


Tijdens de voorbereidingen voor het ontwerpbestemmingsplan (hierna OBP) en het
ontwerpbeeldkwaliteitsplan (hierna OBKP) hebben cliénten veelvuldig verzocht betrokken te worden bij de
invulling van het stedenbouwkundig programma. Zij hebben bovengencemde bezwaren uitgebreid per mail
en brief aan het college, de gemeentelijk projectleider en het kwaliteitsteam toegelicht. Daarnaast hebben
cliénten hun bezwaren naar voren gebracht in regie-overleggen, stedenbouw overleggen, kwaliteitsteam
overleggen. Tot op heden zijn deze bezwaren evenwel onvoldoende in de stukken verwerkt. Om die reden
zien cliénten zich genoodzaakt deze zienswijze in te dienen.

Deze zienswijze is als volgt opgebouwd:

1. voorkeursbehandeling
2. bezwaren inzake het bestemmingsplan
a. woningdichtheden
footprint
doorkijken
woningbouwprogramma - type woningen
woningbouwprogramma - aantal woningen
bouwhoogte
opschuiven bebouwing naar het noorden
parkeren - aantal
parkeren - IKC
parkeren - locatie
verkeerssituatie
verkeer en geluid
milieuzonering
herinrichting openbare ruimte
dijk
water
ecologie
cultuurhistorie
archeologie
duurzaamheid
luchtkwaliteit
v. toets aan het beleid
3. Dbezwaren inzake het beeldkwaliteitsplan
a. ruimtelijke visie en borging in OBP
b. ruimtelijke kwaliteit
c. beeldkwaliteit woongebouwen
d. beeldkwaliteit sporthal
4. bezwaren inzake het besluit hogere waarden
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I. Voorkeursbehandeling

1. De ontwikkeling van de Bredius vormt op verschillende punten een versoepeling ten opzichte van
andere projecten in de gemeente, in het bijzonder ten opzichte van De Krijgsman. Hiermee creéert
de gemeente rechtsongelijkheid, oneerlijke concurrentie en ontbreekt het aan een level playing field.
Deze verschillen betreffen o.a. de bebouwingsdichtheden, het woningbouwprogramma,
beeldkwaliteit en het parkeren. Door wijziging van de spelregels voor de Bredius wordt de
ontwikkeling van De Krijgsman onevenredig benadeeld zonder dat daar gegronde redenen voor

2/16



II.

aanwezig zijn. Cliénten verzoeken u de beide ontwikkelingen op vergelijkbare wijze te behandelen
door op de diverse punten - zoals verderop aan de orde wordt gesteld - tot aanpassing van het plan
over te gaan.

Bestemmingsplan

Woningdichtheden

In de Bredius wordt een woningdichtheid van 82 wo/ha mogelijk gemaakt. Deze dichtheid is niet
passend bij de Muidermaat, de trekvaart en de omgeving. Ter vergelijking, de woningdichtheid in
De Krijgsman, in de strook exact tegenover de Bredius, bedraagt 31 wo/ha. In bijlage 1 is
voorgaande gevisualiseerd. Deze dichtheid is het resultaat van alle eisen vanuit de gemeente in de
uitwerkingsfase inzake het klein houden van de bebouwingskorrel en het behouden van doorzichten.
Deze forse woningdichtheid zorgt ervoor dat de beoogde ontwikkeling van de Bredius onvoldoende
is afgestemd om de directe omgeving.

Bovendien is sprake van een niet verklaarbare ongelijke behandeling tussen de ontwikkelingen
Bredius en De Krijgsman met oneerlijke concurrentie tot gevolg: de woningen in De Krijgsman kijken
straks uit op een hoogstedelijk gebied en kunnen - mede vanwege de relatief hoge kosten door de
lage bebouwingsdichtheid - minder gunstig in de markt worden gezet. Deze gevolgen zijn nu al
merkbaar: kopers haken af vanwege het uitzicht op de mogelijke onwenselijke verdichting aan de
overzijde van de trekvaart. De woningen in de Bredius kijken daarentegen uit op kleinschalige
woningbouw en kunnen - mede vanwege de hoge woningdichtheid - veel voordeliger in de markt
worden gezet.

Cliénten verzoeken de woningdichtheid in het plan te verkleinen, op een wijze die aansluit bij de
woningdichtheid in de noordelijke rand langs de trekvaart.

Footprint

In het vigerende plan voor de Bredius geldt een maximum footprint voor de op te richten bebouwing.
Voor de zone langs de Amsterdamsestraatweg bedraagt die footprint maximaal 50% per
bouwperceel. Dat maximum is in het OBP losgelaten. In het OBP is alleen bepaald dat driemaal een
doorkijk van 15 m moet worden gerealiseerd en een watergang. Voor het overige kan het
bestemmingsvlak Woongebied volledig worden bebouwd. Deze planologische ruimte strookt niet
met de beoogde ruimtelijke kwaliteit (waaronder het vereiste van openheid binnen de ‘verboden
cirkel’) en zoals deze onder meer is opgenomen in het OBKP. In het plan dient alsnog een maximum
te worden gesteld aan de footprint van de te realiseren bebouwing.

Doorkijken

Het OBP voorziet in een open ruimte/doorkijk van in totaal 45m (drie doorkijken van elk 15 meter).
Clienten zijn van oordeel dat hiermee onvoldoende open ruimte is geborgd, gelet op de
beleidsuitgangspunten inzake cultuurhistorie en de beoogde ruimtelijke kwaliteit. Die
uitgangspunten hebben aan de overzijde van de trekvaart in De Krijgsman ertoe geleid dat in totaal
110 m aan open ruimte is gecreéerd. Cliénten mogen van de gemeente verwachten dat voor de
Bredius vergelijkbare uitgangspunten worden gehanteerd en zij verzoeken het OBP op dit punt aan
te passen.
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10.

11.

12.

13.

Verder geldt dat niet is geborgd dat de sporthal in één van de doorkijken wordt gebouwd, zodat de
waarde van ten minste één van de doorkijken potentieel nihil is. Evenmin is geregeld dat de
doorkijken uitsluitend als openbaar gebied mogen worden gebruikt en dat hier geen hoge beplanting
mag komen. De relevante bepalingen in artikel 8 zijn onvoldoende, omdat deze er alleen voor zorgen
dat hier niet (vergunningvrij) kan worden gebouwd. Het OBP dient op deze punten te worden
aangepast.

Woeningbouwprogramma — type woningen

Uit de plantoelichting en het Ladder-onderzoek volgt dat het OBP voorziet in:

. 50 sociale huurwoningen (50 tot 60 m2);
. 15 middeldure huurwoningen (60 tot 80 m2), en
. 25 grondgebonden koopwoningen (100 m2 of meer).

Allereerst moet worden opgemerkt dat deze zaken niet in het OBP zijn geborgd. Er kunnen op grond
van het OBP net zo goed uitsluitend koopwoningen worden gerealiseerd. Het OBP dient op deze
punten zodoende alsnog te voorzien in een aanvullende regeling (deel sociaal, deel middelhuur, deel
betaalbare koop en grondgebonden).

Voorts betwijfelen cliénten of de beoogde koopwoningen in het goedkope segment kunnen worden
aangeboden. Gelet op de locatie en het beoogde metrage kan hier naar het oordeel van cliénten
geen sprake van zijn. Eerder zal sprake zijn van koopwoningen met een prijsklasse vanaf 350.000
euro, in ieder geval zolang het OBP niet borgt dat het woningen in een lager segment dienen te zijn.
Koopwoningen met een prijsklasse vanaf 350.000 vormen een directe concurrentie met de woningen
op De Krijgsman. Hetzelfde geldt voor de woningen in het middeldure huursegment. Om die reden
dient voldoende vast te komen staan dat aan deze woningen behoefte is. Dat is evenwel niet het
geval.

Ten eerste omdat in het Ladder-onderzoek onjuiste uitgangspunten worden gehanteerd. Zo wordt
uitsluitend Gooise Meren als marktgebied gehanteerd, terwijl bijna 20% van de verhuisbewegingen
in de gemeente afkomstig zijn uit Amsterdam. Dat uitgangspunt is niet verklaarbaar. Immers, het
is niet uitgesloten dat middeldure huurwoningen juist in trek zijn bij mensen uit Amsterdam, omdat
de prijs van middeldure huurwoningen in Gooise Meren fors lager ligt dan de prijs van middeldure
huurwoningen in Amsterdam (max. EUR 850 in Gooise Meren versus max. EUR 1.027,37 in
Amsterdam).

Verder is de behoefte van de sociale woningbouw en de koopwoningen onvoldoende aangetoond. In
de gemeentelijke Woonvisie is opgenomen dat de gemeente 350 sociale huurwoningen aan haar
woningbestand wil toevoegen. Uit de planmonitor van de gemeente volgt dat hier al in wordt
voorzien. Immers, de huidige plancapaciteit voorziet in 516 woningen in de sociale huursector.
Onduidelijk is waarom het toevoegen van dit type woningen desondanks in overeenstemming wordt
geacht met het benodigde woningbouwprogramma. Verder volgt uit de planmonitor dat 86% van
de planvoorraad tot de koopsector behoort met een prijsklasse vanaf 350.000 euro. Gelet hierop
kan evenmin met recht worden betoogd dat behoefte bestaat aan verdere uitbreiding van dit type
koopwoningen.

Gelet op voorgaande constateren cliénten dat het behoefte onderzoek gebrekkig is en dat andere

woningen worden toegestaan dan waaraan in Muiden behoefte bestaat. De ontwerpbesluiten moeten
op dit punt worden aangepast
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

Woningprogramma — aantal woningen

Uit het Ladder-onderzoek volgt dat er een indicatieve ruimte voor 1.700 woningen is in Gooise Meren

tot het jaar 2030. Die ruimte is reeds benut door de projecten De Krijgsman, Crailo en de BOR-

gronden (in totaal 1,725 woningen). De Krijgsman betreft een plan in uitvoering en naar verwachting

wordt op korte termijn een nieuw planologisch regime vastgesteld voor Crailo en de BOR-gronden:

o Crailo: uit informatie op de gemeentewebsite volgt dat het de planning was medio 2020 een
ontwerpbestemmingsplan ter inzage te leggen; gelet op deze informatie kan het ontwerpplan
binnenkort worden verwacht

. Voor de BOR-gronden is medio 2020 het stedenbouwkundig plan van eisen vastgesteld door
de raad, zodat ook voor deze locatie realisatie van woningbouw in de periode tot 2030
aannemelijk is.

Voornoemde projecten zijn zodoende al voldoende om aan de kwantitatieve behoefte te voldoen
volgens het RAP. De wens uit het RAP om zekerheidshalve een hogere planvoorraad aan te houden
(130-150%) biedt evenmin ruimte voor het toevoegen van woningen. Met alle vastgestelde en in
voorbereiding  zijnde woningbouwplannen zit Gooise Meren hier al ruim boven:
nieuwbouwprogramma van 1.700 versus 2.645 planvoorraad (= 155%). Het is dan ook onduidelijk
hoe met de toevoeging van nog eens 40 extra woningen in de Bredius aan de regionale afspraken
wordt voldaan. Gaat de gemeente in andere plannen snijden?

Overigens zetten cliénten twijfels bij de correctheid van de gegevens in de woningmonitor (op de
website plancapaciteit.nl). Zo is voor het project Bredius opgenomen dat de 90 woningen harde
plancapaciteit betreffen, terwijl slechts een deel daarvan harde plancapaciteit betreft. Bovendien is
niet duidelijk wat de uitgangspunten van deze monitor zijn. Om die reden betwijfelen cliénten of de
gegevens uit deze woningmonitor voldoende betrouwbaar zijn ter bepaling van de
woningbouwbehoefte.

Cliénten verzoeken u nader te onderbouwen hoe het beoogde programma past bij de behoefte in
Muiden/Gooise Meren en tot verlaging van het woningaantal over te gaan.

Overigens, als blijkt dat de gemeente toch overgaat tot de toevoeging van 40 woningen op de
Bredius, dan zullen cliénten ook overgaan tot een verzoek tot toevoeging van extra woningen in De
Krijgsman.

Bouwhoogte

Op grond van het thans geldende bestemmingsplan voor de Bredius geldt een maximale bouwhoogte
van 12 m voor bebouwing in de strook langs de Amsterdamsestraatweg. Die bouwhoogte wordt in
het OBP op twee wijzen verhoogd. Enerzijds door een verhoging van het maaiveld (hetgeen volgt
uit een schetsprofiel in het OBKP) en anderzijds doordat op de oostelijke en westelijke hoek van het
plangebied een bouwhoogte van 15 m wordt toegestaan.

Verder staat de planregeling niet in de weg aan verdere verhoging van het maaiveld, zodat niet is

uitgestoten dat van die mogelijkheid gebruik wordt gemaakt om de bebouwing nog verder te
verhogen.
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21.

22.

Dit betekent dat fors hoger wordt gebouwd ten opzichte van de woningen in het verlengde van de
Amsterdamsestraatweg; voor deze woningen geldt een maximale goothoogte van 6 m en een
maximale bouwhoogte van 10 m. De opmerking in paragraaf 2.2.2 van de plantoelichting dat de
bouwhoogte aansiuit bij de woonwijken in de omgeving is dan ook incorrect.

Ook ten opzichte van de gerealiseerde en nog te realiseren woningen langs de noordzijde van de
trekvaart in De Krijgsman wordt hoger gebouwd. Het bestemmingsplan biedt op deze locatie
weliswaar een goot/bouwhoogte van 11m/15m, of 13 m bouwhoogte bij een plat dak, maar die
hoogtes zijn niet gerealiseerd. Als gevolg van welstandseisen bedraagt de maximale hoogte van de
woningen langs de trekvaart 10 m. Een groot deel van de woningen heeft zelfs een hoogte van
maximaal 9 m. In de figuren in bijlage 2 is dit inzichtelijk gemaakt. Bovendien zijn de meeste
woningen voorzien van een kap. De twee hoogteaccenten van 15 m. zijn bovendien recht tegenover
de monumenten aan het Kruitpad gesitueerd. In de dwarsdoorsneden in figuur 1 en 2 zijn de
bouwhoogtes gevisualiseerd ter hoogte van de hoogteaccenten.

.

Nieuw profiet ter nodgts van HKr 4. etelhuls

Figuur 1. Doorsnede ter hoogte van het oostelijk hoogteaccent / monument ‘ketelhuis’

[TRY

\ 1500e

Nigtrw niotial ter hangte wan Krodpad 7 ot _

Figuur 2. Doorsnede ter hoogte van het westelijk hoogteaccent / monument *arbeiderswoningen’
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23,

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

Cliénten concluderen dat de bouwhoogtes in de ontwerpplannen te hoog zijn, niet aansluiten op de
bebouwing in de omgeving en geen rekening houden met de ‘monumenten’ op de Krijgsman. Zij
verzoeken u tot inperking en nadere differentiatie van de bouwhoogtes over te gaan.

Opschuiven bebouwing naar noorden

Op grond van het OBP kan de bebouwing direct aan de Amsterdamsestraatweg worden gesitueerd,
hetgeen neerkomt op circa 15 m afstand van de trekvaart. In het vigerende plan werd uitgegaan
van een grotere afstand tot de trekvaart (0.a. vanwege de aanwezige waterbestemming). Aangezien
in de 30 meter zone langs de sportvelden en sporthal geen geluidgevoelige ruimten mogen worden
gesitueerd, zullen de nieuwe gebouwen aan de noordzijde geconcentreerd worden. Dit is nadelig
voor de woonomgeving van de huidige en toekomstige bewoners aan het Kruitpad. Bovendien wordt
de bebouwing toegestaan vo66r de voorgevelrooilijn van de bestaande woningen aan de
Amsterdamsestraatweg.

In het plan wordt niet gemotiveerd waarom deze verschuiving van de bebouwing richting het
noorden aanvaardbaar is, noch vanuit cultuurhistorie, noch gelet op de verhouding tot de bebouwing
op De Krijgsman en verderop aan de Amsterdamsestraatweg.

Cliénten verzoeken u in het plan een minimale afstand tot aan de trekvaart voor te schrijven.
Parkeren - aantal

Voor De Krijgsman is een parkeernorm vastgesteld van minimaai 2 parkeerplaatsen per woning,
ongeacht het woningtype. Die parkeernorm geldt op dit moment ook voor de Bredius. Het OBP gaat
evenwel uit van lagere normen:

. 1,2 pp voor sociale huurwoningen en woningen voor middenhuur

. 1,6 pp voor overige type woningen

Deze lagere normen zijn onverklaarbaar:

. de bereikbaarheid van de locatie is ongewijzigd t.0.v. het thans vigerende plan;

. de woningen op de Bredius locatie zijn nog steeds vergelijkbaar met de woningen in De
Krijgsman (in ieder geval zolang er geen nadere beperkingen aan woningtype en metrage
wordt opgelegd);

. de snelfietsroute kan niet als onderbouwing dienen voor dit verschil, nu De Krijgsman ook
aan deze route is gelegen.

Door een lagere norm toe te passen creéert de gemeente oneerlijke concurrentie ten opzichte van
de woningbouw op De Krijgsman. Bovendien is sprake van strijd met de door de gemeenteraad
vastgestelde parkeernormen (februari 2019).

Verder geldt dat niet is uitgesloten dat de lage parkeernorm ertoe leidt dat men in De Krijgsman
gaat parkeren als de druk in de Bredius te groot wordt. De Krijgsman is immers op korte afstand
gemakkelijk bereikbaar via de twee bruggen over de trekvaart. In het plan is hier geen rekening
mee gehouden.

Cliénten verzoeken u de parkeernormen aan te houden zoals deze voortvloeien uit het gemeentelijk
beleid.
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33.

34,

35.

Parkeren - IKC

In het plan is voldoende rekening gehouden met de afspraken omtrent de inpassing van het
Integraal Kind Centrum (IKC) in De Krijgsman (ter verplaatsing vanuit de Bredius). Die afspraak
houdt o.a. in dat het parkeren van de 30 docenten van het IKC in de Bredius wordt gefaciliteerd.
Uit de plantoelichting volgt evenwel dat extra parkeerplaatsen niet nodig zouden zijn omdat sprake
is van dubbelgebruik ten opzichte van het gebruik van de parkeerplaatsen bij de sportvelden. Dat
uitgangspunt kan niet worden gevolgd. De werktijden van docenten zullen op doordeweekse dagen
altijd overlappen met sporttijden. Immers, de sportlessen op de velden starten veelal rond 15:00 of
16:00 uur, terwijl de werkdag van docenten op dat moment nog niet is geéindigd.

Bovendien is het niet aannemelijk dat de docenten zullen parkeren op de parkeerplaats bij de
sportvelden. De afstand tussen het IKC en de parkeervakken bij de sportvelden is fors. Tot aan de
overzijde van de Amsterdamsestraatweg is reeds sprake van 154 m: tot aan de sportvelden is
sprake van minimaal 360 m afstand (zie het figuur in bijlage 3). De kans is zodoende groot dat de
docenten ofwel parkeren in De Krijgsman (waardoor rondom de IKC een parkeerprobleem ontstaat)
ofwel direct ten zuiden van de brug langs de Amsterdamsestraatweg. In de ontwerpbesluiten dient
dit probleem te worden opgelost, bijvoorbeeld door het parkeren van de docenten op te nemen in
de parkeervakken bij de woningen en zo nodig extra parkeerplaatsen te realiseren.

Parkeren - locatie

Het wordt niet duidelijk waar en hoe de parkeeropgave wordt opgelost. Enerzijds wordt in paragraaf
2.2.2 van de plantoelichting benocemd dat parkeren in de noordelijke rand langs de
Amsterdamsestraatweg niet wordt toegestaan. Anderzijds volgt uit het OBKP dat parkeren wel in
die rand, namelijk langs de Amsterdamsestraatweg, zal plaatsvinden. De parkeerteliing in de
plantoelichting versus de projectie van aantallen parkeervakken in het OBKP leiden ook tot
onduidelijkheid. Uit het OBKP volgt dat er voor 91 parkeerplekken ruimte is in de strook direct ten
noorden van de sportvelden. Uit de plantoelichting volgt evenwel een behoefte van 144
parkeerplaatsen. Dat betekent een tekort van 53 parkeerplaatsen. Uit het OBKP volgt dat een deel
van die behoefte kennelijk wordt opgevangen langs de Amsterdamsestraatweg (minimaal 27), maar
dan moet er nog voor 26 parkeerplekken een locatie worden gevonden. Het is de vraag hoe de
groenopgave zich zal verhouden tot de nadere uitwerking van de parkeeropgave als dit aliemaal op
maaiveld dient plaats te vinden. In De Krijgsman hebben alle eisen vanuit welstand ertoe geleid dat
bij de appartementengebouwen ondergronds parkeren moest worden gerealiseerd (rond Het
Bolwerk). Het is niet bekend waarom ondergronds parkeren hier niet de norm is.

In het thans geldende bestemmingsplan voor de Bredius volgt dat parkeren langs de representatieve
randen - waaronder de Amsterdamsestraatweg - niet wenselijk wordt geacht (pagina 24
plantoelichting Bredius 2015). Dat standpunt is kennelijk losgelaten, nu uit het OBKP volgt dat een
deel van de benodigde parkeerplaatsen op de Amsterdamsestraatweg zal komen. Een motivering
voor dat gewijzigde standpunt ontbreekt. Parkeren op deze locatie is naar het oordeel van cliénten
niet wenselijk. Het uitzicht op geparkeerde auto’s op de Amsterdamsestraatweg vanaf de woningen
langs de trekvaart is een zeer onwenselijke ontwikkeling. Het uitsluiten van parkeren langs de
Amsterdamsestraatweg sluit bovendien aan bij de situatie / ruimtelijke uitstraling aan de overzijde
van de trekvaart: daar mag immers uitsluitend een fietsstraat worden gerealiseerd en is parkeren
langs de weg evenmin toegestaan.
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37.

38.

39.

40.

41.

42,

43.

Overigens, het toestaan van parkeerplaatsen langs de Amsterdamsestraatweg leidt tot oneerlijke
concurrentie: de ontwikkelaar van de Bredius kan de parkeerbehoefte deels of geheel buiten eigen
grond oplossen, terwijl dat op De Krijgsman niet is toegestaan.

Clignten verzoeken u langs de Amsterdamsestraatweg geen parkeren toe te staan, de locatie van
parkeren te borgen in de planregels en ervoor te zorgen dat het parkeren geen afbreuk doet aan de
groenopgave van het gebied (bv door ondergronds parkeren voor te schrijven),

Verkeerssituatie

Uit de stukken kan niet met zekerheid worden opgemaakt welke verkeerskundige situatie is beoogd.
Het lijkt erop dat de Amsterdamsestraatweg in beide richtingen open wordt gesteld voor auto- en
busverkeer. Als dat inderdaad het geval is, ontbreekt onderzoek naar de gevolgen van die
openstelling (o.a. akoestische gevolgen voor de woningen langs het Kruitpad, gevolgen voor de
fietsroute en de bus). Verzocht wordt de beoogde verkeersituatie te verduidelijken en zo nodig vast
te leggen in de planregels/verbeelding.

Uit een van de afbeeldingen uit het OBKP maken cliénten op dat het in ieder geval de bedoeling is
de woningen te ontsluiten naar de Amsterdamsestraatweg. Die ontsluiting is recht tegenover het
‘ketelhuis’ in De Krijgsman geprojecteerd. Die locatie is zowel vanuit stedenbouwkundig oogpunt,
als vanwege negatieve effecten van de koplampen van auto’s onwenselijk. Het verzoek is de locatie
van de ontsluiting niet recht tegenover een woning aan de noordzijde van de trekvaart te situeren.

Verkeer en geluid

In de vormvrije m.e.r. is in paragraaf 2.4.1 benoemd dat de geluidsbelasting bij de woningen aan
de overkant van de trekvaart langs het Kruitpad toeneemt. Onduidelijk is wat deze effecten zijn en
wat de oorzaak hiervan is (busbaan, aansluiting op en reconstructie van de
Amsterdamsestraatweg?). Het verzoek is die effecten alsnog in beeld te brengen en ervoor te zorgen
dat de verkeerskundige situatie niet tot gevolg heeft dat aanvullende isolatiemaatregelen nodig zijn
voor de woningen in De Krijgsman om aan wet- en regelgeving te kunnen voldoen. In dat kader
verzoeken cliénten u tevens bij voorbaat de snelheid van de busbaan te maximeren tot 30 km/u.

Er worden vraagtekens gezet bij de verkeersintensiteiten die voor de ontsluitingsweg van De
Krijgsman zijn aangehouden. Uit tabel 4 van het Akoestisch onderzoek volgt dat met 1% groei
rekening wordt gehouden ten opzichte van de getallen uit 2018. Aangezien de ontwikkeling van De
Krijgsman nog in volle gang is, is een groeipercentage van 1% t.o.v. 2018 uiteraard onvoldoende.
Voorts kan niet worden opgemaakt of en zo ja in welke mate bij de verkeersintensiteiten rekening
is gehouden met de verkeersbewegingen als gevolg van het OBP,

In de bestemming Verkeer wordt de mogelijkheid gecreéerd om geluidschermen van 8 m. hoog te
bouwen. Het is onduidelijk waarom deze optie is opgenomen, nu uit het akoestisch onderzoek en
het ontwerp besluit hogere waarde volgt dat een geluidscherm vanuit stedenbouwkundig oogpunt
niet wenselijk is. Bovendien wordt die mogelijkheid ook door cliénten als onwenselijk gezien en als
niet passend bij de beoogde ‘openheid’ van de locatie.

In het akoestisch onderzoek blijft onbenoemd hoe aan het hogere waardenbeleid wordt voldaan,
o.a. met betrekking tot gecumuleerde waarden.
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44,

45.

46.

47.

48.

49.

50.

51.

Cliénten verzoeken de effecten van de nieuwe verkeerskundige situatie in beeld te brengen (ook
voor de woningen aan de noordzijde van de trekvaart), de juiste verkeersintensiteiten toe te passen
in het akoestisch onderzoek, geen geluidschermen tot 8 m hoogte mogelijk te maken, op de busbaan
in het plangebied een maximum snelheid van 30 km/uur in te voeren en de hogere waarden te
toetsen aan gemeentelijk beleid.

Milieuzonering

Volgens de plantoelichting en regels wordt er een afstand van 30 m aangehouden tussen de
sportfaciliteiten en te realiseren (geluidgevoelige ruimten van) woningen. Hierbij is evenwel geen
rekening gehouden met de mogelijkheid om vergunningvrij (dus zonder toets aan het
bestemmingsplan) aan- en uitbouwen te realiseren binnen 30 m afstand van de sportfaciliteiten. In
de onderbouwing van het plan is hiermee geen rekening gehouden.

In paragraaf 2.4 van de vormvrije m.e.r. beoordeling wordt benoemd dat het geluid als gevolg van
het OBP bij de woningen aan het Kruitpad zal toenemen. Vermoedelijk is dit 0.a. het gevolg van de
sportvelden en de sporthal. Het blijit evenwel onbenoemd wat die gevolgen concreet inhouden. Het
verzoek is dit alsnog in beeld te brengen.

Herinrichting openbare ruimte

Het bestemmingsplan biedt onvoldoende borging voor de realisatie en inrichting van de openbare
ruimte zoals verzocht door omwonenden. Het betreft o0.a.:

. een doorstromend watersysteem en daarmee het schaatsrondje voor de ijsclub

. een doorlopende wandelroute

. een honden-uitlaat-gebied

. een gebied met speeltoestellen voor volwassenen (voor senioren of bootcamp)

. aanplant van een minimaal aantal bomen (conform suggestie van de CRK&E van 09-09-2020)

Het is wenselijk voor bovengenoemde punten een nadere regeling in het plan op te nemen. Op die
manier wordt ook voorkomen dat opnieuw wordt getracht uit te wijken naar De Krijgsman om
dergelijke voorzieningen te projecteren, zoals onlangs met de skatebaan is gebeurd.

Dijk

De bermsloot langs de Amsterdamsestraatweg is belangrijk voor de stabiliteit van de dijk, zo volgt
uit de plantoelichting (p. 41). Het blijkt evenwel de bedoeling deze sloot te dempen. Uit de toelichting
volgt niet wat dit voor de stabiliteit van de dijk betekent en of daar voldoende onderzoek naar is
verricht. Evenmin is duidelijk of en zo ja welke effecten het beoogde parkeren langs de
Amsterdamsestraatweg heeft op de stabiliteit van de dijk.

In het OBP is geen vrijwaringszone voor de dijk opgenomen, zoals dat wel het geval is in het
bestemmingsplan voor De Krijgsman. Ock om die reden wordt betwijfeld of het plan wel voldoende

rekening houdt met de aanwezigheid en de functie van de dijk.

Cliénten verzoekt u bovengenoemde punten alsnog te onderzoeken.

10/ 16



52.

53.

54,

55.

56.

57.

38.

Water

In het plan is geen regeling opgenomen voor een maximum oppervlak verharding of een maximum
oppervlak aan bebouwing. Om die reden kan meer verharding/bebouwd oppervlak worden
gerealiseerd dan als uitgangspunt is genomen in de waterparagraaf. Dat leidt ertoe dat onvoldoende
is geborgd dat daadwerkelijk ten minste 10% van de toegenomen verharding wordt gecompenseerd.

Verder is onvoldoende geborgd dat de bouw van de woningen niet in de weg staat aan de nog te
realiseren oost-west watergang. In de bouwregels is immers niet bepaald dat het bouwen en
aanleggen/verharden alleen mogelijk is als dat de realisatie van die watergang niet onmogelijk
maakt.

Op pagina 8 van het OBKP is een maaiveldhoogte van -0,3 NAP ingetekend direct achter de dijk. Uit
paragraaf 4.10 van de plantoelichting volgt dat de maaiveldhoogte op dit moment -1,3m N.A.P. tot
-1,6 m N.A.P. bedraagt. Het maaiveld wordt kennelijk met 1 a 1,3 m opgehoogd. Die verhoging
wordt niet in de plantoelichting benoemd. Effecten hiervan op o.a. de dijk, het grondwater en het
water in de trekvaart zijn ten onrechte niet onderzocht.

Cliénten verzoekem u alsnog een maximum te koppelen aan te realiseren verharding en bebouwing,
te borgen dat een doorlopende watergang wordt gerealiseerd, de effecten van de maaiveldverhoging
te onderzoeken en verdere maaiveldverhoging niet toe te staan.

Ecologie

De toetsing aan natuurwaarden en effecten in bijlage 13 (quick scan natuur) is onjuist, dan wel

incompleet. Dit volgt onder meer uit het volgende:

. de aerius berekening ontbreekt, zodat die berekening niet kan worden gecontroleerd;

. de uitgangspunten ten behoeve van het stikstof onderzoek - zoals deze zijn opgenomen in de
quick scan - sluiten niet aan bij hetgeen het OBP mogelijk maakt, waaronder:

i. haardloos verwarmen (in de planregels is het realiseren/gebruik van een haard
(binnen of buiten) niet uitgesloten);

ii. de sporthal en nog niet gerealiseerde sportvelden (aanleg en gebruiksfase) zijn
niet meegenomen.

. de effecten van het plan voor de rij kastanjebomen aan weerszijden van de
Amsterdamsestraatweg - waaronder de verschuiving van de bebouwing, de verwijdering van
de teensloot en het parkeren - zijn niet onderzocht;

. volgens het rapport zou het dichtstbijzijnde NNN op 600 m afstand zijn gelegen, terwijl het
plangebied aan de zuidzijde direct aan het NNN grenst.

U dient deze omissies alsnog te herstellen.

Cultuurhistorie

In paragraaf 3.4.2 van de toelichting is het plangebied op de kaart met de verboden kringen onjuist
aangeduid. Het plangebied start ter hoogte van het donkgroen gekieurde Muiderbos en is zodoende

voor een groter deel binnen de 600 m cirkel gelegen. In het figuur in bijlage 4 zijn de cirkels
geprojecteerd op het plangebied.
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59.

60.

61.

62.

63.

64.

65.

De verboden cirkel is één van de redenen waarom een regeling t.a.v. woningdichtheden in het plan
voor De Krijgsman is opgenomen. Dit wordt voor de Bredius evenwel volledig losgelaten door in het
OBP een (forse) woningdichtheid toe te laten. Om die reden is discutabel dat aan de voorwaarden
uit de Nota cultuurhistorie en landschap wordt voldaan:

. voortzetting bebouwing langs trekvaart: van voortzetting kan niet worden gesproken, nu
footprint, hoogte en gevellijn op geen enkele manier op elkaar zijn afgestemd;
. hoogteaccent: binnen de 600 m cirkel wordt — anders dan in de toelichting benoemd - wél

een hoogteaccent mogelijk gemaakt.

De onderbouwing dat de oplettende fietser die vanuit Amsterdam naar Muiden fietst door houten
gevels gaat begrijpen dat hij de vesting nadert, vormt evenmin een voidoende onderbouwing voor
de (footprint en hoogte van de) bebouwing in de 600 m cirkel.

Cliénten verzoeken u de cultuurhistorische toets alsnog op juiste wijze in het plan te verwerken door
o.a. de woningdichtheid te verlagen, een maximum bebouwingsopperviak te bepalen, de
bouwhoogte te verlagen, de beoogde clusters te verkleinen en de realisatie van groen tussen de
bebouwing te borgen.

Archeologie

In de plantoelichting wordt vermeld dat verstoring van archeologische waarden niet te verwachten
is en dat het terrein al bouwrijp is gemaakt. Het is onduidelijk of het riool al is aangelegd en zo ja
of dit onder archeologische begeleiding heeft plaatsgevonden?

In de plantoelichting wordt benoemd dat werkzaamheden dieper dan 30 cm onder archeologische
begeleiding dienen plaats te vinden. In de dubbelbestemming voor archeologie komt dit niet 1 op 1
terug, zodat onduidelijk is hoe hieraan gevolg is gegeven. Voorts staat het plan zonder meer toe
dat heipalen worden aangebracht (artikel 10.2.2. onder c) , zonder hieraan een diepte of opperviak
te koppelen. Dit strookt niet met de conclusies uit het archeologisch onderzoek dat werkzaamheden
dieper dan 30 cm onder begeleiding dienen plaats te vinden. Kan dit worden verduidelijkt/hersteld?

Uit het proefsleuvenonderzoek volgt dat een zeldzame boomstamboot is aangetroffen in het
plangebied. Onduidelijk is waarom geen regeling ter bescherming van deze boot is opgenomen, dan
wel niet noodzakelijk is geacht. Evenmin is bezien welke effecten de beoogde verhoging van het
maaiveld en de wijziging van de stand van het grondwater op het behoud van deze boot hebben.
Deze effecten zullen alsnog in beeld moeten worden gebracht.

Duurzaamheid

Er wordt gesteld dat het programma voldoet aan de duurzaamheidsambities van de gemeente. Uit
geen van de stukken blijkt echter hoe daaraan wordt voldaan en hoe één en ander in het plan is
geborgd. Op dit punt wordt evenmin voldaan aan het bepaalde in artike! 33 van de Provinciale
Verordening. De onderbouwing en mogelijk ook de planregeling dienen op dit punt te worden
aangepast.
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