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Hoofdstuk 1 Inleiding

1.1 Aanleiding

De gemeente Zwijndrecht heeft een perceel grond aangekocht van woningbouwvereniging Heerjansdam
dat besloten ligt tussen de Heer Janstraat, Rozenlaan en Johannes Postlaan in Heerjansdam. Deze
gronden zijn verworven, omdat de woningbouwvereniging niet in staat was om nieuwbouwwoningen in de
koopsector te ontwikkelen. De gemeente ambieert hier een nieuwe invulling met woningbouw te
realiseren die een verrijking is voor de wijk. De veertien sociale huurwoningen zijn inmiddels gesloopt.
Deze woningbouwontwikkeling levert een bijdrage aan de behoefte naar goedkope, middendure en dure
koopwoningen om tot een meer evenwichtige bevolkingssamenstelling in Zwijndrecht te komen. Om
deze ontwikkeling mogelijk te maken is dit bestemmingsplan opgesteld.

1.2 Ligging en begrenzing plangebied

Het nieuw te ontwikkelen woongebied ligt tussen de Johannes Postlaan (oostzijde), de Heer Janstraat
(zuidzijde) en de Rozenlaan. Rondom het plangebied staan grondgebonden woningen. Een
situatietekening van het plangebied en omgeving is opgenomen in figuur 1.
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Figuur 1: Plattegrond plangebied en omgeving. Plangebied rood omlijnd.
1.3 Vigerend bestemmingsplan
Voor onderhavig plangebied geldt het volgende bestemmingsplan:
Bestemmingsplan Raadsbesluit Uitspraak ABRvS

"Heerjansdam - Gors" 8 april 2014 11 februari 2015

Het plangebied is bestemd voor 'Wonen', 'Groen’, 'Bedrijf - Nutsvoorziening' en 'Verkeer - Verblijfsgebied'
(figuur 2) met de dubbelbestemming "Waarde — Archeologie'. Het verkavelingsplan wijkt af van de in het
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bestemmingsplan opgenomen bouwvlakken voor de hoofdgebouwen van de bestemming "Wonen'. De
Uitspraak van de Raad van State heeft geen betrekking gehad op onderhavig plangebied.
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Figuur 2: Uitsnede verbeelding bestemmingsplan 'Heerjansdam - Gors' (plangebied rood omlijnd).

1.4 Leeswijzer

Hoofdstuk 2 beschrijft de huidige situatie. De planbeschrijving van de nieuwe toestand is opgenomen in
hoofdstuk 3. In hoofdstuk 4 wordt het beleidskader uiteengezet. Hierin wordt het voor de realisatie van
het bestemmingsplan relevante rijks-, provinciaal, regionaal en gemeentelijk beleid beschreven. De
Waterparagraaf is opgenomen in hoofdstuk 5. Hoofdstuk 6 omvat de omgevingsaspecten, te weten
milieu, archeologie en natuur. Hierin worden ook uitvoeringsaspecten beschreven. In Hoofdstuk 7 wordt
de keuze voor de planmethodiek nader toegelicht. Hoofdstuk 8 is gewijd aan de uitvoerbaarheid. Hier
wordt met name ingegaan op de economische uitvoerbaarheid, het overleg ex artikel 3.1.1 van het
Besluit ruimtelijke ordening en de uitkomsten van de inspraak.

8 Toelichting
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Hoofdstuk 2 Bestaande situatie

2.1 Bestaande ruimtelijke en functionele structuur

In Heerjansdam is sprake van een rustig, dorps woonmilieu, waar de meeste basisvoorzieningen
aanwezig zijn. In relatie tot de omvang van de kern is er sprake van een behoorlijk voorzieningenniveau.
Het grootste gedeelte van het dorp kan gekenmerkt worden als seriematige dorpsuitbreiding. Het gaat
globaal om de bebouwing ten noorden van de Dorpsstraat. De opzet van deze uitbreidingen is in het
algemeen ruim en heeft door de voor- en achtertuinen een groen karakter. Er is sprake van een heldere
stedenbouwkundige structuur in één tot twee lagen met kap. Tussen de woningen zijn school- en
voorzieningengebouwen gerealiseerd. Het plangebied ligt midden in de woonkern.

Woningen aan Heer Janstraat. Johannes Postlaan.

il

&

Woningen aan Rozenlaan. Woningen aan Rozenlaan.

Specifiek

In het plangebied stonden veertien seniorenwoningen die al zijn gesloopt. De resterende bebouwing
betreft een transformatorhuis van Stedin Netten B.V. en drie particuliere garageboxen. In het plangebied
staan voorts nog enkele bomen, waaronder de kroningsboom uit 2013. In figuur 3 is de bestaande
situatie opgenomen.
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Figuur 3: Luchtfoto be
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Plangebied vanaf Rozenlaan.

De te behouden garageboxen.
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staande situatie.

3 garageboxen
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Het transformatorhuis.
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Enkele bomen, waaronder kroningsboom.
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Hoofdstuk 3  Planbeschrijving

31 Nieuwe situatie

Het plangebied heeft een opperviakie van ongeveer 4.140 m2. Het programma voorziet in 8 tot 10
goedkope starterswoningen die geschikt zijn voor jongeren en gezinnen. De overige 8 woningen betreft
een mix van duurdere woningen. Het transformatorhuis en de drie garageboxen blijven behouden. Deze
maken onderdeel uit van het plan.

De starterswoningen worden aan de Heer Janstraat gerealiseerd als één blok van aaneengesloten
woningen. De bouwhoogte is maximaal 7 m. De daken worden voorzien van een sedumdak. De vier
woningen aan de Johannes Postlaan krijgen een maximale goot- en bouwhoogte van respectievelijk 6,5
m en 10 m. Tegenover de bestaande woningen aan de Rozenlaan worden vier twee-onder-één-kap
woningen mogelijk gemaakt met een lagere goothoogte dan de overige woningen in het plangebied van
4,5 tot 6,5 m met een nokhoogte van 10 m om de dorpse sfeer te accentueren. Het verkavelingsplan is
opgenomen in figuur 4.

Voor het plan is naar aanleiding van zienswijzen een bezonningsstudie uitgevoerd. Deze is opgenomen
in Bijlage 1. Gebleken is, dat er weliswaar sprake is van toegenomen schaduwwerking, maar dat wordt
voldaan aan de lichte TNO norm.

Figuur 4: Verkavelingsplan (indicatief).

3.1.1 Woningbouwprogramma

Het woonprogramma behelst de bouw van maximaal 20 grondgebonden woningen voor de doelgroepen
starters en doorstromers. De volgende verdeling van het woonprogramma wordt voorstaan:

¢ 8 tot 10 koopwoningen in de goedkope koopsector;

* 4 koopwoningen in de middeldure koopsector

* 4 twee-onder-één-kap-woningen in de dure koopsector.

Toelichting 11
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3.2 Verkeer en parkeren

3.2.1 Verkeer

Het plangebied wordt ontsloten (tweerichtingsverkeer) via de Heer Janstraat en de Johannes Postlaan
en gedeeltelijk via de Rozenlaan (noord). De Rozenlaan (west) kan een langzaam verkeerroute worden.
De wegen zijn ingericht als 30 km/uur gebieden.

Het plangebied is op loopafstand bereikbaar met het openbaar busvervoer. Aan de westelijk gelegen

Molenweg halteert op loopafstand (circa 500 m) een busverbinding (buurtbus lijn 717) naar Barendrecht
NS en Zwijndrecht.

= S st e i,
Heer Janstraat vanaf Molenweg. Heer Janstraat met rechts het plangebied.

3.2.2 Parkeren

Elke initiatiefnemer van een bouwplan is verantwoordelijk voor het realiseren van voldoende
parkeergelegenheid overeenkomstig het gemeentelijke Parkeerbeleidsplan 2009. Nieuwbouwplannen
worden hieraan getoetst. Er zijn geen parkeerproblemen in het gebied.

De gemeente heeft recent een parkeerdruk onderzoek uitgevoerd. Hieruit is vastgesteld dat de
parkeerdruk in een ruimer gebied rond het projectgebied 65% bedraagt. Dit betekent, dat er 35% ruimte
resteert. Daarom kan voor het plangebied conform het Parkeerbeleidsplan worden uitgegaan van een
‘ontspannen woonwijk', waarbij de minimum norm kan worden aangehouden.

De parkeerplaatsen dienen in beginsel op eigen terrein te worden gerealiseerd. Eventuele
parkeerplaatsen die niet binnen de parkeerstroken vallen kunnen worden opgenomen door de buurt.
Uitgegaan kan worden van de minimum parkeernorm in rest bebouwde kom. De gemeentelijke
parkeerkencijfers zijn opgenomen in tabel 3.1.

Tabel 3.1: Parkeerkencijfers woningen.

Categorie wonen rest bebouwde kom Aandeel bezoekers

koop, duur (twee-onder-een-kap) 1,6 waarvan 0,3 per woning
koop, midden (tussen/hoek) 1,4 waarvan 0,3 per woning
koop, goedkoop (tussen/hoek) 1,4 waarvan 0,3 per woning

Op basis van deze normering ontstaat de volgende parkeerbalans (tabel 3.2).

Tabel 3.2: Parkeerkencijfers nieuwe situatie

Functies Typologie Parkeernorm Aantal Totaal
Woningen koop, twee-onder-een-kap 1,6 4 6,4
Woningen koop, midden (tussen/hoek) 1,4 4 5,6
Woningen koop, goedkoop (tussen/hoek) 1,4 8/10 14/16,8
Totaal 18/20 26/29

Voor de woningen is de normatieve parkeerbehoefte vastgesteld op maximaal 29 parkeerplaatsen. In het
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plangebied zijn 29 openbare parkeervakken opgenomen in vier parkeerkoffers. Voor de 4
twee-onder-één-kap-woningen worden op eigen terrein 4 opritten aangelegd. Deze mogen elk als 1
parkeerplaats worden meegeteld. Totaal worden er (29 + 4 =) 33 parkeervakken in het plangebied
gerealiseerd, zodat het plan in de parkeerbehoefte kan voorzien. Daarmee is de parkeerbalans sluitend.
De aanleg van voldoende parkeerplaatsen wordt geborgd in Artikel 13 Overige regels.

Toelichting
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Hoofdstuk 4 Beleidskader

4.1 Rijksbeleid

4.1.1 Nationale Omgevingsvisie (2020)

Op 11 september 2020 is de Nationale Omgevingsvisie 'Duurzaam perspectief voor onze leefomgeving'
vastgesteld. De visie bevat hoofdzaken van het strategisch rijksbeleid voor de fysieke leefomgeving.
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.

De NOVI beschrijft een toekomstperspectief met de ambities van het rijk. In de NOVI zijn 21 nationale
belangen in de fysieke leefomgeving met bijbehorende opgaven geformuleerd. Die opgaven zijn in feite
het verschil tussen de ambitie en de huidige situatie en verwachte ontwikkelingen.

De vier prioriteiten

De samenhang tussen opgaven manifesteert zich rond vier prioriteiten. Dat zijn complexe, omvangrijke
en dringende opgaven die voortkomen uit of samenhangen met grote transities. Politieke en
maatschappelijke keuzes zijn vooral daar nodig, om op deze prioriteiten voortgang te boeken op een
manier die draagvlak heeft en bijdraagt aan de kwaliteit van de leefomgeving. Als een samenhangende,
integrale aanpak nodig is, over de sectoren heen, vraagt dit een andere inzet. Het gaat hier om de
volgende prioriteiten.

1. Ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie

2. Duurzaam economisch groeipotentieel

3. Sterke en gezonde steden en regio's

4. Toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied

Voor de vier NOVI-prioriteiten geldt steeds dat zowel voor de lange als de korte termijn maatregelen
nodig zijn. Deze maatregelen dienen in de praktijk voortdurend op elkaar in te spelen. Bij de afweging
van de belangen staat een evenwichtig gebruik van de fysieke leefomgeving centraal voor zowel de
boven- als de ondergrond.

Drie afwegingsprincipes

Doel van de Omgevingswet is het bereiken van een balans tussen: ‘(a) 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’.
Deze dubbele doelstelling uit de Omgevingswet is vertaald in een omgevingsinclusieve benadering van
de leefomgeving: ontwikkeling van de leefomgeving gaat samen met versterking van te beschermen
waarden als gezondheid, landschap, waterveiligheid, natuur, cultureel erfgoed, leefomgevingskwaliteit en
milieukwaliteit. Veiligheid, gezondheid en duurzaamheid zijn basale randvoorwaarden voor alle
maatschappelijke activiteiten zoals bedrijffsmatige activiteiten, de energietransitie en de woningbouw.
Om aan het afwegingsproces en de omgevingsinclusieve benadering richting te geven, gebruikt het rijk
in het omgevingsbeleid drie afwegingsprincipes. Deze zijn:

1. Combinaties van functies gaan voor enkelvoudige functies;

2. Kenmerken en identiteit van een gebied staan centraal;

3. Afwentelen wordt voorkomen.

Relatie tot het bestemmingsplan

In de uitwerking van prioriteit 3 'Sterke en gezonde steden en regio's' is een aantal beleidskeuzes
opgenomen. Er zijn vooral in steden en stedelijke regio’s nieuwe locaties nodig voor wonen en werken.
Het liefst binnen de bestaande stadsgrenzen, zodat de open ruimten tussen stedelijke regio’s behouden
blijven. Dit vraagt optimale afstemming op en investeringen in mobiliteit. Tegelijk wil het rijk de
leefbaarheid en klimaatbestendigheid in steden en dorpen verbeteren. De voorgenomen ontwikkeling
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voorziet in de herontwikkeling van een bestaand woongebied met 20 woningen in bestaand stedelijk
gebied.

41.2 Barro

Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (afgekort Barro) bevat een beperkt aantal beslissingen
van wezenlijk belang uit de nieuwe Structuurvisie. Deze algemene regels bewerkstelligen dat nationale
ruimtelijke belangen doorwerken tot op lokaal niveau. Voor deze belangen is het Rijk verantwoordelijk en
wil het resultaten boeken. Buiten deze (14) belangen hebben decentrale overheden beleidsvrijheid. Het
Barro en de hierbij behorende ministeriéle regeling zijn op 30 december 2011 in werking getreden. Op 1
oktober 2012 is het besluit aangevuld met voorschriften voor de andere beleidskaders uit de SVIR, het
Nationaal Waterplan en het Derde Structuurschema Elektriciteitsvoorziening. Het gaat hierbij onder
andere om rijksvaarwegen, hoofdwegen en hoofdspoorwegen en Natuurnetwerk Nederland (NNN),
voorheen de Ecologische Hoofdstructuur (EHS).

Het kabinet heeft de keuze voor deze onderwerpen gemaakt in de Structuurvisie Infrastructuur en
Ruimte. Door de nationale belangen vooraf in bestemmingsplannen te borgen, wordt met het Barro
bijgedragen aan versnelling van de besluitvorming bij ruimtelijke ontwikkelingen en vermindering van de
bestuurlijke drukte.

4.1.3 Besluitruimtelijke ordening (2017)

Ladder voor duurzame verstedelijking (artikel 3.1.6 Bro)

Om zorgvuldig ruimtegebruik te bevorderen neemt het Rijk enkel nog een 'Ladder' voor duurzame
verstedelijking op. Hierdoor neemt de bestuurlijke drukte af en ontstaat er ruimte voor regionaal
maatwerk. Dit betekent dat in de toelichting van een ruimtelijk plan een beschrijving wordt opgenomen
van de behoefte aan de voorgenomen stedelijke ontwikkeling. Indien blijkt dat de stedelijke ontwikkeling
niet binnen het bestaand stedelijk gebied kan worden voorzien, bevat de toelichting een motivering
daarvan en een beschrijving van de mogelijikheid om in die behoefte te voorzien op de gekozen locatie
buiten het bestaand stedelijk gebied.

Doel van de ladder is een goede ruimtelijke ordening door een optimale benutting van de ruimte in
stedelijke gebieden. De ladder is als een procesvereiste opgenomen in het Besluit ruimtelijke ordening.
Hierna wordt de planontwikkeling getoetst aan de Ladder, zoals deze vanaf 1 juli 2017 geldt.

Toetsing initiatief aan Ladder voor duurzame verstedelijking

De belangrijkste motiveringsplichten van de Ladder, namelijk dat de behoefte aan een nieuwe
ontwikkeling moet worden aangetoond en dat moet worden toegelicht — als de ontwikkeling buiten het
bestaand stedelijk gebied wordt gerealiseerd — waarom het bestaand stedelijk gebied niet geschikt is
voor de nieuwe ontwikkeling, vloeien voort uit andere wettelijke normen en jurisprudentie. Ook in het
geval er geen sprake is van een formele 'nieuwe stedelijke ontwikkeling', moet toch het nut en de
noodzaak aan die ontwikkeling en de uitvoerbaarheid daarvan worden aangetoond. Bij het doorlopen van
de Ladder voor duurzame verstedelijking wordt het volgende geconstateerd:

Behoefte

Er is sprake van een behoefte. Dit blijkt uit paragraaf 4.2.2 en 4.3.1. De invulling van het plangebied met
maximaal 20 woningen in de goedkope, middeldure en dure koopsector voor de doelgroepen starters en
doorstromers sluit goed aan bij de provinciale en gemeentelijke ambitie, waarbij gestreefd wordt naar
duurzame woningen in de woonkern. De gewenste ontwikkeling voldoet aan de kwantitatieve en
kwalitatieve woningbehoefte.

Bestaand stedelijk gebied

Bestaand stedelijk gebied wordt in de Bro gedefinieerd als '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'. Het
plangebied ligt in de bebouwde kom (Bestaand Stads- en Dorpsgebied) van Heerjansdam. De invulling
van het plangebied met woningen levert vanuit de verstedelijkingsladder geen belemmering op.

41.4 ConclusieRijksbeleid

Het rijksbeleid laat zich niet specifiek uit over dergelijke kleinschalige ontwikkelingen. Het initiatief raakt
geen rijksbelangen zoals opgenomen in de Nationale Omgevingsvisie en het Besluit algemene regels
ruimtelijke ordening. De Ladder voor duurzame verstedelijking is doorlopen. Vanuit rijksbeleid zijn er
geen beperkingen tegen deze planontwikkeling.
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4.2 Provinciaal beleid

421 OmgevingsvisieZuid-Holland

Op 20 februari 2019 hebben Provinciale Staten van Zuid-Holland de Omgevingsvisie Zuid-Holland en de
Omgevingsverordening Zuid-Holland vastgesteld. In het Omgevingsbeleid is al het bestaande provinciale
beleid voor de fysieke leefomgeving samengevoegd in een Omgevingsvisie en Omgevingsverordening.
Omdat onderdelen uit het Programma ruimte naar het visiedeel zijn omgezet, is het resterende deel
hiervan nu onderdeel van het Omgevingsbeleid. Het gehele Omgevingsbeleid is alleen redactioneel
gewijzigd, de beleidsinhoud is niet veranderd. Op 7 augustus 2021 is de geconsolideerde versie van de
Omgevingsvisie in werking getreden.

De provincie ziet zes richtinggevende ambities in de fysieke leefomgeving. Deze nevengeschikte
ambities staan niet op zichzelf. Ze zijn geworteld in de historie, ligging en economische structuur van
Zuid-Holland en gekoppeld aan de strategische uitdagingen waar deze regio voor staat. De ambities zijn
de kaders waarbinnen de provincie ruimte geeft. Die ruimte kan per opgave verschillen. Door in te zetten
op de zes ambities draagt de provincie bij aan het sterker maken van Zuid-Holland. Bij de zes ambities
is een aantal opgaven geidentificeerd. De opgaven zijn vanuit provinciale optiek en op een zeker
abstractieniveau geformuleerd zonder een beoogde eindsituatie te schetsen. Daarom omvat de
Omgevingsvisie geen eindbeeld voor 2030 of 2050, maar wel ambities die voortkomen uit actuele
maatschappelijke opgaven. Het betreft de volgende ambities:

Naar een klimaatbestendige delta

Naar een nieuwe economie: the next level

Naar een levendige meerkernige metropool

Energievernieuwing

Best bereikbare provincie

Gezonde en aantrekkelijke leefomgeving

In het Programma ruimte zijn de instrumenten opgenomen waarmee de doelen en ambities uit de
Omgevingsvisie uitgevoerd gaan worden.

ok wh=

Verstedelijking en wonen

De provincie voorziet op regionaal niveau, samen met gemeenten, marktpartijen en
woningbouwcorporaties, in voldoende en passende woningen voor de verschillende doelgroepen,
waaronder de doelgroepen van het huurbeleid. Hierbij gaat de voorkeur uit naar nieuwe woningbouw
binnen bestaand stads- en dorpsgebied en georiénteerd op hoogwaardig openbaar vervoer. De provincie
is terughoudend over het toevoegen van nieuwe woningbouwlocaties buiten bestaand stads- en
dorpsgebied en vragen om de bodemdalingsgevoeligheid van een gebied expliciet mee te wegen.
Bouwen naar behoefte

De provincie hecht waarde aan de vestigingswens van haar inwoners en hanteert het uitgangspunt dat
woningen daar worden gerealiseerd waar de behoefte zich manifesteert. Het uitgangspunt daarbij is dat
de juiste woning op de juiste plek (op juiste moment) wordt gerealiseerd. Dat gaat allereerst over dat
gebouwd wordt naar behoefte. De bouw van nieuwe woningen moet bijdragen aan de bestaande
woningvoorraad, de (sub)regionale schaal van woningmarkt en de lange termijn in ogenschouw nemend.
Bouwen binnen bestaand bebouwd gebied speelt in op de behoefte aan binnenstedelijk wonen. De
provincie wil dat de Ladder op (sub)regionaal niveau wordt toegepast en dat samenwerkende gemeenten
een gezamenlijk beeld ontwikkelen van de ontwikkelmogelijkheden binnen en buiten bestaand stads- en
dorpsgebied.

Regionale woonvisie

Gemeenten stellen in regionaal verband woonvisies vast, waarin de gewenste ontwikkelrichting voor de
bestaande en gewenste woningvoorraad binnen de regio wordt bepaald. Gemeenten en provincie
spreken in gezamenlijkheid af welke uitgangspunten en randvoorwaarden voor de woonvisie gelden. De
woonvisie bevat tenminste een beschrijving van de kwalitatieve en kwantitatieve woonopgave op korte en
lange termijn en een onderbouwing van de behoefte die regionaal is afgestemd. De regionale woonvisie
vormt het kwalitatieve en kwantitatieve kader voor en de onderbouwing van het door de regio op te
stellen regionale woningbouwprogramma en de beoordeling daarvan door de provincie. Het plan is
regionaal afgestemd en opgenomen in de provinciale planmonitor. Zie hiervoor verder paragraaf 4.3.1.
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Omgevingskwaliteit

Voor het realiseren van een goede omgevingskwaliteit werkt de provincie vanuit twaalf samenhangende
opgaven van het omgevingsbeleid die zij van provinciaal belang acht. De 12 opgaven zijn: landschap en
cultuurhistorie, gezondheid en veiligheid, natuur en recreatie, ruimte en verstedelijking, wonen, bodem
en ondergrond, cultuurparticipatie en bibliotheken, klimaatadaptatie, zoetwater en drinkwater,
bereikbaarheid, regionale economie en energievoorziening. Voor deze planontwikkeling is de opgave
ruimte en verstedelijking relevant.

In de Omgevingsvisie maakt het plangebied op kaart 59 onderdeel uit van het 'Bestaand stads- en
dorpsgebied 2018' (figuur 5). Uitgangspunt van de Ladder is dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling
voorziet in een behoefte en in beginsel in bestaand stedelijk gebied wordt gerealiseerd. Het doel is een
zorgvuldig gebruik van de ruimte. De planontwikkeling is hiermee in overeenstemming.

Verbetering omgevingskwaliteit

Centraal doel van het integrale omgevingsbeleid is het verbeteren van de omgevingskwaliteit. Daarbij
streeft de provincie naar een optimale wisselwerking tussen gewenste ruimtelijke ontwikkelingen en een
goede leefomgevingskwaliteit. Met het provinciaal omgevingsbeleid wordt aangesloten op de
maatschappelijke doelen van de Omgevingswet: het doelmatig benutten van de fysieke leefomgeving
voor maatschappelijke opgaven en het bereiken en in stand houden van een goede omgevingskwaliteit.
Met het samenvoegen van al het bestaande beleid voor de fysieke leefomgeving heeft de provincie een
eerste stap gezet richting een meer integrale sturing op omgevingskwaliteit. Een nadere uitwerking van
het provinciale beleid voor het verbeteren van de ruimteliike kwaliteit is weergegeven in de
'kwaliteitskaart' en de 'richtpunten ruimtelijke kwaliteit', behorende bij zowel de Omgevingsvisie als de
Omgevingsverordening.

Kwaliteitskaart

Het ruimtelijk kwaliteitsbeleid bestaat uit een viertal kwaliteitskaarten, samengevat in één integrale
kwaliteitskaart, bijpehorende richtpunten en een aantal bepalingen in de verordening. De kwaliteitskaart
is voor de provincie een belangrijk instrument om ruimtelijke ontwikkelingen zodanig te sturen dat ze
een bijdrage leveren aan de ruimtelijke kwaliteit. De kaart geeft een beschrijving van de
gebiedskenmerken en kwaliteiten van Zuid-Holland, waar rekening mee gehouden dient te worden in de
planvorming.

De ondergrond (eerste laag) van het plangebied wordt gevormd door rivierklei en veen in een
rivierdeltacomplex. De komgronden en oeverwalgebieden van het rivierengebied in Zuid-Holland zijn
opgebouwd uit rivierklei en liggen vooral in het oosten van de provincie. Ze zijn vermengd met de
veenondergrond. De oeverwallen vormen plaatselijk hogere/drogere delen binnen het veengebied. Dit is
terug te zien in het landschap. als richtpunt geldt dat ontwikkelingen in het rivierengebied het verschil
herkenbaar houden tussen komgronden en oeverwallen.

In de laag van cultuur- en natuurlandschappen maakt het plangebied onderdeel uit van zeekleipolders.
Bebouwing concentreert zich in of bij compacte kernen, niet in het open middengebied van de polders.

Op de laag van de stedelijke occupatie maakt het plangebied onderdeel uit van 'steden en dorpen’
(figuur 5). Deze laag bestaat uit het bebouwde gebied (steden en dorpen) en de doorlopende netwerken
van wegen, vaarwegen, spoor en groen. Zuid-Holland is een dynamisch gebied met een veelheid aan
steden en dorpen. Steden en dorpen kennen elk hun eigen karakteristiek, ontstaan door ligging in het
landschap of bijvoorbeeld verschil in economisch accent. Het voortbouwen op de eigen identiteit van
steden en dorpen (en het landschap) zorgt voor herkenbare en onderscheidende woon- en werkmilieus.
Bij ruimtelijke ontwikkelingen wordt aandacht gevraagd voor het behouden of versterken van de identiteit
en gebruikswaarde van stads- en dorpsgebied. In de laag van de beleving is het plangebied niet
specifiek aangeduid.

Toetsing aan kwaliteitskaarten

Op de Kwaliteitskaart is het plangebied aangeduid als 'steden en dorpen'. Het toevoegen van 20
woningen is in overeenstemming met de opgaven wonen, ruimte en verstedelijking, omdat het
plangebied binnen het bestaand stedelijk gebied ligt. De richtpunten zijn niet in het geding. Het
voorliggend bestemmingsplan is in overeenstemming met de provinciale Omgevingsvisie.
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Figuur 5: Links: uitsnede kaart 59 van Omgevingsvisie. Rechts Kwaliteitskaart; Laag van de stedelijke
occupatie. Het plangebied is met zwarte omlijning aangeduid.

Conclusie

De Omgevingsvisie is zelfbindend voor de provincie. De herontwikkeling met woningbouw is in
overeenstemming met de opgaven wonen, ruimte en verstedelijking, omdat het plangebied binnen het
bestaand stedelijk gebied ligt, waarbij de richtpunten niet in het geding zijn. Het voorliggend
bestemmingsplan is in overeenstemming met de provinciale Omgevingsvisie.

4.2.2 Omgevingsverordening Zuid-Holland

Provinciale Staten van Zuid-Holland hebben op 20 februari 2019 de Omgevingsverordening Zuid-Holland
vastgesteld. In deze verordening zijn alle regels voor de fysieke leefomgeving van het bestaande
provinciale omgevingsbeleid samengevoegd. Voor zover relevant worden deze hieronder toegelicht.

Ladder voor duurzame verstedelijking

De in het Besluit ruimtelijke ordening opgenomen Ladder voor duurzame verstedelijking is opgenomen in
artikel 6.10 van de Omgevingsverordening. Op grond van dit artikel dient een bestemmingsplan waarin
een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk wordt gemaakt te voldoen aan artikel 3.1.6 van het Besluit
ruimtelijke ordening. Indien in de behoefte aan de stedelijke ontwikkeling niet binnen het bestaand
stads- en dorpsgebied kan worden voorzien en voor zover daarvoor een locatie groter dan 3 hectare
nodig is, wordt gebruik gemaakt van locaties die zijn opgenomen in het Programma ruimte.

In lid 2 is bepaald dat Gedeputeerde Staten bij de aanvaarding van een regionale visie kunnen aangeven
in hoeverre de Ladder voor duurzame verstedelijking op regionaal niveau geheel of gedeeltelijk is
doorlopen. In de toelichting van het bestemmingsplan als bedoeld in het eerste lid, kan in dat geval
worden verwezen naar de regionale visie als motivering of gedeeltelike motivering dat de stedelijke
ontwikkeling voldoet aan het eerste lid.

Toetsing aan Ladder voor duurzame verstedelijking

Dit bestemmingsplan maakt de ontwikkeling van maximaal 20 woningen mogelijk binnen het bestaand
stads- en dorpsgebied. Voldaan wordt aan de Ladder zoals beschreven in paragraaf 4.3.1. De
ontwikkeling sluit aan bij de omliggende woonbebouwing. Dit plan is regionaal afgestemd en opgenomen
in Regionale Planmonitor Wonen. Het woningbouwprogramma is hiermee passend binnen de Regionale
Woonvisie 2017 - 2031 'Goed wonen in de Drechtsteden'. Gedeputeerde Staten van Zuid-Holland hebben
dit programma aanvaard.

Ruimtelijke kwaliteit

Op grond van artikel 6.9, lid 1 van de Omgevingsverordening (Ruimtelijke kwaliteit) kan een

bestemmingsplan voorzien in een nieuwe ruimtelijke ontwikkeling, onder de volgende voorwaarden ten

aanzien van ruimtelijke kwaliteit:

a. de ruimtelijke ontwikkeling past binnen de bestaande gebiedsidentiteit, voorziet geen wijziging op
structuurniveau, past bij de aard en schaal van het gebied en voldoet aan de relevante richtpunten
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van de kwaliteitskaart (inpassen);

b. als de ruimtelijke ontwikkeling past binnen de bestaande gebiedsidentiteit, maar wijziging op
structuurniveau voorziet (aanpassen), wordt deze uitsluitend toegestaan mits de ruimtelijke kwaliteit
per saldo ten minste gelijk blijft door:

1. zorgvuldige inbedding van de ontwikkeling in de omgeving, rekening houdend met de relevante
richtpunten van de kwaliteitskaart, en

2. het zo nodig treffen van aanvullende ruimtelijke maatregelen zoals bedoeld in het derde lid.

c. als de ruimtelijke ontwikkeling niet past bij de bestaande gebiedsidentiteit (transformeren), wordt
deze uitsluitend toegestaan mits de ruimtelijke kwaliteit van de nieuwe ontwikkeling is gewaarborgd
door:

1. een integraal ontwerp, waarin behalve aan de ruimtelijke kwaliteit van het gehele gebied ook
aandacht is besteed aan de fysieke en visuele overgang naar de omgeving en de fasering in
ruimte en tijd, alsmede rekening is gehouden met de relevante richtpunten van de
kwaliteitskaart, en

2. het zo nodig treffen van aanvullende ruimtelijke maatregelen zoals bedoeld in het derde lid.

Toetsing aan ruimtelijke kwaliteit

Op de Kwaliteitskaart is het plangebied aangeduid als 'steden en dorpen'. Als richtpunt wordt onder

andere aangehouden dat ontwikkelingen bijdragen aan de karakteristieke kenmerken/identiteit van stad,

kern of dorp. Deze planontwikkeling past binnen de bestaande gebiedsidentiteit en qua aard en schaal
bij wat er al staat in de directe omgeving. Gesteld kan worden dat hier sprake is van 'inpassing’, zodat
aanvullende maatregelen op het vlak van ruimtelijke kwaliteit niet nodig zijn voor dit plan.

Conclusie

Het plangebied ligt binnen de BSD. Over deze ontwikkeling heeft regionale afstemming plaatsgevonden

met de Drechtsteden. De planontwikkeling is opgenomen in de provinciale Planmonitor Wonen (zie

paragraaf 4.3.1). Voldaan wordt aan de Ladder voor duurzame verstedelijking. Resumerend kan worden

geconcludeerd dat:

* het plan in overeenstemming is met artikel 6.10 van de Omgevingsverordening (Ladder);

* het plan in overeenstemming is met artikel 6.9 lid 1 sub a (inpassen) en lid 4 van de
Omgevingsverordening (ruimtelijke kwaliteit).

Gelet hierop is er geen strijdigheid met de provinciale belangen.

4.3 Regionaal beleid

4.3.1 Woonbeleid Drechtsteden
Woonvisie 2017 - 2031 'Goed wonen in de Drechtsteden’

In de Woonvisie 2017 - 2031 'Goed wonen in de Drechtsteden' wordt voor de periode 2017-2031
aangegeven hoe de zeven gemeenten in de regio Drechtsteden, Alblasserdam, Dordrecht,
Hardinxveld-Giesendam, Hendrik-ldo-Ambacht, Papendrecht, Sliedrecht en Zwijndrecht, het wonen vorm
willen geven. In de regionale woonvisie wordt als centrale ambitie een regio met meer kwaliteit
genoemd. De Woonvisie (inclusief de lokale uitwerking) vormt het kader voor de plannen van
ontwikkelaars en investeerders en voor de regionale en lokale afspraken met de woningcorporaties.

Volgens RIGO/Primos neemt het aantal huishoudens in de Drechtsteden in de periode 2016-2031 met
8% toe. Het gaat dan om 9.560 huishoudens. Naast nieuwbouwplannen houdt deze prognose ook
rekening met natuurlijke aanwas (demografische ontwikkelingen) en de verhuisbewegingen van de
afgelopen jaren. Deze toename wordt de autonome groei genoemd. Om deze huishoudens in de regio
een plek te kunnen geven, moeten dus even zoveel woningen worden toegevoegd aan de voorraad. De
zeven Drechtstedengemeenten verplichten zich gezamenlijk tot realisatie van woningen voor de
autonome opgave door groei van het aantal huishoudens met 9.560 tot 2031. Om het gewenste aantal in
2030 te kunnen realiseren moet de plancapaciteit minstens 20% meer zijn dan het aantal werkelijk te
bouwen woningen. Die 20% is misschien nog wel aan de lage kant. Een eenvoudige rekensom wijst uit
dat de plancapaciteit moet worden opgehoogd tot 9.560 + 2.000 (compensatie sloop) + 20% = 13.800.
Door alle zeven gemeenten wordt naarstig gezocht naar locaties/mogelijkheden om de plancapaciteit te
verhogen tot het per gemeente gewenste aantal. Zo gewenst leidt dit tot uitwisseling van
woningbouwopgaven tussen de gemeenten. In de koopsector is er vooral behoefte aan meer
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44 Gemeentelijkbeleid

441 Omgevingsvisie Zwijndrecht

De gemeenteraad van Zwijndrecht heeft op 8 december 2020 de 'Omgevingsvisie Zwijndrecht'
vastgesteld. Deze visie vervangt de structuurvisie 'Zwijndrecht 2020: De ondernemende tuinstad'. Het
belangrijke verschil tussen de structuurvisie en de nieuwe omgevingsvisie is het integrale karakter van
de omgevingsvisie. Het is geen optelsom van verschillende beleidsterrein, maar het gaat om de
samenhang tussen ruimtelijke, economische en sociale componenten.

De omgevingsvisie is onderverdeeld in meerdere thema's:

*  Wonen, leefbaarheid en gezondheid

* Economische vitaliteit

* duurzaamheid, energie, milieu, klimaat

* Aantrekkelijkheid en identiteit

* Bereikbaarheid en toegankelijkheid

Wonen, leefbaarheid en gezondheid

Kernpunt is onder andere dat de gemeente streeft naar een evenwichtigere bevolkingsopbouw via een
passende woningvoorraad (nieuwbouw & herstructurering), goede voorzieningen, goede bereikbaarheid,
een aantrekkelijke woon- en leefomgeving en beperking van het aandeel sociale huur en —koop. Voorts
streeft de gemeente naar een gezonde, groene, energieneutrale, klimaatadaptieve en duurzame
leefomgeving.

Woningaantal

De ambitie is om voldoende woningen toe te voegen aan de voorraad. Dit is nodig gezien de behoefte
(lokaal en regionaal). In de gemeente moeten er alleen al 1.400 woningen bijgebouwd worden om de
eigen behoefte (autonome groei) op te vangen. Daarnaast is het (mede gebaseerd op afspraken met de
provincie en de regio) de ambitie om verder door te groeien en er nog 3.500 woningen bij te bouwen. Dat
betekent, dat er in totaal 4.900 woningen moeten worden gebouwd tot 2031. Inmiddels zijn er 2.200
woningen geprogrammeerd in Zwijndrecht. Voor de bouw van de extra 2.700 woningen moet nog worden
onderzocht op welke plekken dit mogelijk is en welk type woningen het meest wenselijk zijn.
Kwaliteitsverbetering

De huidige woningvoorraad in Zwijndrecht is te eenzijdig samengesteld, waardoor niet iedereen in
Zwijndrecht een passende woning kan vinden. Om te komen tot een evenwichtigere
bevolkingssamenstelling is het wenselijk de variatie aan woonmilieus te vergroten: naar woningtypen en
naar prijsklassen. Met name zouden aan de onder- en de bovenkant van de woningmarkt woningen
toegevoegd moeten worden. Daarnaast is het belangrijk dat de (her)ontwikkelingen leiden tot een
grotere menging in wijken en buurten. Dit zorgt voor sociaal sterkere gebieden. In een gemixte wijk
zorgt de aanwezigheid van voldoende zelfredzame bewoners voor de draagkracht die nodig is om minder
zelfredzame bewoners adequaat te kunnen opvangen en ondersteunen. Daarnaast biedt een groter
aanbod aan dure woningen de kans om ook huishoudens te behouden, die een stap willen zetten in hun
wooncarriére, maar nu onvoldoende mogelijkheid hebben om passende huisvesting in Zwijndrecht te
vinden. De gemeente trekt samen op met de corporaties en de regiogemeenten om tot een betere
regionale spreiding te komen van doelgroepen en voor de (Groeiagenda). Bij nieuwbouwlocaties is het
streven om zoveel mogelijk ‘de bovenkant van de markt’ op te zoeken en woningen in de duurdere
categorie te realiseren.

Wenselijk is een gedifferentieerd woningaanbod voor alle leeftijdsgroepen en inkomens. Dat betekent
ook dat de woningen levensloopbestendig moeten zijn: ouderen wonen langer thuis en de zorg heeft te
maken met extramuralisering. Daarnaast wil de gemeente ook starters een kans geven te bouwen voor
de doorstroming. Door bijvoorbeeld appartementen te bouwen die bereikbaar zijn voor bewoners van
bestaande eengezinswoningen, wordt een verhuisketen op gang gebracht. Omdat mensen er bij een
verhuizing op vooruit willen gaan, zal de achter te laten woning meestal minder duur zijn dan de nieuwe
woning. Zo komt er een bestaande woning vrij die bereikbaar is voor starters. Voor Heerjansdam zal de
komende periode onderzocht worden hoe invuling gegeven kan worden aan de behoefte aan
starterswoningen en appartementen. Streven is om ook in Heerjansdam de doorstroom op gang te
brengen.
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