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Inleiding

Het recreatiepark Laag Kanje, overwegend gelegen in onze buurgemeente Utrechtse
Heuvelrug, is in 2020 verkocht. De nieuwe eigenaar, Europarcs, is bezig met de wijziging van
het concept van het totale recreatiepark, onder andere komen er andere centrale
voorzieningen zoals een zwembad. Ook richt Europarcs zich op een andere doelgroep van de
recreatiemarkt. Binnen het totale recreatieterrein heeft Europarcs bezien welke invulling van
de recreatie “velden” gewenst is voor de toekomst.

Vanouds ligt 1 veld van Laag Kanje, wat geisoleerd van de rest van het park, in de gemeente
Woudenberg. Op dit veld is in het bestemmingsplan Buitengebied een wijzigingsbevoegdheid
opgenomen welke omzetting van toeristische plek naar recreatiewoningen toe staat.

Europarcs verzoekt nu om medewerking aan het herzien van de bestemming om op deze kavel
29 luxe recreatiewoningen te mogen bouwen. Een planherziening is aan de orde omdat de
woningen boven het maaiveld voldoen aan de regels voor een wijzigingsplan, maar in het
ontwerp ook 100 m3 onder maaiveld bevatten en daarmee in strijd zijn met het huidige
bestemmingsplan.

Het deel in Woudenberg is mede bedoeld als financiéle drager voor de aanpassingen elders in
het park, dat valt onder een bestemmingsplan van de gemeente Utrechtse Heuvelrug.
Daarmee is sprake van een bijzondere situatie bij het bezien van deze aanvraag. Als
Woudenberg moeten wij het verzoek als los onderwerp bezien, terwijl duidelijk is dat het een
onderdeel is van een totaalplan van recreatiepark vernieuwing.

Centrale vraag
Kunt u instemmen met de start van de formele vaststellingsprocedure voor het
bestemmingsplan?

Beoogd resultaat (wat)
Een recreatievoorziening die aansluit bij de actuele behoefte.

Kader
Bestemmingsplan Buitengebied 2010/ 2013, Structuurvisie, Provinciale Ruimtelijke
verordening, Programma Vitale verblijfsrecreatie van de provincie Utrecht.

Argumenten

In het bestemmingsplan Buitengebied 2010/2013 is dit recreatieveld bestemd als
recreatieterrein voor maximaal 75 toeristische standplaatsen en 150 m2 aan gebouwen. In de
praktijk zijn de afgelopen jaren 55 plaatsen in gebruik geweest. In 2010 bij de vaststelling van
het bestemmingsplan Buitengebied werd voorzien dat de recreatiebehoefte zal veranderen en
dat de behoefte aan toeristische plekken (tent en toercaravan) minder wordt en verschuift
naar recreatiewoningen. In het bestemmingsplan is dan ook een wijzigingsbevoegdheid
opgenomen om de 75 toeristische plekken te wijzingen in maximaal 30 recreatiewoningen van
maximaal 300 m3, met beperkte bijgebouwen.

Kamperen

Figuur 4: het terrein "Klein Landeck”, onderdeel van camping Laag Kanje
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De maximale omvang van de recreatiewoningen is in 300 m3 mede bepaald door het
toenmalige beleid van de provincie Utrecht. De provincie heeft de inhoudseis inmiddels laten
vervallen.

In 2010 was ook bepaald/de bedoeling om te regelen dat er onder een recreatiewoning geen
ondergrondse bebouwing zou komen. Klein houden van de panden om risico op permanente
bewoning te voorkomen. Bij de laatste aanpassing van het bestemmingsplan Buitengebied is
de regeling voor ondergronds bouwen (bedoeld voor kelder onder woning en vooral agrarisch
gebouw) echter zodanig geformuleerd dat deze nu ook gelezen kan worden dat onder alle
recreatiewoningen ook een ondergrondse bouwlaag kan komen. Het geeft aan dat een grotere
inhoud inmiddels ook mogelijk is.

Daarmee past gewenste invulling van de recreatiewoningen van dit plan nog niet in de regels,
maar is de afwijking van de regels ook minder groot dan in eerste instantie lijkt.

Het plan heeft als uitgangspunt recreatiewoningen met 300 M3 boven de grond en in een
aangepast maaiveld deels verdiept een woonlaag met slaapkamer en andere voorzieningen,
waar aan 1 kant daglicht gewenst is. Daarmee zijn het dus geen kelders en is een herziening
van de bestemming noodzakelijk.

De structuurvisie 2030 benoemt de wenselijkheid van verbetering van de recreatiestructuur
rond het Henschotermeer en wijst vooral op het belang van seizoensverlenging.

Samenvatting van het plan:

Er komen 29 luxe recreatiewoningen met parkeerruimte bij de woning. De woningen worden
verkocht, maar moeten via Europarc verhuurd worden en permanente bewoning is niet
toegestaan. Het gaat bewust om grotere en luxe woningen, een ander segment dan op de rest
van het park. Het draagt daarmee bij aan de variatie in het aanbod binnen Europarcs maar ook
binnen Woudenberg. Binnen de parken in Woudenberg is op dit moment een grote diversiteit
beschikbaar en blijft ruimte voor de minderdraagkrachtige recreant.

Deze verschuiving in doelgroepen gaat binnen Woudenberg dus niet ten koste van andere
doelgroepen. Er is sprake van een solidair terrein. Deze verschuiving draagt bij aan de
gewenste seizoensverlenging rond het Henschotermeer. Immers toeristische plekken worden
niet jaarrond gebruikt, dit type recreatiewoningen wel. In aard en omvang zijn deze namelijk
ingericht op verhuur voor meer generatie gezinnen dan wel groepen. Deze recreatiewoningen
zullen ook positief zijn voor de voorzieningen in de omgeving zoals het centrum en de winkels
in Woudenberg.

Het plan gaat uit van een aanpassing van de ingang. Deze ligt nu nog aan de dwarsweg, maar
komt aan de Heijgraaf. Om dit te realiseren zijn enkele aanpassingen nodig, deze moeten door
het plan worden bekostigd, maar zijn verkeerskundig akkoord.

De inrichting van het park, van kaal grasveld naar een terrein met reliéf en daarin woningen is
bezien door Mooi Sticht, VRU, het waterschap en vanuit landschapsbeheer en is op deze
punten goed uitgewerkt.
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Het overleg met de omliggende eigenaren is gevoerd, helaas op dit moment nog niet 100 %
afgerond, maar dat wordt de komende weken vervolgd en zal naar verwachting afgerond zijn
voordat de formele procedure van het bestemmingsplan zal starten.

Provincie Utrecht heeft eerder gemeld dat deze verandering van het recreatieperceel past in
het provinciaal beleid, zoals opgenomen in de PRV.

Het plan past ook binnen de hoofduitgangspunten van het bestemmingsplan. Alleen het
realiseren van een half ondergrondse bebouwing, cruciaal in dit ontwerp om te komen tot
luxere woningen die geschikt zijn voor gezinnen/groepen van 10 personen, past zoals
hierboven vermeld niet in de regels.

Wij stellen voor medewerking toe te zeggen aan het bestemmingsplan en de voorbereidingen
te treffen voor de formele procedure. Daartoe zijn nog enkel formele adviezen nodig en nog
enkele detailaanpassingen in de stukken zoals deze nu bij dit advies zitten. Tevens zal een
anterieure overeenkomst worden aangeboden, met daarin de standaard afspraken (oa
planschade en taakverdeling) en de bijzondere afspraken die samenvallen met dit
bestemmingsplan waaronder de kosten voor de aanpassing van de Heijgraaf (weg) in verband
met de nieuwe ingang.

Duurzaamheid en Inclusie

De terreininrichting en de bouw van de woningen zal volgens de huidige eisen, dus duurzaam
gebeuren. Het belang voor de toegankelijkheid van de panden zal nog nader onder de
aandacht gebracht worden.

Maatschappelijke participatie

Dit moet blijken in de zienswijzenprocedure. Het verslag van het “rondje” met de buurt wordt
nagezonden. Ambtelijk zal deze op correctheid worden bezien voordat het ontwerp
bestemmingsplan gepubliceerd wordt.

Beoogd resultaat (hoe)
Vastgesteld bestemmingsplan ten behoeve van toekomstgerichte passende herontwikkeling
van een perceel.

Financiéle consequenties

Legesverordening is van toepassing en voor de plankosten wordt een anterieure overeenkomst
gesloten. Speciaal aandachtspunt daarin zijn de kosten voor de aanpassingen aan De Heygraaf
weg ivm de nieuwe inrit.

Aanpak/uitvoering

Bij het ontwerp bestemmingsplan zijn diverse onderzoeken aangeleverd die nog een definitieve
toetsing nodig hebben. Ook moeten enkele punten in de regels nog aangepast worden.

Wij stellen voor om over te gaan tot ter inzage leggen van ontwerp bestemming, zodra de
laatste aanpassingen en adviezen verwerkt zijn en daarmee gelegenheid gegeven wordt voor
het indienen van zienswijzen.

Conclusie

- Het ontwerpbestemmingsplan vaststellen.

- Een concept anterieure overeenkomst ter ondertekening aanbieden. (Deze is
momenteel in voorbereiding).

- De raad een afschrift van dit besluit doen toekomen, zodat de raad op de hoogte is van
het voornemen de bestemming te herzien en weet dat in de raad later dit jaar een
bestemmingsplan ter vaststelling zal worden aangeboden.

Communicatie
Volgens wettelijke proces.
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Bijlage(n)
Concept voorontwerp bestemmingsplan
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