BEZWAARSCHRIFT – Omgevingsvergunning gezondheidscentrum Nobelhorst (kenmerk 2504520)

Aan:
College van Burgemeester en wethouders van de gemeente Almere
ter attentie van de bezwaarschriftencommissie, postbus 200, 1300AE Almere

Van:
Naam:
Adres:

Onderwerp: Bezwaar tegen omgevingsvergunning gezondheidscentrum Nobelhorst
Kenmerk: 2504520
Locatie: 5C1 (Nobelhorst) Marie Curielaan/Nobellaan 
Voorwoord
Wij zijn geen tegenstander van een gezondheidscentrum., maar maken bezwaar tegen de omvang en inrichting van het huidige plan. De onderbouwing van onze bezwaren wordt in dit bezwaarschrift nader toegelicht.
Inleiding en samenvatting
Met dit bezwaarschrift maken “bezwaarmakers” (hierna: wij) bezwaar tegen het besluit gepubliceerd in het Gemeenteblad van Almere (2025, 432375) op 7 oktober jl. om 09.00 uur., waarbij een omgevingsvergunning is verleend voor het bouwen en gebruiken van een gebouw aangeduid als gezondheidscentrum in Nobelhorst. Wij zijn: belanghebbenden (Awb art.1:2) als direct omwonenden van het perceel waarop het besluit betrekking heeft. Wij zijn tevens leden van Buurtschap Nobelhorst Midden dat de collectieve belangen van de bewoners in Nobelhorst Midden statutair behartigt en aan wie  vèrgaande participatiebevoegdheden zijn toegekend.
Vanuit onze woningen hebben wij direct zicht op de bouwlocatie en zullen wij direct worden geraakt door de gevolgen van het besluit  (zoals toename verkeersdrukte, parkeerdruk, aantasting dorpsbeeld). Daarnaast wijzen wij op de hinder en mogelijke schade door heiwerkzaamheden. De bouwlocatie ligt op korte afstand van bestaande woningen, waardoor trillingen bij het heien risico’s opleveren voor schade aan gevels en funeringen. Wij verzoeken dat het college maatregelen treft om dit te voorkomen, bijvoorbeeld door het toepassen van trillingsarme funderingstechnieken, zoals boren in plaats van heien.
Het bezwaar is tijdig ingediend.

Kern is het feit dat Kernbeek B.V. niet ontvankelijk dient te worden verklaard als aanvrager, nu de legitimiteit hiertoe ontbreekt. Tevens is het besluit onzorgvuldig voorbereid en ontoereikend gemotiveerd, wijkt het af van de in 2019 met de gemeente (de ambtenaren Post en Stam), de huisartsen van de praktijk Nobelhorst , hun architect en werkgroep Buurtschap Midden afgestemde uitgangspunten (dorps karakter), borgt het de eerstelijnszorg niet, hanteert het een volume/hoogte dat contextueel niet aanvaardbaar is en stoelt het op een fictief programma; een casco bedrijfsgebouw in plaats van een uitgewerkt gezondheidsentrum. De parkeerfaciliteiten, de verkeerdruk en de brandveiligheid zijn niet deugdelijk onderbouwd. De aan buurtschap en bewoners sedert 2013 toekomende participatie wordt met voeten getreden en is volledig miskend. 
Wij verzoeken u het besluit te herroepen. Subsidiair vragen we om strenge voorschriften die functie en kwaliteit daadwerkelijk borgen; meer subsidiair om aanvulling van stukken en opschorting van de vergunning.
1. Procedurele achtergrond en procespositie
1.1. Bekendmaking en termijn: het besluit is gepubliceerd in het Gemeenteblad van Almere (2025, 432375) op 7 oktober jl. om 09.00 uur. Dit bezwaarschrift wordt derhalve tijdig ingediend binnen de termijn van zes weken na bekendmaking (Abw art. 6:7).
1.2. Verzoek om stukken: wij verzoeken om toezending/inzage in alle achterliggende stukken (aanvraag, adviezen, participatie/communicatieverslagen, parkeernota, brandweeradvies, stedenbouwkundige onderbouwingen/invulling gezondheidscentrum, met name deelnemende zorgverleners, bezettingsgraad, overzicht huurders en huidige leegstand).
2. Gronden van bezwaar
2.1 Indiener omgevingsvergunning/legitimiteit aanvrager
Voor de beoordeling van de verlening van de omgevingsvergunning is onder andere van belang vast te kunnen stellen welke partij de omgevingsvergunning heeft aangevraagd en aan welke partij deze is verleend. Uit het besluit van het college van burgemeester en wethouders valt niet vast te stellen aan welke partij de omgevingsvergunning is verleend; aan welke deze is verleend, is veiligheidshalve maar weggelaten. Dit is niet alleen strijdig met de informatieplicht, maar ook met het fair play-beginsel. Wel blijkt uit het document “Gezondheidscentrum Hout (publiceerbaar)” dat, anders dan de opgegeven gemachtigde, Lengkeek Architekten en Ingenieurs B.V. als initiatiefnemer voor de aanvraag van de omgevingsvergunning en het project gezondheidscentrum Nobelhorst Kernbeek B.V. te Ede optreedt. Kernbeek is niet ontvankelijk, en in het kader van dit bezwaarschrift wordt door de bezwaarmakers verzocht Kernbeek dan ook niet ontvankelijk te verklaren.
In 2022 zijn door het College als resultaat van een tender de rechten tot het vestigen van een gezondheidscentrum in Nobelhorst exclusief toegekend aan de Huisartsen Nobelhorst B.V. te Almere (Kopie uittreksel Handelsregister; zie bijlage). De met deze vennootschap medio 2022 door het College gesloten reserveringsovereenkomst bepaalt dat uitsluitend déze vennootschap de rechtmatige aanvrager/initiatiefnemer m.b.t. de grondtransactie met de gemeente en de aanvraag van de omgevingsvergunning kan zijn. En niet Kernbeek B.V. Onder verwijzing naar het Didam-arrest van 21 maart 2022: hier wordt door de gemeente Almere in strijd met dit arrest gehandeld (gelijkheidsbeginsel). De verlening van de omgevingsvergunning dient derhalve niet ontvankelijk te worden verklaard.
2.2 Participatie & belangenafweging schieten tekort
a) Participatie-/non-participatiedossier is ontoereikend; geen nota van beantwoording. Dit klemt temeer nu in 2013 aan Buurtschap Midden en haar leden (bewoners) vèrstrekkende participatierechten zijn toegekend door de gemeente (wethouder Duivesteijn) en woningsbouwcorporatie Ymere. 
b) Genegeerde feedback: de ontwikkelaar (Carebeek B.V.) is meermalen aangesproken op het generieke ontwerp en het ontbreken van dorps karakter; aanpassing is uitgebleven en het besluit motiveert niet waarom signalen zijn gepasseerd.
c) Evenwichtige belangenafweging: belangen van direct omwonenden en het buurtschap zijn niet kenbaar gewogen.
d) Participatie-aanpak en mandaat buurtschap (leden/bewoners) zijn niet geborgd (zorgvuldigheid /fair play-beginsel). De gemeente en/of ontwikkelaar hebben feitelijk gehandeld volgens een nieuwe participatie-aanpak richting de buurtschappen, zonder dat hierover binnen het Buurtschap een formeel besluit van de Algemene Ledenvergadering is genomen, noch dat de statuten of koopakten daarop zijn aangepast of een expliciete mandaatverlening heeft plaatsgevonden. Hierdoor is sprake van een onduidelijke vertegenwoordigingsstructuur en de schijn van draagvlak binnen een informeel kader. Dit tast de zorgvuldigheid van de besluitvorming en het beginsel van fair play aan, en is er een voorbeeld van dat de participatieverplichting niet is nageleefd.
Gevolg: schending Awb 3:2/3:4 en 3:46.
2.3 Onzorgvuldige voorbereiding & ontoereikende motivering (Awb 3:2, 3:46)
a) Incompleet dossier: essentiële gegevens ontbreken of zijn te summier:
• Definitieve indelingsplattegronden per verdieping (benodigd voor functie/bezetting/looproutes).
• Vluchtroutes en vluchtwegafstanden.
• Voorzieningenstaat (o.a. sanitair) passend bij zorgfuncties.
Zonder deze gegevens kan niet worden vastgesteld dat aan de eisen van o.a. Bbl (brandveiligheid, bruikbaarheid) wordt voldaan.
b) Geen integrale afwegiing: het besluit weegt de optelsom van massa/hoogte, programma, parkeren/verkeer, brandveiligheid en ruimtelijke kwaliteit onvoldoende in samenhang.
Conclusie: schending Awb 3:2 (zorgvuldigheid) en Awb 3:46 (motiveringsplicht).
2.4 Parkeerbalans & verkeersafwikkeling onvoldoende onderbouwd
a) Fictief programma: de parkeeronderbouwing is gebaseerd op aannames, niet op een gefixeerd programma met contractueel geborgde functies/gebruik.
b) Geen piekanalyse: geen inzicht in piekmomenten (bijv. spreekuren/apotheek), spreiding over dagdelen en overloop naar omliggende straten.
c) Gebiedsimpact: geen concrete maatregelen ter voorkoming van hinder/zoekverkeer en geen borging van parkeren op eigen terrein.
Gevolg: de verkeerskundige aanvaardbaarheid is niet aangetoond.
2.5 Bereikbaarheid hulpdiensten & brandveiligheid: ontoereikende onderbouwing
a) Opstelplaatsen/aanrijroutes: niet zichtbaar geborgd op tekening/voorschrift; obstakels (bomen/profielbreedtes) en afstand tot entrees zijn niet overtuigend getoetst.
b) Rol brandweer: de brandweer adviseert; het bevoegd gezag moet zelf gemotiveerd oordelen dat aan eisen is voldaan. Dat ontbreekt.
c) Vluchtwegennet: door het ontbreken van definitieve indelingen zijn vluchtroutes en -afstanden niet toetsbaar.
2.6 Afwijking van 2019-afspraken “dorps karakter” (werkgroep)
In 2019 is met de gemeente, de architect, vertegenwoordiger van de huisartsen en werkgroep Buurtschap Midden afgestemd dat het gebouw een bijzondere architectuur met dorps karakter zou krijgen, passend binnen Nobelhorst. Het nu vergunde ontwerp is een generiek, modern volume (“duizend-in-een-dozijn”), zonder motivering van de afwijking en zonder compenserende kwaliteitseisen. Dit is in strijd met de motiveringsplicht. Niet passend binnen de “dorpskaders” van Nobelhorst, gegeven massaliteit en vormgeving. Het ontwerp is min of meer een copy-paste van een gezondheidscentrum dat de architect reeds eerder had ontworpen voor Almere Buiten, een wijk met een heel ander karakter. Kostengedrevenheid staat hier centraal, hetgeen resulteert in een casco bedrijfsgebouw en niet in een “tailor-made” gezondheidscentrum. Helaas getuigt dit van onzorgvuldig handelen van de kant van de initiatiefnemer, gegeven de afspraken en de gevoeligheid met betrekking tot het dorpse karakter dat het pand zou krijgen. Voorafgaande toetsing van de commissie Ruimtelijke Kwaliteit had in het belang van alle partijen moeten plaatsvinden. Welstandsvrij is geen passende argumentatie binnen de context van Nobelhorst, waar de gemeente bij aanbestedingen door middel van kavelpaspoorten alles tracht te regelen tot op de millimeter. 
2.7 Bouwhoogte & maatvoering: niet aanvaardbaar / niet deugdelijk gemotiveerd
a) Schaaloverschrijding: het volume/hoogte is (aanzienlijk) groter dan in de directe context gebruikelijk.
b) Effecten op omgeving: geen toereikende onderbouwing van schaduw, bezonning, privacy, zichtlijnen en schaalbeeld.
c) Kaders: indien afwijkend van maatvoeringskaders/gebiedsregels: ontbreekt specifieke motivering.
d) Compacter bouwen: de ontwikkelaar heeft van de gemeente de commerciële ruimte gekregen om compacter te bouwen en heeft dat genegeerd.
2.8 Onvoldoende noodzaak/programma-onderbouwing voor de omvang
De initiatiefnemer onderbouwt niet waarom dit grote volume noodzakelijk is voor de beoogde zorgfuncties. Zonder harde programmering kan het volume de ruimtelijke afweging niet dragen.
2.9 Onvoldoende invulling van meters & risico op functiedrift
Een substantieel deel van het bruto vloeroppervlak is (nog) niet ingevuld/verhuurd. Het besluit borgt niet welke functies feitelijk komen. Hierdoor bestaat reëel risico op functiedrift (andere, publieksintensievere of niet-passende functies) en hogere gebruiksintensiteit dan getoetst. De beoordeling is daarmee onzorgvuldig.
2.10 Publieke functie: eerstelijnszorg moet aantoonbaar geborgd zijn (is nu niet zo)
Het project is gepresenteerd als zorgcentrum met eerstelijnszorg. In de vergunning ontbreken handhaafbare voorschriften die dit vastleggen (functiebeperking, minimumprogramma, uitsluiting niet-passende functies). Zonder borging is de kans op afwijkend gebruik groot en zijn eerdere toetsen (o.a. parkeren) niet robuust.
2.11 Bestuurlijke context gronddeals / Dealcommissie (ondersteunend)
Uit een raadsbrief die wij in het kader van het WOO-onderzoek verkregen, blijkt dat de Dealcommissie voor gronduitgifte slechts twee stemgerechtigden kent (Hoofd Economische Ontwikkeling & Grondzaken; Hoofd Gebiedsontwikkeling); overige leden hebben adviesrecht. Dit wekt de schijn van self-assessment bij deals (bijv. met Carebeek). Publiekrechtelijk niet per se fataal, maar het ondergraaft de dragende motivering dat het gekozen volume/programma ruimtelijk de meest aanvaardbare optie is. Evenwel is gebleken dat de gemeente naar aanleiding van de aansprakelijkheidsstelling door Carebeek B.V.  ter voorkoming van verdere schade, buiten de formele kaders Carebeek terwille is geweest.  Wij brengen dit ondersteunend in voor de volledige beeldvorming.
3. Verzoeken (primair, subsidiair, meer subsidiair)
Wij verzoeken:
1) Primair het bezwaar gegrond te verklaren en de omgevingsvergunning te herroepen (kenmerk 2504520).
2) Subsidiair (voor zover het bezwaar niet wordt herroepen): bindende vergunningvoorschriften op te nemen die publieke functie en ruimtelijke kwaliteit daadwerkelijk borgen, waaronder:
a) Functiebeperking: uitsluitend eerstelijnszorg en direct ondersteunende functies (huisartsen, apotheek, fysio, verloskunde, diëtetiek, prikpost e.d.).
b) Minimumprogramma: bruto vloeroppervlak voor kernfuncties eerstelijnszorg; overige meters uitsluitend ondersteunend en passend binnen parkeernormen. 
c) Uit het besluit en de daarbij behorende bijlagen kan, zonder dat dit wordt gegarandeerd, worden afgeleid dat 60% van het beschikbare vloeroppervlak voor eerstelijns gezondheidszorg is verhuurd. Nu tenminste 40% niet is verhuurd, en garanties ontbreken met betrekking tot de overige huurovereenkomsten, bestaat niet alleen twijfel over de haalbaarheid maar wordt vooralsnog niet voldaan aan de door de gemeente gestelde voorwaarden. Ingebruikname-voorwaarde: ingebruikname pas na aantoonbare contractering van eerstelijnspartijen voor 90% van het bruto vloeroppervlak.
d)  Verbod niet-passende functies: geen horeca, detailhandel (anders dan apotheek), smart-/head-/grow-shop, leisure, antikraak, verslaafdenzorg of generieke bedrijfsruimtes die niet direct onder eerstelijnszorg vallen. 
e) Architectonische kwaliteit /dorps karakter: verplicht beeldkwaliteits-/architectonisch uitwerkingsplan (materiaal/geleding/maatverhoudingen) met onafhankelijke toets vóór start bouw; expliciet aansluiten op de uitgangspunten uit 2019(dorps karakter).
f. Hoogte/maatvoering: maximale goot-/bouwhoogte vastleggen conform gebiedskaders; bij (beoogde) overschrijding eerst schaduw-/privacy-studie en mitigerende maatregelen.
g. Parkeren & verkeer: herijkte parkeerbalans op basis van het gefixeerde programma; borg opstelplaatsen en aanrijroutes voor hulpdiensten op tekening én in voorschrift, inclusief beheer/handhaving.
h. Participatie/terugkoppeling: vóór start bouw een participatienotitie met verwerking van reacties en kenbare motivering van keuzes; herstel van formeel mandaat (ALV/statuut/koopakte).
i) Archeologisch onderzoek: volgens besluit omgevingsvergunning dient archeologisch onderzoek plaats te vinden alvorens met de voorbereidingen van de bouw begonnen mag worden.
3. Meer subsidiair
a) Schors de werking van het besluit en laat eerst aanvullende stukken aanleveren: definitieve plattegronden (met indeling), vluchtwegennet en -afstanden, voorzieningenstaat, programmatische onderbouwing, geactualiseerde parkeer- en verkeertoets (met piekanalyse), bereikbaarheidsplan hulpdiensten, en beeldkwaliteitsuitwerking (dorps karakter).
4. Slotformulering
Indien uitvoering op korte termijn dreigt: wij behouden ons een verzoek om voorlopige voorziening (schorsing) bij de rechtbank voor.
Wij vertrouwen erop dat u, gelet op deze gronden, het besluit herroept dan wel de vergunning aanscherpt met voorschriften die de eerstelijnszorgfunctie en het dorpse karakter daadwerkelijk borgen en de omgevingskwaliteit beschermen.

Bijlage: uittreksel handelsregister Kamer van Koophandel Huisartsen Nobelhorst B.V.
Hoogachtend,
Naam:
Handtekening: 
Datum: 

