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Almere, datum
betreft: bedenkingen bestemmingsplan Indische Buurt, Almere

Geacht college,

De gemeenteraad van Almere heeft bij besluit van 10 april 2008 het bestemmingsplan Indische Buurt gewijzigd vastgesteld. Een van de wijzigingen betreft de maximale bouwhoogte binnen de bestemming “gemengde doeleinden”.  Ik heb bedenkingen tegen de opgenomen vrijstelling van deze maximale bouwhoogte. Hieronder zet ik dat uiteen.

Inleiding
Het plangebied bestrijkt het laatste deel van Almere Buiten Oost. Dit gebied ligt aan de buitenzijde van Almere Buiten, tegen de Oostvaardersplassen en het Kotterbos. Het gebied en die daar omheen hebben een landelijk/stedelijk karakter met overwegend laagbouw en veel groen. Een deel van het plangebied is al gerealiseerd en de bebouwing is overwegend laag. Hiermee bedoel ik dat het -nagenoeg- niet boven de spoordijk uitkomt: Buitenhoutcollege, woonbuurt Indische Buurt, brandweerkazerne. Enkele gerealiseerde appartementengebouwen binnen het plangebied nabij het centrum Almere Buiten zijn 22 meter hoog.

In een stad behoort de bebouwing naar de buitenranden laag te zijn. Zeker waar deze buitenranden direct grenzen aan een internationaal befaamd natuurgebied met een Europees diploma. Gebruikelijk en vaak ook passend is een piramidale bouw: hoog in het centrum en uitwaaierend laag naar de buitengrenzen toe. In het onderhavige bestemmingsplan is hiervan geen sprake. De bebouwing houdt abrupt op bij de rand. En voorts neemt de hoogte naar de buitenranden juist toe. 

Inmiddels heeft de gemeente onder druk van de e-petitie van meer dan 500 omwonenden en Staatsbosbeheer de hoogte voor een deel van het laatste bestemmingsvlak verlaagd tot 20 meter. Maar ook 20 meter is aan deze rand te hoog. Net buiten de op de plankaart aangegeven zone kan met vrijstelling tot 60 meter hoog worden gebouwd. 

De plankaart geeft binnen de bestemming “ gemengde bebouwing” aan dat gebouwen tot 16 meter hoog opgericht kunnen worden. Tegen deze hoogte bestaat geen bezwaar, hoewel het wenselijker is om de maximale bouwhoogte niet hoger te laten zijn dan de spoordijk in verband met privacy van de woningen in omliggende buurten.

De gemeente is echter bevoegd om vrijstelling te verlenen tot gebouwen met een maximale bouwhoogte tot 60 meter! Een dergelijke hoogte is volstrekt onaanvaardbaar in dit plangebied en zeker voor het gebied vanaf het Buitenhoutcollege tot de Oostvaardersplassen/Kotterbos. 

Het huidige bestemmingsplan Oost I en Oost II, geven een maximale bouwhoogte van 15 meter aan. Deze bouwhoogte is in overeenstemming met de planologische wenselijkheid en aanvaardbaarheid.

Een hoogte van 60 meter is planologisch niet aanvaardbaar, gelet op de omliggende buurten.

De ruimtelijke structuur van Almere Buiten wordt gekenmerkt door de ruime aanwezigheid van groen en laagbouw. De aangrenzende buurten vanaf het Buitenhoutcollege tot de Oostvaardersplassen/Kotterbos betreffen de Sieradenbuurt en Stripheldenbuurt, alsook het laatste stukje van de Oostvaardersbuurt en Eilandenbuurt. Deze buurten bestaan overwegend uit heel veel laagbouw met vrijstaande en geschakelde woningen, bosgebied en veel “groen”.

Oostvaardersplassen
De Oostvaardersplassen zijn beloond met het Europese Diploma voor beschermde gebieden. Ongeacht de problematiek met betrekking tot de intrekking van het diploma, ben ik van mening dat hoogbouw in de buurt van dit unieke natuurgebied een ongewenste uitstraling heeft . Zowel overdag als ‘s nachts zijn de gebouwen (en de verlichting) waarneembaar op grote afstand. Dit geldt voor alle hoge bebouwing die waarneembaar is vanaf de Oostvaardersplassen en Kotterbos en dus ook die verder afstaan dan de door de gemeente aangegeven 250-meter grens vanaf het natuurgebied. 

Beleid gemeente
Aan het voorliggende bestemmingsplan ligt het ontwikkelingsplan 3 KNS ten grondslag. Het vormt de onderlegger voor dit bestemmingsplan, aldus de gemeente (blz. 10 bestemmingsplan). In dit ontwikkelingsplan is de toekomstige invulling en karakteristiek van het plangebied in beeld gebracht.  Dit ontwikkelingsplan laat kleinschalige bebouwing zien en zeker geen hoogtes van 60 meter, integendeel. Het gebied wordt onderverdeeld in kavels. De ruimtelijke samenhang van de kavels krijgt vorm door boomhagen, die dienen als afscheiding tussen de kavels. Deze vormen de “groene kamers” waarbinnen de bebouwing wordt gerealiseerd, aldus de gemeente op blz. 37 van het bestemmingsplan. Het suggereert daarmee dat de bebouwing ingesloten wordt door het groen. Voor de Evenaar zelf ligt de nadruk op een eigentijdse brink waar gras, hagen, bomen, bloemen, grind en asfalt het beeld bepalen. Bebouwing van hoger dan 16 meter past planologisch niet bij deze structuur en uitgangspunten.  

Vervolgens heeft de gemeente een voorbeeldenboek voor het plangebied gemaakt. Er zijn voor deelgebied 3S bebouwingsmogelijkheden voorgespiegeld als “van rieten kap tot serre van aluminium en glas” en ook de afbeeldingen suggereren een in de veel minder stedelijke buitenzijde van de gemeente kleinschalige en lage bebouwing (blz 31 voorbeeldenboek). In het bestemmingsplan benadrukt de gemeente dat het voorbeeldenboek nadrukkelijk als uitgangspunt wordt gehanteerd (artikel 3 voorschriften). Dit boek heeft het niet over grote hoogten. De voorbeeldafbeeldingen laten bebouwingshoogten van circa 16 meter zien.

Een hoogte van 60 meter past niet in planologisch beleid. Een goede ruimtelijke onderbouwing  voor gebouwen met een dergelijke hoogte ontbreekt. Sterker nog, het is in strijd met de eigen beleidspunten van de gemeente (zie hiervoor). Het bestemmingsplan druist ook in tegen de uitgangspunten van het woonbeleid, zoals de gemeente dat heeft vastgesteld (hoog in de stadscentra, laag en uitwaaierend naar de buitengrenzen). 

De gemeente vermeldt in het bestemmingsplan dat op 15% van de kavel hoger gebouwd mag worden dan 16 meter, namelijk 40 meter, waarbij genoemd percentage tot 30% en de bouwhoogte incidenteel tot maximaal 60 meter mag worden opgekrikt” (blz. 40 bestemmingsplan). Volgens artikel 7 leden 3b en 12b en c, van de voorschriften, mag het bebouwingspercentage per bouwperceel niet meer bedragen dan aangegeven op de plankaart (60%). Onder een bouwperceel moet volgens artikel 1 voorschriften, worden verstaan “een aaneengesloten stuk grond, waarop krachtens het (bestemmings)plan (Indische Buurt) zelfstandige, bij elkaar behorende bebouwing is toegelaten.” De plankaart laat grote stukken aaneengesloten grond, oftewel bouwpercelen,  zien met deze bestemming. Een gemiddeld bouwperceel in gebied 3S (rechts van Maurice Garinpad) bedraagt circa 170 x 80 = 13.600 m2. Met vrijstelling kan hiervan 30%  tot 60 meter hoog worden gebouwd. 30% van 13.600 = 4.080 m2 . Dat is een flat van 24 x 170 meter! En vanaf het Buitenhoutcollege zijn dat meer dan vijf van dergelijke bouwpercelen. Ik meen dat hier bezwaarlijk gesproken kan worden van “incidenteel opkrikken”. Voor een relatief kleine strook aan de buitenzijde van deze suburb kan volgens het bestemmingsplan -globaal gerekend- 20.500 m2 aan hoogbouw tot 60 meter worden gerealiseerd.  Het uitgeven in kavels biedt niet de garantie dat er kleinere flats worden gebouwd. Eigenaren kunnen immers grondtransacties doen of gaan samenwerken, teneinde hoogbouw met grotere omvang mogelijk te maken. Planologisch heeft de gemeente de hoogbouw mogelijk gemaakt. De gemeente kan ook niet bij gronduitgiften regels hieraan verbinden, gelet op artikel 122 Woningwet.

Daarbij kan het voorkomen dat een dergelijke flat alleen kantoren bevat, waarvan bekend is dat ‘s avonds vaak tl-verlichting brandt. Dit beeld past niet in dit deel van Almere Buiten-Oost en is zeer ongewenst. 

Op bladzijde 48 plantoelichting vermeldt de gemeente dat het plangebied aan de oostzijde wordt omsloten door de stadsautoweg. De Buitenring (met daarachter de Oostvaardersplassen...) zal ook op termijn de rand van de stad blijven vormen. Daarom is een aantrekkelijke beëindiging van de Evenaar nodig. Een beëindiging niet met een zwaar, monumentaal gebouw, maar een gebaar dat de hand reikt aan het omliggende landschap. De gemeente maakt volgens de plankaart en de bijbehorende voorschriften echter een tot meer zeer forse en hoge gebouwen mogelijk. Er is geen maximum oppervlakte per gebouw, dan wel lengte- of breedtemaat opgenomen, anders dan een bouwhoogte met vrijstelling van 20 tot 60 meter.

De gemeente Almere heeft het programmaplan Almere Buiten/stadsdeelvisie 2006 vastgesteld. Hierin wordt melding gemaakt van:”de bereikbaarheid van het stadsdeel staat nu al onder druk... oprukkende stedelijkheid.... groot aantal woningen wat te koop staat... weinig aansprekend imago” (blz 19) en:”op stadsdeelniveau richt de kernopgave zich volledig op het verder ontwikkelen en versterken van de kernwaarden van Almere Buiten: ruim en comfortabel wonen, openbare ruimte, vrije tijd & cultuur... uitgroeien naar een stadsdeel waarbij onder meer de volgende factoren een rol spelen: kwaliteit van de woning als die van de omgeving (water, groen, sfeer en uitstraling) ... of juist rust, imago van de buurt.  Bewoners waarderen Buiten vanwege de rust, kwaliteit van de woning. Oprukkende stedelijkheid zien bewoners als de grootste bedreiging (blz. 20)” Volgens de nota is een van de belangrijkste projecten voor de periode tot 2010 “het naar binnen halen van de buitengebieden. Werken aan natuurlijke overgangen waardoor de sfeer naar binnen wordt gehaald. Dit geldt in het bijzonder voor de Oostvaardersplassen...”

De uitstraling van dergelijke torenflats zijn door de omwonenden beslist niet gewenst. Wij hebben bewust gekozen voor wonen in het groene Almere Buiten, met veel laagbouw. Het bestemmingsplan doet geen recht aan deze beleidsuitgangspunten, noch aan de lokkende woorden van de gemeente om mij hier te vestigen. In Almere Buiten staan relatief heel veel woningen te koop. Bij het bouwen van torenflats zal dit aantal alleen maar toenemen en de economische positie van Buiten en de bewoners negatief beïnvloeden. Voorts is het abrupt eindigen van -hoge- bebouwing pal langs de Buitenring bezwaarlijk aan te merken als een natuurlijke overgang, waarbij de sfeer van de Oostvaardersplassen naar binnen wordt gehaald. 

Wet geluidhinder en veiligheid 

Voorts kan het zijn dat deze flats mogelijk worden gemaakt binnen een zone als bedoeld in de Wet Geluidhinder. Er moet namelijk ook rekening gehouden worden met een intensivering en verbreding van het spoor in de naaste toekomst. In dat geval wordt er meer geluidsgevoelig bebouwing binnen deze zone mogelijk gemaakt. Op blz. 61 bestemmingsplan vermeldt de gemeente dat in het gebied 3K Oost/3N en 3S relatief veel woningen worden blootgesteld aan een hoge geluidbelasting. Bij hoogbouw worden dat er nog meer.

Hoge bebouwing betekent intensiever gebruik en nog meer mensen. Bij het opstellen van het bestemmingsplan is de “checklist veiligheid ruimtelijke planvormingsproces Almere” gehanteerd. Het bestemmingsplan is echter gewijzigd vastgesteld en van een toets van het gewijzigde plan is niet gebleken (blz 52 bestemmingsplan). Dit klemt temeer nu in de naaste toekomst mogelijk ook op dit deel van het spoor gevaarlijke stoffen vervoerd gaan worden. Hiermee kan de situatie ontstaan dat de ontsnappingsroutes te druk zijn en ontsnappingen uit een hoog flatgebouw waarvan de onderzijde door een treinramp in brand staat moeilijk gaat. Ik verzoek u beide aspecten ambtshalve te toetsen. Daarmee moet ook in ogenschouw worden genomen dat de Sieradenbuurt  per auto alleen via het spoortunneltje aan de Evenaar ontsloten wordt. Dit tunneltje kan bij gebruik van bluswater snel onder lopen, zoals nu al gebeurt bij wat neerslag.

procedureregels.
In artikel 22 van het bestemmingsplan zijn de procedureregels voor vrijstelling opgenomen. Tijdens de behandeling bij de gemeenteraad op 3 april 2008  is -onder meer- naar aanleiding van de e-petitie van honderden omwonenden ondubbelzinnig door het college toegezegd, de raad te consulteren bij het verlenen van vrijstelling voor wat betreft de bouwhoogte. Deze afspraak ontbreekt in de regels. 

In de plantoelichting wordt verwezen naar een drietal bijzondere locaties, waarvan locatie Europan niet concreet is aangegeven. Het is mij dan ook niet duidelijk wat hiermee wordt bedoeld. (blz 46).

Beleid provincie
Uw beleid is vastgelegd in het Omgevingsplan. Hierin is vermeld dat het provinciale bundelingsbeleid is gebaseerd op een aantal algemene principes waaronder:

-
dat de specifieke ruimtelijke kenmerken van steden en dorpen benut worden door behoud en versterking van de kwaliteit van die kenmerken;

-
Bij stedelijke uitbreiding moet worden aangesloten bij bestaande ruimtelijke structuur, zodat de vitaliteit van de kernen/steden en dorpen wordt ondersteund.

Ook geeft u aan dat een goede woonkwaliteit voor iedereen het uitgangspunt is bij het in balans houden van uitbreiding en herstructurering voor het gehele bebouwde gebied (blz. 66 Omgevingsplan). Hiervoor heb ik al aangegeven dat de hoogbouw vanaf het Buitenhoutcollege tot de Buitenring sterk afwijkt van de bestaande ruimtelijke structuur van Almere Buiten Oost. Ook de vitaliteit van de buurten wordt hierdoor niet ondersteund, integendeel (zie hiervoor). Ik ben van mening dat door hoogbouw onder meer míjn goede woonkwaliteit wordt aangetast.

geen goedkeuring
Ik verzoek u daarom goedkeuring te onthouden aan artikel  7 lid 3 b artikel 7 lid 12 b, c en d, alsmede aan de desbetreffende vrijstellingsvermeldingen op de bijbehorende plankaart van het bestemmingsplan Indische Buurt van de gemeente Almere, zodat de maximale bouwhoogte binnen de bestemming gemengde doeleinden 16 meter is.

Met vriendelijke groet,

uw handtekening
uw naam
