luchtkwaliteit uitgevoerd worden. Het 
gaat daarbij om een nieuwbouwproject van 1.500 woningen of 100.000 m

2
 kantoorvloeroppervlak. De 

voorgenomen nieuwbouw heeft betrekking op 50 appartementen voor ouderen en 8 groepswoningen. 
Het aantal woningen is daardoor beduidend minder dan 1.500, ook indien rekening wordt gehouden 
met het aantal nieuwe woningen in Tuindorp Ouderkerk Zuid.  
 
Het is daarnaast ook mogelijk om op een andere wijze aan te tonen dat hier sprake is van een NIBM-
project. Voor een NIBM-project geldt dat als kan worden aangetoond dat een voorgenomen 
ontwikkeling niet meer dan 1,2 µg/m³ bijdraagt aan de jaargemiddelde concentratie van zowel PM10 
als NO2, het plan niet getoetst hoeft te worden aan de grenswaarden en inpasbaar is vanuit het 
oogpunt van luchtkwaliteit. 
 
Voor kleinere ruimtelijke plannen die effect kunnen hebben op de luchtkwaliteit heeft het ministerie 
van VROM in samenwerking met InfoMil een specifieke rekentool ontwikkeld: de NIBM-tool. Deze tool 
kan op een eenvoudige en snelle manier worden bepaald of een plan niet in betekenende mate 
bijdraagt aan luchtverontreiniging.  
Om met behulp van de NIBM-tool te kunnen beoordelen of het plan niet meer dan 1,2 µg/m³ bijdraagt 
aan de jaargemiddelde concentratie van zowel PM10 als NO2, is het noodzakelijk te bepalen wat de 
extra verkeersaantrekkende werking is van het plan ten opzichte van de autonome situatie. Zoals in 
de vorige paragraaf is aangegeven is er sprake van 34 tot 38 extra verkeersbewegingen. Uit 
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toepassing van de NIBM-tool blijkt dat een dergelijk aantal verkeersbewegingen niet leidt tot een 
toename van 1,2 µg/m³ of meer. 
 
4.10 Regionale behoefte 
 
Op 1 oktober 2012 is het Besluit ruimtelijke ordening aangepast. Teneinde een zorgvuldig 
ruimtegebruik te stimuleren dient bij het mogelijk maken van een nieuwe stedelijke ontwikkeling 
gemotiveerd te worden dat de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een actuele regionale 
behoefte. De motivatie dient te gebeuren aan de hand van een drietal treden:  

1. Actuele regionale behoefte;  
2. Benutting van beschikbare gronden in bestaand stedelijk gebied;  
3. Mogelijkheden om locatie passend te ontsluiten in geval van realisatie buiten bestaand 

stedelijk gebied.  
 
Omdat het plangebied is gelegen binnen bestaand stedelijk gebied zijn alleen de eerste twee treden 
relevant. 
 
Actuele regionale behoefte 
 
In de structuurvisie van de provincie is aangegeven dat de woningbehoefte voor de metropoolregio 
Amsterdam circa 150.000 woningen bedraagt voor de periode tot 2040. In de metropoolregio zijn 
diverse plannen in uitvoering en in voorbereiding om de grote vraag naar woningen op te lossen (de 
zogenaamde planvoorraad) en teven te voorzien in een woningvoorraad die aansluit bij de vraag 
vanuit de markt. Vanwege de toenemende vergrijzing is er vanuit de markt behoefte aan woningen 
voor ouderen.  
 
De realisatie van 50 woningen en 8 groepswoningen past binnen de regionale behoefte aan 
woningen. Daarbij geldt ook dat de nieuwe woningen ter vervanging van de kamers in het bestaande 
woonzorgcentrum zijn. Er is daardoor geen sprake van een significante kwantitatieve toename van 
woonruimte maar van een verschuiving in de woonvorm die meer is toegesneden op de 
tegenwoordige eisen. Deze verschuiving in woonvorm sluit aan bij de behoefte om langer zelfstandig 
te blijven wonen.  
 
Benutting van beschikbare gronden in bestaand stedelijk gebied 
 
De nieuwe bebouwing komt in de plaats van de gesloopte bebouwing van het kinderdagverblijf en de 
hofjeswoningen. Er is daarmee volop sprake van het benutten van beschikbare gronden in bestaand 
stedelijk gebied.  
 
4.11 Vormvrije m.e.r.-beoordeling 
 
Op 1 april 2011 is het Besluit milieueffectrapportage gewijzigd. In het besluit wordt onderscheid 
gemaakt in m.e.r.-beoordelingsplichtige activiteiten en m.e.r.-plichtige activiteiten. Het aantal situaties 
waarvoor een m.e.r. verplicht moet worden uitgevoerd is verminderd. Er zijn nu meer situaties waar 
eerst beoordeeld kan worden of een m.e.r. moet worden uitgevoerd. Het komt er op neer dat voor elk 
besluit of plan dat betrekking heeft op activiteit(en) die voorkomen op de D-lijst die beneden de 
drempelwaarden vallen een toets moet worden uitgevoerd of belangrijke nadelige milieugevolgen 
kunnen worden uitgesloten. Voor deze toets, die dus een nieuw element is in de m.e.r.-regelgeving, 
wordt de term vormvrije m.e.r-beoordeling gehanteerd.  
 
Deze vormvrije m.e.r.-beoordeling kan tot twee conclusies leiden:  

1. belangrijke nadelige milieugevolgen zijn uitgesloten: er is geen m.e.r.(-beoordeling) 
noodzakelijk;  

2. belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu zijn niet uitgesloten: er moet een m.e.r.-
beoordeling plaatsvinden of er kan direct worden gekozen voor m.e.r.  

De diepgang van de vormvrije m.e.r.-beoordeling hangt af van: 
1. de aard van de voorgenomen activiteit;  
2. de (gevoeligheid van de) omgeving waarin de activiteit is gesitueerd;  
3. de maatschappelijke aandacht voor de activiteit;  
4. mate van beschikbaarheid van informatie, bijvoorbeeld over de gevoeligheid van gebieden.  
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Voor de vraag of in het kader van de voorgenomen nieuwbouw belangrijke nadelige milieugevolgen 
verwacht kunnen worden is een korte analyse gemaakt van de verschillen tussen het geldende 
bestemmingsplan en het project. 
 
Voor de projectlocatie zijn op grond van het geldende bestemmingsplan maatschappelijke 
voorzieningen met bijbehorende woningen toegestaan. De toegestane functies worden daarbij in 
omvang beperkt door de omvang van het bestaande gebouw aangezien de bestemmingsgrens en de 
maximale bouwhoogten daarop zijn afgestemd.  
 
Het project heeft betrekking op nieuwbouw ten behoeve van het huidige woonzorgcentrum dat zich 
ten noorden van de locatie bevindt. Door deze nieuwbouw wordt een verplaatsing van het 
woonzorgcentrum mogelijk. Er is daardoor geen sprake van een nieuwe planologische functie. De 
locatie bevindt zich bovendien in gemengd stedelijk gebied. De nieuwbouw van een woonzorgcentrum 
is passend binnen een dergelijk gebied. Belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu (waaronder 
luchtkwaliteit, flora en fauna, waterhuishouding) worden niet verwacht.  
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5. Economische uitvoerbaarheid 
 
5.1 Eigendom 
 
De gronden van de beoogde nieuwbouw zijn nagenoeg volledig in handen van Zonnehuisgroep 
Amstelland. Enkele reststroken zijn nog van de gemeente maar in de anterieure overeenkomst die 
wordt gesloten is gerekend dat reststroken aan Zonnehuisgroep Amstelland worden verkocht.  
 
5.2 Exploitatieplan 
 
In afdeling 6.4 van de Wet ruimtelijke ordening zijn regels opgenomen ten aanzien van 
grondexploitatie. In artikel 6.12 lid 1 is daarbij bepaald dat de gemeenteraad een exploitatieplan 
vaststelt voor gronden waarop een bij algemene maatregel van bestuur aangewezen bouwplan is 
voorgenomen. Gelet op artikel 6.2.1 van het Besluit ruimtelijke ordening gaat het om bouwplannen die 
betrekking hebben op: 

 de bouw van één of meer woningen; 

 de bouw van één of meer andere hoofdgebouwen; 

 de uitbreiding van een gebouw met ten minste 1.000 m² of met één of meer woningen; 

 de verbouwing van één of meer aaneengesloten gebouwen die voor andere doeleinden in 
gebruik of ingericht waren, voor woondoeleinden, mits ten minste 10 woningen worden 
gerealiseerd; 

 de verbouwing van één of meer aaneengesloten gebouwen die voor andere doeleinden in 
gebruik of ingericht waren, voor detailhandel, dienstverlening, kantoor of horecadoeleinden, 
mits de cumulatieve oppervlakte van de nieuwe functies ten minste 1.000 m² bedraagt; 

 de bouw van kassen met een oppervlakte van ten minste 1.000 m². 
 
De in lid 1 opgenomen verplichting tot het vaststellen van een exploitatieplan geldt o.a. niet indien het 
verhaal van kosten op een andere manier verzekerd is (zoals een vooraf afgesloten privaatrechtelijke 
overeenkomst). 
 
Voor de nieuwbouw van het woonzorgcentrum is geen exploitatieplan nodig aangezien er 
voorafgaand aan het besluit tot afwijking van het geldende bestemmingsplan een anterieure 
overeenkomst wordt gesloten.  
 
De nieuwbouw en inrichting van het eigen terrein wordt volledig gefinancierd door de Zonnehuisgroep 
Amstelland. De gemeente zorgt voor de herinrichting van de openbare ruimte. Hiervoor zijn voldoende 
middelen beschikbaar, onder meer doordat de plankosten worden vergoed door alle ontwikkelende 
partijen. Ook Zonnehuisgroep Amstelland levert haar bijdrage hieraan. Het bouwplan ondervindt geen 
evidente privaatrechtelijke belemmering.  
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6. Maatschappelijk overleg 
 
6.1 Informatieavond 
 
De plannen voor de nieuwbouw van het woonzorgcentrum zijn op 4 november 2013 tijdens een 
informatieavond door de initiatiefnemer gepresenteerd aan belangstellenden (zie bijlage). In het 
algemeen is begripvol op de plannen gereageerd.  
 
6.2 Overleg artikel 3.1.1 Bro 
 
Overeenkomstig het bepaalde in artikel 6.18 van het Besluit omgevingsrecht juncto artikel 3.1.1 van 
het Besluit ruimtelijke ordening zal de ontwerp-omgevingsvergunning en de daarbij behorende 
ruimtelijke onderbouwing aan Waternet worden toegezonden met het verzoek om, onder verwijzing 
naar artikel 3.6 van de Algemene wet bestuursrecht, binnen enkele weken te reageren. 
 
De reactie wordt opgenomen in de nota behandeling vooroverleg en geven wel/geen aanleiding om 
de ruimtelijke onderbouwing op onderdelen aan te passen.  
 
6.3 Ter visie legging 
 
Conform artikel 3.10 Wabo onder a zal ter voorbereiding van het besluit de uniforme openbare 
voorbereidingsprocedure als bedoeld in afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht (Awb) 
worden gevolgd.  
Daartoe zal de analoge ontwerp-omgevingsvergunning met de bijbehorende stukken met ingang van 
PM ter inzage worden gelegd. 
 
Van de tervisielegging zal kennis worden gegeven in de Staatscourant en op de website van de 
gemeente. Het ontwerpbesluit en de daarbij behorende ruimtelijke onderbouwing zullen verder worden 
toegezonden aan de besturen en diensten zoals genoemd in paragraaf 6.1.  
 
Naar aanleiding van de tervisielegging en de kennisgevingen zijn de volgende zienswijzen 
binnengekomen: (PM) 
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Bijlagen:  
 
1. Quick scan flora en fauna (d.d. 29 april 2013) 
2. Akoestisch onderzoek (d.d. 3 december 2013) 
3. Verkennend bodemonderzoek Schoolweg 1 t/m 12 (d.d. 28 mei 2013) 
4. Verkennend bodemonderzoek Schoolweg 6 (d.d. 18 september 2009) 
5. Archeologisch bureauonderzoek (d.d. 27 januari 2006) 
6. Parkeeronderzoek (d.d. 3 september 2013) 
7. Verslag bijeenkomst over nieuwbouw Theresia (d.d. 4 november 2013) 
 


