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Geacht college,

Namens Stadsheeren B.V. en Bas Boterbloem Beheer B.V. (hierna samen: de ‘Initiatiefnemer’),
eigenaren van het perceel gelegen aan de Galjoen 6-14 en Nesserlaan 8 te Amstelveen (hierna: het
‘perceel’), richt ik mij tot u met betrekking tot het, op voorstel van uw college, door de gemeenteraad van
Amstelveen (hierna: de ‘raad’) genomen voorbereidingsbesluit van 10 november 2021 (het
‘voorbereidingsbesluit’).

In deze brief legt de Initiatiefnemer uit wat de door haar gewenste ontwikkeling van het perceel is en
waarom het voorbereidingsbesluit gelet daarop lastig te plaatsen is, mede gelet op het tussen de
Initiatiefnemer en het college gevoerde overleg. Vervolgens bespreekt de Initiatiefnemer de wat haar
betreft kwalijke handelwijze van de verantwoordelijke wethouder en haar ambtenaren, waarbij de
Initiatiefnemer bewust is misleid. Tot slot staat de Initiatiefnemer stil bij hoe het wat haar betreft nu verder
zou moeten gaan.

Een kopie van deze brief zal de Initiatiefnemer delen met de leden van de raad. Wat de Initiatiefnemer
betreft heeft uw college de raad hier bewust misleid.

1. Inleiding

1.1. De Initiatiefnemer heeft met verbazing kennis genomen van het voorbereidingsbesluit met
betrekking tot haar perceel. Met name de tekst van het voorstel van uw college aan de raad is
voor de Initiatiefnemer lastig te plaatsen. Uw college houdt namelijk aan de raad voor dat de
Initiatiefnemer de wens zou hebben om een ‘blokkendoos’ te realiseren terwijl dat, zoals uw
college weet, niet het geval is. Naar de mening van de Initiatiefnemer heeft uw college de raad
daarover bewust op het verkeerde been gezet. Daarbij heeft u de raad ook een
voorbereidingsbesluit laten nemen met als enkel doel om een hypothetische ontwikkeling te
kunnen dwarsbomen, zonder dat er daadwerkelijk een nieuwe bestemming voor ogen is. Dat is
een dubieuze werkwijze, waarop uw college ook is gewezen door uw ambtenaren. Een dergelijk
voorbereidingsbesluit staat op gespannen voet met de Wet ruimtelijke ordening. Dat het nemen
van dit voorbereidingsbesluit ook kan leiden tot aansprakelijkheid van de gemeente Amstelveen,
heeft u de raad in het voorstel onvoldoende voorgehouden.
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1.2. Daarnaast protesteert de Initiatiefnemer tegen de wijze waarop uw college heeft gehandeld
richting haar. De verantwoordelijk wethouder en haar ambtenaren hebben de Initiatiefnemer
bewust misleid. Zij hebben de Initiatiefnemer voorgehouden dat bepaalde ontwikkelingen
mogelijk zouden zijn en dat de mogelijkheden in het bestemmingsplan gewoon benut zouden
kunnen worden. Zo mailt een ambtenaar aan de Initiatiefnemer (bijlage 1):

Functies die het bestemmingsplan nu toestaat kunnen ge'woon gerealiseerd worden. De bebouwing
kan ook in een andere vorm worden neergezet, maar met de in het bestemmingsplan genoemde
maximale bouwhoogten en bebouwings percentages.

1.3. Daarbij is de Initiatiefnemer ook op kosten gejaagd door de wethouder en haar ambtenaren,
terwijl zij van meet af aan wisten dat er een voorbereidingsbesluit aan zat te komen. Al op 19
november 2020 adviseren ambtenaren uw college om een voorbereidingsbesluit te nemen
(bijlage 2). Bijzonder kwalijk in dat verband is het doelbewuste karakter van het misleiden.
Daarbij werd de Initiatiefnemer gecalculeerd aan het lijntje gehouden. Zoals wethouder Gorden
het zelf formuleert (zie bijlage 3):

“we moeten wel het gesprek met deze de Initiatiefnemer gaande houden om te
voorkomen dat er opeens een vergunningaanvraag ligt waar we geen sturing op
hebben.”

1.4. De wethouder en haar ambtenaren hebben de Initiatiefnemer bewust misleid om de
Initiatiefnemer op achterstand te kunnen zetten via een voorbereidingsbesluit. Dat is niet hoe
een fatsoenlijk handelend overheidsorgaan zich tegen een burger zou moeten opstellen. Het is
evenmin transparant en betrouwbaar. Het is zeker geen voorbeeld van de ‘nieuwe
bestuurscultuur waar bestuurlijk Nederland op in zet.

1.5. De Initiatiefnemer heeft verder van meet af aan weinig tot geen medewerking van uw college
gekregen bij de ontwikkeling van het perceel. Het is nooit gegaan om wat er wel mogelijk zou
zijn, maar enkel om wat er niet mogelijk was. Dat is teleurstellend en moeilijk te rijmen met de
cultuuromslag die de aanstaande Omgevingswet met zich mee zou moeten brengen. Uw college
heeft tot dusver een ‘nee, tenzij’ houding, en niet de door de Omgevingswet beoogde ‘ja, mits’
houding. Het gebruiken van een voorbereidingsbesluit als blokkeermiddel is symptomatisch van
deze starre houding.

1.6. De Initiatiefnemer begrijpt ook weinig van het feit dat de verantwoordelijk wethouder zich in dit
dossier feitelijk alleen heeft geroerd om een voorbereidingsbesluit te laten nemen door de raad,
en niet om een ontwikkeling van het perceel te bespreken. Hoe hard de Initiatiefnemer het ook
probeerde, de wethouder had geen tijd of interesse, en het ambtelijk apparaat had het te druk.
Ruim twintig maanden probeert de Initiatiefnemer al in gesprek te komen, maar het enige teken
van leven van de verantwoordelijk wethouder is het voorstel aan de raad om een
voorbereidingsbesluit te nemen. Dat getuigt wat de Initiatiefnemer betreft niet van enig gevoel
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1.8.

24.

22.

van urgentie bij het oplossen van de huidige wooncrisis. Dat het oppakken van die opgave geen
prioriteit heeft, blijkt ook wel uit de instructie van de wethouder aan haar ambtenaren van 1
september 2021 (bijlage 3): ‘[d]e ontwikkel scenario’s zijn voor mij veel minder urgent.”

De Initiatiefnemer hoopt verder dat het voorbereidingsbesluit van de raad door uw college niet
als een vrijbrief wordt ervaren om opnieuw op de handen te gaan zitten en het perceel — een
geschikte woningbouw of woon/zorglocatie — in tijden van woningnood ongeroerd te laten. De
Initiatiefnemer is in ieder geval niet van plan om deze zaak te laten rusten. Zij heeft nog steeds
een woningbouw of woon/zorg functie op het oog en hoopt spoedig aan tafel te kunnen om die
bestemming alsnog te realiseren.

Mocht het realiseren van die bestemming niet mogelijk zijn, dan resteert de (plan)schadeclaim
van de Initiatiefnemer. Op basis van een voorzichtige eerste begroting en planvergelijking tussen
de oude mogelijkheden en het door het college aan de raad voorgehouden toekomstige scenario
(‘alleen bestaande bebouwing’), komt de Initiatiefnemer uit op een schadepost van circa € 20
miljoen. Die zal de Initiatiefnemer op de gemeente Amstelveen gaan verhalen.

De door de Initiatiefnemer gewenste ontwikkeling

De Initiatiefnemer (onder de handelsnaam Utrechtshuys) is een ervaren projectontwikkelaar met
een goede reputatie. De Initiatiefnemer is voornamelijk actief in de gemeente Utrecht waar zij
intensief en op goede voet samenwerkt met de gemeente. Desgewenst kan de Initiatiefnemer
referenties op dat vlak aanleveren.

Het perceel van de Initiatiefnemer ligt aan de Galjoenstraat en de Nesserstraat in Amstelveen,
aan de rand van de Bovenkerkerpolder. Het heeft een opperviakte van ca. 12.000m? en is een
voormalig defensieterrein. Op de onderstaande luchtfoto is het perceel aangeduid.
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2.3.

2.4.

2.5,

De voormalig eigenaar van het perceel (Stedin N.V.) heeft de Initiatiefnemer begin 2020
benaderd over een mogelijke koop van het perceel. De Initiatiefnemer heeft het perceel
vervolgens gekocht met het oogmerk om er woningbouw of een woon/zorglocatie te realiseren.
Het is een uitstekende locatie daarvoor. Het is reeds bebouwd en gelegen aan de rand van de
bestaande woningbouw. De precieze invulling van de woonvorm is wat de Initiatiefnemer betreft
nog nader te bepalen, maar de laatste denkrichting was (mede gelet op de maatschappelijke
bestemming) een woon/zorg functie. In het kader van de gewenste ontwikkeling heeft de
Initiatiefnemer ook een uitgebreid onderzoek laten verrichten door Mees Ruimte & Milieu van 8
oktober 2021 (bijlage 4). Hieruit blijkt dat woningbouw ter plaatse logisch, haalbaar en wenselijk
is.

Bij de beslissing om tot koop over te gaan speelde een rol dat het bestemmingsplan ter plaatse
zeer recent was (uit 2015) en dat in dit bestemmingsplan door de raad een groot volume aan
bebouwing mogelijk was gemaakt. Het leek de Initiatiefnemer gelet daarop aannemelijk dat een
veel kleinschaligere ontwikkeling (zoals de Initiatiefnemer voor ogen had) wel tot de
mogelijkheden zou behoren. Plat gezegd: als de raad kan leven met een bestemming die
‘blokkendozen’ mogelijk maakt, dan zou een kleinschalige woningbouwfunctie geen probleem
hoeven zijn — zo dacht de Initiatiefnemer ten minste.

Daarnaast bleek uit de Omgevingsverordening van de Provincie dat hier sprake is van ‘stedelijk
gebied’ waarin de Provincie ook woningbouw mogelijk acht. Het perceel behoort niet tot het
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‘landelijk gebied’ van de Bovenkerkerpolder, aldus de Provincie. Kort en goed: als de gemeente

Amstelveen wil, is hier heel goed woningbouw mogelijk.
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2.6. Tijdens de gesprekken met de gemeente Amstelveen zijn een aantal verschillende varianten
uitgewerkt. De twee voorkeursvarianten wat de initiatiefnemer betreft een woonwijk met

woningen in het middensegment (zie hieronder).
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8i1.

3.2

3.3.

Zou een bestemmingswijziging niet mogelijk zijn, dan was het voornemen van de initiatiefnemer
om het gebruiken van de bestaande bebouwing om te vormen tot een ‘makers district’ voor
kleinschalige bedrijven.

Het overleg tussen het college en de Initiatiefnemer

Vrij snel na aankoop heeft de Initiatiefnemer contact gezocht met de gemeente. Daarbij is er
contact geweest met de heer Adolfse, ambtenaar van de gemeente. Dit contact leidde tot een e-
mail van 8 oktober 2020 aan het college (bijlage 5). Daarin legt de Initiatiefnemer uit wat zij van
plan is. Op het voorstel om in gesprek te raken werd echter afwijzend gereageerd. Er werd
verder niet meegedacht met wat er mogelijk zou zijn, maar enkel medegedeeld dat de
mogelijkheden in het bestemmingsplan ‘zijn wat ze zijn’ en dat de raad niet zal willen meewerken
aan woningbouw ter plaatse (zie bijlage 1). Daarbij werd de Initiatiefnemer afgescheept met de
mededeling dat de gemeente Amstelveen te weinig ambtenaren heeft dat het perceel een ‘te
klein project’ is om de aandacht van de verantwoordelijk wethouder te verdienen.

Kort samengevat: de wethouder heeft wel belangrijkere dingen om te doen dan om zich te
buigen over een klein perceel aan de rand van de polder.

De Initiatiefnemer begrijpt hier niets van. Er is een mooie ontwikkeling mogelijk ter plaatse in een
tijd waarin er dwingend behoefte is aan woningbouw, maar de wethouder heett tijd noch zin om
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3.4.

3.5.

3.6.

3.7

3.8.

de moeite te nemen om naar de voorstellen te kijken. De Initiatiefnemer trachtte de wethouder
nogmaals te spreken. De behandelend ambtenaar liet daarop (nogmaals) weten dat wat er
mogelijk was, in het bestemmingsplan stond. Daar moest de Initiatiefnemer het maar mee doen.

Wat het bestemmingsplan mogelijk maakt, achtte de Initiatiefnemer echter evident onwenselijk.
Het bestemmingsplan maakte plat gezegd ‘blokkendozen” mogelijk. Het kan toch niet zo zijn dat
de gemeente Amstelveen liever blokkendozen heeft dan een kwalitatief hoogwaardige
ontwikkeling?

Dat probeert de Initiatiefnemer uit te leggen om de wethouder in beweging te krijgen. Om haar
punt kracht bij te zetten stuurt de Initiatiefnemer op 12 november 2020 (let wel: bijna een jaar
voor het voorbereidingsbesluit) een illustratie van wat het bestemmingsplan wél mogelijk maakt:
de blokkendozen. Uit de illustratie wordt meteen duidelijk dat het geen serieus ontwerp is, maar
een snelle schets om te laten zien wat een invulling ‘conform bestemmingsplan’ (zoals telkens
aan de Initiatiefnemer werd voorgehouden om te doen) zou betekenen. Daarbij werd
nadrukkelijk vermeld dat dit niet de beoogde ontwikkeling is. Het was enkel illustratief voor het
feit dat het bestemmingsplan ongewenste ontwikkelingen mogelijk maakte, maar dat juist wél
gewenste ontwikkelingen (woningbouw en woon/zorg) door de opstelling van de wethouder en
de ambtenaren onmogelijk werden gemaakt.

Dat de Initiatiefnemer er geen misverstand over heeft laten bestaan dat de ‘blokkendozen’ niet
de gewenste ontwikkeling was, blijkt ook wel uit de interne ambtelijke notitie ten behoeve van
wethouder Gordon van 19 november 2020 (zie bijlage 2):

“De nieuwe eigenaar laat ook weten liever een andere ontwikkeling te willen, en denkt
aan verschillende scenario’s: [...] Woonerf, [...] zorg dagbesteding, ingepast in
bestaande bebouwing en/of nieuwbouw”

Uit diezelfde notitie blijkt ook dat als eerste reflex naar een voorbereidingsbesluit wordt gegrepen
om de ‘blokkendozen’ onmogelijk te maken. Er wordt niet nagedacht over een invulling die wel
acceptabel is en er wordt zeker niet meegedacht met de Initiatiefnemer. Het is een gesloten
houding dit ademt ‘nee, tenzij’ in plaats van ‘ja, mits’. Dat is niet de cultuur die nodig is om de
Omgevingswet tot een succes te gaan maken in Amstelveen.

Toch gaat de betrokken ambtenaar wel telkens weer het overleg met de Initiatiefnemer aan, met
telkens dezelfde boodschap in andere woorden: een invulling conform het bestemmingsplan is
bespreekbaar, de rest niet. Hoe de Initiatiefnemer ook probeert om wonen of woon/zorg
bespreekbaar te maken — het kan niet. De gemeente vraagt de Initiatiefnemer telkens om iets
naders uit te werken. Deze plannen zijn allemaal te zien op
https://www.utrechtshuys.nl/projectamstelveen. Uiteindelijk zijn er maar liefst acht plannen
gepresenteerd aan de gemeente. Met als resultaat: een voorbereidingsbesluit.
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3.9.

3.10.

3.11.

3.12:

4.1.

Achteraf blijkt dat een invulling conform bestemmingsplan helemaal niet bespreekbaar is.
Sterker nog, dat wil verantwoordelijk wethouder absoluut niet. De enige reden om dat aan de
Initiatiefnemer voor te houden, is om hem gerust te stellen zodat de Initiatiefnemer niet zelf het
initiatief gaat nemen bij de ontwikkeling. De gemeente Amstelveen moet de Initiatiefnemer
pappen en nathouden, totdat er een voorbereidingsbesluit kan worden genomen. Daar is de
wethouder succesvol in. Zo heeft de Initiatiefnemer nog in oktober 2021 een rapport laten
opleveren over woningbouw (zie bijlage 4) ter plaatse, in de veronderstelling dat er nog een
dialoog gaande was, terwijl op dat moment al een voorstel bij de raad lag om het
voorbereidingsbesluit te nemen.

Bijzonder kwalijk vindt de Initiatiefnemer dat de wethouder en de betrokken ambtenaren de
Initiatiefnemer moedwillig en doelbewust op het verkeerde been hebben gezet. Zo werd
mondeling medegedeeld dat ‘als blokkendozen toegestaan zijn op grond van het
bestemmingsplan, de gemeente daar dan geen problemen mee heeft'. Het cynische karakter
van die misleiding, blijkt ook wel uit de instructie van de wethouder aan haar ambtenaren van 1
september 2021 (bijlage 3):

“De ontwikkel scenario’s zijn voor mij veel minder urgent, maar we moeten wel het
gesprek met deze de Initiatiefnemer gaande houden om te voorkomen dat er opeens
een vergunningaanvraag ligt waar we geen sturing op hebben.*

De Initiatiefnemer is dus in feite bijna twee jaar ‘aan het lijntje’ gehouden door de gemeente
Amstelveen. De wethouder en haar ambtenaren hebben de Initiatiefnemer bewust misleid om
hem vervolgens op achterstand te kunnen zetten via het voorbereidingsbesluit. Nu is niets meer
mogelijk ter plaatse, zonder instemming van het college. Dat is niet hoe een fatsoenlijk
handelende overheid zich tegen een burger zou moeten opstellen. Het is zeker geen voorbeeld
van de 'nieuwe bestuurscultuur' waar Nederland op in zet.

Het bewust misleiden door een gemeente op deze manier is wat de Initiatiefnemer betreft in
strijd met de op de gemeente Amstelveen rustende zorgvuldigheidsplicht. In normale mensen
taal: zo ga je gewoon niet met burgers of bedrijven om.

Het (collegevoorstel voorafgaand aan het) voorbereidingsbesluit
In het voorstel voor het voorbereidingsbesluit wordt aan de raad een aantal punten

voorgehouden die aantoonbaar feitelijk onjuist zijn. Het college lijkt daarmee de raad welbewust
op het verkeerd been te zetten. Het gaat om de volgende punten:

- Eris een initiatiefiverzoek ingediend “voor het aanvullend bebouwen en herbebouwen” van

het perceel met “blokkendozen™: dat is feitelijk onjuist. De Initiatiefnemer heeft een dergelijk
initiatief/verzoek niet ingediend. De Initiatiefnemer heeft verder nadrukkelijk gezegd niet de
‘blokkendozen’ te willen ontwikkelen, en het college was zich daar ook van bewust (blijkens
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de interne ambtelijke notitie). In dat kader is nogal relevant dat de tekening van de
blokkendozen dateert van oktober 2020. Een jaar na dato lag er geen aanvraag daarvoor bij
het college. Het is niet een eerlijke voorstelling van zaken aan de raad.

De Provincie heeft het perceel aangewezen als “landelijk gebied”. Zoals in onderdeel 2 van
deze brief aangetoond: dat is onjuist. De Provincie acht het perceel stedelijk gebied en
derhalve in beginsel beschikbaar voor woningbouw.

4.2. Daarnaast wijst de Initiatiefnemer er ook op wat uw college de raad in het voorstel niét
voorhoudt, terwijl dat wel belangrijk was voor de door de raad te maken afweging:

De Initiatiefnemer heeft nadrukkelijk gezegd liever niet de ‘blokkendozen’ te willen
ontwikkelen, en het college was zich daar ook van bewust.

Een voorbereidingsbesluit is bedoeld voor de situatie waarin de raad voornemens is om een
nieuw bestemmingsplan voor te bereiden. Dat voornemen is er niet. Sterker nog, het
bestemmingsplan ter plaatse is in 2015 vastgesteld en is dus vrij actueel. Er is geen enkel
schets ontwikkelplan of iets dergelijks. Het college heeft zelf ook geen enkel idee over wat er
ter plaatse zou moeten komen. Op de acht verschillende plannen van de Initiatiefnemer
heeft de gemeente op geen enkel moment een specifieke wens geformuleerd.

Het nemen van een voorbereidingsbesluit op deze oneigenlijke wijze is niet zonder risico.
Komt het college / de raad niet op korte termijn tot een realiseerbare ontwikkeling ter plaatse
samen met de eigenaar, dan vervalt de voorbescherming en is de gemeente Amstelveen
aansprakelijk voor de door de Initiatiefnemer geleden schade. Zo is het college ook
geadviseerd in een memo van 14 september 2021 (bijlage 6):

“In het voorjaar is door het team bestemmingsplannen aangegeven dat een
voorbereidingsbesluit een mogelijkheid biedt om ongewenste ontwikkelingen (die
passen in het vigerende bestemmingsplan) tegen te gaan, maar dat dan ook
duidelijk moet zijn wat de gemeente wel mogelijk wil maken op dit terrein. Verder
werd aangegeven dat het nemen van een voorbereidingsbesluit met alleen het doel
om een mogelijk plan tegen te houden ook een risico op levert. Indien geen vervolg
kan worden gegeven aan de het voorbereidingsbesluit vervalt de beschermende
werking na een jaar en kan de ontwikkelaar alsnog zijn (ongewenste) plan
realiseren en de gemeente wellicht aansprakelijk stellen om zo een
schadevergoeding te claimen.”

Hierbij tekent de Initiatiefnemer aan dat, gelet op de ontwikkeling van de bouwkosten, een
jaar vertraging in het proces al gauw tot veel schade leidt — zelfs al wordt het perceel
uiteindelijk ontwikkeld tot een woningbouw locatie.
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Het voorbereidingsbesluit maakt niet alleen ‘blokkendozen’ onmogelijk: het maakt iedere
ontwikkeling ter plaatse onmogelijk. Zelfs een ander gebruik van het perceel binnen de oude
bestemming, zonder dat er ook maar één vierkante meter bijgebouwd wordt, is niet meer
mogelijk. Het voorbereidingsbesluit neemt het initiatief weg bij de eigenaar, en plaats die in
handen van de raad. Dit betekent dat de raad nu ook aan zet is.

- In een bijzin merkt uw college wat op over de planschade. Een eerste berekening wijst uit

dat dit circa € 20 miljoen zal bedragen. Dat de raad met het voorbereidingsbesluit feitelijk
instemt met een toekomstige uitgave van € 20 miljoen (zie hierna onder 5.5), heeft uw
college de raad niet voorgehouden.

Kortom: de raad is op zijn minst onzorgvuldig geinformeerd. Gelet op de bewuste misleiding van
de Initiatiefnemer door het college, sluit de Initiatiefnemer niet uit dat het college de raad hier
bewust heeft misleid tot het nemen van een voorbereidingsbesluit.

Hoe nu verder

Het nemen van een voorbereidingsbesluit betekent dat het initiatief nu bij de raad ligt. Die zal op
korte termijn tot een nieuw bestemmingsplan moeten komen. De Initiatiefnemer gaat zich om die
reden ook tot de raad richten met het verzoek om woningbouw ter plaatse mogelijk te maken,
dan wel een woon/zorg combinatie. In ieder geval gaat de Initiatiefnemer de raad vragen om
ervoor te zorgen dat uw college het voorbereidingsbesiuit niet gaat misbruiken om — net zoals de
afgelopen twee jaar — weer op de handen te gaan zitten.

In dat kader vraagt de Initiatiefnemer uw college ook om pro-actiever te zijn in dit dossier. Als de
plannen van de Initiatiefnemer het college niet zinnen, kom dan zelf met een reéel plan. Nee
zeggen is wel heel makkelijk op deze manier. De Initiatiefnemer doet ook nadrukkelijk een
beroep op de e-mail van 11 november 2021 (bijlage 7):

“Alleen nieuwe ontwikkelingen, zelfs die zouden passen in het vigerende
bestemmingsplan zijn nu voor de periode van een jaar bevroren. Dit geeft ons de ruimte
en tiid om met (nieuwe) eigenaren/de Initiatiefnemer het goede gesprek te voeren over
mogelijke nieuwe invullingen voor dit gebied en daar wellicht een nieuw
bestemmingsplan (omgevingsplan) voor te maken.”

Het spreekt verder eigenlijk voor zich, maar de Initiatiefnemer leidt schade door wat de
gemeente Amstelveen heeft gedaan. Het perceel daalt in waarde omdat het op dit moment
feitelijk niet te ontwikkelen is. Voor die schade stelt de Initiatiefnemer de gemeente Amstelveen
bij deze alvast aansprakelijk. Uiteraard hoopt de Initiatiefnemer dat het perceel tot ontwikkeling
zal komen op een voor zowel de gemeente Amstelveen, omwonenden en de Initiatiefnemer
wenselijke wijze. In dat geval kan de schadevergoeding mee worden genomen in de uiteindelijke
ontwikkelovereenkomst.
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Mocht de gemeente Amstelveen het voornemen om de bestemming te wijzigen doorzetten, dan
zal er (forse) planschade worden geleden. De Initiatiefnemer heeft inmiddels opdracht gegeven
aan een planschade deskundige om een planschade analyse te maken. Daarbij wordt uitgegaan
van de parameters die genoemd zijn in het voorbereidingsbesluit van de raad:

“1. kleinschalige bebouwing/nieuwbouw in lagere dichtheden en met kap, en/of ;
2. behoud van de bestaande bebouwing met kap zonder uitbreiding en wijziging, en/of ;
3. een open landschap.”

Een eerste voorzichtige berekening wijst al uit dat de planschade claim rond de € 30 miljoen al
bedragen. Onder het huidige bestemmingsplan (dus voor het voorbereidingsbesluit) was
namelijk een ontwikkeling van 9.000m? aan bedrijfsvloeropperviakte mogelijk. Dat zou een
bedrag van circa € 36 miljoen hebben opgeleverd (prijspeil 2021). De kosten voor de
ontwikkeling zouden circa € 10 miljoen bedragen. Dat is een opbrengst van € 26 miljoen. Het
scenario dat alleen de bestaande bebouwing mag worden benut, zou een bedrag van circa € 6
milioen opleveren (prijspeil 2021). De schade die het voorbereidingsbesiuit (althans, de beoogde
wijziging in het bestemmingsplan) veroorzaakt (€ 20 miljoen), is dus zeer groot te noemen.

De Initiatiefnemer vraagt uw college nadrukkelijk om binnen twee weken een schriftelijke reactie
te geven op haar brief, met een uitleg over de gang van zaken.

Hoogachtend,

Mrdr~T.N. Sanders

I-C. e I Dunl

_Advocaat™

AKD

Bijlagen
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Van: m] -

Verzonden: maandag 20 april 2020 10:58

Aan: ‘Rik Lagerwaard';
cc: T

Onderwerp: RE: Galjoen 4, Amstelveen

Dag mijnheer Lagerwaard,

Ik heb u telefonisch uitgelegd dat we deze functies ook in Amstelveen serieus bekijken, maar dat we
dat niet aan Galjoen gaan doen.

Kort samengevat is de redenering alsvolgt:

Galjoen heeft een bestemming waar geen wonen mogelijk is en een lage bebouwingsmogelijkheid en
dat blijft zo. Het feit dat de provincie de functies die u noemt actief wil ondersteunen, zegt niet dat de
provincie opeens anders aankijkt tegen bebouwings-intensivering in de Bovenkerkerpolder. Dat zijn
twee gescheiden zaken. Verder is er in de Amstelveense gemeenteraad geen draagvlak voor
intensivering van bebouwing in de Bovenkerkerpolder. Herontwikkelen van Galjoen loopt dus tegen
twee beperkingen aan. Geen wonen en geen intensivering van de bebouwing.

Functies die het bestemmingsplan nu toestaat kunnen gewoon gerealiseerd worden. De bebouwing
kan ook in een andere vorm worden neergezet, maar met de in het bestemmingsplan genoemde
maximale bouwhoogten en bebouwings percentages.

In de verwachting u hiermee voldoende te hebben geinformeerd,

Met vriendelijke groet,

N T |
Adviseur Ruimtelijke Ordening, Transformatie en Herontwikkeling
Afd. Stedelijke Ontwikkeling

Gemeente Amstelveen

B Laan Nieuwer-Amstel 1, Amstelveen
P postbus 4, 1180 BA Amstelveen

T (020)

M (06)

E pmmenaeny - |

I www.amstelveen.ni

aanwezig: ma,di,wo,do

Van: Rik Lagerwaard
Verzonden: vrijdag 17 april 2020 15:17

Aan: [RIEEN O
CC:

Onderwerp: Galjoen 4, Amstelveen

Geachte heer [N


http://www.amstelveen.ni

Toelichting

In dit document kunt u secties terugvinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de wet openbaarheid van bestuur (WOB). De letter die hierbij
is vermeld correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

A art.

art.

10

10

. 10

lid1la
lidib
lidlc

kan de eenheid van de Kroon in gevaar brengen
kan de veiligheid van de Staat schaden
betreft bedrijfs- en fabricagegegevens, die door natuurlijke

personen of rechtspersonen vertrouwelijk aan de overheid zijn
meegedeeld

. 10

lidid

betreft persoonsgegevens als bedoeld in de artikelen 9 (bijzondere
persoonsgegevens), 10 (strafrechtelijke gegevens) en 87 (nationaal
identificatienummer zoals BSN) van de Algemene verordening
gegevensbeschermmg

.10

. 10

lid2a

lid2b

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
betrekkingen van Nederland met andere staten en met
internationale organisaties

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
economische of financiéle belangen van de Staat, de andere
publiekrechtelijke lichamen of de in artikel 1a, onder c en d van de
Wet openbaarheid van bestuur bedoelde bestuursorganen

G art.

H art.

art.

=

art.

-~ |

10

10

10

11

lid2 c

lid2d

lid2e

lid2f

eerbnedlgmg van de persoonluke levenssfeer

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
opsporing en vervolging van strafbare feiten

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van
lnspectle controle en toezscht door bestuursorganen

belang van openbaarmakmg weegt niet op tegen het betang van de

belang van openbaarmakmg weegt niet op tegen het belang dat de
geadresseerde erbij heeft als eerste kennis te kunnen nemen van
de informatie

lid2g

lid 1

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van
het voorkomen van onevenredige bevoordeling of benadeling van
bij de aangelegenheid betrokken natuurlijke personen of
rechtspersonen dan wel van derden
Betreft persoonluke beleldsopvattlngen dle zonder anonimiseren
herleidbaar zijn tot een persoon
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Staf: RO en parkeren van weth Floor Gordon

Vergadering d.d. 19 november 2020 Ter informatie?
| Agendapunt:
Onderwerp: Galjoen Ter bespreking?

Afdeling:SO
' van: I R Ter besluitvorming?

Bespreektijd: 5

Samenvatting

De nieuwe eigenaar van het bedrijventerrein Galjoen; Bas Boterbloem beheer BV en Stadsheren BV; wil
met de gemeente in gesprek over de herontwikkeling van bedrijventerrein Galjoen.

Ze hebben ons twee documenten verstrekt, Een document laat zien wat volgens het bestemmingsplan

meli'k is. Het bestemmingsplan geeft aan dat 40% van het bouwvlak bebouwd mag worden.
T R T LT [ ,
i E o » E

l 8

4
" =
-

A

s ﬁ

ey

De nieuwe eigenaar laat ook weten liever een andere ontwikkeling te willen, en denkt aan verschillende
scanario’s:

Ontwikkelrichting: Creatieve sector/broedplaats/woon-werkkavels, ingepast in bestaande bebouwing,
combinatie met nieuwbouw

Ontwikkelrichting: Ontmoetingsplek in landschap (TOP), vergaderlocatie met restaurant en een
Bezoekerscentrum

Ontwikkelrichting: Zorgerf, ingepast in open landschap
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Ontwikkelrichting: Nieuwbouw zorg- en/of zorgwoningen
Ontwikkelrichting: Woonerf, landschappelijke wonen
Ontwikkelrichting: Horeca en/of detailhandel

Ontwikkelrichting: zorg dagbesteding, ingepast in bestaande bebouwing en/of nieuwbouw

Aandachtspunten

Hoewel de initiatiefnemer met een aantal mooie voorstellen komt, lijkt het uiteindelijk toch neer te
komen om een fors woningbouwprogramma mogelijk te maken. Vooral de schets waarin zichtbaar
gemaakt wordt wat ze kunnen bouwen binnen het bestemmingsplan voelt als ongemakkelijk. De indruk
ontstond dat het als een soort stok achter de deur gebruikt kan worden als de gemeente niet snel
genoeg akkoord kan gaan met een luicratieve herontwikkeling.

De gemeentelijke organisatie zal een herontwikkeling van deze locatie ook niet hoog op de agenda
kunnen plaatsen, tenzij het een locatie is waar eventueel voor Brentano iets gefaciliteerd kan worden.
Deze partijen zijn inmiddels met elkaar in contact gebracht.

Vanuit het team bestemmingsplannen wordt daarom geadviseerd om z.s.m. een voorbereidingsbesluit
te namen om zodoende te blokkeren dat een aanvraag voor een omgevingsvergunning voor een self
storage centrum a la “Jumbo” vergund zou moeten worden. Daarmee kopen we een jaar tijd om een
gericht plan voor herontwikkelen hier te begeleiden.

Doel van de behandeling in de staf/gevraagde beslissing
Afstemmen of de portefeuillehouder het eens is dat we moeten voorkomen dat de betreffende locatie
conform het bestemmingsplan voor 40% volgebouwd wordt.

{(verdere)Procedure

Afstemmen met initiatiefnemer welke ontwikkelingen we mogelijk willen maken
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Van: BRI

Verzonden: woensdag ptember 2021 16:34
Aan:

cC:

Onderwerp: FW: Voorbereidingsbesluit

oi T

Kun jij morgen bij de staf ook aanhaken?
e

Van: Gordon, Floor <f.gordon@amstelveen.nl>

Verzonden: woensdag 1 september 2021 16:25
e i ]
cC

Onderwerp: Fwd: Voorbereidingsbesluit

afgelopen weekend stuurde ik mijzelf onderstaande link door naar een artikel waarin duidelijk werd dat de
gemeente Maastricht in de knel waar genomen door niet op tijd een voorbereidingsbesluit te nemen
hierdoor. En belangrijke lesson learned er hierdoor werd ik herinnerd aan de situatie op de Nesserlaan waar
we ook al eerder afspraken dat we een voorbereidingsbesluit zouden nemen gezien de verontrustende
gesprekken van [l met deze ontwikkelaar.

Toeval bestaat niet. Afgelopen dinsdag sprak ik kort met Rob Ellermeijer. Hij was herhaaldelijk benaderd
was door de initiatiefnemer van dit plot. Hij had er uiteindelijk maar een afspraak me gemaakt en duidelijk
werd daarin dat deze door wil met plannen, Rob maakte zich hier zorgen om.

Grazg zou ik morgen in de staf RO even mondeling spreken over het snel nemen van het
voorbereidingsbesluit (waar we nu al enige tijd over praten). Daarna zou ik graag in de combistaf met Rob
spreken over mogelijke ontwikkelscenario’s voor deze plot (we Geneva destijds al een aantal opties de
revue laten passeren) zodra het voorbereidingsbesluit voorbereid is. De ontwikkel scenario’s zijn voor mij
veel minder urgent, maar we moeten wel het gesprek met deze initiatiefnemer gaande houden om te
voorkomen dat er opeens een vergunningaanvraag ligt waar we geen sturing op hebben.

Met vriendelijke groet,

Floor Gordon
Wethouder gemeente Amstelveen

Begin doorgestuurd bericht:

Van: "Gordon, Floor" <f gordon(@amstelveen.nl>
Datum: 28 augustus 2021 om 15:36:59 CEST
Aan: "Gordon, Floor" <f gordon@amstelveen.nl>
Onderwerp: Voorbereidingsbesluit



mailto:ordon@amstclveen.nl
mailto:f.gordon@amstelveen.nl

https://mos.nl/artikel/2395475-300-maastrichtenaren-protesteren-tegen-bouw-grote-loods-
naast-woonwijk NB voorbereidingsbesluit nesserlaan

Met vriendelijke groet,

Floor Gordon
Wethouder gemeente A



https://nos.nl/artikel/2395475-300-maastrichtenaren-protesteren-tegen-boiiw-grote-loods-

Toelichting

In dit document kunt u secties terugvinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de wet openbaarheid van bestuur (WOB). De letter die hierbij
is vermeld correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

art.

. 10
10

. 10

lidla

lidlb

lidlc

kan de eenheid van de Kroon in gevaar brengen

kan de veiligheid van de Staat schaden

betreft bedrijfs- en fabricagegegevens, die door natuurlijke
personen of rechtspersonen vertrouwelijk aan de overheid zijn
meegedeeld

. 10

lidid

betreft persoonsgegevens als bedoeld in de artikelen 9 (bijzondere
persoonsgegevens), 10 (strafrechtelijke gegevens) en 87 (nationaal
identificatienummer zoals BSN) van de Algemene verordening
gegevensbescherming

. 10

lid2a

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
betrekkingen van Nederland met andere staten en met
internationale organisaties

. 10

lid2b

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
economische of financiéle belangen van de Staat, de andere
publiekrechtelijke lichamen of de in artikel 1a, onder ¢ en d van de
Wet openbaarheid van bestuur bedoelde bestuursorganen

. 10

lid2c

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
opsporing en vervolging van strafbare feiten

.10

lid2d

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van
inspectie, controle en toezicht door bestuursorganen

.10

lid2e

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer

. 10

lid 2 f

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang dat de
geadresseerde erbij heeft als eerste kennis te kunnen nemen van
de informatie

. 10

lid2g

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van
het voorkomen van onevenredige bevoordeling of benadeling van
bij de aangelegenheid betrokken natuurlijke personen of
rechtspersonen dan wel van derden

.11

lid 1

Betreft persoonlijke beleidsopvattingen die zonder anonimiseren
herleidbaar zijn tot een persoon



benelux lawyers




Project Galjoen, Amstelveen

Status Definitief
Projectnummer 21198
Datum 8 oktober 2021

Auteurs M.T. van der Horsten L.G.A. van Laar MSc BBE

Mees Ruimte & Milieu | Postbus 854 | 2700 AW Zoetermeer

info@meesruimteenmilieu.nl | www.meesruimteenmilieu.nl | IBAN NL94ABNA0587770562 | KvK 34237628



mailto:info@meesmimteenmilieu.nl
http://www.meesruimteenmilieu.nl

N NEAN
COLOFON

Mees Ruimte & Milieu | Postbus 854 | 2700 AW Zoetermeer
085 —744 08 38
Niets uit deze uitgave mag worden verveelvoudigd en/of openbaar gemaakt door middel van druk, fotokopie,

microfilm, elektronisch op geluidsband of op welke andere wijze ook, zonder voorafgaande schriftelijke
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Voorliggende milieuruimtescan heeft Mees Ruimte & Milieu in opdracht van Stadsheren/Bas Boterbloem B.V.
uitgevoerd (hierna: initiatiefnemer). Initiatiefnemer is voornemens het bestaande terrein te herontwikkelen tot
woningbouwlocatie. Planologisch zijn in de huidige situatie onder andere bedrijven, kantoor,
maatschappelijke voorzieningen en dienstverlening toegestaan (enkelbestemming ‘Gemengd’). De
voorgenomen woningbouwontwikkeling is dus in strijd met het geldende bestemmingsplan. Om woningbouw
mogelijk te maken ter plaatse van de projectlocatie is een planologische procedure nodig met bijbehorende
onderzoeken. Het is daarbij zaak om in een vroeg stadium inzicht te krijgen in de mogelijke planologische en
milieutechnische belemmeringen en kansen die de locatie en omgeving met zich meebrengt.

De milieuruimtescan geeft inzicht in de randvoorwaarden en belemmeringen die voortvloeien uit de
planologische kaders en milieuomstandigheden van de projectlocatie.

De voorgenomen ontwikkeling is getoetst aan het geldende en toekomstige planologische regime. Van de
beoogde functie(s) zijn de verschillende milieuaspecten in kaart gebracht en is getoetst aan de geldende wet-
en regelgeving. De ruimtescan beantwoordt de vraag onder welke randvoorwaarden een initiatief
planologisch en ruimtelijk mogelijk is. De uitkomst van de milieuscan maakt duidelijk of een milieu(technisch)
aspect al dan niet een belemmering zal vormen voor het initiatief. Indien een milieuaspect een belemmering
vormt, wordt de oplossingsrichting aangereikt.

De milieuruimtescan is opgebouwd uit een vijftal hoofdstukken:

e Hoofdstuk 1 betreft de inleiding;

Hoofdstuk 2 betreft een beschrijving van de locatie en de onderzoeksmethodiek;

Hoofdstuk 3 betreft de ruimtescan;

Hoofdstuk 4 betreft de milieutechnische analyse;

Hoofdstuk 5 betreft de conclusie, bestaande uit een korte samenvatting voor de ontwikkeling.
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PROJECTLOCATIE

De projectlocatie is gelegen aan het Galjoen/ de Nesserlaan te Amstelveen en heeft een opperviakte van ca.
12.000 m2. De projectlocatie heeft de kadastrale gegevens: nummer 3820, sectie L met gemeentecode
ASV00 in de kadastrale gemeente Amstelveen. Onderdeel van de projectlocatie zijn de adressen: Galjoen 6,
8, 10, 12 en 14 en Nesserlaan 8. Voorheen fungeerde de projectlocatie als een kazerneterrein.

De locatie kenmerkt zich door de ligging tussen de bestaande woonbebouwing van Amstelveen en het open
agrarisch landschap, de Bovenkerkerpolder. Naast agrariérs zijn er in de Bovenkerkerpolder ook steeds meer
recreanten te vinden. Ten noorden loopt het Galjoen. Deze weg wordt gebruikt als ontsluitingsweg van de
woonwijk Waardhuizen. Ten zuiden ligt de Nesserlaan. Dit is een oude polderweg voorzien van

laanbeplanting en onderdeel van het fietsroutenetwerk door de Bovenkerkerpolder.

Q
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Figuur 1. Luchtfoto projectlocatie (broi

| Legenda [ vl

Ten noordwesten van de projectlocatie heeft een klein deel van het terrein aan het Galjoen/ de Nesserlaan
een andere eigenaar. Een bestaande bedrijfsruimte is in eigendom van een particulier. Ook is er een pand in
eigendom van de gemeente Amstelveen. Dit object wordt momenteel verhuurd aan de voedselbank.

Aan de noord- en oostzijde grenst de projectlocatie tegen een woonwagenkamp. Het woonwagenkamp heeft
circa 15 standplaatsen.
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In de huidige situatie zijn er binnen de projectlocatie meerdere bestaande bouwwerken gesitueerd, veelal
bestaande uit één bouwlaag en een kap. Voorheen zijn deze bouwwerken in gebruik geweest als
kazernegebouw, waaronder magazijnen voor de opslag van munitie en/of buskruit. De oriéntatie van de
bebouwing is afgestemd op de structuur in het omliggende landschap. De footprint van de bestaande
bebouwing op de projectlocatie heeft een totale opperviakte van ca. 1.500 m2.

Naast bebouwing is er op de gronden een groot verhard terrein aanwezig. De gronden zijn omsloten door
een groenzone. Deze zone is aan drie zijden deels voorzien van een bestaande watergang en bestaat uit een
ruime hoeveelheid opgaand groen. Ten tijde van de realisatie van het militair terrein lag de projectlocatie
middenin het open agrarisch landschap. In de huidige situatie grenst het terrein aan een bestaande woonwijk
van Amstelveen.

Het doel is om het bestaande terrein te herontwikkelen tot woningbouwlocatie. De beoogde herontwikkeling
zal gepaard gaan met de sloop van de bestaande bebouwing en de nieuwbouw van woningen. Per saldo zal
de footprint van bebouwing in het projectgebied toenemen. Vanwege de bestaande hoeveelheid verharding is
het niet aannemelijk dat de hoeveelheid verhard terrein toeneemt bij herontwikkeling.

In een later stadium van de planvorming zal de herontwikkeling verder worden uitgewerkt. Bij verdere
uitwerking wordt tevens een programma opgesteld met woningtypologieén en -aantallen. Eventuele
combinatie van een woonfunctie met een andere functie of de ontwikkeling van bijzondere woonvormen
wordt eveneens in een later stadium onderzocht. Deze milieuruimtescan is derhalve in zijn algemeenheid
gericht op de woningbouwontwikkeling.

In de milieuruimtescan zijn de randvoorwaarden, belemmeringen en kansen in kaart gebracht voor de
beoogde ontwikkeling. Hierbij zijn zowel de ruimtelijke (planologische)- als milieutechnische aspecten belicht.

In het ruimtelijke deel vindt toetsing plaats aan de diverse planologische kaders (het geldende
bestemmingsplan en aan relevant rijks-, provinciaal en gemeentelijk beleid) en stedenbouwkundige
randvoorwaarden. Tevens zijn in dit deel de archeologische, cultuurhistorische en verkeerskundige aspecten
beschouwd.

In het milieutechnische deel vindt toetsing van het initiatief aan de volgende milieuaspecten en bijbehorende
regelgeving plaats:

e  bedrijven en milieuzonering; e |uchtkwaliteit;

e bodem; e milieueffectrapportage;
e externe veiligheid; e natuur,

e geluid; e water.

e kabels en leidingen;

e Luchthavenindelingbesluit Schiphol;

Aan het eind van ieder deel volgt een conclusie waarbij is ingegaan op de randvoorwaarden, belemmeringen
en kansen, die bij dit project van toepassing zijn.
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Amstelveen Zuid-Oost 2015

Ter plaatse van het projectgebied is het bestemmingsplan “Amstelveen Zuid-Oost 2015” geldend. Dit plan is
op 30 september 2015 vastgesteld door de gemeenteraad van Amstelveen. De projectlocatie heeft de
enkelbestemming ‘Gemengd-1’ en in de zuidoosthoek geldt tevens de dubbelbestemming ‘Waarde —
Archeologie’. In gevolge van vaststelling van het paraplubestemmingsplan voor archeologie en cultuurhistorie
geldt inmiddels voor het gehele projectgebied een dubbelbestemming voor archeologie. Verder gelden de
gebiedsaanduidingen ‘luchtvaartverkeerzone — lib art 222" en luchtvaartverkeerzone — lib art 223". Op een
groot deel van het projectgebied is sprake van een bouwvlak. Nagenoeg voor het gehele bouwvlak geldt dat
gebouwd mag worden met een bouwhoogte van maximaal 6 meter en een bebouwingspercentage van 40%.
Aan de zuidzijde geldt op een deel een maximale bouwhoogte van 10 meter. Op dit deel is geen
bebouwingspercentage van toepassing waardoor dit deel van het bouwvlak geheel mag worden bebouwd.

Paraplubestemmingsplan wonen

Het ‘Paraplubestemmingsplan wonen’ is vastgesteld op 26 maart 2019 en dit paraplubestemmingsplan
voorziet in regels omtrent het splitsen van woningen binnen de gemeente Amstelveen. Dit bestemmingsplan
is verder niet van toepassing op dit plan, aangezien geen sprake is van bestaande woningen en de
mogelijkheden omtrent woningsplitsing en het samenvoegen van woningen enkel van toepassing zijn op
bestaande woningen (die in het verleden zijn samengevoegd of in het verleden zijn gesplitst). De specifieke
gebruiksregels die zijn opgenomen in het paraplubestemmingsplan zullen bij de nieuw te realiseren woningen
in het projectgebied van toepassing zijn. Doordat er in de bestaande situatie geen woningen aanwezig zijn op
de projectlocatie zijn de regels in het paraplubestemmingsplan wonen op dit moment niet relevant.

Paraplubestemmingsplan Archeologie en Cultuurhistorie

Het ‘Paraplubestemmingsplan Archeologie en Cultuurhistorie’ voorziet in regels omtrent het archeologiebeleid
van de gemeente Amstelveen. In dit bestemmingsplan is nieuw beleid vastgelegd omtrent de aspecten
archeologie en cultuurhistorie. In gevolge van dit paraplubestemmingsplan geldt op de projectlocatie de
dubbelbestemming ‘Waarde — Archeologie 5'.

Paraplubestemmingsplan Schipholparkeren en Parkeernormen

Tot slot is het ‘Paraplubestemmingsplan Schipholparkeren en Parkeernormen’ van toepassing. Dit
paraplubestemmingsplan bevat regels omtrent de parkeernormen binnen de gemeente Amstelveen. Verder
bevat dit bestemmingsplan regelt omtrent het tegengaan van het Schipholparkeren binnen de gemeente
Amstelveen. In paragraaf 3.5 van voorliggende rapportage wordt nader ingegaan op het aspect ‘Verkeer en
Parkeren’ en hierbij komt het paraplubestemmingsplan aan bod.

Figuur 2 bevat een uitsnede van de verbeelding behorende bij de geldende bestemmingsplannen. Vervolgens
worden de relevante bepalingen uit de regels weergegeven, voor zover relevant voor de ontwikkeling en
daarmee niet limitatief.
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Figuur 2. Ultsnede bestemmlngsplankaart (bron eigen bewerklng QGIS)
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Amstelveen Zuid-Oost 2015

Artikel 14 Gemengd - 1

14.1 Bestemmingsomschrijving
De voor 'Gemengd' aangewezen gronden zijn bestemd voor:
a. gebouwen ten behoeve van bedrijven die zijn genoemd in de Staat van bedrijfsactiviteiten onder de categorieén 1 en 2,
zoals opgenomen in Bijlage 1 behorende bij deze regels (met uitzondering van geluidzoneringsplichtige inrichtingen);
b.  dienstverlenend bedrif;
c. maatschappelijke voorzieningen;
d. kantoren;

met de daarbij behorende:
e. bouwwerken geen gebouw zijnde;

met daaraan ondergeschikt:
f.  ontsluitingswegen, parkeervoorzieningen en andere verhardingen;
g. groenvoorzieningen, waterhuishoudkundige voorzieningen en openbare nutsvoorzieningen.

14.2 Bouwregels

14.2.1 Gebouwen
Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende regels:
a. een gebouw mag uitsluitend binnen een bouwvlak worden gebouwd;
b.  het bebouwd oppervlak mag 100% bedragen, tenzij anders is aangeduid;
c. de bouwhoogte ter plaatse van de aanduiding 'maximum bouwhoogte' mag niet worden overschreden.

14.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen ziinde, gelden de volgende regels:
a. de hoogte van erf- en terreinafscheidingen mag niet meer dan 2 meter bedragen;
b. 6 meter voor palen en (licht-)masten;
c. 3 meter voor lichtmasten en voor het overige.
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14.3 Specifieke gebruiksregels

14.3.1 Strijdig gebruik
Tot een gebruik, strijdig met deze bestemming, zoals bedoeld in artikel 2.1. eerste lid, onder ¢, van de Wabo wordt in ieder geval
gerekend:

a. het gebruik van vrijstaande bijgebouwen voor bewoning;

b.  het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van bedrijven, anders dan die welke zijn genoemd in Bijlage 1 onder

de categorieén 1 en 2 in de Staat van bedrijfsactiviteiten;
c. het gebruik van onbebouwde gronden voor opslag van goederen met een hoogte van meer dan 2 meter;
d.  het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van een seksinrichting.

14.4 Afwijken van de gebruiksregels

Met een omgevingsvergunning kan, met inachtneming van de milieusituatie, afgeweken worden van het bepaalde in lid 14.1 sub a en
toestaan dat tevens bedrijven worden gevestigd die naar de aard en de invioed op de omgeving gelijk te stellen zijn met bedrijven die
zijn genoemd in de Staat van Bedrijfsactiviteiten zoals opgenomen in Bijlage 1 onder de categorieén 1, 2.

Artikel 43 Luchtvaartverkeerzone-LIB artikel 2.2.2

43.1 Omschrijving
Ter plaatse van de aanduiding 'luchtvaartverkeerzone-lib artikel 2.2.2 gelden beperkingen van bouwhoogten als bedoeld in het
Luchthavenindelingbesluit Schiphol.

43.2 Bouwregels
Ter plaatse van de aanduiding 'luchtvaartverkeerzone-lib artikel 2.2.2 gelden de volgende regels

a. op de gronden die zijn aangeduid met de term 'Luchtvaartverkeerzone-LIB artikel 2.2.2' mag de hoogte van de betreffende
gebouwen en andere bouwwerken, geen gebouwen ziinde, niet meer bedragen dan is aangegeven met hoogtelijnen met
de daarbij behorende hellende viakken, zoals aangegeven op Bijlage 5. Hiervoor gelden de bepalingen gesteld in artikel
2.2.2lid 1 van het "Luchthavenindelingbesluit Schiphol’;

b.  In afwijking van het eerste lid is een bouwwerk, geen gebouw zijnde dat hoger is dan de desbetreffende maximale waarde
toegestaan indien:

1. het bouwwerk, geen gebouw zijnde opgericht of geplaatst is overeenkomstig een bouwvergunning of een
omgevingsvergunning of voor het bouwwerk een dergelijke vergunning is verleend en;
2. de vergunning is verleend voor de datum van inwerkingtreding van het LIB (20 februari 2003);

c. de hoogte van een bouwwerk, geen gebouw zijnde wordt gemeten in relatie tot de referentiehoogte van de luchthaven

Schiphol, zijnde -4.00 meter NAP.

Artikel 44 Luchtvaartverkeerzone-LIB artikel 2.2.3

44.1 Omschrijving
Ter plaatse van de aanduiding 'Luchtvaarverkeerzone-LIB artikel 2.2.3" zoals aangegeven op Bijlage 6 , gelden beperkingen met

betrekking tot de vogelaantrekkende werking als bedoeld in het Luchthavenindelingbesluit Schiphol.

44.2 Specifieke gebruiksregels
Op deze gronden is een grondgebruik of een functie binnen de volgende categorieén niet toegestaan:
a. industrie in de voedingssector met extramurale opslag of overslag;
b.  viskwekerijen met extramurale bassins;
c. opslag of verwerking van afvalstoffen met extramurale opslag of verwerking;
d. natuurreservaten en vogelreservaten;
e. moerasgebieden en opperviaktewateren groter dan 3 hectare;
tenzij en voor zover dit gebruik of deze bestemming rechtmatig is op de datum van inwerkingtreding van het LIB (20 februari 2003).

Paraplubestemmingsplan Archeologie en Cultuurhistorie
Artikel 8 Waarde - Archeologie 5

8.1 bestemmingsomschrijving

De voor Waarde - Archeologie 5 aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende bestemming(en), mede
bestemd voor de bescherming en het behoud van de op en/of in deze gronden voorkomende archeologische waarden.

Deze bestemming is primair ten opzichte van de overige aan deze gronden toegekende bestemmingen. Zie voor een overzicht van de
archeologische gebieden in Amstelveen de bij de plantoelichting behorende bijlage 2.

8.2 bouwregels
Op de in lid 8.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken ten behoeve van overige aan deze gronden toegekende

bestemmingen worden gebouwd indien deze bouwwerken voldoen aan de volgende regels:
a. de bodemingrepen niet verder reiken dan tot een maximale diepte van 0,30 meter én het bouwwerk een oppervlakte van
niet meer dan 10000 m? bedraagt;
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b.  het bepaalde onder a. is niet van toepassing indien het bouwplan betrekking heeft op vervanging, vernieuwing of
verandering van bestaande bebouwing, waarbij de opperviakte, voor zover gelegen op of onder het peil, niet wordt
uitgebreid en waarbij gebruik wordt gemaakt van de bestaande fundering.

8.3 Nadere eisen

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd nadere eisen te stellen aan de situering en de inrichting van de gronden, indien uit
onderzoek is gebleken dat ter plaatse beschermingswaardige archeologische resten aanwezig zijn. Toepassing van deze
bevoegdheid mag niet leiden tot een onevenredige beperking van het meest doelmatige gebruik.

8.4 afwijken van de bouwregels

8.4.1 Afwijkingsbevoegdheid
Met een omgevingsvergunning kan afgeweken worden van het bepaalde in lid 8.2 lid a. voor het bouwen ten behoeve van een
overige aan deze gronden toegekende bestemming indien de aanvrager van de omgevingsvergunning een rapport heeft overlegd
waarin wordt aangetoond dat:

a. op de betrokken locatie geen archeologische waarden aanwezig zijn;

b.  op basis van archeologisch onderzoek is aangetoond dat de archeologische waarden niet worden verstoord, of;

c. dat de archeologische waarden van de gronden naar het oordeel van het bevoegd gezag in voldoende mate worden

veiliggesteld.

8.4.2 Voorwaarden
Indien uit het onder 8.4.1 van dit artikel genoemde rapport blijkt dat de archeologische waarden van de gronden door het verlenen
van een omgevingsvergunning zullen of kunnen worden aangetast, kan het bevoegd gezag aan de omgevingsvergunning één of
meer van de volgende voorwaarden verbinden:
a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische waarden in de bodem kunnen worden
behouden;
b.  de verplichting tot het doen van opgravingen;
c. de verplichting de oprichting van het bouwwerk te laten begeleiden door een deskundige op het terrein van archeologische
monumentenzorg die voldoet aan de door het bevoegd gezag bij de vergunning te stellen kwalificaties.

8.4.3 Beoordelingscriteria

De omgevingsvergunning als bedoeld in lid 8.4.1 wordt niet verleend dan nadat de aanvrager een rapport heeft overlegd, waarin de
archeologische waarde van het terrein dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord, naar het oordeel van burgemeester en
wethouders in voldoende mate is vastgelegd. Alvorens een omgevingsvergunning te verlenen wordt een archeologische deskundige
om advies gevraagd.

8.5 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren een werk, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden

8.5.1 Verboden werkzaamheden
Het is verboden op of in de als Waarde - Archeologie 5 bestemde gronden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning de
volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren:
a. het ophogen, egaliseren en ontginnen van gronden,
b.  het bodemverlagen of afgraven van gronden waarvoor geen ontgrondingvergunning is vereist, waartoe ook gerekend
wordt woelen en draineren;
c.  het bebossen van gronden;
d. het aanleggen, verbreden of verharden van wegen, voet-, ruiter- of rijwielpaden, banen of parkeergelegenheden en het
aanbrengen van andere oppervlakteverhardingen;
e. het aanbrengen van ondergrondse transport-, energie- of telecommunicatieleidingen en de daarmee verband houdende
constructies, installaties of apparatuur;
het graven of dempen van sloten, watergangen, vijvers of vaarten;
het tot stand brengen en/of in exploitatie brengen van boor- en pompputten;
het uitvoeren van heiwerken en/of het indrijven van scherpe voorwerpen in de bodem;
voor de onder a t/m h genoemde werkzaamheden is een omgevingsvergunning nodig wanneer sprake is van
grondbewerkingen dieper dan 30 cm en groter dan 10000 m2.

~ e~

8.5.2 Toegestane werkzaamheden
Het onder 8.5.1 bedoelde verbod is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die:
a. het normale onderhoud betreffen;
b.  op archeologisch onderzoek gericht zijn;
c. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van dit bestemmingsplan.

8.5.3 Toetsingscriteria
Een omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 8.5.1 kan worden verleend indien de aanvrager van de omgevingsvergunning een
rapport heeft overlegd waarin wordt aangetoond dat:
a. op de betrokken locatie geen archeologische waarden aanwezig zijn; of
b.  op basis van archeologisch onderzoek is aangetoond dat de archeologische waarden niet worden verstoord, of;
c. dat de archeologische waarden van de gronden naar het oordeel van het bevoegd gezag in voldoende mate worden
veiliggesteld.
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8.5.4 Voorwaarden
Indien uit het onder 8.5.1 van dit artikel genoemde rapport blijkt dat de archeologische waarden van de gronden door het verlenen
van een omgevingsvergunning zullen of kunnen worden aangetast, kan het bevoegd gezag aan de omgevingsvergunning één of
meer van de volgende voorwaarden verbinden:
a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische waarden in de bodem kunnen worden
behouden;
b.  de verplichting tot het doen van opgravingen;
c. de verplichting de oprichting van het bouwwerk te laten begeleiden door een deskundige op het terrein van archeologische
monumentenzorg die voldoet aan de door het bevoegd gezag bij de vergunning te stellen kwalificaties.

8.5.5 Beoordelingscriteria

De omgevingsvergunning als bedoeld in lid 8.5.1 wordt niet verleend dan nadat de aanvrager een rapport heeft overlegd, waarin de
archeologische waarde van het terrein dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord, naar het oordeel van burgemeester en
wethouders in voldoende mate is vastgelegd. Alvorens een omgevingsvergunning te verlenen wordt een archeologische deskundige
om advies gevraagd.

8.6 wijzigingsbevoegdheid

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd het plan met toepassing van artikel 3.6 lid 1, sub a Wro te wijzigen door de

bestemming Waarde - Archeologie 5 te wijzigen in een ander regime, indien op basis van archeologisch onderzoek is aangetoond dat
in de betreffende gronden een lagere archeologische verwachting aanwezig is.

Toets aan bestemmingsplan
De ontwikkeling van woningen is in strijd met de geldende bestemmingsplannen. De strijdigheden zijn
gelegen in:

e Het gebruik: woningen zijn binnen de huidige bestemming niet toegestaan;
e Het bouwen: de bouwregels voorzien waarschijnlijk niet het becogde bebouwingspercentage en niet in
voldoende bouwhoogte.

Ter plaatse van de bestemming ‘Gemengd - 1’ zijn gebouwen ten behoeve van bedrijven die zijn genoemd in
de Staat van bedrijfsactiviteiten onder de categorieén 1 en 2, dienstverlenende bedrijven, maatschappelijke
voorzieningen en kantoren toegestaan. De bestemming Gemengd - 1 is daarmee niet bestemd voor
woningen. Verder mag een belangrijk deel van het bouwvlak maximaal voor 40% bebouwd worden en geldt
op dit deel een maximale bouwhoogte 6 meter. Het deel waar geen bebouwingspercentage geldt en een
maximale bouwhoogte van 10 meter is apgenomen, is niet toereikend voor de beoogde
woningbouwontwikkeling. Afhankelijk van de woningtypologieén en het woningaantal die beoogd zijn kan
bepaald worden of het bouwplan in strijd is met de regels uit het vigerend bestemmingsplan.

Verder zijn de aanduidingen ‘Luchtvaartverkeerzone —lib art. 222" en 'Luchtvaartverkeerzone — lib art. 223’
van toepassing. Deze aanduidingen hebben tot gevolg dat beperkingen worden opgelegd in de maximale
bouwhoogte op de projectlocatie en beperkingen met betrekking tot de vogelaantrekkende werking op de
projectlocatie. De beperking betreft een maximale bouwhoogte van 126 meter op de projectlocatie in gevolge
van de ligging in ‘Luchtvaartverkeerzone — lib art. 222". Dit zal niet voor belemmeringen zorgen voor de
beoogde woningen. De beperkingen die worden opgelegd in gevolge van de ligging in
‘Luchtvaartverkeerzone — lib art. 223" gelden niet voor woningen en zorgen derhalve niet voor
belemmeringen.

Op de projectlocatie geldt tevens de dubbelbestemming ‘Waarde — Archeologie 5'. De regels uit het
paraplubestemmingsplan behorende bij deze dubbelbestemming hebben tot gevolg dat wanneer
bodemingrepen verder reiken dan 0,30 meter én het bouwwerk een opperviakte heeft van meer dan 10.000
m2, er een archeologisch onderzoek benodigd is. Bij de woningontwikkeling in het projectgebied zal geen
sprake zijn van een bouwwerk met een oppervlakte van meer dan 10.000 m?, waardoor de
dubbelbestemming voor archeologie geen randvoorwaarde vormt.

Om de genoemde strijdigheden in het kader van het gebruik en het bouwen weg te nemen en het project
planologisch mogelijk te maken, dient een planologische procedure doorlopen te worden.
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3.2.1 Rijksbeleid

3.2.1.1 Nationale Omgevingsvisie (NOVI)

Per 11 september 2020 is de Nationale Omgevingsvisie vastgesteld. Hierin zijn de kaders van het nieuwe
rijksbeleid opgenomen. In het kader van de nahangprocedure kunnen in de Nationale Omgevingsvisie nog
opmerkingen en wensen van de Tweede Kamer worden verwerkt. Deze Omgevingsvisie vervangt de
Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (2012). De NOVI is een instrument van de nieuwe Omgevingswet en
loopt vooruit op de inwerkingtreding van die wet. Vanwege het uitstel van de inwerkingtreding van de
Omgevingswet komt de NOVI als structuurvisie uit onder de Wet ruimtelijke ordening (Wro). Zodra de
Omgevingswet in werking is getreden, zal deze structuurvisie gelden als de Nationale Omgevingsvisie, zoals
in de nieuwe wet bedoeld.

In de Nationale Omgevingsvisie (NOVI) wordt door het Rijk een langetermijnvisie gegeven op de toekomstige
ontwikkeling van de leefomgeving in Nederland. De NOVI bestaat uit een visie, toelichting en
uitvoeringsagenda. De combinatie van deze drie documenten zorgt voor een toetsing die leidt tot nationale
strategische keuzes en gebiedsgericht maatwerk.

Figuur 3. Afwegen met de NOVI (bron: Nationale Omgevingsvisie).

TOEKOMSTIGE
ONTWIKKEUNGEN

nationale
belangen
enopgaven

De NOVI beschrijft een toekomstperspectief met de ambities: wat willen we bereiken? Vervolgens worden de
21 nationale belangen in de fysieke leefomgeving en de daaruit voortkomende opgaven beschreven. Die
opgaven zijn in feite het verschil tussen de ambitie en de huidige situatie en verwachte ontwikkelingen.

De vier prioriteiten

De Uitvoeringsagenda beschrijft de vier prioriteiten. De opgaven uit de toelichting kunnen veelal niet apart
van elkaar worden aangepakt. Als een samenhangende, integrale aanpak nodig is over de sectoren heen,
vraagt dit een andere inzet. De samenhang tussen opgaven manifesteert zich rond vier prioriteiten.

Ruimte voor klimaatadaptie en energietransitie;

Duurzaam economisch groeipotentieel;

Sterke en gezonde steden en regio’s;
Toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied.

NN~

Drie afwegingsprincipes

Het doel van de NOVI is het bereiken van een balans tussen: ‘(a) het bereiken en in stand houden van een
veilige en gezonde fysieke leefomgeving en een goede omgevingskwaliteit en (b) doelmatig beheren,
gebruiken en ontwikkelen van de fysieke leefomgeving ter vervulling van maatschappelijke behoeften’.
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Beschermen en ontwikkelen sluiten elkaar niet per definitie uit en kunnen elkaar zelfs versterken. Echter,
gaan beschermen en ontwikkelen niet altijd en overal zonder meer samen en zijn soms echt onverenigbaar.
Een optimale balans tussen deze twee vergt steeds een zorgvuldige afweging en prioritering van
ongelijksoortige belangen. Om dit afwegingsproces en de omgeving inclusieve benadering richting te geven,
is in de NOVI een drietal afwegingsprincipes geformuleerd:

1. Combineren boven enkelvoudig,
2. Kenmerken & identiteit;
3. Afwentelen voorkomen.

Relatie tot ontwikkeling

Initiatiefnemer is voornemens om woningen te realiseren op de projectlocatie. De nationale belangen
‘realiseren van een goede leefomgevingskwaliteit’ en ‘Zorg dragen voor een woningvoorraad die aansluit op
de woonbehoeften’ kunnen hierbij van belang zijn, afhankelijk van de precieze ontwikkeling die zal
plaatsvinden. De ontwikkeling zorgt niet voor strijdigheden met andere nationale belangen uit de
Omgevingsvisie.

Conclusie
De Nationale Omgevingsvisie vormt geen belemmeringen voor de ontwikkeling van woningen op de
projectlocatie.

3.2.1.2 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro)

Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) geeft de juridische kaders die nodig zijn om het
vigerend ruimtelijk rijksbeleid te borgen en legt daarmee nationale ruimtelijke belangen vast. De ruimtelijke
onderwerpen van nationaal belang zijn daardoor beperkt. Het bevat regels die de beleidsruimte van andere
overheden ten aanzien van de inhoud van ruimtelijke plannen inperken, daar waar nationale belangen dat
noodzakelijk maken. In hoofdstuk 2 van het Barro is, om de nationale belangen te beschermen per
onderwerp (één onderwerp per titel) aangegeven welke beperkingen er per welk (ruimtelijk) gebied gelden.

Relatie tot ontwikkeling
Het Barro legt geen restricties op voor de locatie waar de ontwikkeling wordt voorzien.

Conclusie
Het Barro vormt geen belemmering voor de beoogde ontwikkeling van woningen op de projectlocatie.

3.2.1.3 Besluit ruimtelijke ordening (Bro)

Het Bro stelt vanuit de Rijksverantwoordelijkheid voor een goed systeem van ruimtelijke ordening juridische
kaders aan de processen van ruimtelijke belangenafweging en besluitvorming bij de verschillende overheden.
Onderwerpen zoals Ladder voor duurzame verstedelijking en de proceseisen voor goed ontwerp, aandacht
voor de waterhuishouding (watertoets), het milieu en het cultureel erfgoed zijn allen geborgd in het Besluit
ruimtelijke ordening (Bro). De relevante onderwerpen voor onderhavig project worden behandeld in
hoofdstuk 4, waarin de ruimtelijke en milieutechnische aspecten worden behandeld.

Relatie tot ontwikkeling
De ladder voor duurzame verstedelijking wordt in de volgende paragraaf behandeld. Verder worden de
milieuaspecten in hoofdstuk 4 van voorliggende rapportage behandeld.

Conclusie
Het Bro vormt vooralsnog geen belemmering voor de ontwikkeling van woningen op de projectlocatie.

3.2.1.4 Ladder voor duurzame verstedelijking

De Ladder is als motiveringseis in het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) opgenomen. Het doel van de Ladder
voor duurzame verstedelijking is een goede ruimtelijke ordening in de vorm van een optimale benutting van
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de ruimte in stedelijke gebieden. Met de Ladder wordt een zorgvuldige afweging en transparante
besluitvorming bij alle ruimtelijke en infrastructurele besluiten nagestreefd.

Wettelijk kader
De Ladder voor duurzame verstedelijking is verankerd in het Bro. Artikel 1.1.1. definieert relevante begrippen:

e bestaand stedelijk gebied: bestaand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve van
wonen, dienstverlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende openbare of
sociaal culturele voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur;

e stedelijke ontwikkeling: ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van
kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen.

Artikel 3.1.6 van het Bro:

e lid 2: de toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt,
bevat een beschrijving van de behoefte aan die ontwikkeling, en, indien het bestemmingsplan die
ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, een motivering waarom niet binnen het
bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden voorzien.

e Lid 3: indien in een bestemmingsplan als bedoeld in het tweede lid toepassing is gegeven aan artikel
3.1.6, eerste lid, onder a of b, van de wet kan bij dat bestemmingsplan worden bepaald dat de
beschrijving van de behoefte aan een nieuwe stedelijke ontwikkeling en een motivering als bedoeld in het
tweede lid eerst wordt opgenomen in de toelichting bij het wijzigings- of het uitwerkingsplan als bedoeld
in dat artikel.

e Lid 4: een onderzoek naar de behoefte als bedoeld in het tweede lid, heeft, in het geval dat het
bestemmingsplan als bedoeld in het tweede lid, ziet op de vestiging van een dienst als bedoeld in artikel
1 van de Dienstenwet en dit onderzoek betrekking heeft op de economische behoefte, de marktvraag of
de beoordeling van de mogelijke actuele economische gevolgen van die vestiging, slechts tot doel na te
gaan of de vestiging van een dienst in overeenstemming is met een goede ruimtelijke ordening.

Toelichting op gebruik

De Ladder is in de Nota van Toelichting (Stb. 2017, 182) gemotiveerd: “Zowel voor nieuwe stedelijke
ontwikkelingen binnen als buiten bestaand stedelijk gebied moet de behoefte worden beschreven.
Uitgangspunt is dat met het oog op een zorgvuldig ruimtegebruik, een nieuwe stedelijke ontwikkeling in
beginsel in bestaand stedelijk gebied wordt gerealiseerd. Indien de nieuwe stedelijke ontwikkeling voorzien
wordt buiten het bestaand stedelijk gebied, dient dat nadrukkelijk te worden gemotiveerd in de toelichting.
Tevens wordt de mogelijkheid geboden in het derde lid, om de toepassing van de Ladder door te schuiven
naar het uitwerkings- of wijzigingsplan. De verwachting is dat de Ladder hierdoor beter hanteerbaar zal zijn,
beter aansluit bij het geheel aan vereisten aan een toelichting bij bestemmingsplannen en tot minder
onderzoekslasten zal leiden.”

Relatie tot ontwikkeling

De projectlocatie maakt onderdeel uit van het bestaand stedelijk gebied. De omvang van de
woningbouwontwikkeling wordt in een later stadium bepaald, maar is groter dan 11 woningen. Voor woningen
geldt dat wanneer het gaat om meer dan 11 woningen de ontwikkeling wordt gezien als een stedelijke
ontwikkeling. Dit geldt ook voor een terrein met een ruimtebeslag van meer dan 500 m2 of in een gebouw
met een brutovloeroppervlakte groter dan 500 m2. Hiermee kan de ontwikkeling gelet op de aard en omvang
van de planologische wijziging worden getypeerd als een nieuwe stedelijke ontwikkeling in de zin van het Bro.
In het kader van de Ladder voor duurzame verstedelijking dient de behoefte aan de ontwikkeling te worden
aangetoond. Hierdoor kan in eerste instantie gebruik worden gemaakt van het provinciaal, regionaal en het
gemeentelijk beleid, welke zowel de kwalitatieve als de kwantitatieve behoefte aan woningen beschrijt. In
paragraaf 3.2.2.3 wordt hier nader op ingegaan. Mocht hieruit blijken dat het beleid onvoldoende
aanknopingspunten biedt om de behoefte in het kader van de Ladder voor duurzame verstedelijking te
motiveren, dient hiertoe een nader onderzoek te worden uitgevoerd.
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Conclusie

De Ladder voor duurzame verstedelijking dient doorlopen te worden om de behoefte aan woningen te
motiveren. Gelet op de prangende woningbouwbehoefte is de verwachting dat er geen knelpunten ontstaan
in de motivering van de behoefte.

3.2.2 Provinciaal en regionaal beleid

3.2.2.1  Omgevingsvisie NH2050

De Omgevingsvisie NH2050 is vastgesteld door de Provinciale Staten van Noord-Holland op 19 november
2018. De leidende hoofdambitie in de Omgevingsvisie NH2050 is de balans tussen economische groei en
leefbaarheid. De Omgevingsvisie richt zich op lange termijn ambities en —doelen, met oog voor kwaliteiten
die de provincie langjarig wil koesteren en die proberen in te spelen op veranderingen en transities die tijd
nodig hebben. De visie spreekt zich dus uit over het ‘waarom’ en ten dele over het ‘wat’. Onder de
hoofdambitie, ‘balans tussen economische groei en leefbaarheid’, zijn samenhangende ambities
geformuleerd. De ambities zijn uitgewerkt in zogenaamde samenhangende bewegingen naar de
toekomst. In die bewegingen worden meerdere ontwikkelprincipes gehanteerd. Alle ontwikkelprincipes
hangen met elkaar samen.

De omgevingsvisie laat in algemene zin zien wat de ontwikkelprincipes zijn voor de hele provincie om een
hoge leefomgevingskwaliteit te bieden. Deze principes zijn overkoepelend: ze gelden voor de hele provincie.
Hierbij komen de thema's gezondheid, veiligheid, klimaatadaptatie en landschap aan bod, alsook een aantal
generieke principes voor het gebruik van de fysieke leefomgeving. Daarnaast schetst de provincie vijf
samenhangende bewegingen, die laten zien hoe wordt omgegaan met opgaven die op de

samenleving afkomen en die de provincie wil faciliteren. Deze bewegingen zijn niet overkoepelend en zijn
locatie- of onderwerp specifiek. Het gaat om de onderwerpen: Dynamisch Schiereiland, Metropool in
ontwikkeling, Sterke kernen, sterke regio’s, Nieuwe energie en Natuurlijk en Vitaal landelijke omgeving.

Relatie tot ontwikkeling
De Omgevingsvisie bevat acht hoofdthema’s. De relevante thema'’s uit deze Omgevingsvisie op dit project
worden hieronder beschreven.

Leefomgevingskwaliteit

De provincie heeft in de Omgevingsvisie benoemt dat een belangrijk aspect om een goede balans tussen
leefbaarheid en economische ontwikkeling te creéren is een goede kwaliteit van de fysieke leefomgeving. Dit
houdt in dat toekomstige ontwikkelingen passend dienen te zijn in het (karakteristieke) landschap en mogen
het behoud van de (karakteristieke) landschap niet belemmeren. Verder is de projectlocatie niet gelegen in
het Landelijk gebied, maar is wel omringd door het Landelijk gebied, zie ook paragraaf 3.2.2.2. Indien de
woningbouwontwikkeling geen negatief onevenredige effecten heeft op (het behouden van) het
karakteristieke landschap dan zal de ontwikkeling van woningen niet worden belemmerd door dit aspect.

Metropool in ontwikkeling

Dit thema uit de Omgevingsvisie ziet op een grote verscheidenheid aan steden, dorpen en deelregio’s, met
specifieke identiteiten en kwaliteiten. Nieuwbouw moet zoveel mogelijk binnen de bestaande kernen
plaatsvinden. De ontwikkeling van woningen op de projectlocatie voorziet in de realisatie van woningen
binnen bestaand stedelijk gebied. Volgens het planologisch regime is op de projectlocatie een stedelijke
functie toegestaan. Hierdoor wordt aangesloten bij het aspect ‘Wonen en werken in binnenstedelijk gebied’.
De kracht van de metropool is dat de eigen identiteit van de regio’s en gebieden behouden blijven.

Conclusie

De Omgevingsvisie NH2050 vormt geen belemmering voor de ontwikkeling, indien de
woningbouwontwikkeling geen negatief onevenredige effecten heeft op (het behouden van) het
karakteristieke landschap in de directe omgeving van de projectlocatie.
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3.2.2.2 Omgevingsverordening NH2020

De belangrijkste onderwerpen uit de Omgevingsuvisie zijn verankerd in de nieuwe Omgevingsverordening
Noord-Holland. Deze vervangt alle bestaande verordeningen die betrekking hebben op de leefomgeving
zoals de Provinciale Ruimtelijke Verordening, de Provinciale Milieuverordening, de Waterverordeningen en de
Wegenverordening. De Omgevingsverordening NH2020 is op 17 november 2020 in werking getreden.

Relatie tot ontwikkeling

In de Omgevingsverordening NH2020 is aangegeven dat een ruimtelijk plan ter plaatse van het Bijzonder
provinciaal landschap rekening dient te houden met de voorkomende kernkwaliteiten. De voormalige
beschermingsregimes Bufferzones, Aardkundig Monument en Weidevogelleefgebied zijn geborgd in de
kernkwaliteiten. Doordat de ontwikkellocatie zich buiten het Bijzonder provinciaal landschap Amstelscheg
bevindt is bij realisatie van de voorgenomen woningbouwontwikkeling op de projectlocatie van aantasting van
de kernkwaliteiten van het Bijzonder provinciaal landschap geen sprake.

Figuur 4. (fragment van) kaart kernkwaliteiten Bijzonder Provinciaal Landschap. Projectlocatie: rode streeplijn (bron:

Verder is in de Omgevingsverordening NH2020 aangegeven dat een ruimtelijke ontwikkeling binnen het
landelijk gebied niet kan voorzien in kleinschalige woningbouw. Op het moment dat de locatie ligt in het
landelijk gebied, mag het aantal burgerwoningen niet toenemen en mag het toegestane bebouwd opperviak
niet worden vergroot. De projectlocatie is echter niet gelegen in het Landelijk gebied, waardoor geen sprake
is van een ontwikkeling in landelijk gebied, zie figuur 5. Hiermee vormt de Omgevingsverordening NH2020
geen belemmering voor de beoogde ontwikkeling.
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Conclusie

De Omgevingsverordening NH2020 vormt geen belemmering voor de realisatie van woningen op de
projectlocatie. Wel dient er rekening gehouden te worden met het Bijzonder provinciaal landschap en het
Landelijk gebied dat in de directe omgeving van de projectlocatie gelegen is.

3.2.2.3 Provinciale woonagenda 2020-2025

De provincie Noord-Holland wil dat er de komende jaren veel betaalbare en duurzame woningen beschikbaar
komen. Zij gaat gemeenten helpen om de flinke ambitie op het gebied van wonen waar te maken. Dat staat in
de definitieve Woonagenda die is vastgesteld door het college van Gedeputeerde Staten. De vraag naar
passende en betaalbare woningen in de provincie Noord-Holland is groot en neemt onder alle doelgroepen
toe. In de Provinciale woonvisie wordt benoemd dat het belang bestaat om in de woonbehoefte te voorzien
en daartoe de woningbouwproductie aan te jagen.

Sneller meer woningen bouwen

Er bestaat momenteel een grote vraag naar woningen en er zijn gelukkig ook veel plannen. Bij sommige
woningen zijn alle planologische procedures doorlopen en deze mogen meteen gebouwd worden. In de
praktijk moeten ook bij deze plannen soms nog wel een of meer knelpunten worden opgelost voordat er
gebouwd kan worden.

De provincie richt zich daarbij in eerste instantie op de plannen die zijn vastgelegd in een bestemmingsplan in
gemeenten met een relatief grote bouwopgave. In tweede instantie kijkt de provincie naar plannen die nog
moeten worden vastgelegd in een bestemmingsplan, maar wel ook passen binnen landelijke en provinciale
wet- en regelgeving. Samen met afzonderlijke gemeenten, Metropoolregio Amsterdam en Bouwend
Nederland zet de provincie zich in om knelpunten weg te nemen en tot productie te komen via het
uitvoeringsprogramma binnenstedelijk bouwen en versnellen woningbouw.

Regionale afspraken wonen
De provincie richt zich op bouwprojecten waar behoefte aan is. Vooral op de steden omdat daar de meeste
mensen nu eenmaal graag wonen. Echter, de stad moet wel leefbaar en aantrekkelijk blijven, zodanig dat de
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‘lucht niet uit de stad gehaald wordt'. Gemeenten maken regionale afspraken over woningbouw, die passen
binnen de woningbehoefte en mogelijkheden.

Er moet een zorgvuldige afweging worden gemaakt wat de beste plek is om te gaan bouwen. Hierbij wordt
onder andere ook rekening houden met bereikbaarheid, werkgelegenheid, gezondheid, waterberging, natuur
en ruimte.

Relatie tot ontwikkeling

De beoogde ontwikkeling voorziet in de realisatie van woningbouw aan de Galjoen in Amstelveen. Hierdoor
kan voorzien worden aan de behoefte aan woningbouw binnen de provincie Noord-Holland. Verder kan de
ontwikkeling voldoen aan de ambitie: ‘We geven ruimte voor woningbouw, uitgaande van zorgvuldig
ruimtegebruik en mobiliteit’. De ambitie houdt in dat binnenstedelijke woningbouw gestimuleerd wordt door
de provincie. De woningen zullen gerealiseerd worden in een binnenstedelijk gebied, maar binnen het
geldende bestemmingsplan is een woningbouwontwikkeling nog niet toegestaan. Gekeken dient te worden of
de woningbouwontwikkeling past binnen landelijke en provinciale wet- en regelgeving. Uit voorgaande
paragrafen blijkt dat dit geen belemmering vormt.

Conclusie
De Provinciale woonagenda 2020-2025 vormt vooralsnog geen belemmering voor de ontwikkeling op de
projectlocatie. De behoefte dient aangetoond te worden.

3.2.3 Gemeentelijk beleid

3.2.3.1 Structuurvisie Amstelveen 2025+

De gemeenteraad van de gemeente Amstelveen heeft op 21 september 2011 de Structuurvisie ‘Amstelveen
2025+ vastgesteld. Deze Structuurvisie biedt helderheid aan inwoners, ondernemers, instellingen en andere
overheden over de gewenste ontwikkelingsrichting van de gemeente Amstelveen en de prioriteiten die het
bestuur hierbij stelt. De gemeente Amstelveen voorziet in deze Structuurvisie op het behouden en versterken
van de bestaande kwaliteiten, zoals een goed woonklimaat, een ondernemend werkklimaat en een goede
bereikbaarheid.

Verder is in de Structuurvisie ingegaan op het aspect wonen binnen de gemeente Amstelveen. Wat betreft
het wonen is het uitgangspunt dat alles op alles moet worden gezet om de woningmarkt van Amstelveen
weer werkend te krijgen. In de huidige situatie worden goedkope woningen bezet gehouden door burgers
met een middeninkomen en hierdoor is het lastig voor starters om een woning te vinden op de woningmarkt.
Voor middeninkomens is de woningvoorraad relatief duur en de nieuwbouw schaars. Voor de hogere
inkomens is de kwaliteit van de woningvoorraad in relatie tot de prijs te laag en is er vrijwel geen
aantrekkelijke nieuwbouw. De gemeente zet daarom in op de realisatie van kwalitatief hoogwaardige
woningen, zowel in centrumstedelijke als landelijke woonmilieus. Voor de korte termijn zal Amstelveen
middeldure huur- en koopwoningen toevoegen om middeninkomens te verleiden uit de sociale huurvoarraad
te verhuizen. Sociale huurwoningen komen daarmee beschikbaar voor wie ze bedoeld zijn. Van belang is dat
Amstelveen de schaarse nieuwbouwmogelijkheden benut om kwalitatief hoogwaardige woningtypen en
woonmilieus toe te voegen die op dit moment nog onvoldoende in de stad aanwezig zijn.

Relatie tot ontwikkeling

De beoogde ontwikkeling aan het Galjoen/ de Nesserlaan te Amstelveen voorziet in de nieuwbouw van
woningen. Hierdoor kan voldaan worden aan de belangen uit de Structuurvisie om nieuwbouwwoningen te
realiseren om de woningmarkt in Amstelveen weer op gang te krijgen. Afhankelijk van de woningtypologieén
die op de projectlocatie gerealiseerd zullen worden kan voldaan worden aan de Structuurvisie Amstelveen
2025+, Indien woningen worden gerealiseerd waar behoefte aan is binnen de gemeente, zoals middeldure
huur-koopwoningen zal de structuurvisie geen belemmering zijn voor de ontwikkeling.

Conclusie
De structuurvisie Amstelveen 2025+ vormt vooralsnog geen belemmering voor de beoogde ontwikkeling. Een
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randvoorwaarde is dat er kwalitatief hoogwaardige woningtypen dienen te worden gerealiseerd en dat er
woonmilieus moeten worden toegevoegd die op dit moment nog onvoldoende in de stad aanwezig zijn.

3.2.3.2 Woonagenda 2020-2023

Op 12 februari 2020 heeft de gemeenteraad de Woonagenda 2020-2023 vastgesteld. In de Woonagenda
staat dat in de Metropoolregio Amsterdam wordt ingezet op een bouwproductie van 230.000 woningen tot
2040 en ruim 100.000 woningen in de periode 2018 tot 2025. Een bouwproductie met voldoende woningen
in alle segmenten, met in het bijzonder voldoende betaalbare woningen voor lagere en middeninkomens,
verspreid over de regio.

Amstelveen kent een grote woningbouwopgave. Om aan de vraag te voldoen verwacht de gemeente de
aankomende jaren ongeveer 10.000 woningen toe te voegen. De druk binnen alle segmenten is hoog. De
Woonagenda 2020-2023 beschrijft de visie en beleidsmaatregelen die worden ingezet om de druk op de
Amstelveense woningmarkt te verlichten, zodat Amstelveen een stad voor jong tot oud blijft, van goede
kwaliteit, met volop voorzieningen, ruimte, groen en veiligheid. Eén van de speerpunten is om de
Amstelveense jongeren en starters meer kansen te bieden op de woningmarkt. Een ander speerpunt is meer
(betaalbare) koop en huurwoningen voor Amstelveners met behoud van groene leefbare wijken.

Relatie tot ontwikkeling

De beoogde ontwikkeling aan het Galjoen/ de Nesserlaan te Amstelveen voorziet in de ontwikkeling van
woningen. De woningtypologieén en -aantallen worden in een later stadium van de ontwikkeling vastgesteld.
Aan de ambities uit de Woonagenda 2020-2030 kan voldaan worden indien woningen worden gerealiseerd
waar behoefte aan is binnen de gemeente Amstelveen. Binnen alle segmenten is de druk op de woningbouw
hoog, maar de meeste behoefte bestaat er aan betaalbare woningen voor de lagere en middeninkomens.

Conclusie

De Woonagenda 2020-2030 vormt geen belemmering voor de beoogde woningbouwontwikkeling, want er is
voldoende behoefte aan woningen. Een randvoorwaarde is dat de woningtypologieén en -aantallen voor de
beoogde ontwikkeling aan dienen te sluiten bij de Woonagenda.

3.2.3.3 Welstandsnota Amstelveen
Sinds 2015 is de herziening van het welstandsbeleid van kracht. Doel van de welstandsnota is dat
bouwplannen voldoen aan redelijke eisen van welstand. Het welstandsbeleid stelt hiervoor de kaders.

Relatie tot ontwikkeling

Uit de welstandsnota Amstelveen bilijkt uit een bijgevoegde kaart dat de projectlocatie aan het Galjoen valt
onder een welstandluw gebied (zie ook figuur 6). Hierdoor is de welstandstoets niet van toepassing in het
vergunningstraject en is uitsluitend een excessenregeling van toepassing. Dit houdt in dat een bouwwerk niet
in ernstige mate in strijd mag zijn met de redelijke eisen van welstand. De excessenregeling maakt het
mogelijk om achteraf te toetsen of het bouwwerk in ernstige mate strijdig is met de redelijke eisen van
welstand. Ervan uitgaande dat de beoogde woningen niet in ernstige mate strijdig zijn met de redelijke eisen
van welstand zal de Welstandsnota geen belemmering vormen voor de ontwikkeling op de projectlocatie.
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Figuur 6. Uitsnede kaart welstandregimes. Projectlocatie: blauwe streeplijn (bron: Welstandsnota gemeente Amstelveen)
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Conclusie
Vanwege de ligging in welstandsluw gebied is uitsluitend een excessenregeling van toepassing. De
welstandsnota vormt geen belemmering voor de ontwikkeling aan de Galjoen te Amstelveen.

Wettelijk kader

In 1992 heeft Nederland het Europese Verdrag van Malta ondertekend en in 1998 geratificeerd. Doel van dit
verdrag is een betere bescherming van het Europese archeologische erfgoed door een structurele inpassing
van de archeologie in ruimtelijke ordeningstrajecten. Eén van de belangrijkste uitgangspunten van het
Verdrag van Malta is dat archeologische waarden zoveel mogelijk in situ in de bodem bewaard dienen te
blijven. Alleen als behoud in situ niet mogelijk is, wordt overgegaan tot behoud van de archeologische
informatie ex situ, door middel van opgraven en bewaren in depot. Een ander uitgangspunt is dat het
onderzoek naar de aanwezigheid van eventuele archeologische waarden in een zo vroeg mogelijk stadium
dient plaats te vinden, zodat hiermee bij de planontwikkeling rekening gehouden kan worden. Een derde
uitgangspunt is het 'de verstoorder betaalt principe'. Alle kosten die samenhangen met archeologisch
onderzoek dienen worden betaald door de initiatiefnemer van de geplande bodemingrepen. Ten slotte richt
het Verdrag van Malta zich tevens op een toename van kennis, herkenbaarheid en beleefbaarheid van het
archeologische erfgoed.

Het Verdrag van Valletta was geimplementeerd in de Monumentenwet 1988 en de Wet op de archeologische
monumentenzorg, tot de inwerkingtreding van de Erfgoedwet op 1 juli 2016. De Erfgoedwet bundelt
bestaande wet- en regelgeving voor behoud en beheer van het cultureel erfgoed in Nederland. De wet regelt
tevens de bescherming van archeologisch erfgoed in de bodem. De uitvoering van de Erfgoedwet en de
integratie van archeologie en ruimtelijke ordening is een primair gemeentelijke opgave. De gemeente is
verplicht om in nieuwe bestemmingsplannen rekening te houden met de mogelijke aanwezigheid van
archeologische waarden. Dit volgt uit een wijziging van het Besluit ruimtelijke ordening en maakt onderdeel uit
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van de modernisering van de monumentenzorg. De Erfgoedwet is een voorloper op de Omgevingswet, welke
naar verwachting in 2022 in werking treed.

Gemeentelijk beleid

De gemeente Amstelveen heeft in 2018 de Nota Archeologie Amstelveen vastgesteld. In de nota geeft de
gemeente aan in de bestemmingsplannen de gebieden van archeologische waarde aan te geven. Aan
omgevingsvergunningen voor de activiteiten bouwen, slopen of aanleggen binnen deze gebieden, zijn
voorwaarden verbonden om archeologische vindplaatsen in de bodem te beschermen. Tevens is de
dubbelbestemming ‘Waarde — Archeologie 5' van toepassing op de projectlocatie. Deze dubbelbestemming
heeft tot gevolg dat wanneer bodemingrepen verder reiken dan 0,30 meter én het bouwwerk een opperviakte
heeft van meer dan 10.000 m?, er een archeologisch onderzoek benodigd is.

Relatie tot ontwikkeling

Op basis van het RAAP-rapport 3013 Actualisatie archeologiebeleid gemeente Amstelveen is de
projectlocatie gelegen in het verveend en drooggemaakt gebied (WR-A5). Uit onderstaande afbeelding blijkt
dat een archeologisch onderzoek benodigd is op de projectlocatie indien dieper dan 30 centimeter wordt
gegraven en de totale opperviakte meer dan 10.000 m? bedraagt. Het aspect archeologie levert geen
belemmeringen op voor het (bouw)plan, aangezien de beoogde ontwikkeling minder dan 10.000 m?
bedraagt.

Figuur 7. Uitsnede beleidsadvieskaart. Projectlocatie: rode streeplijn (bron: RAAP-rapport 3013, Actualisatie archeologiebeleid
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Conclusie
Archeologisch onderzoek is niet noodzakelijk ten behoeve van de voorgenomen ontwikkeling. Het aspect
archeologie levert vooralsnog geen belemmeringen op voor het (bouw)plan.

CULTUURHISTORIE

Wettelijk kader

Nota Belvedere (1999)

Vanuit een ontwikkelingsgerichte visie op de omgang met cultuurhistorie worden in deze nota
beleidsmaatregelen voorgesteld die tot een kwaliteitsimpuls bij de toekomstige inrichting van Nederland
zouden moeten leiden. Doelstelling van de nota is om de alom aanwezige cultuurhistorische waarden sterker
richtinggevend te laten zijn bij de inrichting van Nederland. Dit met als doel het aanzien van Nederland aan

Mees Ruimte & Milieu | 21198.01.MRS Pagina | 21




kwaliteit te laten winnen en tegelijkertijd de onderlinge samenhang van cultuurhistorische waarden op het
terrein van de archeologie, gebouwde monumenten en historische cultuurlandschap te versterken.

Erfgoedwet

De Erfgoedwet bundelt bestaande wet- en regelgeving voor behoud en beheer van het cultureel erfgoed in
Nederland. De wet regelt tevens de bescherming van archeologisch erfgoed in de bodem. De uitvoering van
de Erfgoedwet en de integratie van archeologie en ruimtelijke ordening is een primair gemeentelijke opgave.
De Erfgoedwet is een voorloper op de Omgevingswet, welke naar verwachting in 2022 in werking treed.

Erfgoednota Amstelveen

In de Erfgoednota van de gemeente Amstelveen (2018) is beschreven hoe omgegaan wordt met het erfgoed
van de gemeente. De Erfgoednota vervangt de Monumentennota, die was vastgesteld in 2005. In de nota is
onder andere aandacht voor het opnemen van cultuurhistorie in de bestemmingsplannen, het actualiseren
van het archeologiebeleid, de omschakeling van objectgericht- naar gebiedsgericht denken en het credo
‘behoud door ontwikkeling'.

Relatie tot ontwikkeling

Een bijlage bij de Erfgoednota van de gemeente Amstelveen is de Cultuurhistorische Waardenkaart (CHW-
kaart). Een uitsnede van de CHW-kaart is weergegeven in figuur 8. Op de figuur is inzichtelijk gemaakt dat er
plaatse van de projectlocatie en in de directe omgeving geen cultuurhistorische waarden aanwezig zijn. Bij
herontwikkeling van de projectlocatie zijn cultuurhistorische waarden derhalve niet in het geding.

Figuur 8. Uitsnede Cultuurhistorische Waardenkaart. Projectlocatie: blauwe streeplijn (bron: Erfgoednota Amstelveen).
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Conclusie
Er zijn geen cultuurhistorische waarden aanwezig in of in de directe omgeving van de projectlocatie. Het
aspect cultuurhistorie vormt derhalve geen belemmering voor de voorgenomen ontwikkeling.
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Algemeen

Bij ruimtelijke ontwikkelingen dienen verkeer- en parkeeraspecten in kaart te worden gebracht. Daarbij is de
parkeerbehoefte, verkeersgeneratie en de ontsluiting van belang. Hierdoor wordt de realisatie van voldoende
parkeerplaatsen gewaarborgd en worden ongewenste of onveilige verkeerssituaties tegengegaan. De
genoemde verkeersaspecten worden hierna achtereenvolgens behandeld.

Relatie tot ontwikkeling

Autoparkeernormen

De gemeente Amstelveen heeft in december 2020 de ‘Nota Parkeernormen Amstelveen 2021" vastgesteld.
Met deze nota wordt voor het gehele gemeentelijke grondgebied voorzien in een kader waaraan
ontwikkelingen kunnen worden getoetst op parkeeraspecten. Voor woningen gelden binnen de gemeente
Amstelveen de volgende autoparkeernormen:

Tabel 1.  Autoparkeernormen (bron: Nota Parkeernormen Amstelveen 2021)

Wonen*

Type Eenheid ZoneA | ZoneBl |ZoneB2 |ZoneC Zone D
Koop, huis, vrijstaand Per woning 11 1,3 1,9 1,9 >1,9
Koop, huis, twee-onder-een-kap Per woning 1,0 12 17 1.7 >1.7
Koop, huis, tussen/hoek Per woning 0,9 1.1 1.5 1,5 >15
Koop, appartement, duur Per woning 0,9 11 1,6 1,6 >1,6
Koop, appartement, midden Per woning 0,8 1,0 1,4 14 >14
Koop, appartement, goedkoop Per woning 0,7 0,8 11 11 >11
Huur, huis, vrije sector Per woning 0,9 1.1 1.5 15 >15
Huur, huis, sociale huur Per woning 0,7 0,8 1.1 1.1 >1,1
Huur, appartement, duur Per woning 0,8 1,0 1,4 14 >1,4
Huur, appartement, midden/ goedkoop Per woning 0,5 0,6 0,9 0,9 >0,9
Kamerverhuur, zelfstandig Per kamer 0,4 04 0,5 0,5 >0,5
Kamerverhuur, studenten, niet zelfstandig Per kamer 0,1 0,1 0,1 0,1 >0,1
Aanleunwoning/ serviceflat Per woning 0,1 0,1 0,9 09 >0,9
Tiny house Per woning 0,4 0,4 0,5 0,5 >0,5

* Zoals vastgesteld in de gebiedsvisie Kronenburg Uilenstede wordt kamerverhuur, studenten, niet zelfstandig en kamerverhuur zelfstandig in
afwijking op deze nota een norm van 0,04 parkeerplek gehanteerd.

De gemeente Amstelveen wordt gekwalificeerd als ‘zeer sterk stedelijk’. Dit is gewijzigd ten opzichte van de
Nota parkeernormen Amstelveen 2016. VVoor de parkeerkencijfers maakt het CROW naast een onderscheid
in stedelijkheidsgraad ook een onderscheid in vier verschillende zones: centrum, schil centrum, rest
bebouwde kom en buitengebied. Voor Amstelveen is uitgegaan van 4 zones: Zone A, Zone B, Zone C en
Zone D. De projectlocatie is onderdeel van Zone C.

Afhankelijk van het type woningen dat gerealiseerd wordt op de projectlocatie kan de parkeernorm berekend
worden. Onder bepaalde omstandigheden kan afgeweken worden van de normen. Het gaat hierbij om het
afwijken van de eis om een bepaald aantal parkeerplaatsen te realiseren op eigen terrein. Wanneer
aannemelijk wordt gemaakt dat dit het geval is, dan wordt zonder besluit van B&W vrijstelling verleend van de
parkeereis bij kleine uitbreidingen en/of aanpassingen van bestaande functies die tot een extra parkeereis
van maximaal 2 parkeerplaatsen leiden. Het is ook mogelijk om af te wijken van de parkeereis met meer dan
2 parkeerplaatsen. Hiervoor zijn vier verschillende mogelijkheden opgenomen in de nota (0.a. extra
fietsparkeerruimte en deelauto’s) waarmee een maximale verlaging van 20% gerealiseerd kan worden.

Fietsparkeernormen
In de ‘Nota Parkeernormen Amstelveen 2021’ zijn naast autoparkeernormen ook fietsparkeernormen
opgenomen. Voor woningen gelden de volgende fietsparkeernormen:
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Tabel 2. Fietsparkeernormen (bron: Nota Parkeernormen Amstelveen 2021)

Woningen

Voorziening Eenheid Parkeernorm
Rij- en vrijstaande woning kamer 1.0
Appartement (met fietsberging) kamer 0.75
Appartement (zonder fietsberging) kamer 0.25
Studentenhuis kamer 1.0

Afhankelijk van het type woningen kan de fietsparkeernorm berekend worden voor de woningen aan de
Galjoen te Amstelveen. Daarnaast geldt al de verplichting uit het Bouwbesluit om bij nieuwbouwwoningen een
afsluitbare bergruimte te realiseren om fietsen en scootmobielen op te bergen.

Verkeersgeneratie

ledere functie brengt een bepaalde verkeersaantrekkende werking met zich mee. Om de
verkeersaantrekkende werking te bepalen kan gebruik worden gemaakt van de kencijfers van het CROW.
Afhankelijk van het definitieve woningbouwprogramma kan de verkeersaantrekkende werking worden
bepaald.

Op basis van de verkeersgeneratie kan de impact hiervan op de bestaande wegenstructuur nader
onderzocht worden. Naast het effect van het aantal verkeersbewegingen op de bestaande wegenstructuur,
dient inzichtelijk te worden gemaakt hoe de verkeersstromen van en naar de projectlocatie eruit zullen zien.

Ontsluiting
De ontsluiting van de projectlocatie vindt plaats via het Galjoen richting de Gondel en via de Doctor Willem

Dreesweg naar de N521 richting de N201. De bereikbaarheid van de locatie met de auto is hiermee goed.

In de nabijheid van de projectlocatie is een tram, metro en een busstation gelegen. Aan de Gondel is het
tramstation ‘Meent’ en het metrostation ‘Meent’ gelegen op een afstand van circa 500 meter (hemelsbreed).
Aan de Praam is de bushalte ‘Praam’ gelegen op een afstand van eveneens circa 500 meter. De locatie is
hiermee goed aangesloten op het OV.

Conclusie

De aspecten verkeersaantrekkende werking, ontsluiting en parkeren zijn een randvoorwaarde voor de
voorgenomen ontwikkeling. Bij nadere uitwerking van het plan dient de verkeersaantrekkende werking en de
parkeerbehoefte nader te worden onderzocht. Afhankelijk van het definitieve programma kan dit worden
berekend.
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4.1

MILIEUSCAN

BEDRIJVEN EN MILIEUZONERING

Algemeen

Milieuzonering is een instrument dat helpt bij het afwegen en verantwoorden van keuzes aangaande nieuwe
woningbouw- en bedrijvenlocaties en beperkt zich tot milieuaspecten met een ruimtelijke dimensie. Het gaat
hierbij om de milieuaspecten: geluid, geur, stof en gevaar, waarbij de belasting afneemt naarmate de afstand
tot de bron toeneemt. Om ervoor te zorgen dat nieuwe woningen op een verantwoorde afstand van bedrijven
gesitueerd worden en dat nieuwe bedrijven een passende locatie in de nabijheid van woningen krijgen, is de
handreiking ‘Bedrijven en milieuzonering’ opgesteld. Door toepassing te geven aan deze handreiking wordt
zoveel mogelijk voorkomen dat woningen hinder en gevaar ondervinden van bedrijven en dat die bedrijven in
hun milieugebruiksruimte worden beperkt.

In de handreiking zijn richtafstanden opgenomen voor een scala aan milieubelastende activiteiten, opslagen
en installaties. De richtafstand geldt vanaf de grens van de inrichting tot de bestemmingsgrens van
omliggende woningen en betreft nadrukkelijk een leidraad en geen norm. Indien goed gemotiveerd en
onderbouwd door middel van relevant milieutechnisch onderzoek, kan ervoor worden gekozen van de
richtafstand af te wijken.

Tabel 1.
ili

Richtafstanden bedrijven en milieuzonering.

De richtafstanden zijn afgestemd op het omgevingstype rustige woonwijk en rustig buitengebied. Zonder dat
dit ten koste gaat van het woon- en leefklimaat kan de richtafstand met één stap worden verlaagd indien
sprake is van een omgevingstype gemengd gebied. In gemengd gebied komen direct naast woningen
bijvoorbeeld winkels, haoreca en kleine bedrijven voor.

Relatie tot ontwikkeling

De projectlocatie is gelegen in een gebied dat getypeerd kan worden als een omgevingstype ‘rustige
woonwijk’. In de omgeving zijn voornamelijk de woonbestemmingen aanwezig en ter plaatse van de
nabijgelegen agrarische bestemming is geen bouwvlak opgenomen. In de directe omgeving is geen
bestaande bedrijvigheid aanwezig. Beoogd is om op de projectlocatie woningen te realiseren. Van een
belemmering in de bedrijfsvoering van de bedrijvigheid op grotere afstand van de projectlocatie als gevolg
van de voorgenomen ontwikkeling is geen sprake. Die bedrijvigheid dient dan immers al rekening te houden
met de bestaande aanwezige woningen die op kortere afstand gelegen zijn. Indien ter plaatse van de twee
bedrijfspanden ten noordwesten van de projectlocatie bedrijvigheid aanwezig is/blijft, dient bij de
herontwikkeling van het projectgebied rekening te worden gehouden met deze activiteiten.
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4.2

Conclusie
Het aspect bedrijven en milieuzonering vormt geen belemmering voor de beoogde herontwikkeling. Een
nader onderzoek in het kader van bedrijven en milieuzonering is niet benodigd.

BODEM

Indien gevoeligere functies worden beoogd dan het geldende bestemmingsplan toestaat is een bodem-
onderzoek noodzakelijk om aan te tonen dat de (milieuhygiénische) bodemkwaliteit geschikt is voor de
gewenste bestemming. Daarnaast geldt een bodemonderzoek als indieningsvereiste voor de aanvraag om
omgevingsvergunning ‘bouwen’. Van het uitvoeren van een verkennend bodemonderzoek kan geheel of
gedeeltelijk vrijstelling worden verleend, als bij de gemeente reeds bruikbare historische informatie
beschikbaar is. Dit kan bijvoorbeeld het geval zijn als in een periode van minder dan twee jaar geleden een
bodemonderzoek is uitgevoerd en sindsdien op het terrein geen bodembedreigende activiteiten hebben
plaatsgevonden.

[Tonderzaek viteoeren
- [THistarie hekend

Relatie tot ontwikkeling

Op www.bodemloket.nl is te zien dat de projectlocatie deels onderzocht is. Dit onderzochte deel van de
projectlocatie is voldoende onderzocht/gesaneerd. Een deel van de projectlocatie is op basis van de
beschikbare gegevens nog niet onderzocht.

RPS advies- en ingenieursbureau heeft in januari 2020 op de projectlocatie een gecombineerd verkennend
bodemonderzoek (NEN5740) en asbest-in grondonderzoek (NEN5707) uitgevoerd. Hieruit blijkt dat de
bodem van de projectlocatie maximaal licht verontreinigd is. In het grondwater zijn uitsluitend regionaal
verhoogde achtergrondconcentraties aangetoond. Deze lichte verontreinigingen in de (boven)grond en in het
grondwater geven geen aanleiding tot het instellen van een vervolgonderzoek. Verder is de puinhoudende
grond op basis van het onderzoek gekwalificeerd als niet asbesthoudend.
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Conclusie

Middels het onderzoek uit 2020 is aangetoond dat de bodem van de projectlocatie maximaal licht
verontreinigd is. In het grondwater zijn uitsluitend regionaal verhoogde achtergrondconcentraties aangetoond
en de puinhoudende grond is gekwalificeerd als niet asbesthoudend. Een nader bodemonderzoek is niet
benodigd.

EXTERNE VEILIGHEID

Externe veiligheid gaat over de risico's voor mens en milieu bij gebruik, opslag en vervoer van gevaarlijke
stoffen. Ook de risico's die luchthavens geven vallen onder externe veiligheid. De aan deze activiteiten
verbonden risico’'s moeten tot een aanvaardbaar niveau beperkt blijven.

Het wettelijk kader voor risicobedrijven is vastgelegd in het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) en
voor het vervoer van gevaarlijke stoffen in de Wet vervoer gevaarlijke stoffen. Normen voor ondergrondse
buisleidingen zijn vastgelegd in het Besluit externe veiligheid buisleidingen (Bevb). Bij de beoordeling van de
externe veiligheidssituatie zijn twee begrippen van belang:

e Plaatsgebonden risico (PR): Inwoners van een bepaald gebied kunnen te maken krijgen met
plaatsgebonden risico (PR). Dit is de kans per jaar dat één persoon overlijdt door een ongeluk met een
gevaarlijke stof. In theorie zou die persoon zich onafgebroken en onbeschermd op één bepaalde plaats
moeten bevinden. Deze kans mag niet groter zijn dan 1 op de miljoen. Het PR wordt ‘vertaald’ als een
risicocontour rondom een risicovolle activiteit, waarbinnen geen kwetsbare objecten (bijvoorbeeld
woningen) mogen liggen.
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Groepsrisico (GR): Het groepsrisico legt een relatie tussen de kans op een ramp en het aantal mogelijke
slachtoffers en is een maatstaf voor de verwachte omvang van een ramp. Rondom een risicobron wordt
een invloedsgebied gedefinieerd, waarbinnen grenzen worden gesteld aan het maximaal aanvaardbaar
aantal personen, de zogenaamde oriéntatiewaarde (OW). Dit is een richtwaarde, waarvan het bevoegd
gezag, mits afdoende gemotiveerd door middel van een gedegen verantwoording, kan afwijken. Dit
betreft de zogeheten verantwoordingsplicht. De verantwoordingsplicht geldt voor elke toename van het

GR.

Het Ipo (Interprovinciaal overleg) heeft een risicokaart ontwikkeld waarop verschillende risicobronnen
inclusief bijpbehorende relevante gegevens zijn weergegeven. De risicokaart vormt een hulpmiddel bij het
beoordelen van het aspect externe veiligheid bij ruimtelijke ontwikkelingen. Daarnaast kan ook het

risicoregister worden geraadpleegd.

Relatie tot ontwikkeling
Voor de beoordeling van de risico’s is de risicokaart geraadpleegd, zie figuur 10. Daarnaast is gebruik

gemaakt van overig beschikbare informatie uit bestemmingsplannen en regelgeving. Hieruit blijkt dat de
projectlocatie niet binnen het invioedsgebied ligt van de dichtstbijzijnde buisleiding (op ca. 1,8 km), het
invloedsgebied van een risicovolle inrichting (op ca. 1,3 km) en niet binnen het invioedsgebied van de
dichtstbijzijnde transportroute en andere stationaire risicobronnen. Op de risicokaart is te zien dat:

Het projectgebied niet ligt binnen het invioedsgebied van een Bevi-inrichting;

[ ]
e Het projectgebied niet ligt binnen de veiligheidsafstanden van andere stationaire risicobronnen;
e Het projectgebied niet ligt binnen het invioedsgebied van een nabij gelegen transportroute;
e Het projectgebied niet ligt binnen het invioedsgebied van een buisleiding voor het transport van
gevaarlijke stoffen.
Figuur 11 Uitsnede risicokaart. Projectlocatie: oranje ster (bron WWW. nederland r|5|cokaart nl)
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Conclusie
Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor de beoogde ontwikkeling ter plaatse van de
projectlocatie.
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Algemeen

In het kader van de Wet geluidhinder moeten geluidsgevoelige objecten voldoen aan de wettelijk bepaalde
normering als het gaat om de maximale geluidsbelasting op de gevels. De limitatieve lijst geluidsgevoelige
gebouwen bestaat uit:

e woningen

e onderwijsgebouwen

e ziekenhuizen
verpleeghuizen
verzorgingstehuizen
psychiatrische inrichtingen
kinderdagverblijven.

Op het moment dat een van bovenstaande functies ontwikkeld wordt, zal middels een geluidsonderzoek
aangetoond moeten worden of er voldaan wordt aan de wettelijke voorkeursgrenswaarde. Daarnaast kan als
het gaat om bijvoorbeeld logiesruimtes (hotelkamers, recreatieve verblijven) wenselijk zijn om een goed en
aangenaam binnenklimaat te kunnen waarborgen. Ook dan zal eerst de gevelbelasting bepaald dienen te
worden.

Langs een (toekomstige) spoor- en verkeersweg en industriegebieden ligt een planologisch aandachtsgebied
(de zone). Binnen deze zone biedt de Wet geluidhinder in een aantal situaties bescherming aan
geluidsgevoelige bestemmingen. Het basisbeschermingsniveau of de voorkeursgrenswaarde voor woningen
bedraagt 48 dB ten aanzien van wegen, 55 dB ten aanzien van spoorwegen en 50 dB ten aanzien van
industriegebieden.

Door middel van een hogere waarde kan door het bevoegd gezag een hogere geluidsbelasting (hogere
waarde) worden toegestaan. Deze verhoging is mogelijk tot een maximaal toelaatbare waarde. De hoogte
van deze maximaal toelaatbare waarde is afhankelijk van verschillende factoren, zoals de ligging van de
geluidsgevoelige bestemming in binnenstedelijk of buitenstedelijk gebied. Voor woningen in stedelijk gebied
bedraagt de maximale ontheffingswaarde 63 dB ten aanzien van wegen en 68 dB ten aanzien van
spoorwegen. Voor industriegebieden bedraagt de maximale ontheffingswaarde 55 dB voor geprojecteerde
woningen en 60 dB voor aanwezige of in aanbouw zijnde woningen.

Indien gevelbelastingen boven deze ontheffingswaarde optreden is een geluidsgevoelige bestemming alleen
mogelijk indien deze gevels doof worden uitgevoerd. Een blinde gevel, een dove gevel, een geluidsscherm
dat bouwkundig is verbonden met het gebouw en de geluidswalzijde van geluidswalwoningen worden in de
Wet geluidhinder namelijk specifiek benoemd als zijnde geen gevel. Op een gevel waarin geen te openen
delen, zoals ramen, deuren en ventilatievoorzieningen zitten hoeft vanuit de Wet geluidhinder niet getoetst te
worden.

Relatie tot ontwikkeling

De beoogde ontwikkeling bestaat uit de realisatie van geluidgevoelige gebouwen in het kader van de Wet
geluidhinder. Op de projectlocatie is een woningbouwontwikkeling beoogd en woningen zijn in het kader van
de Wet geluidhinder aangeduid als geluidsgevoelige bestemmingen. Nabij de projectlocatie is een 50 km/u
weg gelegen. De geluidsbelastingkaart van www.atlasleefomgeving.nl laat zien dat de projectlocatie een
geluidsbelasting heeft tussen de 51 en de 60 dB. De voorkeursgrenswaarde wordt overschreden op de
projectlocatie, maar de geluidbelasting blijft onder de maximale ontheffingswaarde van 63 dB. Voor de
woningen betekent dit dat mogelijk maatregelen aan de gevels moeten worden uitgevoerd om te voldoen aan
de Wet geluidhinder. Dit dient middels een akoestisch onderzoek inzichtelijk te worden gemaakt.
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Figuur 12. Uitsnede kaart geluid in Nederland. Projectlocatie: blauwe streepljjn (bron: www.atlasleefomgeving.nl)
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Conclusie
Het aspect geluid bevat een randvoorwaarde voor de voorgenomen ontwikkelingen op de projectlocatie.

Algemeen

Voor sommige kabels en leidingen is het belangrijk deze op te nemen in het bestemmingsplan. Het gaat dan
niet om de algemene nutsleidingen, maar om de leidingen waarbij bijvoorbeeld een veiligheidszone geldt of
leidingen die een risico zijn als ze bij werkzaamheden geraakt worden. Bepaalde leidingen moeten vanuit
regelgeving of rijksbeleid in een bestemmingsplan worden opgenomen. Dit is het geval bij bovengrondse
hoogspanningslijnen en buisleidingen. Bij andere leidingen bepaald bevoegd gezag of dit wenselijk is, dit is
bijvoorbeeld steeds vaker het geval bij ondergrondse hoogspanningsverbindingen. Dergelijke leidingen
kunnen beperkingen opleggen aan het gebruik van de omgeving.. De (planologische relevante) leidingen
dienen als zodanig te worden bestemd en daarbij dient de afstand die moet worden vrijgehouden van
bebouwing ter bescherming van de leiding, te worden aangeduid. Dit betreft de zogeheten
beschermingszone.

Naast planologisch relevante leidingen kunnen kabels en leidingen aanwezig zijn die planologisch niet
relevant zijn, maar waar met de beheerder van de kabels en leidingen afstemming dient plaats te vinden over
het beschermen dan wel verleggen van in en nabij een ontwikkellocatie gelegen kabels en leidingen.

Bovendien kunnen bovengrondse hoogspanningslijnen en ondergrondse hoogspanningsverbindingen een rol
spelen. Bij transport van stroom door een hoogspanningsverbinding ontstaat een magneetveld. De sterkte
ervan hangt vooral af van de hoeveelheid stroom die wordt vervoerd en van de afstand tot de verbinding.

Relatie tot ontwikkeling
In de nabijheid van de projectlocatie is een hoogspanningskabel gelegen. De hoogspanningskabel betreft een
hoogspanningsleiding met een sterkte van 50 kV en ligt ten zuiden van de projectlocatie. De RIVM richtlijn
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heeft het enkel over hoogspanningsverbindingen boven de 50kV. Door de grote afstand (ca. 2,5 km) tot de
hoogspanningsverbindingen > 50kV is het vooralsnog niet benodigd om een magneetveldzone berekening te
laten uitvoeren.

Figuur 13. Uitsnede kaart hogspanningsverbindingen. Projectlocatie: rode streeplijn (bron: webkaart.hoogspanningsnet.com)
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Conclusie
Het aspect kabels en leidingen vormt geen belemmering voor de beoogde ontwikkeling op de projectlocatie.

Algemeen

In bijlage 2 van de Wet milieubeheer zijn de luchtkwaliteitseisen opgenomen. Daarnaast zijn er
luchtkwaliteitseisen opgenomen in het Besluit niet in betekende mate bijdragen (Besluit NIBM) en de
bijoehorende ministeriéle Regeling niet in betekende mate bijdragen (Regeling NIBM).

In het Besluit NIBM en de Regeling NIBM zijn de uitvoeringsregels vastgelegd die betrekking hebben op het
begrip NIBM. In de Regeling NIBM is een lijst met categorieén van gevallen (inrichtingen, kantoor- en
woningbouwlocaties) opgenomen die niet in betekenende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. Deze
gevallen kunnen zonder toetsing aan de grenswaarden voor het aspect luchtkwaliteit uitgevoerd worden. Ook
als het bevoegd gezag op een andere wijze, bijvoorbeeld door berekeningen, aannemelijk kan maken dat het
geplande project niet in betekenende mate bijdraagt, kan toetsing van de luchtkwaliteit achterwege blijven.

De definitie van ‘niet in betekenende mate’ is 3% van de grenswaarde voor NO2 en PM1o. De 3% komt
overeen met 1,2 microgram/m? (ug/m?®). Als een project voor één stof de 3%-grens overschrijdt, dan
verslechtert het project 'in betekenende mate' de luchtkwaliteit. De 3%-norm is in de Regeling NIBM
uitgewerkt in concrete voorbeelden, waaronder:

e woningbouw: 1.500 woningen netto bij één ontsluitende weg en 3.000 woningen bij twee ontsluitende
wegen;
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e kantoorlocaties: 100.000 m? brutovioeroppervlak bij één ontsluitende weg en 200.000 m?
brutovioeropperviak bij twee ontsluitende wegen.

Relatie tot ontwikkeling

In onderhavig geval is sprake van de realisatie van meerdere woningen op de projectlocatie. Het exacte
aantal wordt in een later stadium van de planvorming bepaald, maar zal niet in de buurt komen van 1.500
woningen. Op basis van bovenstaande voorbeelden kan derhalve geconcludeerd worden dat de ontwikkeling
niet in betekenende mate bijdraagt.

Goed woon- en leefklimaat

In het kader van een goede ruimtelijke ordening dient een goed woon- en leefklimaat te worden
gewaarborgd. Op basis van de NSL Monitoringstool kan worden beoordeeld wat de totale concentratie is ter
plaatse van een specifiek rekenpunt. De totale concentratie bestaat uit de achtergrondconcentratie (op basis
van de GCN-kaart) en de lokale bijdrage (van lokale bronnen, op basis van data over o.a.
verkeersgegevens). Aan de hand daarvan kan worden beoordeeld of sprake is van een goed woon- en
leefklimaat ter plaatse van de projectlocatie. De grenswaarden voor toetsing van deze concentraties zijn: 40
ug/ms3voor stikstofdioxide NO2, 40 pg/mdvoor fijnstof PM1o en 25 pg/m3 voor fijnstof PMas.

Onderstaande tabel toont de totale concentraties ter plaatse van het dichtstbijziinde rekenpunt (156852761)
nabij de projectlocatie (geraadpleegd via NSL Monitoringstool op 16 augustus 2021) met bijbehorende
grenswaarden.

Tabel 2. Totale concentraties van stikstofdioxide en fijnstof in nabiheld van de projectiocatie

T PMeGgm)  PMesgm)

B No:(igmd)
| 2030 | 11,107 | 15,231 | 8,429
Grenswaarden 40 40 - 25

Uit de tabel blijkt dat de grenswaarden voor zowel stikstofdioxide als fijnstof niet worden overschreden. De
maximale bijdrage van het extra verkeer als gevolg van de beoogde ontwikkeling, is niet van zodanige
omvang dat een overschrijding van de grenswaarden hierdoor te verwachten is.

Conclusie
Het milieuaspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor de voorgenomen herontwikkeling van de
projectlocatie.

Algemeen

Op 1 november 2002 heeft het kabinet de nieuwe milieu- en veiligheidsregels voor het vijfbanenstelsel op
Schiphol vastgesteld. De regels zijn opgenomen in het Luchthavenindelingbesluit (LIB, geconsolideerd januari
2018) waarin beperkingen worden gesteld aan het ruimtegebruik rond de luchthaven. De nieuwe regels zijn
op 20 februari 2003 in werking getreden, op het moment dat Schiphol de vijfde baan (Polderbaan) in gebruik
nam. Deze regels moeten door gemeenten in acht worden genomen bij bestemmingsplannen en bij
omgevingsvergunningen.

In het LIB zijn twee gebieden vastgesteld: het luchthavengebied en het beperkingengebied. Het
luchthavengebied betreft de gronden behorende tot de luchthaven. Het beperkingengebied omvat een zone
daaromheen, waarbinnen verschillende regimes gelden voor de gebieden die hierbinnen liggen. Hoe groter
de afstand tot de start- en landingsbanen en de vliegroutes, hoe minder beperkingen er gelden. Binnen het
beperkingengebied dient te worden getoetst aan de maatgevende toetshoogtes.
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Naast de maatgevende toetshoogtes binnen het beperkingengebied zijn deelgebieden (zones) te
onderscheiden met specifieke regels, te weten beperkingen voor bebouwing, beperkingen voor
vogelaantrekkende werking en beperkingen voor windturbines en lasers. De beperkingengebieden LIB 1 t/m
5 beogen het aantal personen dat geluidhinder van de luchtvaart ondervindt, of het aantal slachtoffers op de
grond ten gevolge van een luchtvaartverkeersongeluk (externe veiligheid), gering te houden, door
beperkingen te stellen aan de gebruiksfuncties van het gebied rond Schiphol. De beperkingen voor de
gronden binnen de zones LIB 1 t/m 5 zijn daarom gericht op de gebruiksfunctie van het plan/object.

Relatie tot ontwikkeling

Middels een door het Ministerie van Infrastructuur en Milieu ontwikkelde webapplicatie kan worden
beoordeeld of een plan binnen een relevant gebied in het kader van het LIB gelegen is en of een gepland
object de aldaar geldende maatgevende toetshoogtes overschrijdt.

De projectlocatie is geen onderdeel van het relevant gebied in het kader van het LIB, zie figuur 13. Het LIB 5
is gelegen ten zuiden van en op ruimte afstand van de projectlocatie. De projectlocatie is wel gelegen binnen
een beperkingengebied voor toetshoogtes. Hierdoor dient het plan rekening te houden met de maatgevende
toetshoogtes en aantrekkende werking van vogels. Ter plaatse van de projectlocatie bedraagt de meest lage
maatgevende hoogte 121 meter. Aangezien het te realiseren plan woningbouw betreft zal niet hoger
gebouwd worden dan de toegestane bouwhoogte van 121 meter.

Verder is de projectlocatie gelegen in een beperkingengebied voor het aantrekken van vogels. Voor de
gronden in dit beperkingengebied zijn beperkingen opgelegd ten aanzien van onder andere industriefuncties,
opslag en verwerking van afvalstoffen, natuurreservaten etc. Deze beperkingen hebben geen gevolg voor de
herontwikkeling van het projectgebied voor woningbouw.

Figuur 14. Uitsnede kaart beperking bebouwing (LIB 1-5), projectlocatie aangeduid met pijl (bron: lib-schiphol.nl).

[m LIB 1: Sleopzone woningen vanwege exteme veiligheid

& & ox0® ey, . ] LIB 2: Slcopzone woningen vanwege geluid

LIB 3: Beperkingengebied kweisbare en beperki kwetsbare cbjecten

LIB 4 Beperkingsngebied galu fge geb

\ LIB 5: Afwegingsoebied geluid en exteme veiligheid

i Erval
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Figuur 15. Uitsnede kaart Toetshoogtes (maatgevende kaart), projectiocatie aangeduid met pijl (bron: lib-schiphol.nl).

Conclusie

Het Luchthavenindelingbesluit vormt geen belemmering voor de beoogde ontwikkeling ter plaatse van de
projectlocatie.

NATUUR

Algemeen

Sinds 1 januari 2017 is één wet van toepassing die de natuurwetgeving in Nederland regelt: de Wet
natuurbescherming. De wet ligt in de lijn van Europese wetgeving, zoals de Vogelrichtlijn en de
Habitatrichtlijn. De Wet natuurbescherming vervangt de Boswet, de Flora- en Faunawet en de
Natuurbeschermingswet 1998.

Wet natuurbescherming

Via de Wet natuurbescherming wordt de soortenbescherming en gebiedsbescherming geregeld. De
soortenbescherming heeft betrekking op alle, in Nederland in het wild voorkomende zoogdieren, (trek)vogels,
reptielen en amfibieén, op een aantal vissen, libellen en viinders, op enkele bijzondere en min of meer
zeldzame ongewervelde diersoorten en op een honderdtal vaatplanten. Gebiedsbescherming wordt geregeld
middels de Natura 2000-gebieden. Daarnaast kan de provincie ervoor kiezen om een gebied aan te wijzen
als bijzonder nationaal natuurgebied- of landschap of als Natuurnetwerk Nederland (NNN). Welke soorten
planten en dieren wettelijke bescherming genieten, is vastgelegd in de bijlage van de Wet
natuurbescherming. Dat houdt in dat, bij planvorming, uitdrukkelijk rekening gehouden moet worden met
gevolgen, die ruimtelijke ingrepen hebben, voor instandhouding van de beschermde soort.

Natuurnetwerk Nederland

Het Natuurnetwerk Nederland (NNN) is een netwerk van gebieden in Nederland waar de natuur voorrang
heeft. Het netwerk helpt voorkomen dat planten en dieren in geisoleerde gebieden uitsterven en dat
natuurgebieden hun waarde verliezen. Het NNN kan worden gezien als de ruggengraat van de Nederlandse
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natuur. NNN is tevens opgenomen in het streekplan van de provincie. Indien het projectgebied in of in de
nabijheid van het NNN gelegen is, verlangt de provincie een ‘nee-tenzij-toets’.

Relatie tot ontwikkeling

Soortbescherming

De ontwikkeling voorziet in de realisatie van woningen op de projectlocatie aan het Galjoen te Amstelveen.
Hierdoor vinden sloop- en bouwwerkzaamheden plaats. Een ecologische quickscan zal aan moeten tonen of
de projectlocatie een geschikte leefomgeving vormt voor beschermde diersoorten en of beschermde
diersoorten aanwezig zijn op de projectlocatie. Indien geschiktheid is aangetoond is nader onderzoek
noodzakelijk om vast te stellen in hoeverre deze beschermde soorten ook daadwerkelijk voorkomen ter
plaatse van de ontwikkellocatie. Bij aanwezigheid van deze soorten binnen het projectgebied is een ontheffing
in het kader van de Wet natuurbescherming nodig.

Gebiedsbescherming

De projectlocatie maakt geen onderdeel uit van een Natura 2000-gebied, maar is wel in de nabijheid gelegen
van een Natura 2000-gebied. Het dichtstbijzijnde gebied is het Natura 2000-gebied Botshol en is gelegen op
een afstand van circa 4 kilometer van de projectlocatie.

Figuur 16. Uitsnede kaart Natura 2000-gebieden. Projectlocatie: oranje ster (bron: www.geocontent.rvo.nl)

Amstelveen
Quderkerk aan de Amstel

Een onderzoek naar stikstofdepositie is benodigd om inzichtelijk te maken of voorgenomen ontwikkeling effect
heeft op de stikstofdepositie op het Natura 2000-gebied. Op 1 juli 2021 is de wet Stikstofreductie en
Natuurverbetering in werking getreden. Onderdeel van deze wet is de vrijstelling voor bouw, sloop en
eenmalige aanlegactiviteiten, in het kort de bouwvrijstelling. Dit betekent in het vergunningstraject dat voor
het aspect stikstof alleen nog de neerslag (depositie) in de gebruiksfase van de beoogde woningen een rol
speelt.

De projectlocatie maakt tevens geen deel uit van het Natuurnetwerk Nederland (NNN), maar ligt wel in de

nabijheid van het NNN. Bij de verdere uitwerking van de ontwikkeling dient inzichtelijk gemaakt te worden wat
het effect is op het nabijgelegen NNN.
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Conclusie

Om de beoogde herontwikkeling van de projectlocatie mogelijk te maken dient in ieder geval een
stikstofdepositieberekening uitgevoerd te worden. Daarbij is de gebruiksfase van belang. Verder is een
ecologisch onderzoek vereist om aan te tonen of beschermde soorten aanwezig zijn op de projectlocatie. Het
aspect ecologie vormt een randvoorwaarde voor de ontwikkeling.

WATER

Op grond van het Besluit ruimtelijke ordening is het doorlopen van de watertoets verplicht voor alle ruimtelijke
plannen en besluiten. Het doel van de watertoets is, om in overleg tussen de initiatiefnemer en de
waterbeheerder aandacht te besteden aan de waterhuishoudkundige aspecten, zodat de
waterhuishoudkundige doelstellingen worden gewaarborgd. De uitgangspunten voor het watersysteem
dienen op een juiste wijze in het plan te worden verwerkt.

Op 22 december 2009 trad de Waterwet in werking. De Waterwet regelt het beheer van opperviaktewater en
grondwater, maar verbetert ook de samenhang tussen waterbeleid en ruimtelijke ordening. In het Water-
besluit is een vergunningplicht en zijn algemene regels opgenomen die gelden voor rijkswaterstaatswerken
en voor het lozen of onttrekken van water aan opperviaktewater in beheer bij het Rijk. Het Waterbesluit geeft
ook aan onder welke voorwaarden zonder vergunning kan worden gebouwd in een opperviaktewaterlichaam
dat in beheer is bij Rijkswaterstaat.

Relatie tot ontwikkeling
De projectlocatie is gelegen in het Waterschap Amstel, Gooi en Vecht. De projectlocatie is omringd met
opperviaktewateren, maar deze wateren vallen niet onder de beschermingszone.

Ten behoeve van de beoogde herontwikkeling dient het aantal vierkante meters verharding in de huidige en

de nieuwe situatie vergeleken te worden. Gezien het feit dat de projectlocatie in de huidige situatie nagenoeg
geheel verhard is, doet zich naar verwachting geen grote toename van het verhard oppervlak voor.
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Verder dient bij de verdere uitwerking van het plan aandacht te worden besteed aan waterkwaliteit,
waterkwantiteit en riolering. Bij de verdere planuitwerking kan mogelijk rekening worden gehouden met
ruimtelijke adaptatie. Dit onder andere door het aanbrengen van groene daken, eventueel met meervoudig

ruimtegebruik en capaciteit voor waterberging.

Figuur 18. Uitsnede leggerkaart. Projectlocatie: rode streeplijn (bron: Waterschap Amstel, Gooi en Vecht)
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Conclusie
Het aspect water vormt een randvoorwaarde voor de ontwikkelingen op de projectlocatie.

Algemeen
De centrale doelstelling van het instrument milieueffectrapportage is het milieubelang een volwaardige plaats
te geven in de besluitvorming over activiteiten met mogelijke belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu.

De basis van de milieueffectrapportage wordt gevormd door de EU-richtlijn m.e.r. Deze richtlijn is in
Nederland geimplementeerd in de Wet milieubeheer en het Besluit m.e.r. In het Besluit m.e.r. bestaat een
belangrijk onderscheid tussen bijlage C en bijlage D. Voor activiteiten die voldoen aan de diverse criteria uit
bijlage C geldt een m.e.r.-plicht. In bijlage D staan de activiteiten benoemd waarvoor een m.e.r.-
beoordelingsplicht geldt: er moet beoordeeld worden of sprake is van (mogelijke) belangrijke nadelige
milieugevolgen. Als deze niet uitgesloten kunnen worden, geldt alsnog een m.e.r.-plicht. Kunnen deze
belangrijke nadelige milieugevolgen wel uitgesloten worden, dan is een m.e.r. niet noodzakelijk.

In bijlage D worden in kolom 2 drempelwaarden gegeven. Indien een ontwikkeling boven de drempelwaarden
uitkomt, geldt een m.e.r.-beoordelingsplicht. Op het moment dat een ontwikkeling genoemd staat in bijlage
D, maar onder de drempelwaarden valt, dient te worden beoordeeld of sprake kan zijn van mogelijke
belangrijke nadelige milieugevolgen. Deze beoordeling vindt plaats middels de zogeheten ‘vormvrije m.e.r.-
beoordeling’. Sinds 16 mei 2017 dient het bevoegd gezag een m.e.r.-beoordelingsbesluit te nemen teneinde
vast te stellen of voor een ruimtelijke ontwikkeling kan worden volstaan met een vormvrije m.e.r.-beoordeling.
Hiertoe dient een aanmeldnotitie te worden opgesteld door de initiatiefnemer. Dit volgt uit de implementatie
van artikel 1, vierde lid, onder a en b, van Richtlijn 2014/52/EU.
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Relatie tot ontwikkeling

De ontwikkeling voorziet in de realisatie van een woningbouwontwikkeling op de projectlocatie en dus in extra
woningen op een locatie waar deze planologisch nog niet zijn toegestaan. Een dergelijke ontwikkeling kan
worden aangemerkt als een activiteit als bedoeld in kolom 1, categorie 11.2 van onderdeel D van de bijlage
van het Besluit m.e.r. (stedelijk ontwikkelingsproject).

In jurisprudentie is bepaald dat bij de beoordeling of sprake is van een stedelijk ontwikkelingsproject, gekeken
moet worden naar de concrete omstandigheden van het geval, waarbij aspecten als de aard en omvang van
de voorziene wijziging een rol spelen (0.a. rechtbank Gelderland van 3 juli 2017,
ECLIENL:RBGEL:2017:4105). Voor onderhavig plan geldt dat de schaalgrootte van het project in een later
stadium zal worden vastgesteld. Vooralsnog wordt er gezien de omvang van de projectlocatie vanuit gegaan
dat er sprake is van een stedelijk ontwikkelingsproject.

Een stedelijk ontwikkelingsproject is m.e.r. beoordelingsplichtig wanneer het betrekking heeft op een
opperviakte van 100 hectare of meer, een aangesloten gebied en 2.000 of meer woningen omvat, of een
bedrijfsvlioeropperviakte van 200.000 m? of meer. De voorgenomen ontwikkeling op de projectlocatie valt
ruim onder de drempelwaarden. Er geldt geen directe m.e.r.-beoordelingsplicht. Een vormvrije m.e.r.-
beoordeling is wel noodzakelijk. Indien hieruit blijkt dat belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu niet
kunnen worden uitgesloten, geldt alsnog een m.e.r.-beoordelingsplicht.

Conclusie

De beoogde herontwikkeling betreft een stedelijk ontwikkelingsproject maar valt onder de drempelwaarden.
Door middel van een vormvrije m.e.r.-beoordeling zullen de milieugevolgen in kaart moeten worden gebracht.
Een aanmeldnotitie m.e.r. dient in ieder geval opgesteld te worden in het kader van de verdere planvorming.
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Middels voorliggende milieuruimtescan is de voorgenomen herontwikkeling getoetst aan het vigerende en
toekomstige planologische regime en de milieutechnische aspecten. In onderstaande opsomming worden de
conclusies van de verschillende omgevingsaspecten weergegeven.
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' Archeologisch onderzoek is niet noodzakelijk ten behoeve van de voorgenomen

ontwikkeling. Het aspect archeologie levert vooralsnog geen belemmeringen op
voor het (bouw)plan.

- Er zijn geen cultuurhistorische waarden aanweiig in of in de directe om'g'eving

van de projectlocatie. Het aspect cultuurhistorie vormt derhalve geen
belemmering voor de voorgenomen ontwikkeling.

De aspecten verkeersaantrekkende werking, ontsluiting en parkeren zijn een
randvoorwaarde voor de voorgenomen ontwikkeling. Bij nadere uitwerking van
het plan dient de verkeersaantrekkende werking en de parkeerbehoefte nader te
worden onderzocht. Afhankelijk van het definitieve programma kan dit worden
berekend. _ ; R

Het aspect bedrijven en milieuzonering vormt geen belemmering voor de
beoogde herontwikkeling. Een nader onderzoek in het kader van bedrijven en
milieuzonering is niet benodigd. ]

Middels het onderzoek uit 2020 is aangetoond dat de bodem van de
projectlocatie maximaal licht verontreinigd is. In het grondwater zijn uitsluitend
regionaal verhoogde achtergrondconcentraties aangetoond en de puinhoudende
grond is gekwalificeerd als niet asbesthoudend. Een nader bodemonderzoek is
niet benodigd.

' Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor de beoogde

ontwikkeling ter plaatse van de projectlocatie.

Het aspect geluid bevat een randvoorwaarde voor de voorgenomen
ontwikkelingen op de projectlocatie.

. Het aspect kabels en leidingen vormt geen belemmering voor de beoogde

ontwikkeling op de projectlocatie. ‘ -

Het milieuaspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor de voorgenomen
herontwikkeling van de projectlocatie.

Het Luchthavenindelingbesluit vormt geen belemmering voor de beoogde
ontwikkeling ter plaatse van de projectlocatie.

Om de beoogde herontwikkeling van de projectlocatie mogelijk te maken dient in
ieder geval een stikstofdepositieberekening uitgevoerd te worden. Daarbij is de
gebruiksfase van belang. Verder is een ecologisch onderzoek vereist om aan te
tonen of beschermde soorten aanwezig zijn op de projectlocatie. Het aspect
ecologie vormt een randvoorwaarde voor de ontwikkeling.

Het aspect water vormt een randvoorwaarde voor de ontwikkelingen op de
projectlocatie. _ ‘ )

De beoogde herontwikkeling betreft een stedelijk ontwikkelingsproject maar valt
onder de drempelwaarden. Door middel van een vormvrije m.e.r.-beoordeling
zullen de milieugevolgen in kaart moeten worden gebracht. Een aanmeldnotitie
m.e.r. dient in ieder geval opgesteld te worden in het kader van de verdere
planvorming.
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Van: ‘]

Verzonden: woensdag 14 oktober 2020 13:34

Aan: Koppenaal, Guus; Gordon, Floor

CcC:

Onderwerp: RE: Verzoek tot persoonlijk overleg m.b.t. Ontwikkeling voormalig Defensie

terrein Nesserlaan

Urgentie: Hoog

Nabrander.

De heer [ belde mij vanmorgen (naar aanleiding van mijn mail waarin ik hem meldde dat de
heer Berkhout niet de juiste wethouder is maar dat dat mevrouw Gordon is en dat de wethouder de
afdeling heeft gevraagd zijn mail te behandelen).

Hij gaf ook aan dat er een half jaar geleden al contact met de gemeente is geweest, met N

1] en dat B heeft aangegeven dat Amstelveen niets wil, alleen wat in het bestemmingsplan
staat. Hij heeft alle stukken gelezen van de gemeente en van de Provincie. En zegt dat Amstelveen
best wil maar niet veel kan.

Kortom: hij wil complementair met de wethouder om tafel om te bezien wat wel wenselijk is. En als wij
dat niet willen dan gaat hij zijn eigen gang (maar dan moeten we niet achteraf zeuren). * Wij zijn
commercieel bedrijf en willen snel verder”.

Wat doen we hier mee ? Wie pakt dit op ?

Groet,

]
van: N

Verzonden: woensdag 14 oktober 2020 07:59

han: TR TR |

Onderwerp: FW: Verzoek tot persoonlijk overleg m.b.t. Ontwikkeling voormalig Defensie terrein Nesserlaan
Urgentie: Hoog

Goedemorgen [l T ]

Onderstaande mail is bestemd voor Floor en niet voor Frank.
Floor vraagt of jij deze mail binnen de afdeling wilt uitzetten en laten oppakken.
Ik heb een ontvangstbevestiging gestuurd.

Dank en groet,
| E3)

Van: I O utrechtshuys.nl>

Verzonden: donderdag 8 oktober 2020 14:12

nan: PEERER VS EIRRIITETY

Onderwerp: Verzoek tot persoonlijk overleg m.b.t. Ontwikkeling voormalig Defensie terrein Nesserlaan
Urgentie: Hoog

Geachte heer Berkhout,



Onlangs hebben wij aan de Nesserlaan te Amstelveen (grens Waardhuizen- Bovenkerkerpolder) een perceel grond
met opstallen van Stedin verworven. Een voormalig Defensie terrein van 12000m2, bestaande uit depots die hebben
gediend als munitieopslag, kantoren, werkplaatsen, magazijnen en een vrijstaande woning met aangrenzend een
groot verhard buiten terrein t.b.v. opslag en stalling.

Er zit thans een ruime bestemming en groot bouwvolume op het kavel, en het betreft ons inziens een meer dan
waardevolle herontwikkeling locatie die de rand van de wijk Waardhuizen zou kunnen opwaarderen.

Vanuit de gemeente Utrecht, waar wij veel ontwikkelen, zijn wij gewend complementair aan de tafel te gaan om een
richting te geven aan een bouwplan, Ontwikkelen doe je ons inziens altijd samen.

De laatste weken zijn wij door diverse partijen benaderd die op de locatie Nesserlaan willen ontwikkelen. De
initiatieven variéren van regulier wonen tot dementiezorgwoningen, horeca tot recreatie, en van opslag tot
industrie.

Aangezien de bestemming zo ruim is lijkt het wenselijk dit samen met de gemeente op te pakken. Wij willen
hiermee voorkomen dat er een plan ontwikkeld wordt waar de gemeente en vooral de inwoners van de stad
Amstelveen geen behoefte aan hebben of zelfs niet gewenst zou zijn.

Momenteel verhuren wij de locatie tot Mei 2021 aan Stedin en aan haar gelieerde partijen. In de acht maanden die
ons resten tot het vrijkomen van de locatie zouden wij tot een concrete planontwikkeling willen komen. Daarom
zouden wij graag op korte termijn met u, al dan niet met de stedenbouwkundige in gesprek komen.

Graag vernemen wij een datum van u waarop dit zou passen. Mocht de gemeente Amstelveen hier niet voor open

staan dan zouden wij het waarderen als u dit binnen veertien dagen kenbaar zou maken aan ons. Dit zodat wij onze
planning kunnen bewaken.

Met vriendelijke groet,

\;ﬁnz\ah\m-;s
§ EEIM BN BSOS ENIINOEBUIR B EUIE N BIIR R BNEEOF BIER R MINE N OBIOR N mION
Utrechtshuys Mallestraat 7| 3581 SHUtrecht | t.030-7370182  Info@utrechtshuys.nl



Toelichting

In dit document kunt u secties terugvinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de wet openbaarheid van bestuur (WOB). De letter die hierbij
is vermeld correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

A art.10 lidla kan de eenheid van de Kroon in gevaar brengen
art. 10 lid1b kan de veiligheid van de Staat schaden
C art. 10 lid1c  betreft bedrijfs- en fabricagegegevens, die door natuurlijke

personen of rechtspersonen vertrouwelijk aan de overheid zijn
meegedeeld

D art.10 lid1d Dbetreft persoonsgegevens als bedoeld in de artikelen 9 (bijzondere
persoonsgegevens), 10 (strafrechtelijke gegevens) en 87 (nationaal
identificatienummer zoals BSN) van de Algemene verordening
gegevensbescherming

E art.10 lid2a belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
betrekkingen van Nederland met andere staten en met
internationale organisaties

F art. 10 lid2b belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
economische of financiéle belangen van de Staat, de andere
publiekrechtelijke lichamen of de in artikel 1a, onder c en d van de
Wet openbaarheid van bestuur bedoelde bestuursorganen

G art. 10 lid2c belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
opsporing en vervolging van strafbare feiten

H art.10 lid2d belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van
inspectie, controle en toezicht door bestuursorganen

I art.10 lid2e belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer

J art.10 lid2f belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang dat de
geadresseerde erbij heeft als eerste kennis te kunnen nemen van
de informatie

K art. 10 lid2g belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van
het voorkomen van onevenredige bevoordeling of benadeling van
bij de aangelegenheid betrokken natuurlijke personen of
rechtspersonen dan wel van derden

L art.11 lid1 Betreft persoonlijke beleidsopvattingen die zonder anonimiseren
herleidbaar zijn tot een persoon
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Gemeente Amstelveen

Staf:
Vergadering d.d. 14 september 2021 ) ‘
Ter informatie?

Agendapunt
Onderwerp Galjoen bouwplannen van Utrechthuijs i _— m
Afdeling Stedelijke Ontwikkeling er besprekings
Van S -

. Ter besluitvorming?
Bespreektijd 10 min
Samenvatting

De heer R van projectontwikkelaar Utrechtshuijs heeft het bedrijventerrein
Galjoen 2 gekocht en verzoekt de gemeente sinds oktober 2020 om mee te werken aan
een woningbouwplan. De portefeuillehouder Ruimtelijke Ordening heeft destijds
aangegeven dat het ongewenst is om hier een woning bestemming te realiseren, zolang de
gemeente het standpunt inneemt dat er geen woningbouw in de Bovenkerker polder dient
te geschieden. De ontwikkelaar heeft vervolgens in beeld gebracht wat het huidige
bestemmingsplan mogelijk maakt. Dat is een vrij fors bebouwd terrein waar bijvoorbeeld
opslag loodsen kunnen worden gerealiseerd. Kort samengevat is dat 40% bebouwing met
een hoogte van 6m en voor een deel van het terrein 10 m.

Vanuit RO is voorts aan ontwikkelaar aangegeven dat andere functies wel degelijk tot de
mogelijkheden behoren, maar alleen zolang er geen sprake is van woonfuncties. daarbij
zijn suggesties gedaan om op het gebied van zorg of onderwijs een voorstel in te dienen.
De ontwikkelaar is hierop voor de zomer in samenwerking met een adviesbureau nader
onderzoek gestart naar de mogelijkheden en beperkingen van dit gebied.

Utrechthuijs heeft echter nu een verzoek gedaan tot een overleg met de wethouder Wonen.
Waarschijnlijk hopende dat er in het college mogelijk geen overeenstemming is over het te
voeren beleid. De overlegde documenten zijn vrij duidelijk in de ontwikkelwensen van deze
partij. Wonen, in een dichtheid die aansluit bij de bebouwingsmogelijkheden die het
bestemmingsplan nu voor de bedrijven functie kent. De andere optie die het bedrijf
nadrukkelijk noemt is dan toch maar een storage centrum realiseren.

Aandachtspunten

In najaar 2020 is geadviseerd om kritisch met deze partij in gesprek te blijven en te
onderzoeken of het bestemmingsplan wellicht gewijzigd kan worden.

In het voorjaar is door het team bestemmingsplannen aangegeven dat een
voorbereidingsbesluit een mogelijkheid biedt om ongewenste ontwikkelingen (die passen in
het vigerende bestemmingsplan) tegen te gaan, maar dat dan ook duidelijk moet zijn wat
de gemeente wel mogelijk wil maken op dit terrein. Verder werd aangegeven dat het
nemen van een voorbereidingsbesluit met alleen het doel om een mogelijk plan tegen te
houden ook een risico op levert. Indien geen vervolg kan worden gegeven aan de het
voorbereidingsbesluit vervalt de beschermende werking na een jaar en kan de ontwikkelaar
alsnog zijn (ongewenste) plan realiseren en de gemeente wellicht aansprakelijk stellen om
zo een schadevergoeding te claimen.

Inmiddels zijn de ambtelijke voorbereidingen voor het mogelijk te nemen
voorbereidingsbesluit voor de locatie Galjoen al wel gestart.

Vanuit het provinciaal beleid is de locatie Galjoen als bestaand stedelijk gebied
aangemerkt. Navraag bij de provincie levert wel de reactie op dat men dit als een fout ziet
die men wil herstellen in het kader van de provinciale Omgevingsverordening. De
landerijen er om heen vallen ook nu al buiten het stedelijke gebied, want zijn immers
onbebouwd.

[rOgvdyzd.ebg]
100/FO09
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Het omzetten van een bedrijven bestemming naar een andere bestemming (wonen incluis)
zal naar verwachting geen precedent scheppen voor de rest van de Bovenkerker polder.
Realiseren van een storage center conform bestemmingsplan zou wel eens meer verzet van
omwonenden kunnen oproepen dan een gematigd en passend woningbouwplan.

Doel van de behandeling in de staf/gevraagde beslissing

Samen bekijken of het voorstel van deze ontwikkelaar inderdaad voldoende grond biedt om
te persisteren in het weigeren van een woonbestemming, of om hier toch een kleine studie
te starten die onderzoekt onder welke voorwaarden (stedenbouwkundig en
programmatisch) een bescheiden woningbouw ontwikkeling gefaciliteerd kan worden. Met
name als we dan voorzien in doelgroepen die speciale aandacht in ons gemeentelijk
woningbouwprogramma behoeven, kan er sprake zijn van een voor de gemeente positieve
ontwikkeling.

(verdere) Procedure

- Een voorbereidingsbesluit nemen, bij voorkeur gevolgd door een nieuw planclogisch
besluit dat alle ongewenste ontwikkelingen dicht zet.

of

- Alsnog een bescheiden woningbouw plan onderzoeken op haalbaarheid, gelijk volgens de
nieuwe werkmethode van participeren door de ontwikkelaar.
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Van: ST

Verzonden: donderdag 11 november 2021 17:20

Aan: R 1 orcon. oor; SN N - | A
Onderwerp: RE: bericht galjoen

Bijlagen: (GEHEIM) Bijlage Besluitgebied Voorbereidingsbesluit Galjoen 2-18.pdf; (GEHEIM)

Concept Collegevoorstel Voorbereidingsbesluit Galjoen 2-18 (input AO 30092021
voor het onderdeel geheimhouding).docx; (GEHEIM) College-advies
Voorbereidingsbesluit Galjoen 2-18 (input AO 30092021 voor het onderdeel
geheimhouding).docx

Hoi [l ]

Bijgaand de stukken van het voorbereidingsbesluit dat gisteren door de raad is genomen.

De rechten van bestaande gebruikers worden gewoon gerespecteerd en daar veranderd dus niets
voor. Alleen nieuwe ontwikkelingen, zelfs die zouden passen in het vigerende bestemmingsplan zijn nu
voor de periode van een jaar bevroren. Dit geeft ons de ruimte en tijd om met (nieuwe)
eigenaren/initiatiefnemers het goede gesprek te voeren over mogelijke nieuwe invullingen voor dit
gebied en daar wellicht een nieuw bestemmingsplan (omgevingsplan) voor te maken,

B 1 ] zorg jij voor publicatie van het besluit via de gebruikelijke kanalen? En stem dit ook voor wat betreft de
publicatie datum met ons af.

Met vriendelijke groet,

T ]

I Jomgevingsplan en -vergunningen
Afdeling Stedelijke Ontwikkeling

Gemeente Amstelveen / Aalsmeer

T (020) HEE

{Doorgeschakeld naar mobiel}

@ amstelveen.nl

www.amstelveen.nl
www.aalsmeer.n|

Bereikbaar: maandag t/m vrijdag
{bijvoorkeur via e-mail)

var: T |
Verzonden: donderdag 11 november 2021 17:05

Aan: Gordon, Floor <f.gordon@amstelveen.nl>; i A
B R e e R R B et

Onderwerp: bericht galjoen
Urgentie: Hoog

Hoi

Ik wil best een bericht maken over een geheim besluit. [l maakte al een voorzet, dank)
Maar heb vragen en heb het stuk niet.


http://www.amstelveemnl
http://www.aalsmeer.nl

Ter plekke is volgens mij de Kledingbank gevestigd en een woonwagenkamp zeg ik maar oneerbiedig.
Zij moeten toch ook eerst worden geinformeerd?

Wat betekent zo'n voorbereidingsbesluit voor hun situatie?

Maakt de bestemming maatschappelijk die woonwagens mogelijk?
Of gaat het om een andere, braakliggende locatie?

Graag duiding. Ik heb niet eens het stuk.

Dank l T}



Toelichting

In dit document kunt u secties terugvinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de wet openbaarheid van bestuur (WOB). De letter die hierbij
is vermeld correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

C art.

.10

. 10

10

lid1la
lidib
lidlc

kan de eenheid van de Kroon in gevaar brengen
kan de veiligheid van de Staat schaden
betreft bedrijfs- en fabricagegegevens, die door natuurlijke

personen of rechtspersonen vertrouwelijk aan de overheid zijn
meegedeeld

. 10

lidid

.10

. 10

lid2b

betreft persoonsgegevens als bedoeld in de artikelen 9 (bijzondere
persoonsgegevens), 10 (strafrechtelijke gegevens) en 87 (nationaal
identificatienummer zoals BSN) van de Algemene verordening
gegevensbescherming

lid2a

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
betrekkingen van Nederland met andere staten en met
internationale organisaties

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
economische of financiéle belangen van de Staat, de andere
publiekrechtelijke lichamen of de in artikel 1a, onder c en d van de
Wet openbaarheid van bestuur bedoelde bestuursorganen

. 10
. 10
. 10

. 10

lid2c

lid2d

lid2e

lid2f

inspectie, controle en toezicht door bestuursorganen

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de
opsporing en vervolging van strafbare feiten

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van de

eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang dat de
geadresseerde erbij heeft als eerste kennis te kunnen nemen van
de informatie

.10

.11

lid2g

lid 1

belang van openbaarmaking weegt niet op tegen het belang van
het voorkomen van onevenredige bevoordeling of benadeling van
bij de aangelegenheid betrokken natuurlijke personen of
rechtspersonen dan wel van derden

Betreft persoonlijke beleidsopvattingen die zonder anonimiseren
herleidbaar zijn tot een persoon



