








Raadsbesluit 

Nr. 112-2024 

De raad van de gemeente Apeldoorn; 

gelezen het raadsvoorstel d.d. 28 juni 2024, nummer 112-2024 , in verband met de gewijzigde 
vaststelling van bestemmingsplan Oranjerie en beeldkwaliteitsplan Oranjerie en daarnaast een 
wijziging in de financiële stroom ten aanzien van de verkregen subsidie Regeling Specifieke Uitkering 
Impulsaanpak Winkelgebieden; 

besluit: 

1. Met betrekking tot de zienswijzen die tegen het ontwerp van dit bestemmingsplan naar voren
zijn gebracht, besluiten om daar slechts gedeeltelijk aan tegemoet te komen, zoals in de
bijgevoegde Zienswijzennota is beschreven.

2. De ambtshalve aanpassingen die in de Zienswijzennota zijn beschreven, in het
bestemmingsplan aanbrengen.

3. Af te wijken van de "Beleidsregel Parkeren 2019', als omschreven in de toelichting van het
raadsvoorstel..

4. De Crisis- en herstelwet en het Besluit uitvoering Crisis en herstelwet van toepassing
verklaren op bestemmingsplan Oranjerie.

5. Het ontwerpbestemmingsplan Oranjerie die wordt vervat in de bestandenset met
planidentificatie NL.IMRO.0200.bp1494-vas1 in elektronische en analoge vorm gewijzigd
vaststellen overeenkomstig de van dit besluit onderdeel uitmakende 'Nota zienswijzen en
ambtshalve wijzigingen ontwerpbestemmingsplan Oranjerie'.

6. Het beeldkwaliteitsplan Oranjerie gewijzigd vaststellen als aanvullend toetsingskader op de 
Welstandsnota van de gemeente Apeldoorn.

7. Een aanvullend investeringskrediet beschikbaar te stellen ter hoogte van€ 2.913.000,- ten
behoeve van het project Oranjerie, voor de aanleg van de openbare ruimte, benodigde
infrastructurele voorzieningen, VTU-kosten (voorbereiding, toezicht en uitvoering), en het
krediet te dekken uit de toegekende bijdrage van de Rijksoverheid in het kader van de
Regeling Impulsaanpak Winkelgebieden.

8. Een exploitatiebudget van€ 619.000,- beschikbaar te stellen ten behoeve van het project
Oranjerie voor de overige gemeentelijke plankosten en het exploitatiebudget te dekken uit de
toegekende bijdrage van de Rijksoverheid in het kader van de Regeling Impulsaanpak
Winkelgebieden.

9. Het laten vervallen van de bijdrage aan de onrendabele top van de particuliere ontwikkelaar
ter hoogte van€ 397.484,-.

10. De bijbehorende begrotingswijziging 2024-16 vaststellen.

Aldus besloten in de openbare vergadering van 4 juli 2024 

De raad voornoemd, 

Digita�rtekend door Marit Stam
êJop 07-07-2024

S.M. Stam 
raadsgriffier

Digit�ertekend door ton heerts 
'ê::foP 08-07-2024

A.J.M. Heerts 
voorzitter 





Toelichting 
1. Inleiding

Aanleiding
Winkelcentrum Oranjerie heeft eind 2021 een nieuwe eigenaar gekregen, Bridges Real Estate
(hierna initiatiefnemer). Het winkelcentrum kampt al een aantal jaren met aanzienlijke leegstand.
Ondanks een grootschalige verbouwing in 2018, door de toenmalige eigenaar, is die situatie niet
verbeterd. De gemeente en initiatiefnemer zijn met elkaar in gesprek gegaan om te kijken hoe
winkelcentrum Oranjerie weer betekenis kan krijgen voor de binnenstad van Apeldoorn.
In oktober 2022 hebben initiatiefnemer en gemeente Apeldoorn een samenwerkingsovereenkomst
(SOK) gesloten over de herontwikkeling van winkelcentrum Oranjerie. Ook is er gezamenlijk
gewerkt aan een ambitiedocument. Deze is op 4 oktober 2022 vastgesteld door B&W. In het
ambitiedocument is vastgelegd aan welke ruimtelijke, stedenbouwkundige en programmatische
eisen de herontwikkeling moet voldoen.

Initiatiefnemer heeft op basis van de kaders uit het ambitiedocument, in samenspraak met de 
gemeente, een plan ontwikkeld. Het plan gaat uit van het venminderen van bestaand 
winkeloppervlak. Toegevoegd worden onder andere, kwalitatief hoogstaande kantoorruimtes en 
diverse centrumvoorzieningen waaronder een hotel; een lang gekoesterde wens. Ook gaat het 
plan uit van toevoeging van woningen, met een kwalitatief goed en overwegend betaalbaar 
woningbouwprogramma en wordt er een openbaar stadspark gerealiseerd. Hierdoor sluit het plan 
aan op de stadspark ontwikkeling van de binnenstad. Voor het beoogde bouwplan is een wijziging 
van het bestemmingsplan nodig. Ook is een beeldkwaliteitsplan opgesteld. 

Het bestemmingsplan maakt planologisch het volgende programma mogelijk: 
in het projectgebied worden maximaal 450 woningen gerealiseerd. De woningen zijn 80% 
'betaalbaar' (in verdeling sociaal huur/koop 30%, middelduur huur/koop 50% en duur 
20%). 
er is ruimte voor maximaal 16.000 m2 bvo centrumvoorzieningen. 

Voor de invulling van het commerciële programma is de initiatiefnemer in gesprek met meerdere 
mogelijke exploitanten.
Centraal in de herontwikkelingsplannen is de aanleg van een groot stadspark van ca 4.400 m2 

midden in ons kernwinkelgebied. Een groene oase als rustpunt te midden van de binnenstad van 
Apeldoorn. 

Het ontwerp bestemmingsplan en ontwerp beeldkwaliteitsplan hebben ter inzage gelegen. De 
volgende stap in het proces is het vaststellen van beide documenten. 

Bestuurlijk belang 
De groei van de stad Apeldoorn is de komende jaren een feit. Zowel college als raad hebben 
zich uitgesproken in de binnenstad meer woningen te willen toevoegen, in combinatie met het 
versterken van groene kwaliteiten in de binnenstad. De herontwikkeling van de Oranjerie kan 
een belangrijke aanjager zijn voor het realiseren van deze ambities. Voor de daadwerkelijke 
uitvoering van de herontwikkeling winkelcentrum Oranjerie naar stadspark Oranjerie zijn 
investeringen door de gemeente in het publieke domein noodzakelijk. 

Centrale vraag 
De centrale vraag die dit voorstel beantwoordt is of uw raad het bestemmingsplan 'Oranjerie" en 
het beeldkwaliteitsplan 'Oranjerie' gewijzigd vast kan stellen. Ook wordt u gevraagd een 
aanvullend krediet te verstrekken ten behoeve van de aanleg van de openbare ruimte. 

2. Kader/ Inclusief relatie met de strategische doelen
Stad maken
Apeldoorn is een groeiende stad met meer dan 167.000 inwoners en 107.000 banen. We
verwachten de komende jaren te groeien naar minstens 180.000 inwoners. Stadmaken betekent
dat we nieuwe woon- en werkgebieden gaan toevoegen, waarbij bouwen samengaat met
vergroenen. In onze centrumgebieden - binnenstad, spoorzone en kanaalzone - zoeken we een
nieuw soort Apeldoornse stedelijkheid. De centrumgebieden kennen straks een mix van
stedelijke functies waarbij we ook nieuwe groenstructuren aanleggen. Er komt meer hoogbouw.
Er wonen meer mensen, die ook voor extra levendigheid in het centrum zorgen.
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Conform de verordening is een participatieplan opgesteld. Voor het bouwplan wordt met name 
geïnformeerd. Gezien de complexiteit van het ontwerpen van de openbare ruimte op de 
ondergrondse parkeergarage leent zich ook het ontwerpproces van de openbare ruimte niet voor 
een hoge trede op de participatie ladder. Omwonende/belanghebbenden worden geïnformeerd 
over het inrichtingsplan. 

6. Risico's
Vanuit gemeentelijk perspectief zien wij voornamelijk risico's omtrent planning, imago en
financiën. Wij schatten op dit moment de risico's als gemiddeld in.

Hieronder treft u de belangrijkste risico's: 

Er kan beroep worden ingesteld tegen het vastgestelde bestemmingsplan en de nog te verlenen 
omgevingsvergunning. 
Tegen het vastgestelde bestemmingsplan kan beroep worden ingesteld bij de Afdeling 
bestuursrechtspraak van de Raad van State (AbRvS). Ook kan bij de Voorzitter van de AbRvS 
een verzoek om voorlopige voorziening worden ingediend. 
Ook tegen de nog te verlenen omgevingsvergunning kan bezwaar worden gemaakt bij het 
college van burgemeester en wethouders en vervolgens beroep bij de rechtbank en hoger 
beroep bij de AbRvS worden ingesteld. 

Het stadspark en de omliggende straten kunnen niet uitgevoerd binnen het krediet 
Om het plan aan te laten sluiten op de omliggende straten brinklaan, Nieuwstraat, Mariastraat en 
Hoofdstraat zijn er werkzaamheden in onze openbare ruimte nodig. Dit zijn de planstructurele 
kosten. Deze kosten zijn geraamd op basis van herbestrating. De aanleg kosten van het park zijn 
geraamd op basis van een verkenning. De ramingen voor het stadspark en de omliggende 
straten, zijn geraamd conform de SSK-methodiek. Deze methodiek houdt rekening met een VTU 
van 20%. Dit percentage achten wij voldoende om toekomstige tegenvallers op te vangen. 

Het niet kunnen voldoen aan de subsidievoorwaarden. 
Eén van de voorwaarden van de subsidie IW is, dat binnen zeven jaar de gehele herontwikkeling 
(inclusief aanleg Stadspark) moet zijn gerealiseerd. De minister kan anders de subsidie 
terugvorderen. In de planning is ruimte opgenomen om tegenvallers bij de uitvoering op te 
vangen. 

Geen toestemming van EZK voor gewijzigde subsidiestroom. 
Wij hebben vroegtijdig contact gezocht met RVO en EZK over ons voorstel om de 
subsidiestroom aan te passen. Op 23 mei 2024 is hierover weer een vervolg overleg. Wij hebben 
geen signalen ontvangen dat EZK ons voorstel zal afwijzen. Mocht dat wel zo zijn dan treden wij 
in overleg met de ontwikkelaar over de consequenties van de beslissing van EZK. 

Voor de overige risico's verwijzen wij naar de niet-openbare bijlage financiële toelichting. 

7. Financiële paragraaf
De gemeente heeft met de ontwikkelaar een anterieure overeenkomst gesloten.

In de niet openbare bijlage financiële toelichting treft u de financiële toelichting aan voor deze 
paragraaf. 

8. Communicatie van het besluit
Het besluit tot vaststelling van het bestemmingsplan en het Beeldkwaliteitsplan wordt 
bekendgemaakt in het Gemeenteblad en digitaal via 
www.apeldoorn.nl Na de vaststelling van het bestemmingsplan door uw raad, hebben 
belanghebbenden de mogelijkheid om in beroep te gaan bij de Afdeling bestuursrechtspraak van 
de Raad van State.
De indieners van de zienswijzen worden per brief op de hoogte gesteld van de vaststelling van 
het bestemmingsplan en de beroepsmogelijkheid.
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tf!3 Apeldoorn

Zienswijzennota  

Behorende bij het voorstel van burgemeester en wethouders tot vaststelling van het bestemmingsplan 
oranjerie. 

Inleiding en Leeswijzer 

a. Het ontwerp van bovengenoemd bestemmingsplan heeft met ingang van 22 juni 2023
gedurende zes weken voor een ieder ter inzage gelegen.

b. Tegen het ontwerp zijn tweeënveertig zienswijzen ingediend. De zienswijzen zijn, op één na,
tijdig ontvangen en ontvankelijk, er is gedeeltelijk aan de zienswijze tegemoet gekomen (zie
algemene beantwoording van zienswijze 1.2).

c. In paragraaf 1 wordt een aantal onderwerpen die in meerdere zienswijzen worden aangehaald
centraal beoordeeld.

d. In paragraaf 2 staan de zienswijzen samengevat weergegeven en voor het antwoord
verwezen naar paragraaf 1 waar de onderwerpen centraal worden behandeld. Voor zover
noodzakelijk van een individueel antwoord voorzien.

e. Het plan is ambtshalve gewijzigd. In paragraaf 3 van deze nota worden deze ambtshalve
aanpassingen beschreven.

f. De integrale zienswijzen zijn als bijlage bijgevoegd in paragraaf 4.

§ 1. Algemene beantwoording

Een groot deel van de zienswijzen gaan over dezelfde onderwerpen en hebben een grote inhoudelijke 
overlap. Dat geeft aanleiding om in eerste instantie in algemeenheid op die onderwerpen inhoudelijk 

te reageren. Vervolgens worden de individuele zienswijzen behandeld, waarbij wordt verwezen naar 
de algemene beantwoording. Indien de individuele zienswijzen of onderdelen daarvan niet 

doorverwezen kunnen worden naar de algemene beantwoording, dan worden de individuele 
zienswijzen voorzien van een specifiek antwoord. 

De volgende onderwerpen worden algemeen beantwoord: 

1.1 Geluid 

1.2 Aantasting privacy & woongenot 

1.3 Bezonning 

1.4 Bemoeilijking verduurzaming 

1.5 Lichthinder 

1.6 Toename verkeersdruk 

1.7 Stankhinder 

1.8 Spoorzone is meer geschikt voor woontorens 

1.9 Windhinder 

1.10 Voorkomen van planschade 
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3.1 50 meter 30 meter 
3.2 100 meter 50 meter 
4.1 200 meter 100 meter 
4.2 300 meter 200 meter 
5.1 500 meter 300 meter 
5.2 700 meter 500 meter 
5.5 1000 meter 700 meter 
6 1500 meter 1000 meter 

Apotheken en drogisterijen worden aangemerkt als milieuzonering 1. 

Het aspect gevaar is het aspect dat de grootste afstand bepaald voor apotheken enn drogisterijen, 
namelijk 10 meter. 

Dat betekent dat in een rustige woonwijk of in een rustig buitengebied de afstand van een apotheek of 
drogisterij minimaal op 10 meter afstand van de dichtstbijzijnde woning gerealiseerd wordt. Als 
diezelfde apotheek of drogisterij in een gemengd gebied komt (zoals een drukker stadscentrum) dan 
mag de richtafstand met 10 meter worden verminderd, dat betekent bijvoorbeeld dat er direct boven 

een apotheek of drogisterij gewoond mag worden (dat ziet men in nagenoeg iedere stad). 

De afstanden die behoren bij de diverse functies heeft de gemeente niet zelf bedacht, deze zijn 
afkomstig van de handreiking 'Bedrijven en milieuzonering' van de VNG en worden landelijk 
toegepast. 

Conclusie 

Er is niet een specifiek onderzoek verricht naar het overige geluid dat bij de diverse functies vandaan 
kan komen. Door het onderzoek naar de milieuzonering zijn ook de geluidsaspecten immers 
meegenomen die te verwachten zijn bij de diverse functies. De stelling dat alleen het weg- en 

railverkeerlawaai is onderzocht en niet het overige te verwachten geluid is niet juist. Het 
ontwerpbestemmingsplan is daardoor ook niet in strijd met een goede ruimtelijke ordening tot stand 
gekomen. 

Deze zienswijze heeft niet geleid tot een aanpassing van het ontwerpbestemmingsplan. 

1.2 Aantasting privacy & woongenot ________________ _ 
zienswijze 

Het plan zal de privacy aantasten, doordat het aantal bewoners in de omgeving toeneemt en die 
nieuwe bewoners kunnen in de bestaande woningen kijken. De privacy wordt ook aangetast door het 
stemgeluid van de nieuwe bewoners die op de balkons en daktuinen zitten. De aantasting wordt 
versterkt door de realisatie van daktuinen en dakterrassen (en niet alleen balkons en ramen). 

Antwoord van de gemeente 

Situering aan de Nieuwstraat/Helfrichstraat 

De afstand tussen de bestaande gevels van de woningen aan de Nieuwstraat en de bestaande gevel 
van de Oranjerie is circa 10 meter. De maximale hoogte van de bestaande Oranjerie is 16 meter. Aan 
de zijde van de Nieuwstraat wordt boven de Oranjerie gewoond in de 2• en 3• bouwlaag. De derde 
bouwlaag van de Oranjerie zijn voorzien van buitenruimtes voor de bewoners aan de Nieuwstraat. 
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Ingediend door [....] 
Korte samenvatting zienswijze: 

Er is geen inhoudelijke zienswijze ingevuld en er is aangegeven dat er geen bijlage is toegevoegd. 

Antwoord van de gemeente 

Geen beantwoording mogelijk door het ontbreken van een inhoudelijke zienswijze. 

Conclusie 

Deze zienswijze heeft niet geleid tot een aanpassing van het ontwerpbestemmingsplan. 

2.2 zienswijze 

Ingediend door [....]  
Korte samenvatting zienswijze: 

1. Het plan tast mijn woongenot aan. Er komt een woontoren van 35,5 meter en er komt een

woontoren van 70 meter. Mijn daglichtinval wordt beperkt door die woontorens. Mijn woning

heeft nu al te weinig zonlichtinval.

2. Ik vrees dat het plan voor geluidsoverlast zorgt. Er komt een flinke toename aan nieuwe

bewoners. Dat leidt tot meer verkeer op straat en bij mooi weer hebben de bewoners hun

raam open. Er is in dit plan geen rekening gehouden met deze geluidsoverlast, dat had wel

moeten gebeuren, dit blijkt ook uit de uitspraak ECLl:NL:RBGEL:2023:1781.

3. Het nieuwe plan zorgt voor een forse toename van de verkeersdruk. Het verkeersonderzoek

laat zien dat er flink meer geparkeerd gaat worden in de parkeergarage Oranjerie en in de

omgeving. Er is ook geen goede ontsluiting.
4. Door het plan is inkijk mogelijk in mijn woning. Er komen extra appartementen en woontorens

er komen daardoor ook ramen, balkons en ook daktuinen en dakterrassen. Dit tast de privacy

buitenproportioneel aan.

5. De schaduwhinder zal verduurzaming bemoeilijken. Plannen om zonnepanelen te leggen op

de daken wordt gedwarsboomd. Het wordt moeilijk om energie op te wekken met

zonnepanelen.

6. Het plan dreigt lichthinder te veroorzaken. Het plan zorgt dag en nacht voor een sterke

toename van licht in mijn omgeving want in de nieuwe appartementen zullen 's avonds en 's

nachts vaak de lichten aan zijn. Het plan moet door een voorwaardelijke verplichting regelen

dat er geen of zo min mogelijk lichthinder is.

7. Het plan dreigt stankhinder te veroorzaken. Als de appartementen een balkon krijgen, kan dat

leiden tol stankhinder van barbecues en dergelijke. U kunt met een voorwaardelijke

verplichting regelen dat de stankhinder wordt voorkomen door activiteiten die stankhinder

veroorzaken niet toe te staan op de balkons.

8. De gemeente hoort andere, meer geschiktere locaties te onderzoeken waar deze ontwikkeling

moet komen. De spoorzone is meer geschikt, dil blijkt ook uit de omgevingsvisie. Waarom

komen de woontorens niet daar maar wel in de binnenstad?

9. De woontoren van 35,5 meter hoog stond op de maquette verder van de Nieuwstraat af, in het

omgevingsplan staat het dichter op de Nieuwstraat. Ik zie liever dat de woontoren verder van

de Nieuwstraat komt te staan.

10. Planschade kan worden voorkomen door aanpassing van het plan.

Antwoord van de gemeente 

De beantwoording van deze zienswijze valt binnen de algemene beantwoording van de zienswijzen. 

Conclusie 

De conclusie staat bij de algemene beantwoording. 
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2.3 zienswijze 

Ingediend door [....] 
Korte samenvatting zienswijze: 

1. Het plan gaat mijn daglichtinval en privacy sterk beperken. Recht tegenover mijn woning kan

met dit plan tot 20 meter hoog gebouwd worden. De daglichtinval in de woonkamer wordt
daardoor sterk beperkt. De twee geplande woontorens zullen de daglichtinval nog verder

beperken. Mijn woning heeft al te weinig zonlichtinval.

2. Ik vrees dat het plan voor geluidsoverlast zorgt. Er komt een flinke toename aan nieuwe

bewoners. Dat leidt tot meer verkeer op straat en bij mooi weer hebben de bewoners hun
raam open. Er is in dit plan geen rekening gehouden met deze geluidsoverlast, dat had wel

moeten gebeuren, dit blijkt ook uit de uitspraak ECLl:NL:RBGEL:2023:1781.

3. Het nieuwe plan zorgt voor een forse toename van de verkeersdruk. Het verkeersonderzoek
laat zien dat er flink meer geparkeerd gaat worden in de parkeergarage Oranjerie en in de

omgeving. Er is ook geen goede ontsluiting.

4. Door het plan is inkijk mogelijk in mijn woning. Er komen extra appartementen en woontorens
er komen daardoor ook ramen, balkons en ook daktuinen en dakterrassen. Dit tast de privacy
buitenproportioneel aan.

5. De schaduwhinder zal verduurzaming bemoeilijken. Plannen om zonnepanelen te leggen op 

de daken wordt gedwarsboomd. Het wordt moeilijk om energie op te wekken met

zonnepanelen.
6. Het plan dreigt lichthinder te veroorzaken. Het plan zorgt dag en nacht voor een sterke

toename van licht in mijn omgeving want in de nieuwe appartementen zullen 's avonds en 's

nachts vaak de lichten aan zijn. Het plan moet door een voorwaardelijke verplichting regelen
dat er geen of zo min mogelijk lichthinder is.

7. Het plan dreigt windhinder te veroorzaken. Door de komst van de woontorens zullen er

valwinden ontstaan. Valwinden zijn hinderlijk en zo mogelijk gevaarlijk. Het woongenot op het

balkon zal daardoor afnemen. Er is alleen onderzoek gedaan naar windhinder op

maaiveldhoogte, ook de windhinder op hogere locaties moet onderzocht worden.

8. Het plan dreigt stankhinder te veroorzaken. Als de appartementen een balkon krijgen, kan dat
leiden tot stankhinder van barbecues en dergelijke. U kunt met een voorwaardelijke

verplichting regelen dat de stankhinder wordt voorkomen door activiteiten die stankhinder

veroorzaken niet toe te staan op de balkons.
9. De gemeente hoort andere, meer geschiktere locaties te onderzoeken waar deze ontwikkeling

moet komen. De spoorzone is meer geschikt, dit blijkt ook uit de omgevingsvisie. Waarom

komen de woontorens niet daar maar wel in de binnenstad?
10. Planschade kan worden voorkomen door aanpassing van het plan.

Antwoord van de gemeente 

De beantwoording van deze zienswijze valt binnen de algemene beantwoording van de zienswijzen. 

Conclusie 

De conclusie staat bij de algemene beantwoording. 

2.4 zienswijze 

Ingediend door [....] 
Korte samenvatting zienswjze: 

1. Door de geplande woontoren van 70 meter hoog ondervindt mijn appartement aanzienlijk

meer schaduw. Een acceptabele afstand voor de woontoren met een hoogte van 70 meter is
minimaal 80 meter, dit staat op de website https://eclecticsite.be/zonP/zonSchaduw.htm. 
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2. De schaduwhinder zal verduurzaming bemoeilijken. Plannen om zonnepanelen te leggen op 

de daken wordt gedwarsboomd. Het wordt moeilijk om energie op te wekken met 

zonnepanelen, dit staat op de website https://eclecticsite.be/zonP/zonSchaduw.htm.

3. In het windhinderonderzoek wordt het gebied Helfrichstraat/Nieuwstraat aangemerkt als

"doorloopgebied" met windhinder klasse B en C. Voor de bewoners moet dit worden 

aangemerkt als "langdurig zitten-gebied". Windhinder klasse B en C worden in een "langdurig 

zitten-gebied" beleefd als "slecht". Door de hoge woontorens zal er feitelijk altijd meer wind 

zijn. Het woongenot neemt daardoor af en een krachtigere wind kan tot schadegevallen 

leiden. Er is niet onderzocht wat de invloed van de luchtsnelheden is op hetglazenatriumdak.

4. Recht tegenover mijn woning kan met dit plan tot 20 meter hoog gebouwd worden, dit heeft 

impact op mijn privacy. De balkons van deze appartementen geven inkijk-overlast en 

geluidsoverlast.

5. Recht tegenover mijn woning kan met dit plan tot 20 meter hoog gebouwd worden, dit heeft 

meer schaduwvorming tot gevolg.

6. Realisatie van het project neemt 5 jaar in beslag, dat leidt tot overlast. De verbouwing van de 

Brinkhof heeft circa 3 jaar in beslag genomen en heeft tot de nodige overlastgezorgd.

7. De waarde van mijn appartement zal in de toekomst lager zijn. Ik wil compensatie als de 

waarde van mijn appartement na de werkzaamheden lager uitvalt.

8. Voordat de bouw begint wil [....] afspraken met de gemeente en de ontwikkelaar maken over 

diverse zaken rondom het bouwproces.

Antwoord van de gemeente 

De beantwoording van deze zienswijze valt binnen de algemene beantwoording van de zienswijzen. 

De punten 1,6,7 en 8 worden hier apart behandeld. 

Punt 1. Er wordt verwezen naar een belgische website. Op die site lijkt aangegeven wat de optimale 

afstand is voor naburige hoogbouw om vervolgens de maximale opbrengst van je eigen zonnepanelen 
te behalen. Wat daar verder ook over gezegd kan worden, het is onbekend wie de beheerder van die 

website is en met welk doel het is gemaakt. Deze website is niet afkomstig van de Nederlandsche 

overheid of een erkend Nederlands instituut. 

Punt 6. De bouwfase van een bouwproject kan en zal tot zekere mate overlast geven aan 

omwonenden, dat is niet volledig uit te sluiten. Het is echter geen aanleiding om in het geheel niet te 

ontwikkelen. Bij de uitvoering vraagt dit de nodige communicatie, maar dat is niet een onderwerp dat 

nu speelt bij de vaststelling van dit bestemmingsplan. 

Punt 7. Het is geen gegeven op voorhand of de waarde in de toekomst lager zal zijn. Vanuit de wet 

bezien is er wetgeving voor planschade/nadeelcompensatie. Voor een eventuele tegemoetkoming in 

planschade bestaat een aparte procedure met eigen rechtsbeschermingsmogelijkheden. 

Punt 8. Afspraken met de gemeente of de ontwikkelaar rondom het bouwproces vallen buiten deze 

procedure van de vaststelling van het bestemmingsplan. Bij de uitvoering te zijner tijd van het plan 

komen dit soort onderwerpen aan bod, het verzoek is kenbaar bij de projectleiding. 

Conclusie 

Deze specifieke punten van de zienswijze hebben niet geleid tot een aanpassing van het 

ontwerpbestemmingsplan. Voor het overige staat de conclusie bij de algemene beantwoording. 

2.5 zienswijze 

Ingediend door [....]
Korte samenvatting zienswijze: 

1. Door de geplande woontoren van 70 meter hoog ondervindt mijn appartement aanzienlijk

meer schaduw. Een acceptabele afstand voor de woontoren met een hoogte van 70 meter is

minimaal 80 meter, dit staat op de website https://eclecticsite.be/zonP/zonSchaduw.htm. 
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2. De schaduwhinder zal verduurzaming bemoeilijken. Plannen om zonnepanelen te leggen op 

de daken wordt gedwarsboomd. Het wordt moeilijk om energie op te wekken met 

zonnepanelen, dit staat op de website https://ecleclicsite.be/zonP/zonSchaduw.htm.

3. In het windhinderonderzoek wordt het gebied Helfrichstraat/Nieuwstraat aangemerkt als

"doorloopgebied" met windhinder klasse B en C. Voor de bewoners moet dit worden 

aangemerkt als "langdurig zitten-gebied". Windhinder klasse B en C worden in een "langdurig 

zitten-gebied" beleefd als "slecht". Door de hoge woontorens zal er feitelijk altijd meer wind 

zijn. Het woongenot neemt daardoor af en een krachtigere wind kan tot schadegevallen 

leiden. Er is niet onderzocht wat de invloed van de luchtsnelheden is op hetglazenatriumdak.

4. Recht tegenover mijn woning kan met dit plan tot 20 meter hoog gebouwd worden, dit heeft 

impact op mijn privacy. De balkons van deze appartementen geven inkijk-overlast en 

geluidsoverlast.

5. Recht tegenover mijn woning kan met dit plan tot 20 meter hoog gebouwd worden, dit heeft 

meer schaduwvorming tot gevolg.

6. Realisatie van het project neemt 5 jaar in beslag, dat leidt tot overlast. De verbouwing van de 

Brinkhof heeft circa 3 jaar in beslag genomen en heeft tot de nodige overlastgezorgd.

7. Voordat de bouw begint wil [....]  afspraken met de gemeente en de ontwikkelaar maken over 

diverse zaken rondom het bouwproces.

Antwoord van de gemeente 

De beantwoording van deze zienswijze valt binnen de algemene beantwoording van de zienswijzen. 

De punten 1,6 en 7 worden hier apart behandeld. 

Punt 1. Er wordt verwezen naar een belgische website. Op die site lijkt aangegeven wat de optimale 

afstand is voor naburige hoogbouw om vervolgens de maximale opbrengst van je eigen zonnepanelen 

te behalen. Wat daar verder ook over gezegd kan worden, het is onbekend wie de beheerder van die 

website is en met welk doel het is gemaakt. Deze website is niet afkomstig van de Nederlandsche 
overheid of een erkend Nederlands instituut. 

Punt 6. De bouwfase van een bouwproject kan en zal tot zekere mate overlast geven aan 

omwonenden, dat is niet volledig uit te sluiten. Het is echter geen aanleiding om in het geheel niet te 

ontwikkelen. Bij de uitvoering vraagt dit de nodige communicatie, maar dat is niet een onderwerp dat 

nu speelt bij de vaststelling van dit bestemmingsplan. 

Punt 7. Afspraken met de gemeente of de ontwikkelaar rondom het bouwproces vallen buiten deze 

procedure van de vaststelling van het bestemmingsplan. Bij de uitvoering te zijner tijd van het plan 

komen dit soort onderwerpen aan bod, het verzoek is kenbaar bij de projectleiding. 

Conclusie 

Deze specifieke punten van de zienswijze hebben niet geleid tot een aanpassing van het 

ontwerpbestemmingsplan. Voor het overige staat de conclusie bij de algemene beantwoording. 

2.6 zienswijze 

Ingediend door [....]
Korte samenvatting zienswijze: 

1. Wij raken ons uitzicht kwijt. Het nieuwe gebouw krijgt nu 5 verdiepingen. Op korte afstand

hebben ze balkons.

2. Wij zitten lang in de geluidsoverlast.

Antwoord van de gemeente 

De beantwoording van deze zienswijze valt binnen de algemene beantwoording van de zienswijzen. 

Punt 2 wordt hier apart behandeld. 
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Punt 2. De bouwfase van een bouwproject kan en zal tot zekere mate overlast geven aan 

omwonenden, dat is niet volledig uit te sluiten. Het is echter geen aanleiding om in het geheel niet te 

ontwikkelen. Bij de uitvoering vraagt dit de nodige communicatie, maar dat is niet een onderwerp dat 

nu speelt bij de vaststelling van dit bestemmingsplan. 

Conclusie 

Deze specifieke punten van de zienswijze hebben niet geleid tot een aanpassing van het 

ontwerpbestemmingsplan. Voor het overige staat de conclusie bij de algemene beantwoording. 

2. 7 zienswijze

Ingediend door [....] 
Korte samenvatting zienswijze: 

1. Het plan gaat mijn daglichtinval en privacy sterk beperken. Recht tegenover mijn woning kan

met dit plan tot 20 meter hoog gebouwd worden. De daglichtinval in de woonkamer wordt

daardoor sterk beperkt. De twee geplande woontorens zullen de daglichtinval nog verder

beperken. Mijn woning heeft al te weinig zonlichtinval.

2. Ik vrees dat het plan voor geluidsoverlast zorgt. Er komt een flinke toename aan nieuwe

bewoners. Dat leidt tot meer verkeer op straat en bij mooi weer hebben de bewoners hun

raam open. Er is in dit plan geen rekening gehouden met deze geluidsoverlast, dat had wel

moeten gebeuren, dit blijkt ook uit de uitspraak ECLl:NL:RBGEL:2023:1781.

3. Het nieuwe plan zorgt voor een forse toename van de verkeersdruk. Het verkeersonderzoek

laat zien dat er flink meer geparkeerd gaat worden in de parkeergarage Oranjerie en in de

omgeving. Er is ook geen goede ontsluiting.

4. Door het plan is inkijk mogelijk in mijn woning. Er komen extra appartementen en woontorens

er komen daardoor ook ramen, balkons en ook daktuinen en dakterrassen. Dit tast de privacy

buitenproportioneel aan.

5. De schaduwhinder zal verduurzaming bemoeilijken. Plannen om zonnepanelen te leggen op 

de daken wordt gedwarsboomd. Het wordt moeilijk om energie op te wekken met

zonnepanelen.

6. Het plan dreigt lichthinder te veroorzaken. Het plan zorgt dag en nacht voor een sterke

toename van licht in mijn omgeving want in de nieuwe appartementen zullen 's avonds en 's

nachts vaak de lichten aan zijn. Het plan moet door een voorwaardelijke verplichting regelen

dat er geen of zo min mogelijk lichthinder is.

7. Het plan dreigt stankhinder te veroorzaken. Als de appartementen een balkon krijgen, kan dat

leiden tot stankhinder van barbecues en dergelijke. U kunt met een voorwaardelijke

verplichting regelen dat de stankhinder wordt voorkomen door activiteiten die stankhinder

veroorzaken niet toe te staan op de balkons.

8. De gemeente hoort andere, meer geschiktere locaties te onderzoeken waar deze ontwikkeling

moet komen. De spoorzone is meer geschikt, dit blijkt ook uit de omgevingsvisie. Waarom

komen de woontorens niet daar maar wel in de binnenstad?

9. Planschade kan worden voorkomen door aanpassing van het plan.

Antwoord van de gemeente 

De beantwoording van deze zienswijze valt binnen de algemene beantwoording van de zienswijzen. 

Conclusie 

De conclusie staat bij de algemene beantwoording. 

2.8 zienswijze 

Ingediend door [.....] 
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Korte samenvatting zienswijze: 

1. Het plan gaat mijn daglichtinval en privacy sterk beperken. Recht tegenover mijn woning kan
met dit plan tot 20 meter hoog gebouwd worden. De daglichtinval in de woonkamer wordt

daardoor sterk beperkt. De twee geplande woontorens zullen de daglichtinval nog verder

beperken. Mijn woning heeft al te weinig zonlichtinval.
2. Ik vrees dat het plan voor geluidsoverlast zorgt. Er komt een flinke toename aan nieuwe

bewoners. Dat leidt tot meer verkeer op straat en bij mooi weer hebben de bewoners hun
raam open. Er is in dit plan geen rekening gehouden met deze geluidsoverlast, dat had wel
moeten gebeuren, dit blijkt ook uit de uitspraak ECLl:NL:RBGEL:2023:1781.

3. Het nieuwe plan zorgt voor een forse toename van de verkeersdruk. Het verkeersonderzoek

laat zien dat er flink meer geparkeerd gaat worden in de parkeergarage Oranjerie en in de
omgeving. Er is ook geen goede ontsluiting.

4. Door het plan is inkijk mogelijk in mijn woning. Er komen extra appartementen en woontorens

er komen daardoor ook ramen, balkons en ook daktuinen en dakterrassen. Dit tast de privacy
buitenproportioneel aan.

5. De schaduwhinder zal verduurzaming bemoeilijken. Plannen om zonnepanelen te leggen op 

de daken wordt gedwarsboomd. Het wordt moeilijk om energie op te wekken met
zonnepanelen.

6. Het plan dreigt lichthinder te veroorzaken. Het plan zorgt dag en nacht voor een sterke

toename van licht in mijn omgeving want in de nieuwe appartementen zullen 's avonds en 's

nachts vaak de lichten aan zijn. Het plan moet door een voorwaardelijke verplichting regelen
dat er geen of zo min mogelijk lichthinder is.

7. Het plan dreigt windhinder te veroorzaken. Door de komst van de woontorens zullen er
valwinden ontstaan. Valwinden zijn hinderlijk en zo mogelijk gevaarlijk. Het woongenot op het
balkon zal daardoor afnemen. Er is alleen onderzoek gedaan naar windhinder op

maaiveldhoogte, ook de wind hinder op hogere locaties moet onderzocht worden.

8. Het plan dreigt stankhinder te veroorzaken. Als de appartementen een balkon krijgen, kan dat
leiden tot stankhinder van barbecues en dergelijke. U kunt met een voorwaardelijke

verplichting regelen dat de stankhinder wordt voorkomen door activiteiten die stankhinder

veroorzaken niet toe te staan op de balkons.
9. De gemeente hoort andere, meer geschiktere locaties te onderzoeken waar deze ontwikkeling

moet komen. De spoorzone is meer geschikt, dit blijkt ook uit de omgevingsvisie. Waarom
komen de woontorens niet daar maar wel in de binnenstad?

10. Planschade kan worden voorkomen door aanpassing van het plan

Antwoord van de gemeente 

De beantwoording van deze zienswijze valt binnen de algemene beantwoording van de zienswijzen. 

Conclusie 

De conclusie staat bij de algemene beantwoording. 

2.9 zienswijze

Ingediend door [....] 
Korte samenvatting zienswijze: 

1. Het plan gaat mijn daglichtinval en privacy sterk beperken. Recht tegenover mijn woning kan

met dit plan tot 20 meter hoog gebouwd worden. De daglichtinval in de woonkamer wordt

daardoor sterk beperkt. De twee geplande woontorens zullen de daglichtinval nog verder
beperken. Mijn woning heeft al te weinig zonlichtinval.

2. Ik vrees dat het plan voor geluidsoverlast zorgt. Er komt een flinke toename aan nieuwe

bewoners. Dat leidt tot meer verkeer op straat en bij mooi weer hebben de bewoners hun

raam open. Er is in dit plan geen rekening gehouden met deze geluidsoverlast, dat had wel
moeten gebeuren, dit blijkt ook uit de uitspraak ECLl:NL:RBGEL:2023:1781.
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3. Het nieuwe plan zorgt voor een forse toename van de verkeersdruk. Het verkeersonderzoek

laat zien dat er flink meer geparkeerd gaat worden in de parkeergarage oranjerie en in de

omgeving. Er is ook geen goede ontsluiting.

4. Door het plan is inkijk mogelijk in mijn woning. Er komen extra appartementen en woontorens
er komen daardoor ook ramen, balkons en ook daktuinen en dakterrassen. Dit tast de privacy
buitenproportioneel aan.

5. De schaduwhinder zal verduurzaming bemoeilijken. Plannen om zonnepanelen te leggen op
de daken wordt gedwarsboomd. Het wordt moeilijk om energie op te wekken met

zonnepanelen.
6. Het plan dreigt lichthinder te veroorzaken. Het plan zorgt dag en nacht voor een sterke

toename van licht in mijn omgeving want in de nieuwe appartementen zullen 's avonds en 's

nachts vaak de lichten aan zijn. Het plan moet door een voorwaardelijke verplichting regelen
dat er geen of zo min mogelijk lichthinder is.

7. Het plan dreigt windhinder te veroorzaken. Door de komst van de woontorens zullen er

valwinden ontstaan. Valwinden zijn hinderlijk en zo mogelijk gevaarlijk. Het woongenot op het

balkon zal daardoor afnemen. Er is alleen onderzoek gedaan naar windhinder op

maaiveldhoogte, ook de windhinder op hogere locaties moet onderzocht worden.
8. Het plan dreigt stankhinder te veroorzaken. Als de appartementen een balkon krijgen, kan dat

leiden tot stankhinder van barbecues en dergelijke. U kunt met een voorwaardelijke
verplichting regelen dat de stankhinder wordt voorkomen door activiteiten die stankhinder
veroorzaken niet toe te staan op de balkons.

9. De gemeente hoort andere, meer geschiktere locaties te onderzoeken waar deze ontwikkeling
moet komen. De spoorzone is meer geschikt, dit blijkt ook uit de omgevingsvisie. Waarom
komen de woontorens niet daar maar wel in de binnenstad?

10. Planschade kan worden voorkomen door aanpassing van het plan.

Antwoord van de gemeente 

De beantwoording van deze zienswijze valt binnen de algemene beantwoording van de zienswijzen. 

Conclusie 

De conclusie staat bij de algemene beantwoording. 

2.10 zienswijze 

Ingediend door 

Korte samenvatting zienswijze: 

1. Het plan gaat mijn daglichtinval en privacy sterk beperken. Recht tegenover mijn woning kan

met dit plan tot 20 meter hoog gebouwd worden. De daglichtinval in de woonkamer wordt

daardoor sterk beperkt. De twee geplande woontorens zullen de daglichtinval nog verder
beperken. Mijn woning heeft al te weinig zonlichtinval.

2. Ik vrees dat het plan voor geluidsoverlast zorgt. Er komt een flinke toename aan nieuwe

bewoners. Dat leidt tot meer verkeer op straat en bij mooi weer hebben de bewoners hun

raam open. Er is in dit plan geen rekening gehouden met deze geluidsoverlast, dat had wel
moeten gebeuren, dit blijkt ook uit de uitspraak ECLl:NL:RBGEL:2023:1781.

3. Het nieuwe plan zorgt voor een forse toename van de verkeersdruk. Het verkeersonderzoek

laat zien dat er flink meer geparkeerd gaat worden in de parkeergarage Oranjerie en in de
omgeving. Er is ook geen goede ontsluiting.

4. Door het plan is inkijk mogelijk in mijn woning. Er komen extra appartementen en woontorens

er komen daardoor ook ramen, balkons en ook daktuinen en dakterrassen. Dit tast de privacy
buitenproportioneel aan.

5. De schaduwhinder zal verduurzaming bemoeilijken. Plannen om zonnepanelen te leggen op
de daken wordt gedwarsboomd. Het wordt moeilijk om energie op te wekken met

zonnepanelen.
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ontwikkelen. Bij de uitvoering vraagt dit de nodige communicatie, maar dat is niet een onderwerp dat 

nu speelt bij de vaststelling van dit bestemmingsplan. 

Punt 7. Afspraken met de gemeente of de ontwikkelaar rondom het bouwproces vallen buiten deze 

procedure van de vaststelling van het bestemmingsplan. Bij de uitvoering te zijner tijd van het plan 

komen dil soort onderwerpen aan bod, het verzoek is kenbaar bij de projectleiding. 

Conclusie 

Deze specifieke punten van de zienswijze hebben niet geleid tot een aanpassing van het 
ontwerpbestemmingsplan. Voor het overige staat de conclusie bij de algemene beantwoording. 

2.36 zienswijze 

Ingediend door 

Korte samenvatting zienswijze: 

1. Het plan gaat mijn daglichtinval en privacy sterk beperken. Recht tegenover mijn woning kan

met dit plan tot 20 meter hoog gebouwd worden. De daglichlinval in de woonkamer wordt

daardoor sterk beperkt. De twee geplande woontorens en woonlagen zullen de daglichtinval

nog verder beperken. Mijn woning heeft al te weinig zonlichtinval.

2. Ik vrees dat het plan voor geluidsoverlast zorgt. Er komt een flinke toename aan nieuwe

bewoners. Dat leidt tot meer verkeer op straat en bij mooi weer hebben de bewoners hun

raam open. Er is in dit plan geen rekening gehouden met deze geluidsoverlast, dat had wel
moeten gebeuren, dit blijkt ook uit de uitspraak ECLl:NL:RBGEL:2023:1781.

3. Het nieuwe plan zorgt voor een forse toename van de verkeersdruk. Het verkeersonderzoek

laat zien dat er flink meer geparkeerd gaat worden in de parkeergarage Oranjerie en in de
omgeving. Er is ook geen goede ontsluiting.

4. Door het plan is inkijk mogelijk in mijn woning. Er komen extra appartementen en woontorens
er komen daardoor ook ramen, balkons en ook daktuinen en dakterrassen. Dit tast de privacy

buitenproportioneel aan.

5. De schaduwhinder zal verduurzaming bemoeilijken. Plannen om zonnepanelen te leggen op

de daken wordt gedwarsboomd. Het wordt moeilijk om energie op te wekken met

zonnepanelen.
6. Het plan dreigt lichthinder te veroorzaken. Het plan zorgt dag en nacht voor een sterke

toename van licht in mijn omgeving want in de nieuwe appartementen zullen 's avonds en 's

nachts vaak de lichten aan zijn. Het plan moet door een voorwaardelijke verplichting regelen

dat er geen of zo min mogelijk lichthinder is.

7. Het plan dreigt stankhinder te veroorzaken. Als de appartementen een balkon krijgen, kan dat

leiden tot stankhinder van barbecues en dergelijke. U kunt met een voorwaardelijke

verplichting regelen dat de stankhinder wordt voorkomen door activiteiten die stankhinder

veroorzaken niet toe te staan op de balkons.

8. De gemeente hoort andere, meer geschiktere locaties te onderzoeken waar deze ontwikkeling

moet komen. De spoorzone is meer geschikt, dit blijkt ook uit de omgevingsvisie. Waarom

komen de woontorens niet daar maar wel in de binnenstad?

9. Planschade kan worden voorkomen door aanpassing van het plan.

Antwoord van de gemeente 

De beantwoording van deze zienswijze valt binnen de algemene beantwoording van de zienswijzen. 

Conclusie 

De conclusie staat bij de algemene beantwoording. 

Pagina 38 

















Punt 1. Bij het ontwerpbestemmingsplan zit een verkeersonderzoek (bijlage 12 bij de toelichting) 

daaruit blijkt wat de parkeervraag is en hoe dat wordt opgelost. Uit het onderzoek blijkt dat de 

parkeergarage van de Oranjerie heeft voldoende parkeercapaciteit heeft. De kosten van het parkeren 

Is aan de ontwikkelaar en de eigenaar van de parkeergarage. 

Punt 2. Er bestaat geen wettelijke regeling om veronderstelde schade te verhalen ten gevolge van een 

bouwperiode. 

Punt 6. Het aspect hangjongeren en zwerfafval ziet op een uitvoeringsaspect en is niet een aspect dat 

onderdeel is van deze bestemmingsplanprocedure. Daar gaan we uiteindelijk mee om zoals we dat 

gebruikelijk doen binnen Apeldoorn. 

Conclusie 

Deze specifieke punten van de zienswijze hebben niet geleid tot een aanpassing van het 

ontwerpbestemmingsplan. Voor het overige staat de conclusie bij de algemene beantwoording. 

2.20 zienswijze 

Korte samenvatting zienswijze: 

1. Het plan gaat mijn daglichtinval en privacy sterk beperken. Recht tegenover mijn woning kan

met dit plan tot 20 meter hoog gebouwd worden. De daglichtinval in de woonkamer wordt

daardoor sterk beperkt. De twee geplande woontorens en woonlagen zullen de daglichtinval

nog verder beperken. Mijn woning heeft al te weinig zonlichtinval.

2. Ik vrees dat het plan voor geluidsoverlast zorgt. Er komt een flinke toename aan nieuwe

bewoners. Dat leidt tot meer verkeer op straat en bij mooi weer hebben de bewoners hun
raam open. Er is in dit plan geen rekening gehouden met deze geluidsoverlast, dat had wel

moeten gebeuren, dit blijkt ook uit de uitspraak ECLl:NL:RBGEL:2023:1781.

3. Het nieuwe plan zorgt voor een forse toename van de verkeersdruk. Het verkeersonderzoek

laat zien dat er flink meer geparkeerd gaat worden in de parkeergarage oranjerie en in de

omgeving. Er is ook geen goede ontsluiting.

4. Door het plan is inkijk mogelijk in mijn woning. Er komen extra appartementen en woontorens

er komen daardoor ook ramen, balkons en ook daktuinen en dakterrassen. Dit tast de privacy

buitenproportioneel aan.

5. De schaduwhinder zal verduurzaming bemoeilijken. Plannen om zonnepanelen te leggen op 

de daken wordt gedwarsboomd. Het wordt moeilijk om energie op te wekken met

zonnepanelen.

6. Het plan dreigt lichthinder te veroorzaken. Het plan zorgt dag en nacht voor een sterke

toename van licht in mijn omgeving want in de nieuwe appartementen zullen 's avonds en 's

nachts vaak de lichten aan zijn. Het plan moet door een voorwaardelijke verplichting regelen

dat er geen of zo min mogelijk lichthinder is.

7. Het plan dreigt stankhinder te veroorzaken. Als de appartementen een balkon krijgen, kan dat

leiden tot stankhinder van barbecues en dergelijke. U kunt met een voorwaardelijke

verplichting regelen dat de stankhinder wordt voorkomen door activiteiten die stankhinder

veroorzaken niet toe te staan op de balkons.

8. De gemeente hoort andere, meer geschiktere locaties te onderzoeken waar deze ontwikkeling

moet komen. De spoorzone is meer geschikt, dit blijkt ook uit de omgevingsvisie. Waarom

komen de woontorens niet daar maar wel in de binnenstad?

9. Planschade kan worden voorkomen door aanpassing van het plan.

Antwoord van de gemeente 

De beantwoording van deze zienswijze valt binnen de algemene beantwoording van de zienswijzen. 
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