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COLOFON
BK Ruimte & Milleu bv, Adviseurs in omgevingsrecht

Postbus 264, 1970 AG IUmulden
T:088 321 2520
F: 088 321 25 29

Niets ult deze ultgave mag worden verveeivoudigd en/of openbaar gemaakt door middei
van druk, fotokople, microflim, eiektronisch op geluldsband of op weike andere wijze ook,
zonder voorafgaande schriftelljke toestemming van BK Ruimte & Milleu bv.,
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1 Inleiding

In opdracht van Gemeente Zoetermeer heeft BK Ruimte & Miileu (BK) een risicoanaiyse pian-
schade opgesteid voor het projectgebied Stadsboerderlj Zoetermeer. Gemeente Zoetermeer
is gestart met de samenvoeging van de wikiuinen, Stadsboerderij en VrijeTijdsCentrum aan
de Voorweg In Zoetermeer. Op de locatle van de Stadsboerderij, Voorweg 93, wordt deze
samensmeliing van functies beoogd.

Deze piannen zijn strijdig met het vigerende bestemmingspian en om de gewenste ontwikke-
ling juridisch pianociogisch mogeilik te maken, wordt een nieuw juridisch kader, in de vorm van
een bestemmingspian, opgesteld. in verband met de verwachte wijziging van het pianoio-
disch regime ter plaatse is de kans op planschade in de omgeving van het projectgebied in
kaart gebracht.

1.1 Projectplan

Drie vrijetijdsvoorzieningen aan de Voorweg gaan samen verder op één vernieuwde locatie,
Op het terrein van stadsboerderl] Het Bultenbeest worden de stadsboerder), de wijkiuin en het
VrijeTijdsCentrum inclusief de BSO Kidsciub gecombineerd. De nieuwe voorziening zal bestaan
ult een dierenwelde, een avontuurlijke speeiterrein, een kruidentuin, de monumentale stads-
boerderlj en een horecavoorziening. Bij de nieuwe voorziening komt ook een natuurspeeiplek.

De entfree van de Stadsboerderl] igt nu aan de Voorweg. De Voorweg Is sinds vorlg jaar auto-
luw gemaakt. De nieuwe hoofdentree komt aan de zuldzijde van de voorziening. De entree
aan de noordzijde biijft bestaan voor voetgangers en fietsers, maar wordt verlegd. De entree
aan de noordzijde zai iangs de monumentaie stalien gaan iopen. De huidige entree aan de
noordzijde bilijft toegankelijk ais bedrijfsentree.

In de wagenschuur bevinden zich nu kantoor, kantine en sanitaire ruimtes. Dit zal verdwijnen.
In de wagenschuur zai horeca gesitueerd worden met daarbij een ondergeschikte winkei-
functie voor (elgen) biologische producten. De huldige hoolschuur wordt opgeknapt. Er wordt
nu gedacht aan een open hoolschuur met weliicht wat koeien. Op het huidige erf van de
stadsboerderij komt straks het terras en een speelvoorziening voor kinderen van 0-4 jaar.

De wiktuinen worden gehaiveerd In opperviakte. Ter compensatie hiervan wordt een kas
gerediiseerd. Met behuip van de kas wordt het gehele jaar door een programma aangebo-
den. Hierbi) wordt beoogd de wiktuin (voomameilijk schooituin) voor wikbewoners tfoeganke-
ifker te maken dan nu het gevaiis. De huidige wiktuln is moeliljk toegankelijk. Door deze in de
beoogde situatie openbaar toegankelijk fe maken, wordt een toename aan bezoekers ver-
wacht. De schooltuln en kas krijgen een open karakter, bezoekers (wijkbewoners) kunnen
hierbij ervaren hoe ailes groelt en bloelt. In de nieuw te ontwikkeien kas worden workshops
gehouden zoais: bloemschikken, baikontuinieren en kookworkshops met groenten uit tuin en
kas.

De staiien biijven zoveel mogelijk iIntact. De fundering zai op termijn worden aangepast en
eventuele andere onderdelen zullen aandacht verdienen, athankelijk van de resultaten van
de ult te voeren bouwkundige onderzoeken. Het huldige lesiokaal zai niet meer dienst doen
ais iesiokaai. Centraal op het eliand worden twee nieuwe leslokaien gerediiseerd.

Stadsboerderij Zoetermeer
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Aan de voorzljde van de stallen bevindt zich een bestaande bedrijfswoning en bijbehorende
fuin. Deze bedrijffswoning zal in de nieuwe situatie blijven bestaan en als zodanig bestemd
worden.

Het eiland

Op het eliand (heden ingericht dis geltenwelde) zal onder andere het natuurspelen worden
gerediiseerd. Hier zai eveneens de bouwspeeiplaats worden vormgegeven. Daarnaast wordt
op het eliand de kruidentuin, de nieuwe bebouwing en het verharde speelpiein Ingericht. Op
het verharde speelterreln zal onder andere geskeiterd, geskeelerd en gevoetbaid worden. De
verbinding met het elland wordt gemaakt door middel van een brug. De andere verbinding Is
een dulker ter hoogte van de hoofdentree.

De geitenwelde wordt aan de westzijde van het elland gereaiiseerd, deels op het dak.

figuur 1: ontwerp stadsboerderij

De kas

In de kas met een bruto vioeropperviakte van 341 m2 komen verrijdbare tafels. In de winter
wordt hier een programma ter aanvulling van het wijktuinprogramma van de zomerperiode
uitgevoerd. De kas Is zo gepositioneerd dat zoveel mogelik zon)lichtinval piaatsvindt,

Het gebouw

De kas en het gebouw zjjn bewust aan elkaar gekoppeid om onder andere bouwkosten te
besparen. In dit gebouw zuiien de volgende ruimtes komen: BSO, centrale en-
tree/activiteltentuimte, opslag, werkpiaats, personeelsruimte met lockers en pantry, kantoor,
twee iesiokaien, centrale hai, berging en tolletten. Bijna alle rulmtes zullen door zowel het VTC,
NME ais de BSO gebruikt worden. Tevens zuiien de ruimtes ingezet worden in het kader van de
Brede Schooi (vanuit VIC en NME).
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1.2 Het plangebied

Het piangebled ligt aan de westkant van Zoetermeer in de wijk Meerzicht aan Voorweg
93/93a. De Voorweg vormt de noordelijke grens van het plangebled. De Voorweg is een ou-
de veendik met wetering ult de vifffiende eeuw. De Voorweg Is van grote cuituurhistorische
waarde voor de “nieuwe” stad Zoetermeer mede door de historische bebouwing in iage
dichtheld en het groene karakter van het gebled. Het piangebled wordt verder omringd door
de woonbebouwing van de wilk Meerzicht en bijfbehorende groenzones.

figuur 2: ligging plangebied

Ligging binnen Zoeter Piangebied gedetdiiieerd

R

1.3  Doel

Voorliggend project betreft een wijziging ten opzichte van de in het vigerende bestemmings-
pian *Voorweggebled 2001” toegelaten gebrulks- en bebouwingsmogelijkheden. Het huidige
bestemmingspian staat het voorgenomen initiatief nlet toe. Voor redlisatie van het project
wordt dan ook een nleuw bestemmingsplan opgesteld. In verband met de toekomstige wijzl-
ging van het vigerende planoiogisch regime door deze procedure wordt het risico van pian-
schade in kaart gebracht.

1.4 Veranitwoording

in dit advies is getracht op basis van de ter beschikking gesteide informatie een risicoanalyse
ult te voeren ten aanzien van objecten In de nabije omgeving van het te wijzigen piangebled
die mogelik planschade kunnen ondervinden. Hierbij is uitgegaan van de huldige stand van
de jurisprudentie ten aanzien van artlkel 49 WRO en artikel 6.1 Wro.

Benadrukt dient te worden dat indien na inwerkingtreding van de pianologische maatregei
pianschadeverzoeken worden ingediend, een schadebeoordelingscommissie, na het horen
van belanghebbenden en aansiuftend taxatie tot een ander cordeel kan komen zowel voor
wat betreft mogeiljke pianschade ais voor de hoogte van de pianschadevergoeding.

Stadsboerderij Zoetermeer
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Voorts kan de besluitvorming en eventueel bezwaar en beroep nog tot een andere ulikomst
leiden. De risicoanalyse dient dan ook als een indicatie te worden beschouwd ten aanzien
van mogelijke planschade die belanghebbenden zouden kunnen ondervinden als gevolg
van het nieuwe planologische regime.

Stadsboerderij Zoetermeer
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2 Uitgangspunten voor het onderzoek

2.1 Wet ruimtelijke ordening (Wro)

De mogeilijkheld om in aanmerking te komen voor een tegemoetkoming in planschade is
vastgelegd in de Wet ruimtelijke ordening (Wro). Pianschade is geregeld in hoofdstuk 6. Artikei
6.1 Is het artlkel waarin het recht op een tegemoetkoming in de schade Is vastgelegd.

Arfikel 6.1, iid 1 luidt: * Burgemeesfer en wethouders kennen degene dle in de vorm van een
inkomensderving of een vermindering van de waarde van een onroerende zaak schade ljat
of zal liden als gevolg van een in het tweede lid genoemde oorzaak, op aanvraag een fe-
gemoetkoming foe, voor zover de schade redeijjkerwis niet voor rekening van de aanvrager
behoort fe bljjven en voor zover de tegemoetkoming nief voldoende anderszins Is verzekerd.,”

Maatschappelijk risico

Ten aanzien van vergoeding van pianschade geidt op basls van artikei 6.2 Wro een normaai
maatschappeiik risico. Dit houdt in dat indien sprake is van schade In de vorm van waarde-
vermindering van een onroerende zaak of in de vorm van inkomensderving, een gedeeite,
geiijk aan 2% van de waarde van de onroerende zaak respectievelijk het iInkomen, voor reke-
ning van de aanvrager bilijft.

Het maatschappelijk risico van 2% geidt niet, indien de waardevermindering van een onroe-
rende zaak het gevolg is van de wijziging van de bestemming van de tot de onroerende zaak
behorende grond of het gebrulk daarvan en van de zich daar bevindende bouwwerken
(directe planschade).

Voorzienbaarheid en schadebeperkende maatregelen

in artlkel 6.3 van de wet wordt aangegeven dat bij de beoordeling van een aanvraag om
een tegemoetkoming om schade eventueeie voorzienbaarheid en de mogelijkheden van de
aanvrager om de schade te voorkomen of te beperken moet worden meegenomen bif de
bepaling van planschade.

2.2 Beoordelingscriteria

Artlkel 6.1 Wro stelt geen criteria voor het instellen van een verzoek tot schadevergoeding. in
beginsel zulien dile verzoeken ontvankelijk worden verkiaard, indien een causaal verband met
de te ontwikkeien locatie aanwezig is.

Uit de jurisprudentie bijjkt dat onder meer de voigende factoren kunnen zorgen voor een pia-
nologische versiechtering en schadeaanspraak:

1. Verminderde dag- en zonlichttoetreding

2. Ultzichtbeperking

3. Privacy

4, (Miiieu)hinder

5. Wijziging verkeerssituatie en parkeren

Benadrukt wordt dat de pianologische vergelijking gemaakt wordt op basis van maximaie
invuiiing van het bestemmingsplan, exciuslef de daarin opgenomen binnenpianse vrijsteliing/
ontheffingsmogeiijkheden.

Stadsboerderij Zoetermeer
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Maximaie invuiiing van het oude regime biijft op grond van vaste jursprudentie van de ABRS
alieen achterwege indien reaiisatle ‘met aan zekerheld grenzende waarschijniijkheld kan
worden uitgesioten’.

In de beoordeling zijn de bebouwde objecten betrokken die gelegen zjn in de directe om-
geving van het te herontwikkeien perceei. Naar verwachting kan worden aangenomen dat
alieen elgenaren en gebruikers van de aangrenzende objecten tot het Indienen van een
schadecialm zuilen overgaan.

Onderzocht wordt of ten gevolge van de herontwikkeling planschade optreedt voor de vol-
gende relevante objecten:

¢ Voorweg ?1;

e Voorweg ?1A en 91B;

e Voorweg 76 1/m 94;

e Voorweg 96 t/m 100;

o Belvederebos 123-246 (portiekfiat);

e  Haagsebos 145 t/m 197 (portlekfiat);

e Fonteinbos 122 t/m 246 (portiekfiat).

2.3 Planologische vergelijking

Toepassing van artlkel 6.1 Wro verelst een vergelijking van de planoiogische regimes voér en
nd de gestelde schadeveroorzakende bestemmingswijziging. Het bouwplan tot herontwikke-
len van het projectgebied moet daarfoe worden vergeieken met het vigerende planoio-
gische regime. Daarbij is voor het vigerende planologische regime nlet de feltelijke situatie
van belang, doch hetgeen op grond van dat regime maximaal kan worden gerealiseerd,
ongeacht de vraag of verwezeniijking daadwerkelik heeft piaatsgevonden.

Uit vaste jurisprudentie blijkt dat bij vergeiijking van de planologische regimes voor de beoor-
deiing of sprake is van een pianologische versiechtering in principe dient te worden uitge-
gaan van zogenaamde *pianmaximaiisatie”, dat wil zeggen bij de schadeanalyse (waaron-
der bijvoorbeeid privacy- en uitzichtbeperking een rol spelen) dienen de maximaie bouw- en
gebrulksmogelijkheden (Inciuslef objectief begrensde flexibliiteitsbepalingen) op grond van
het oude planoiogische regime in reiatie fot die van het nieuwe planologische regime in
aanmerking te worden genomen.

Onder de oude planschaderegeling ex artlkel 49 WRO hieid het beginsel van planmaximaillsa-
fle In dat objectief begrensde binnenplanse flexiblitteltsbepalingen (onder andere uit-
werkingsbevoegdheden ex artlkel 11 WRO en vrijstellingsbevoegdheden ex artlkel 15 WRO) bij
de planvergelijking maximaai moeten worden ingevuid.

Aan nlet verwezenlijkte wijzigihgsbevoegdheden ex artikel 11 WRO (op basls van het “oude’
planoiogische regime) moet bij de planvergeliking buiten beschouwing biljven (ABRS van 17
augustus 2011, nr. 201012871/1/H2, LIN: BR5187 inzake Gemeente Horst aan de Maas).

Onder de huidige planschaderegeling ex artlkel 6.1 e.v. Wro vormen de bepalingen van een
planwijziging of een planuitwerking, binnenpianse afwikingsmogelijkheden of een nadere els,
een zelfstandige grondsiag voor pianschade. Zoiang nlet verwezenlijkt, bijven onder de nieu-
we Wro binnenpianse fiexibiiiteltsbepaiingen In de pianvergeiijking buiten beschouwing.

Stadsboerderij Zoetermeer
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Verder mogen voigens vaste jurisprudentie de gevoigen van feitelijk gereaiiseerde situaties in
de beoordeling geen rol in een planvergeiijking spelen (hiermee wordt bijvoorbeeld gedoeid
op de functie van afschermende bepianting zoais heggen. die vanwege het selzoensgebon-
den groenkarakter en tjdelijke en toevailige wensen van eigenaren nlet van invioed mogen
Zlin in een analyse).

Voor de vigerende bestemming is onderzoek gedaan naar de voorschriffen van het Bestem-
mingsplan “"Voorweggebled 2001°, door de gemeenteraad van Gemeente Zoetermeer vast-
gesteld op 25 november 2002 en goedgekeurd door Gedeputeerde Staten van de Provincle
Zuid-Holiand op 17 juni 2003.

Voor de nleuwe bestemming Is ais uitgangspunt genomen het conceptontwerp van het
nieuwe bestermmingspian “Stadsboerderl] Voorweg (Buitenbeest)”. Daarnaast is het onher-
roepeiljke projectbesiuit, genomen op 156 februari 2011 door burgemeester en wethouders
van Zoetermeer, beoordeeid. Dit projectbesiuit maakt een woning mogelijk op het adres
Voorweg 96.

24 Huidig planologisch regime

In het bestemmingsplan “Voorweggebled 2001” zijn de gronden van de projectiocatie be-
stemd ais “recreatie” met nadere aandulding kinderboerderij met de daaraan
ondergeschikte horeca- en detalihandelsvoorzieningen, groenvoorzieningen,
(parkeer)verhardingen en ontslulting. Daarnaast zijn fwee gebouwen binnen het projectge-
bied aangeduid dis rijksmonument. Langs de Voorweg ligt een strook die Is aangeduid ais
archeologlische waardevol gebled.

De reievante planvoorschiriffen zijn voor zover van belang hieronder opgenomen.

Stadsboerderij Zoetermeer
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Artikel 4 Algemene Beschrijving in hoofdlijnen ten behoeve van het
gehele plangebied

i rdevol gebied e Lo
2 Amheowg'sﬁ:r‘:gagebied gat op de plankaart is aangeduid als archeologisch waardevol gebied is

om
ta‘et vzgmm te verrichten op een diepte van meer dan 0,50 meter onder het

iveld; ]
b :.‘aar::/veezige (delen van) fundamenten of andere, met de archeologische structuren

verband houdende zaken af te breken, te verplaatsen of in enig opzicht te
wijzigen;, )
c. mfat'?een metaaldetector te zoeken tussen 0 en 0,5-0 meter onder het maaiveld.

zonder vergunning als bedoeld in artikel 28 van de gemeentelijke
Monumentenverordening

Artikel 9 Recreatie
Doelgindenomschriiving
1.

De op de plankaart voor Recreatie aangewezen gronden zijn bestemd voor:

. sportdoeleinden, voor zover de gronden op de plankaart zijn aangeduid met (sd);

een trapveld, voor zover de gronden de plankaart zijn aangeduid met (v);

een kinderboerderij, voor zover de gronden op de plankaart zijn aangeduid met (k);

een vrijetijdscentrum, voor zover de gronden op de plankaart zijn aangeduid met (vr), voor

sociale, onderwijs-, sport- en culturele voorzieningen;

€. sportvoorzieningen, maatschappelijke doeleinden, zakelijke dienstveriening en daaraan
ondergeschikt recreatieve doeleinden, voor zover de gronden op de plankaart zijn aangeduid
met (sp),

met de daarbij behorende en daar aan ondergeschikte horeca- en detailhandelsvoorzieningen,

groenvoorzieningen, (parkeer)verhardingen en ontslultingen.

Bebouwing
2. Voor het bouwen van gebouwen gelden de voigende bepalingen:

a.  uitsluitend de bouw van bestaande dienstwoningen is toegestaan;

b. de bouw van gebouwen is uitsiuitend toegestaan in of achter de op de plankaart aangegeven
bouwgrenzen;

c.  het bebouwingspercentage mag niet meer bedragen dan op de plankaart is aangegeven. Het
percentage wordt uitsluitend berekend over de gronden gelegen in het bouwvlai\of gelegen
achter de bouwgrens:; !

d.  de goothoogte respectievelijk bouwhoogte van de gebouwen mag niet meer bedragen dan:

1. 3 meter respectievelijk 12.50 meter voor de in lid 1 onder a bedoelde gebouwen;

2. 4.50 meter respectievelijk 8 meter voor de in lid 1 onder ¢ en d bedoelde gebouwen;

de bouwhoogte van de in lid 1 onder e bedoelde gebouwen mag niet meer dan 20 meter zijn.
voor zover niet aaneengestoten gebouwd, mag de onderlinge afstand tussen de gebouwen
niet minder bedragen dan 4 meter.

aococw

baal ]

3. Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, geldt dat de bouwhoogte niet meer
dan 3 meter mag bedragen, met uitzondering van lichtmasten.

Gebruiksbepaling

4. Maximaal § % van de opperviakte van de gebouwde en te bouwen voorzieningen met een
maximum van 100 m? mag worden gebruikt voor aan de bestemming ondergeschikte horeca- en
detailhandelsvoorzieningen.

5. Maximaal 50 m? van de opperviakte van de gebouwde en te bouwen voorzieningen mag worden
gebruikt voor zakelijke dienstveriening op gronden met de nadere aanduiding (sp).
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Artikel 22 Waterkering

1. De op de plankaart voor Waterkering aangewezen gronden zijn bestemd voor de bescherming,
het in stand houden en het onderhoud van de waterkering.

2. Op deze gronden mag niet worden gebouwd, met uitzondering van het bouwen van

erfscheidingen.

Dubbelbestemming

3. Binnen het gebied met deze bestemming zijn alle andere bestemmingen ondergeschikt aan de
bestemming waterkering.

4. Alhetgeen in deze voorschriften omtrent de ondergeschikte bestemmingen, binnen het gebied
met de bestemming Waterkering, is toegestaan, is uitsluitend toelaatbaar indien en voor zover
zulks, gehoord de beheerder van de waterkering, verenigbaar is met het belang van de
waterkering.

2.5 Toekomstig gebruik

Bij realisatle van het voorgenomen initiatief wordt een deel van de projectiocatie bebouwd.
In bijlage 1 zijn tekeningen van het voorgenomen inlfiatief opgenomen. Om de stadsboerderij
verder te ontwikkelen wordt een nieuw bestemmingsplan opgesteid. in dit nieuwe bestem-
mingsplian krijgt de stadsboerderij een nlieuwe bestemming.

De bestemming 'Gemengd' Is foegekend aan het perceel van de Stadsboerderlj en het Vrlje-
tidscentrum. Deze gronden zijn naast een kinderboerderij met een bedrijffswoning tevens be-
stemd voor ondergeschikte detailhandel, wilk- en schooltuinen, jeugdopvang, en natuur- en
milieueducatie. Verder Is toegestaan horeca tot ten hoogste categorie 1 van de in de bijlage
bij deze regels opgenomen Staat van horeca-activitelten met een maximaie bedrljfsvioerop-
perviakte van 220 m2. Ook zijn soclaie en vrijetijdsvoorzieningen foegestaan, opdat buur- en
wlilkverenigingen ook gebruik kunnen maken van de facliiteiten.

Op gronden met deze bestemmingen moeten de gebouwen in principe binnen het bouw-
viak worden gebouwd. Het bouwviak mag geheei worden bebouwd. Binnen de bestemming
'Gemengd' mag daarnaast maximaal 300 m2 aan bljgebouwen buiten het bouwviak worden
gebouwd, met een maximum van 50 m? per bijgebouw. De bijbehorende artikelen zijn hier-
onder vermeid.
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figuur 4: uitsnede verbeelding conceptoniwerp

Artikel 3 Gemengd
3.1 Bestemmingsomschrilving

3.1.1  Doeleindenomschrijving

De voor Gemengd aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. een kinderboerderij;

b. één bedrjfswoning;

c. fer plaatse van de aanduiding 'horeca' is horeca tot ten hoogste categorie 1 van de In
de bijlagen bij deze regeis behorende Staat van horeca-activiteiten met een maximum
bedrijfsvioeropperviakte van 220 m?2 toegestaan;

d. fter piaatse van de aanduiding 'detalihandel' is ondergeschikte detalihandel met een
winkelvioeropperviak (wvo) dat minder bedraagt dan 5% van het fotale bedrijfsvioerop-
perviakte (bvo) met een maximum van 50 m? toegestaan;

e. Jeugdopvang in de vorm van kinderopvang en buitenschooise opvang;

f. soclale en vrijetijdsvoorzieningen;

g. wik- en schooituinen;

h. natuur- en milleueducatie.

met daaraan ondergeschikt;

groenvoorzieningen;
kunstwerken;
nutsvoorzieningen;

objecten van beeidende kunst;

. parkeervoorzieningen;

speelvoorzieningen;

ferrassen;

viaggenmasten en lichtmasten;
water;

. wegen en paden;

met de daarbij behorende bouwwerken.

TO0UODI 3T RETT
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3.1.2  Dubbelbesternmingen
Voor zover de inlid 3.1.1 genoemde gronden samenvalien met:

Q.
b.
c.

3.2

de bestemming Lelding - Water Is primair het bepaaide in artikel 5 van tfoepassing:

de bestemming Waarde - Archeologie is primair het bepaadide in artikel 6 van toepassing;
de bestemming Waterstaat - Waterkering Is primair het bepacdide in artikel 7 van toepas-
sing.

Bouwregels

321 Gebouwen

a.

b.

gebouwen en overkappingen mogen uifsiuitend binnen een bouwviak worden ge-
bouwd, met uiizondering van het bepaaide in artikel 6.2 en artikel 7.2;

ter plaatse van de aanduiding 'maximum bebouwingspercentage (%) mag de totaie
opperviakte van gebouwen en overkappingen fen hoogste het met de aandulding aan-
gegeven bebouwingspercentage van het bouwviak bedragen;

ter plaatse van de aanduiding 'maximale goot- en bouwhoogte (m)' mag de goot- en
bouwhoogte niet meer bedragen dan met de aanduiding is aangegeven;

In afwiking van sub a mogen buiten het bouwviak bijgebouwen worden gebouwd, met
een oppernviakte van maximaal 50 m? per bijgebouw en een maximaie bouwhoogte van
4 m. De totdie opperviakte van de bijgebouwen bulten het bouwviak mag niet meer be-
dragen dan 300 mz2,

322 Bouwwerken, geen gebouwen zjnde

Q.
b.
c.

3.3

de bouwhoogte van een erf- of terreinafschelding mag maximaai 2 m bedragen;
hooibergen en voederslio's mogen uitsiuitend binnen een bouwviak worden gebouwd;
binnen een bouwviak mag de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde,
waaronder hooibergen en voederslio's maximaai 10 m bedragen;

de bouwhoogte van speeivoorzieningen, viaggenmasten en lichtmasten mag maximaal
10 m bedragen;

de bouwhoogte van duiventilien, nestpaien en objecten van beeidende kunst mag
maximaal 15 m bedragen;

de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijjnde mag maximaal 3 m
bedragen.

Specifieke gebrulksregels

Tot een gebrulk, strijdig met deze bestemming, wordt in ieder geval gerekend:

Q.
b.
c.

-

het gebrulk van gebouwen ten behoeve van wonen;

het gebruik van gronden en/of bouwwerken fen behoeve van risicovolie inrichtingen;
het gebruik van gronden en/of bouwwerken voor de opsiag van caravans, boten en
overige zaken anders dan ten behoeve van de bestemming;

het gebrulk van gronden als stort en/of opsiagplaats van grond en/of afval, anders dan
als stort- of opsiagpiaats voor normaai gebruik;

het gebrulk van gronden en/of bouwwerken voor de opsiag van consumentenvuurwerk;
het gebrulk van gronden en/of bouwwerken fen behoeve van raam- en straatprostitutie.
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3 Analyse van de schadefactoren

3.1 Opname- en peildatum

De in dit hoofdstuk omschreven situatie van het projectgebied is op 20 augustus 2012 door de
heer Dias van ons bureau opgenomen.

De pelidatum Is de datum die relevant Is voor de feitelijke foestand en het tijdstip voor de
beoordeeide waardevermindering. in de huldige jurisprudentie van de Afdeling bestuurs-
rechispraak van de Raad van State wordt de pelidatum voor het ontstaan van eventueei
vergoedbare schade gesteld op de datum waarop het schadeveroorzakend besluit rechts-
kracht verkrijgt. Omdat van een zodanig besiult thans nog geen sprake Is, wordt ais pelidatum
aangehouden de datum van opname, zljnde 20 augustus 2012,

3.2 Functiewijziging

Bij redlisatie van het voorgenomen inttiatief wordt ter piaatse van de onderzoeksiocatie de
bestemming ‘Gemengd’ in het conceptontwerp bestemmingspian aan de gronden toege-
kend. Deze gronden zijn naast een kinderboerderlj met een bedrijfswoning tevens bestemd
voor ondergeschikte detalhandel, wik- en schoolfuinen, jeugdopvang, en natuur- en milieu-
educatie. Verder Is foegestaan horeca tot ten hoogste categorie 1 van de in de bljiage bij
deze regels opgenomen Staat van horeca-activiteiten met een maximale bedrijfsvioeropper-
viakte van 220 m2. Ook zijn sociale en vrijetljdsvoorzieningen toegestaan, opdat buurt- en
wijkverenigingen ook gebruik kunnen maken van de faciiitelten.

Ten opzichte van de huidige bestemming “Recreatie” met nadere aanduiding “kinderboer-
deri]” en de daaraan ondergeschikte horeca- en detalihandelsvoorzieningen, worden er dus
enkele functles toegevoegd. Het gaat hier dan om de meer ondergeschikte maatschappelij-
ke functies zoals jeugdopvang en natuur- en milleueducatie. Deze nleuwe functies maken
onderdeel ult van het geheel en zljn op dit moment aan de overzijde van de Voorweg te
vinden,

3.3 Wijziging in bebouwingsmogelijkheden

Binnen het vigerend planologisch regime Is het enkel mogelilk om ter plaatse van het bouw-
viak aan de Voorweg hoofdgebouwen te realiseren. De hoofdgebouwen mogen uitsiuitend
binnen het bouwviak worden gerediiseerd. Bulten het bouwviak Is enkel het oprichten van
bouwwerken geen gebouwen zijinde mogelijk. De maximale bouwhoogte voor vrijstaande
bijgebouwen op het achterterrein bedraagt 3 meter, met uifzondering van lichtmasten.

In de foekomstige sifuatie wordt op het achterterrein, op het schiereliand, buiten het huidige
bouwviak, een kas en twee iesiokalen gerediiseerd. Hiervoor is in het nleuwe bestemmings-
pian een bouwviak opgenomen waarin tot 12 meter hoog gebouwd mag worden.

Daarnaast blijft de huidige bebouwing zoveel mogeiijk intact en zal het bouwviak, zodls deze
In het geldende bestemmingsplan opgenomen is, tevens ferugkomen in het nieuwe bestem-
mingsplan. De maximaie goot- en bouwhoogte vanuit het vigerende bestemmingspian voor
hoofdgebouwen (4,6 meter en 8 meter) biijft gehandhaafd.
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4 Beoordeling omliggende objecten

Rondom de stadsboerder]] iggen diverse woningen en een enkel bedrijf. Deze objecten wor-
den in dit hoofdstuk getoetst aan de criteria zoais benoemd In hoofdstuk 2.
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4.1.1 Voorweg 91

Aan Voorweg 91 bevindt zich een garagebedrijf en bijbehorende woning. De woning en
garagebedrijf grenzen direct aan het plangebied.

Voorweg 91

Verminderde dag- en zonlichttoetreding

Er Is geen sprake van een verminderde dag- en zoniichttoetreding door de pianoiogische
wljziging. Ten opzichte van de huidige situatie worden er geen bouwmogeiijkheden gecree-
erd waardoor een vermindering van daglicht of zontoetreding plaats kan vinden,

Uitzichtbeperking

Ten opzichte van het vigerende bestemmingspian worden geen (exira) bouwmogelijkheden
toegestaan die leiden tot een beperking van het ultzicht voor de woning aan Voorweg 91.
Ook voor wat betreft uifzichtbeperking is er geen sprake van een negatieve mutatie,

Privacy

De planologische mutatle zorgt nlet voor een vermindering van de privacy van de woning en
garagebedrijf. Er worden in de nleuwe sltuatle geen functles of bouwwerken mogelijk ge-
maakt, anders dan in het vigerende bestemmingspian ai mogelikk Is, die ieiden tot een moge-
lijke Inbreuk op de privacy van het woonhuis.

(Milieu)hinder

Het garagebedrijf wordt niet belemmerd door de planologische mutatie; er worden geen
gevoelige objecten mogelijk gemaakt waardoor het bedrijf belemmerd zou kunnen worden
in haar bedrijfsvoering.

Wijziging verkeerssituatie en parkeren

Er Is ondanks de toevoeging van enkele functies geen sprake van een hogere verkeersbeias-
ting en kans op congestievorming, aangezien de ontsiuiting voor het auto- en vrachtverkeer
nlet via de Voorweg gaat, maar via de Afrikaweg en het Abdissenbos.

Conclusie

De functiewijziging en bouwwijziging van het nieuwe pian hebben geen invioed op Voorweg
91. Op het aangrenzende terreln ter plaatse van de woning en het bedrijf worden geen
nieuwe actlivitelten ontpioold, anders dan in het huidige bestemmingsplan toegestaan en
mogen geen bouwwerken, anders dan nu al toegestaan, gebouwd worden. De bestem-
mingswijziging leidt niet tot een planoiogisch negatieve mutatie en derhalve ook niet tot een
waardevermindering.
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4.1.2 Voorweg 91a en 91b

De woningen aan Voorweg 91a en 91b liggen midden in het plangebled. De achtertuinen
grenzen aan de huldige kinderboerderi).

Voorweg 91a Voorweg 91b
i : % S g [ T

Verminderde dag- en zonlichttoetreding

Er Is geen sprake van een verminderde dag- en zonlichttoetreding door de planologische
wijziging. Ten opzichte van de huldige situatie worden er geen bouwmogelijkheden gecree-
erd waardoor er een vermindering van dagilcht of zontoetreding plaats kan vinden.

Uitzichtbeperking

Ten opzichte van het vigerende bestemmingspian worden geen (extra) bouwmogelijkheden
toegestaan die ieiden tot een beperking van het ulfzicht voor de woningen aan de Voorweg
91a en ?1b. Ook voor wat betreft uitzichtbeperking Is er geen sprake van een negatieve mu-
tatie.

Privacy

De planologische mutatie zorgt niet voor een vermindering van de privacy van de woningen.
Er worden In de nieuwe situatie geen functies of bouwwerken mogeiijk gemaakt, anders dan
op basls van het vigerende bestermmingspian al mogeliik s, die ielden tot een mogelijke in-
breuk op de privacy van de woningen.

(Milieu)hinder

Er wordt met het nleuwe bestemmingsplan een aparte horecafunctle toegevoegd, in tegen-
stelling tot de ondergeschikte horecamogeiijkheid uif het vigerende bestemmingsplan. Deze
functle voldoet, conform de richtafstandenilijst bedrijven en milieuzonering van de VNG, aan
de richtafstand van 10 meter In een gemengd gebied fot aan de gevel van de woningen,
waardoor er geen sprake Is van hinder.

Wiiziging verkeerssifuatie en parkeren

Er Is ondanks de toevoeging van enkele functies geen sprake van een hogere verkeersbelas-
fing en kans op congestievorming, aangezien de ontsiuiting voor het auto- en vrachtverkeer
nlet via de Voorweg gaat, maar via de Afrikaweg en het Abdissenbos.

Conclusie

De herontwikkeling van de stadsboerderij zorgt niet voor nieuwe bouwwerken in de directe
nabljheid van de twee woningen. De nieuwe lesliokalen en de kas zullen gerealiseerd worden
op het schiereliand, op een afstand van ruim 100 meter van de gevel.
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Gezlen de situering ten opzichte van en de afstand fot de voorgenomen bebouwing op het
schiereiland zal er voor de woningen aan Voorweg ?1a en 91b geen sprake zijn van plan-
schade ten gevolge van privacyveriies, vermindering van zonilichttoetreding, aantasting van
het uitzicht, hinder of wiziging van d everkeerssituatie waardoor de liggingswaarde van de
woningen kan worden verminderd.

4.1.3 Voorweg 76 - 94
De woningen aan Voorweg 76 tot en met 94 liggen aan de overzijde van de Stadsboerderi).

Voorweg 76-78 Voorweg 80-82

Verminderde dag- en zonlichiloetreding

Er is geen sprake van een verminderde dag- en zonlichttoetreding door de planologische
wljziging. Ten opzichte van de huidige situatie worden er geen bouwmogeiijkheden gecree-
erd waardoor er een vermindering van daglicht of zontoetreding piaats kan vinden.

Uitzichtbeperking

Ten opzichte van het vigerende bestemmingspian worden geen (exira) bouwmogeiijkheden
foegestaan die leiden tot een beperking van het ultzicht voor de woningen aan de Voorweg
76 - 94. Ook voor wat betreft uitzichtbeperking is er geen sprake van een negatleve mutatle.

Privacy

De pianologische mutatie zorgt niet voor een vermindering van de privacy van de woningen.
Er worden in de nleuwe situatle geen functies of bouwwerken mogelijk gemaakt, anders dan
in het vigerende bestemmingsplan al mogelijk is, die leiden tot een mogelike Inbreuk op de
privacy van het woonhuis.
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(Milieu)hinder

Er wordt met het nieuwe bestemmingspian een aparte horecafunctie toegevoegd, in fegen-
steliing tot de ondergeschikte horecamogeiijkheld ult het vigerende bestemmingspian. Deze
functie ligt op een grotere afstand dan (meer dan 50 meter van de gevel van de woningen)
dan de richtafstand van 10 meter conform de richtafstandenilijst bedrijven en milieuzonering
van de VNG. Er is derhalve geen sprake van hinder.

Wijziging verkeerssituatie en parkeren

Er Is ondanks de toevoeging van enkele functies geen sprake van een hogere verkeersbeias-
ting en kans op congestievorming, aangezien de ontsiulting voor het auto- en vrachtverkeer
niet via de Voorweg gaat, maar via de Afrikaweg en het Abdissenbos.

Conclusie

De uitstraling van de stadsboerderj blijft ten opzichte van de huidige situatie ongewijzigd. Er Is
door toedoen van de planologische mutatie geen sprake van vermindering van het ultzicht,
aantasting van de privacy, vermindering van zonlilichttoetreding, hinder of wijziging van de
verkeerssituatie waardoor de objecten verminderen in waarde.

4.1.4 Voorweg 96-100

Op Voorweg 96 is door middei van een projectbesiult op 15 februari 2011 een vergunning
verleend voor het realiseren van een woonhuis. De woningen aan Voorweg 96 tot en met 100
liggen aan de overzijde van de Stadsboerderij.

Voorweg 96-100 ] Voorweg 96 (in aanbouw)

Voorweg 98
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Verminderde dag- en zonlichttoetreding

Er Is geen sprake van een verminderde dag- en zonlichttoetreding door de planoiogische
wijziging. Ten opzichte van de huidige sltuatie worden er geen bouwmogelijkheden gecre-
eerd waardoor er een vermindering van daglicht of zontoetreding piaats kan vinden.

Uitzichtbeperking

Ten opzichte van het vigerende bestermmingspian worden er geen (exira) bouwmogelijkhe-
den toegestaan die leiden tot een beperking van het uitzicht voor de woningen aan de
Voorweg 96 - 100. Ook voor wat betreft uitzichtbeperking is er geen sprake van een negatie-
ve mutatie.

Privacy

De planologische mutatle zorgt niet voor een vermindering van de privacy van de woningen.
Er worden in de nieuwe slfuafle geen functies of bouwwerken mogelijk gemaakt dle lelden ot
een mogeiijke Inbreuk op de privacy van het woonhuls.

(Milieu)hinder

Er wordt met het nieuwe bestemmingspian een aparte horecafunctie toegevoegd, in tegen-
steliing tot de ondergeschikie horecamogelijkheld uit het vigerende bestemmingsplan. Deze
functie ligt op een grotere afstand dan (meer dan 30 meter van de gevel van de woningen)
dan de richtafstand van 10 meter conform de richtafstandeniljst bedrijven en milleuzonering
van de VNG. Er is derhaive geen sprake van hinder.

Wijziging verkeerssituatie en parkeren

Er Is ondanks de toevoeging van enkele functies geen sprake van een hogere verkeersbelas-
fing en kans op congestievorming, aangezien de ontsiulting voor het auto- en vrachiverkeer
niet via de Voorweg gaat, maar via de Afrikaweg en het Abdissenbos.

Conclusie

De uitstraling van de stadsboerder]j blijft ten opzichte van de huidige situatie ongewijzigd. Er Is
door toedoen van de planologische mutatie geen sprake van vermindering van het uitzicht,
aantasting van de privacy, vermindering van zonlichttoetreding, hinder of wijziging van de
verkeerssituatie waardoor de objecten verminderen in waarde.

4.1.5 Belvederebos

Aan de zijJde van Belvederebos 123-246 komt een nleuwe ontsiulting van de te redilseren func
tle. Vanuit het parkeerterreln wordt een iangzaamverkeersontsiuiting gemaakt naar de nieu-
we stadsboerderij. Er worden exira parkeerpiaatsen ten behoeve van de Stadsboerderij aan-
gelegd aan het Abdissenbos. Via een looppad zal het bezoek richting de brug naar de
Stadsboerderij iopen. De portiekfiat grenst aan het eliandgedeeite van de Stadsboerderj. Op
dit eliand worden nieuwe bouwmogelijkheden en functies foegevoegd In de vorm van een
kas en twee leslokalen. De maximaal toegestane bouwhoogte Is 12 meter.
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Belvederebos vanaf projectgebied Belvederebos richting projectgebied
i P! Ll 7 .

Verminderde dag- en zonlichttoetreding

De nieuwe bouwmogelijkheden op het elland zorgen bij maximale invuiiing niet voor enige
vermindering van dag- en zonlichttoetreding aangezien deze bouwmogelijkheden fen noor-
den van de portiekfiat gelegen zjjn en hiermee geen enkele schaduwwerking voor de wonin-
gen met zZich meebrengt of daglicht wegneemt.

Uitzichtbeperking

Er Is hier sprake van een planoioglsch negatieve mutatie. in het vigerende bestemmingspian
mogen immers geen hoofdgebouwen gebouwd worden op deze locatie. Enkel bouwwerken
geen gebouwen zijnde, zijn hier foegestaan met een maximale hoogte van 3 meter. Deze
pianoiogisch negatieve mutatie zal, gezien de ligging en sifuering, echter niet ielden tot
waardevermindering van de woningen in de portiekfiat. Vanult de woningen bekeken, ligt de
ontwikkeling van de bebouwlng aan de zijkant fen opzichte van de dichte gevel. Het uitzicht
vanuit de woningen biifft hiermee ongewijzigd.

Privacy

De pianoiogische mutatie zorgt niet voor een vermindering van de privacy van de woning.
Vanuit de fiat op de begane grond en op de verdiepingen gezien, wordt de nleuwbouw aan
de zljkant geredilseerd, ten opzichte van de dichte gevei.

(Milieu)hinder

Er wordt met het nieuwe bestemmingspian een aparte horecafunctle toegevoegd, in tegen-
steliing tot de ondergeschikte horecamogelijkheld uit het vigerende bestemmingspian. Deze
functie ligt echter aan de zijde van de Voorweg, op ongeveer 185 meter afstand van de ge-
vel, waardoor er geen sprake Is van hinder.

Wijziging verkeerssituatie en parkeren

Het redliseren van de iangzaamverkeersontsiuiting zorgt niet voor een pianologlsche mutatle:
in het vigerende bestemmingsplan is het binnen de bestemming Recreatie mogeiijk om ver-
hardingen en onfsiuitingen e maken. Bovendien zorgt deze nieuwe ontsiulting nlet voor een
hogere verkeersbeiasting; het gaat om voetgangers en fietsverkeer die gebrulk maken van
deze ontsiuiting. Het autoverkeer dat verwacht wordt, Is gering en bovendien worden er op
ruime afstand van de woningen exira parkeerpiaatsen gerediiseerd.
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Conclusie

Er Is door toedoen van de pianologische mutatie geen sprake van vermindering van het uli-
zicht, aantasting van de privacy, vermindering van zonlichttoetreding, hinder of wijziging van
de verkeerssituatie waardoor de objecten verminderen in waarde.,

4.1.6 Haagsebos 145 t/m 197

De portiekfiat aan Haagsebos 145 t/m 197 ligt aan de oostkant van het piangebied. De fiat
grenst aan de welde. in dit gedeelte worden geen nleuwe functies of bouwwerken gereaii-
seerd.

Portiekflat Haagsebos achterzijde en locatie extra bedrijfsingang

R TRg
R 14

Verminderde dag- en zonlichttoetreding

Aangezien er ten opzichte van het vigerende bestemmingspian geen (exira) bouwmogelijk-

heden mogelik worden gemaakt op de naastgelegen gronden (de welde) Is er geen sprake
van een verminderde dag- en of zonlichttoetreding voor de woningen aan Haagsebos 145 -
197.

Uitzichtbeperking

De woningen kijken uit op die zljde van de stadsboerderij waar geen (extra) bouwmogelijk-
heden toegestaan zijn, anders dan in het vigerende bestemmingsplan. De planologische
mutatie leidt dan ook niet tot een beperking van het ultzicht voor deze woningen.

Privacy

De planologische mutatie zorgt niet voor een vermindering van de privacy van de woning. Er
Zljin op het terreln van de stadsboerder] dat grenst aan deze woningen geen (extra) bouw-
mogelijkheden toegestaan, anders dan in het vigerende bestemmingsplan, die leiden tot een
Inbreuk op de privacy.

(Milieu)hinder

Er wordt met het nleuwe bestemmingsplan een horecafunctie toegevoegd. Deze functie ligt
echter aan de zijde van de Voorweg, op ongeveer 125 meter afstand van de gevel, waar-
door er geen sprake is van hinder.

Wijziging verkeerssituatie en parkeren

Aan de achterzijde van de portiekflat komt een extra bedriffsingang van de stadsboerderij.
Deze ingang komt in het verlengde van de huidige ontsluiting en draaicirkel voor de hulp-
diensten aan de achterzijde van de portiekflat. Het vigerende bestemmingsplan staat een
bedrijffsihgang aan deze zljde ook toe door middel van verhardingen en ontsluitingen.
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Er is hier derhaive geen sprake van een negatieve pianologische mutatie die leldt tot een
waardevermindering van het onroerend goed.

Conclusie

Er is door toedoen van de pianologische mutatie geen sprake van vermindering van het ult-
zicht, aantasting van de privacy, vermindering van zoniichttoetreding, hinder of wijziging van
de verkeerssituatie waardoor de objecten verminderen in waarde.

4.1.7 Fonteinbos 122 t/m 246

De woningen aan Fonteinbos 122 t/m 246 liggen dwars op het plangebied aan de oostkant,
De woningen zijn zo gelegen dat vanuit de woonkamer uitgekeken wordt op het elland van
de stadsboerderij.

g

Portiekflat Fonteinbos achterzijde en uitzicht op projectgebied

(vanaf begane grond)

RN

Verminderde dag- en zonlichttoetreding

De nleuwe bouwmogelijkheden op het elland zorgen bij maximale Invulling niet voor enige
vermindering van dag- en zonlichttoetreding omdat deze bouwmogelijkheden, gezien de
hoogte (maximaal 12 meter) en ruime afstand ten opzichte van de portiekflat (ruim 100 me-
ter), niet zorgt voor schaduwwerking voor de woningen of daglicht wegneemt.

Uitzichtbeperking

Er is hier sprake van een pianoiogisch negatieve mutatie. in het vigerende bestemmingspian
mogen immers geen hoofdgebouwen gebouwd worden op deze iocatie. Enkel bouwwerken
geen gebouwen zjjnde, zijn hier toegestaan met een maximaie hoogte van 3 meter.

Op het eliand worden fwee lesiokaien en een kas gerealiseerd met een maximale bouw-
hoogte van 12 meter. in het vigerende pian mogen enkel bouwwerken, geen gebouwen
zlinde, worden opgericht met een maximale hoogte van 3 meter. Er is derhaive sprake van
een negatleve planoiogische mutatie.

In zekere zin kan aangenomen worden dat het uitzicht voor de bewoners aan Fonteinbos 122
t/m 246 in negatieve zin wijzigt, al zal gezien de gestapelde bouw de laag geiegen etages
hier minder hinder van ondervinden. Daarnaast ligt het bouwviak van de gepiande gebou-
wen op ruim 100 meter afstand tot de gevei van de woningen. Vanuit de jurisprudentie Is
geen vaste afstand te achterhalen, waarbij er geen sprake meer Is van schade. Echter, wel
spelen omgevingsfactoren en invioedsfeer een rol. in voorilggend geval zijn de portiekfiats
gelegen in een parkachtlge omgeving met veel groen. De stadsboerderlj is onderdeel van dit
landschap. Het uitzicht vanuit de woningen In de portiekfiat blijft In die zin onveranderd dat
nog steeds uitgekeken wordt op een parkachtlg iandschap met veei groen.
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Binnen een deel van dit groen zal een nleuw bouwwerk verschijnen dle hoort bij de functie
van stadsboerderij. Het bouwwerk zorgt echter niet voor een doorbreking van het uitzicht en
verlies van parkachtige omgeving. De invioedsfeer is nlet dusdanig dat daaruit waardever-
mindering voortkomt die voor tegemoetkoming van pianschade in aanmerking komt,

Gezlen deze afstand en de aard van de ontwikkeling, waarbij een andere invulling wordt
gegeven aan een gelijkbiijvende functiesoort, Is het nlet de verwachting dat deze negatieve
mutatie zal ieiden tot een waardevermindering van de woningen. De verhoging van de be-
bouwing op de kavei van de stadsboerderij zal voor een redeiijk denkend en handelende
koopgegadigde geen argument zijn om af fe zien van de koop dan wel daarvoor een lagere
koopprijs e bedingen. Een taxatie om de waardedaiing te bepalen is derhalve niet noodza-
kelijk.

Privacy

De pianologische mutatie zorgt niet voor een vermindering van de privacy van de woningen.
Vanuit het te reailseren bouwwerk is het niet mogeillk om in de woningen van de portiekfiat te
kijken, waardoor er een Inbreuk op de privacy zou ontstaan.

(Milieu)hinder

Er wordt met het nieuwe bestemmingspian een horecafunctie foegevoegd. Deze functle ligt
echter aan de zijde van de Voorweg, op ruim 110 meter van de woningen aan het Fontein-
bos. Er Is derhalve geen sprake van hinder.

Wijziging verkeerssituatie en parkeren

Het realiseren van de langzaamverkeersontsiuiting zorgt niet voor een planologische mutatie:
in het vigerende bestemmingsplan Is het binnen de bestemming Recreatie mogelijk om ver-
hardingen en ontsiuitingen te maken. Bovendien zorgt deze nleuwe ontsiuiting niet voor een
hogere verkeersbelasting; het gaat om voetgangers en fietsverkeer die gebruik maken van
deze ontsiuiting. Het autoverkeer dat verwacht wordt Is gering en bovendien worden er op
ruime afstand van de woningen extra parkeerpiaatsen gereaiiseerd.

Conclusie

Er s door toedoen van de planciogische mutatie geen sprake van aantasting van de privacy.
vermindering van zoniichttoetreding, hinder of wiziging van de verkeerssituatie waardoor de
objecten verminderen in waarde. De pianoiogisch negatieve mutatie ten aanzien van het
aspect uitzicht voor de beoordeeide objecten aan het Fonteinbos ieidt niet tot een waarde-
vermindering van deze objecten.

5 Voorzienbaarheid en schadebeperkend handelen

Nu bilkt dat de negatieve planologlsche mutatie ten aanzien van het uitzicht voor Fonteinbos
niet ieidt fot een significant pianologisch nadeei dat vertaald wordt in een waardeverminde-
ring van de woningen (en daarmee In leder geval lager uitvait dan 2% en uit hoofde van
normaal maatschappelijk risico voor eigen rekening van de betrokkenen biijft), komt het
vraagstuk van de voorzienbaarheid en schadebeperkend handeien niet meer aan de orde.
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6 Conclusie risicoanalyse planschade

De plangevoelige objecten ondervinden door de planoioglsche wijziging geen significant
planologisch nadeei. De planologisch negatieve mutatie ten aanzien van het aspect uitzicht
voor de beoordeelde objecten aan het Fonteinbos leldt nlet tot een waardevermindering
van deze objecten. Er zal voor de betrokken objecten dan ook geen sprake zijn van het op-
freden van schade dle voor vergoeding op grond van artikel 6.1 Wro in aanmerking komt.
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