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Geachte raadsleden,

Op 31 januari jongstleden heeft het college besloten het gewijzigde bestemmingsplan voor de Leus
aan u voor te leggen. Wij hebben met interesse kennisgenomen van het gewijzigde bestemmingsplan
en zijn verheugd dat er een volgende stap is gezet in de herontwikkeling van de Leus. Tegelijkertijd
maken wij ons grote zorgen over de voorwaarde die zijn opgenomen in het bestemmingsplan. Deze
zorgen hebben te maken met:

- De omvang van de woningen;

- De gestelde energieprestatie eisen;

- De betaalbaarheid;

- De invullingvrijheid voor collectieven.
Middels deze brief willen wij deze zorgen met u delen. Op een groot deel van deze punten waren wij
voornemens zienswijze in te dienen. In de periode waarop het ontwerp bestemmingsplan open
stond voor zienswijze heeft het college echter kenbaar gemaakt dat zij de Leus niet langer als
CPO-kavel wilde uitzetten. Hierdoor waren wij genoodzaakt onze aandacht te verleggen en zijn wij
niet in de gelegenheid geweest onze zienswijze met u te delen.

Omvang van de woningen

In de nota van zienswijze wordt voorgesteld om de omvang van de woningen te beperken ten
opzichte van het ontwerp bestemmingsplan. Concreet betekent dit dat het in het zuidelijk deel van
de Leus niet langer mogelijk is een extra verdieping te realiseren. Voor het noordelijk deel wordt
voorgesteld het grondoppervlak terug te brengen naar 30 vierkante meter en de goothoogte te
beperken tot 3 meter. Op basis hiervan wordt het potentiéle gebruikersoppervlak van de woningen
niet alleen aanzienlijk beperkt, maar wordt ook afgeweken van eerdere toezeggingen die zijn gedaan
door wethouder van Beurden.

De locatie de Leus is omgeven door bomen. Deze bomen geven de locatie karakter maar nemen
tegelijkertijd ook zonlicht weg. Om de energieprestatie eisen te halen zullen de woningen op de Leus
dan ook goed geisoleerd moeten worden. De dikte van het isolatiepakket neemt een aanzienlijk deel
van het bruto grondoppervlak in waardoor er een te klein woon of gebruikoppervlak overblijft om
een volwaardige kleine woning te realiseren.

Dit wordt versterkt door de materialen die wij idealiter zouden inzetten. Met het oog op de
duurzaamheidsambities lijkt het ons logisch om gebruik te maken van ecologisch verantwoorde
isolatiematerialen, zoals houtvezel of vlasisolatie. Deze natuurlijke materialen vragen een dikker
isolatie pakket om dezelfde energieprestaties te behalen. De inzet van deze materialen zou het
woonoppervlak nog verder beperken terwijl de inzet hiervan wel wenselijk is.



Vanuit het beeld dat er bestaat over Tiny Houses begrijpen wij het voorstel uit de nota zienswijze.
Een klassiek en verplaatsbaar Tiny House hoeft echter niet aan het bouwbesluit en de bijbehorende
energiepresentatie eisen te voldoen. Hierdoor ontstaat meer ruimte en flexibiliteit bij het ontwerpen
van de woning. Daarnaast leunt het concept van Tiny Houses sterk op de filosofie dat je meer buiten
leeft. De huidige opzet van de locatie leent zich hier echter beperkt voor. Door het zeer open
karakter dat in het bestemmingsplan is vastgelegd is de privacy voor de bewoners namelijk zeer
beperkt.

Tot slot heeft het beperkte grondoppervlak gevolgen voor de mogelijkheden om de woningen
toekomstbestendig te ontwerpen. De voorwaarde uit het ontwerp bestemmingsplan gaven de
ruimte om de woningen toekomstbestendig te maken en in te spelen op toekomstige woonbehoefte.
Bijvoorbeeld veroorzaakt door een veranderende gezinssamenstelling of de noodzaak/behoefte om
thuis te werken. Door de maatvoeringen van de woningen te beperken is het niet langer mogelijk om
de woningen toekomstbestendig te maken.

Wij willen u dan ook verzoeken om de voorgestelde maatvoeringen van de woningen niet over te
nemen. In plaats daarvan verzoeken wij u de gestelde maten uit het ontwerpbestemmingsplan te
hanteren.

Betaalbaarheid en energie

Op 22 april 2021 heeft de gemeenteraad van Leusden de kaders voor de herontwikkeling van de Leus
vastgesteld. In dit kader heeft de gemeenteraad van Leusden gesteld dat de Leus in collectieve vorm
zou moeten worden ontwikkeld en ruimte zou moeten bieden aan goedkope koopwoningen.

De betaalbaarheid van woningen is het laatste jaar nog verder onder druk komen te staan door hoge
materiaal prijzen en de oplopende rentes. Tegelijkertijd worden er in het bestemmingsplan
uitvoerige eisen gesteld aan materiaalgebruik, klimaatadaptatie en energie. Deze voorwaarde zijn
begrijpelijk gegeven de klimaat- en duurzaamheidopgave maar zij zetten de betaalbaarheid wel
onder druk. Wij willen u dan ook oproepen hier een weloverwogen afweging in te maken die past bij
het uitgangspunt om goedkope koopwoningen te realiseren.

In relatie tot energie wordt gesteld dat de woningen dat de toekomstige woningen op de Leus nul op
de meter dienen te worden gerealiseerd. Hierbij hanteert de gemeente de definitie uit de Tijdelijke
Regeling Hypothecair Krediet. Deze definitie verondersteld indirect dat een vrijstaande woning groter
is dan een rijwoning of appartement. Een vrijstaande woning zou daarmee meer energie vragen
maar ook meer ruimte hebben om energie op te wekken. Bij de meeste woningbouwprojecten kan
deze veronderstelling zonder problemen worden toegepast. Bij Tiny Houses kan dit echter niet. De
woningen op de Leus zullen klein van omvang zijn en met het grote aantal bomen in de omgeving is
het onzeker of de additionele energieopwekkingscapaciteit van 3.150 kWh haalbaar is.

Wij willen u dan ook vragen de energieprestatie eisen niet te rigide te hanteren en dit als zodanig
vast te leggen in het bestemmingsplan. Met concepten als passieve woningen is een vergelijkbaar
resultaat te halen waarmee nog steeds recht wordt gedaan aan de energieopgave.



Invullingvrijheid voor Collectieven

Als laatste willen wij de invullingruimte voor initiatiefnemers bij u onder de aandacht brengen. De
omgevingswet dient meer ruimte te bieden voor initiatief uit de samenleving. In het
bestemmingsplan van de Leus constateren wij dat de gemeente zich echter zeer rigide opstelt en het
initiatief uit de samenleving volledig inperkt. Dit zien wij bijvoorbeeld terug in de gedetailleerde
regels die zijn voorgeschreven over de invulling van de tuin en de hoogte en vorm van de erf
afscheiding. Dergelijke regels beperken niet alleen invullingvrijheid voor Collectieven (CPQ’s), maar
zijn ons inziens ook strijdig met de geest van de Omgevingswet.

Naast de gedetailleerde regels stellen wij ook vast dat de gemeente de omvang van de individuele
tuinen probeert te beperken. Waarmee de gemeente te blijk geeft het concept van kleinschalig
wonen niet geheel te begrijpen.

Ter illustratie: wanneer er op basis van het voorliggende bestemmingsplan zes woningen op de
Leus worden gerealiseerd zou dat resulteren in een kavelgrote van +/-115 m’. De woningen op de
naastgelegen Pelgrimshove staan op een kavel van bijna 170 m*

Wij zouden u dan ook willen oproepen in het bestemmingsplan meer vanuit omgevingkwaliteit te
redeneren. Zo kunnen belangen van toekomstige bewoners, omwonende en gemeenten worden
samengebracht zonder de invullingvrijheid voor de toekomstige bewoners enorm te beperken.

Wij hopen met deze brief onze belangrijkste zorgen met betrekking tot het bestemmingsplan uiteen
te hebben gezet. Wanneer u naar aanleiding van deze brief vragen heeft over onze visie op de Leus
dan vernemen wij dat graag. Wij hopen dat u onze punten ter harte wilt nemen en dat u bereid bent
om een collectief (CPO) de ruimte te geven de Leus te ontwikkelen.

Hoogachtend,

Namens de initiatiefgroep voor de Leus
Jorrit Dortland



