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Samenvatting:

Op 30 november 2017 is de “Ruimtelijke Visie drie woningbouwlocaties nabij de
Ouder-kerkerplas” (de Visie) behandeld in de Commissie Ruimte. De discussie in de
commissie maakte duidelijk dat de commissie er - naar aanleiding van de
argumenten van de insprekers - de voorkeur aan gaf alsnog een participatietraject
te doen starten. Om die reden is de visie teruggenomen en is een participatietraject
gestart. Na afronding daarvan zou de visie zo nodig worden aangepast en worden
voorgelegd aan de raad. Het participatietraject op de visie is inmiddels afgerond. De
raad is door het college in kennis gesteld van de resultaten daarvan. In deze memo
aan de raad wordt geconcludeerd dat het opstellen van een volledige ruimtelijke
visie voor één perceel naar ons oordeel geen meerwaarde. Wel wil het college voor
het manegeterrein richtlijnen voor ontwikkeling door de raad laten vaststellen. Deze
uitgangspunten worden hierbij ter vaststelling aan de raad aangeboden.

Wat is de juridische grondslag?
NVT

Wat is de voorgeschiedenis?

Reeds geruime tijd zijn er plannen om woningbouw te realiseren op de plek van de
voormalige Manage. In de door de raad vastgestelde woonvisie is dit terrein ook
benoemd als locatie voor woningen. In 2014 is de Ruimtelijke Visie 3 percelen aan de
Ouderkerkerplas (Compierterrein, voormalige manege, Verheulterrein) opgesteld. De
aanleiding daarvoor was de wens die destijds leefde om de verschillende initiatieven
voor woningbouw in dit gebied op elkaar te laten aansluiten. In 2017 is de visie
geactualiseerd in verband met het gewijzigde provinciale beleid. De visie is eind 2017
ter vaststelling aangeboden aan de gemeenteraad.

Wat is er aan de hand?

De geactualiseerde Visie van 2017 is behandeld in de vergadering van de Commissie
ruimte van 30 november 2017. Tijdens de commissievergadering hebben diverse
omwonenden ingesproken. De commissieleden waren van mening dat er een
participatietraject op de visie gevoerd diende te worden. De portefeuillehouder heeft
hieraan gehoor gegeven en het stuk teruggetrokken van de raadsagenda. Hierna is
het participatieproces gestart. Voor wat betreft het manegeterrein werd tijdens dit
traject door diverse omwonenden gepleit voor het niet dan wel zeer beperkt bebouwen
van dit terrein. Gezien echter de krapte op de woningmarkt en het feit dat het aantal
toekomstige m2 bebouwd oppervilak gelijk blijft aan het huidige aantal, is dit
woningbouwprogramma aanvaardbaar.



Gezien de verschillende (provinciale) vereisten waar de 3 percelen mee te maken
hebben, zijn de trajecten uit elkaar gaan lopen. De drie ontwikkelingslocaties dienen
daarom nu hun eigen traject te volgen. Het participatietraject voor het Compierterrein
en het manegeterrein is inmiddels afgerond. De raad is bij memo van 20 augustus
2019 in kennis gesteld van de resultaten daarvan. In deze memo wordt geconcludeerd
dat het opstellen van een volledige ruimtelijke visie voor één perceel, namelijk het
manegeterrein, (naar het oordeel van het college) geen meerwaarde meer heeft.

Wat gaan we doen?

In beide ruimtelijke visies zijn uitgangspunten opgenomen waaraan de ontwikkelingen
dienen te voldoen. Deze zijn nog steeds actueel voor de ontwikkeling van het
manegeterrein. Om die reden wordt de raad voorgesteld deze uitgangspunten vast te
stellen in plaats van een complete visie. Het gaat om de volgende uitgangspunten:

1. Uitgegaan wordt van een transformatie naar woningbouw;

2. Het aantal m2 van de woningbouw is gelijk aan het aantal m2 van de bestaande
c.q. vergunde aantal m2 bebouwing van het huidige manegeterrein. De inhoud
van een woning is circa 750 m3;

3. Eris sprake van een bij de ruimtelijke karakteristiek van het bebouwingslint
passende opzet van de bebouwing: terughoudend in aaneengesloten volume en
hoogte. Aangesloten wordt bij de bebouwingsdichtheid van de lintbebouwing langs
de Holendrechterweg. De bebouwing heeft een landelijke uitstraling. Regionaal
liggen er kansen voor een uniek landelijk woonmilieu.

4. Binnen het dorpse karakter is er sprake van zo veel mogelijk intensivering en
bundeling van stedelijkheid;

5. Binnen het landelijk karakter ruimte scheppen voor (exclusief) wonen en
kleinschalige ‘groene’ recreatie. Hierbij moet rekening gehouden worden
met de ordeningsprincipes van het landschap en de inpassing in de wijdere
omgeving;

6. De ontwerpprincipes uit het Gebiedsperspectief & Beeldkwaliteit Amstelscheg
vormen de basis van de transformatie. In deze documenten wordt onder voor
transformatie naar wonen het principe van het “boerenerf” gehanteerd;

7. Het woningbouwprogramma voldoet aan de in de gemeente geldende normen,
zoals die voor parkeren en sociale woningbouw;

8. De voorkeur gaat uit naar één ontsluiting aan de zuidzijde van de woonwijk via de
Middenweg) op de Holendrechterweg. Dit mag geen verkeershinderlijke situaties
opleveren.

Welke argumenten en keuzemogelijkheden zijn er

De belangrijkste punten die naar voren kwamen tijdens de participatie waren de
volgende:

1. Geen transformatie naar woningbouw

Gegeven de eerder door de raad vastgestelde woonvisie, de krappe woningmarkt en
het vervangen van de thans aanwezige storende bebouwing zou de transformatie naar
woningbouw ruimtelijk goed inpasbaar zijn op deze locatie.

2. Te veel woningen

Gegeven dat met de huidige bebouwing reeds een bepaald oppervilakte bebouwd is, is
het verdedigbaar om het bouwoppervlakte niet toe te laten nemen. Daarbij moet
ontwikkeling wel mogelijk blijven. In de voormalige provinciale Ruimte-voor-Ruimte
kon storende bebouwing in het buitengebied omgezet worden naar woningen. Hieraan
was de voorwaarden verbonden dat de positieve exploitatiewinst maximaal 5% mag
zijn. Het woningbouwprogramma wordt hier ook op getoetst.
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8. Ontsluiting op middenweg
Een aantal bewoners gaf aan dat ontsluitingen via de Middenweg s avonds hinderlijk
licht van koplampen zou geven. Dit punt wordt meegegeven bij de ontwikkeling.

Wat hebben we hiervoor nodig?
NVT

Wie is erbij betrokken en hoe communiceren we?

Het participatietraject met inwoners ten aanzien van de schetsplannen/visie heeft
plaatsgevonden. De deelnemers aan de participatie zijn op de hoogte gesteld van het
vervolgproces.

Wat is het vervolg?

De ontwikkelcombinatie heeft aangegeven de laatste versie van het schetsplan te
willen presenteren aan de raadsleden. Als de agendacommissie hiermee instemt zal
dit in oktober of november plaatsvinden. Bij een positief standpunt van gedeputeerde
staten en de commissie zal een concept-ontwerpbestemmingsplan voor het
manegeterrein worden opgesteld. Ook voor dit plan zal een inspraaktraject gevoerd
worden.
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