13.92 gemeente Rheden

Raadsvergadering
17 december 2013 !

gemeents HNSE

Agendapunt 6 | Ingekomen d.d.
RU
18 DEC, 2013
Raadsbesluit \
Nummer: //0 gy
Sehandelaar: AAUMY
De raad van de gemeente Rheden; Kopie aan: Afa

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 11 november 2013;
gelet op de bepalingen van de Wet ruimtelijke ordening en de Crisis- en herstelwet;
gezien het dé Ruimtelijke Verordening Gelderland;

overwegende;

dat het gewenst is te voorzien in een planologisch kader voor:

1 de bouw van maximaal 60 woningen op de locatie bekend als Nimmer Dor;

2 een nieuwe woning op de locatie Prof. Talmaweg 7 en, in samenhang daarmee, de
bestemming van het perceel Talmaweg 5 in overeenstemming te brengen met het
feitelijke gebruik (Wonen);

3 twee bouwvlakken ten behoeve van woningbouw, waarvan één bouwvlak is
overgenomen uit het vigerende bestemmingsplan Laag-Soeren 1985, op de locatie

Prof. Talmaweg naast 1a;
4 maximaal vier woningen op de locatie van het voormalig tankstation Van den Brink;

5 het vervangen van de manegebestemming in het noordelijk deel van het gebied door
een bestemming gericht op agrarisch gebruik in combinatie met (de ontwikkeling van)

landschappelijke en natuurwaarden;

dat onderhavige ontwikkeling betrekking heeft op een onderwerp als bedoeld in de
Ruimtelijke Verordening Gelderland;

dat het ontwerpbestemmingsplan Laag-Soeren Oost als vervat in de bestandenset met de
planidentificatie NL.IMRO.0275.BPLS2-ON0O1, met de daarbij behorende stukken alsmede
het ontwerpbesluit gedurende zes weken voor eenieder in digitale en analoge vorm ter
inzage heeft gelegen en raadpleegbaar was;

dat met betrekking tot dit ontwerpbestemmihgsplan schriftelijke zienswijzen naar voren
zijn gebracht;

dat de zienswijze van de heer C.B. Bakker en mevrouw S. Bakker-Renema,

Prof. Taimaweg 1a, 6957 AK Laag-Soeren, uitsluitend is ingekomen per e-mail, dat bij de
publicatie van de terinzagelegging van het ontwerpbestemmingsplan is aangegeven dat dit
niet tot de mogelijkheden behoort, dat indieners in de gelegenheid zijn gesteld deze
vormfout te herstellen echter van deze mogelijkheid geen gebruik hebben demaakt, reden
waarom deze zienswijze niet-ontvankelijk moet worden geacht;

dat de overige zienswijzen allen ontvankelijk moeten worden geacht;

dat in de Nota van zienswijzen behorende bij dit besluit de ingebrachte zienswijzen zijn
samengevat en voorzien van een antwoord, welke overwegingen moeten worden geacht
deel uit te maken van dit besluit;

dat de zienswijzen en de ambtshalve overwegingen nopen tot wijzigingen ten opzichte van
het ontwerp van het bestemmingsplan, een en ander zoals is verwoord in de Nota van

wijzigingen;
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dat voor zover niet aan de zienswijzen van reclamanten kan worden tegemoetgekomen, de
bijzondere belangen zullen moeten worden wijken voor het algemeen belang;

overwegende voorts, dat geen enkele wijziging voortvloeit uit een zienswijze van
Gedeputeerde Staten of de rijksdiensten belast met de directe belangen van het Rijk;

dat op grond van het Besluit ruimtelijke ordening geen exploitatieplan is opgesteld omdat
het verhaal van kosten anderszins is verzekerd;

dat bij de vaststelling gebruik is gemaakt van de ondergrond met de bestandsnaam
o_NL.IMRO.0275.BPLS2-VAO1;

besluit:

a de zienswijze van de heer C.B. Bakker en mevrouw S. Bakker-Renema,

Prof. Talmaweg 1la, 6957 AK Laag-Soeren niet-ontvankelijk te verklaren;
b alle overige zienswijzen ontvankelijk te verklaren;
c in te stemmen met de Nota van zienswijzen zoals opgenomen in bijlage I van dit
besluit, en deels tegemoet te komen aan de zienswijzen;
dat aanleiding bestaat om daarnaast het plan ambtshalve te wijzigen;
in te stemmen met de Nota van wijzigingen zoals opgenomen in bijlage II bij dit besluit;
met inachtneming van het hiervoor gestelde langs elektronische weg, en met een
volledige verbeelding daarvan op papier, gewijzigd vast te stellen het bij dit besluit
behorende bestemmingsplan ‘Laag-Soeren Oost’, met de daarbij behorende toelichting,
als vervat in de bestandset met de planidentificatie NL.IMRO.0275.BPLS2-VAQ1;
g geen exploitatieplan vast te stellen.

[a

]

De Steeg, 17 december 2013

De raad vogrnoemd,

7 .

griffier. .
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Raadsvoorstel

Portefeuillehouder Begrotingsprogramma

R.C. Kdnig 4 Ruimtelijke Ontwikkeling

b en w-vergadering agendapunt bijlage(n) ter inzage
11 november 2013 Circ. 3
rol raad soort document

Ter besluitvorming Raadsvoorstel en -besluit
informatieavond agendapunt

3 december 2013 6 (DS2)

raadsvergadering agendapunt

17 december 2013 6

onderwerp

Bestemmingsplan en beeldkwaliteitsplan Laag-Soeren QOost.

INHOUD VOORSTEL

- Vaststellen Nota van zienswijzen behorende bij het besluit tot vaststelling bestemmings-
plan Laag-Soeren Oost;

- vaststellen Nota van wijzigingen behorende bij het besluit tot vaststelling bestemmings-
plan Laag-Soeren Oost;

- gewijzigd vaststellen van het bestemmingsplan Laag-Soeren Oost conform bijgevoegd
ontwerpraadsbesluit;

- ongewijzigd vaststellen van het beeldkwaliteitsplan Laag-Soeren Oost conform bijgevoegd
ontwerpraadsbesluit.

1 Waartoe is het voorstel gedaan?
Het plangebied in Laag-Soeren voorzien van een actueel planologisch kader op basis
waarvan onder andere de bouw van de woonwijk Nimmer Dor mogelijk wordt gemaakt.

2 Wat is de aanleiding?
De locatie Nimmer Dor en diverse nabijgelegen (woningbouw)initiatieven zijn vervat in
één bestemmingsplan: Laag-Soeren Oost. Voor het plangebied geldt het bestemmings-
plan Laag-Soeren 1985. Met onderhavig bestemmingsplan wordt het plangebied voorzien
van een actueel juridisch kader.
Van 15 augustus tot en met 25 september 2013 heeft het ontwerpbestemmingsplan ter
inzage gelegen en heeft een ieder zienswijzen kenbaar kunnen maken. In totaal zijn er
19 zienswijzen ingekomen. De zienswijzen worden beantwoord in bijgevoegde Nota van
zienswijzen die ter vaststelling is bijgevoegd. Enkele zienswijzen hebben geleid tot
aanpassingen in het bestemmingsplan. De aanpassingen zijn vervat in de Nota van
wijzigingen, die eveneens ter vaststelling is bijgevoegd. Omdat er aanpassingen zijn ten
opzichte van het ontwerp wordt voorgesteld het bestemmingsplan Laag-Soeren Qost
gewijzigd vast te stellen. Het welstandskader voor het plangebied is vervat in het
beeldkwaliteitsplan Laag-Soeren Oost, dat eveneens ter vaststelling is bijgevoegd.

3 Wat is het bestaand beleid c.q. kader?
De door uw raad op 1 maart 2011 vastgestelde Nota van Uitgangspunten, Wet ruimtelijke
ordening, besluit ruimtelijke ordening, Flora- en faunawet en diverse wetten op het
gebied van milieu.
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4 Wat willen wij bereiken?

Met het in procedure brengen van het bestemmingsplan Laag-Soeren Oost wordt beoogd:

- maximaal 60 woningen op Nimmer Dor mogelijk te maken;

- ter plaatse van de bestaande woning en opstallen aan de Prof. Talmaweg nummer 7
€én bouwvlak voor een woning mogelijk te maken;

- naast Prof. Talmaweg la twee bouwvlakken mogelijk te maken, waarvan er één is
overgenomen uit het vigerende bestemmingsplan Laag-Soeren 1985;

- ter plaatste van de locatie Van den Brink maximaal 4 woningen mogelijk te maken;

- het noordelijke deel conform het landschapsplan in te richten.

5 Wat gaan wij ervoor doen?
Overwegingen bestemmingsplan
Aan de totstandkoming van het voorliggende bestemmingsplan ligt een aantal uitgangs-
punten en keuzes ten grondslag. Deze worden hierna samengevat weergegeven.

Nota van Uitgangspunten

Uw raad heeft in 2011 de uitgangspunten meegegeven voor de woningbouwontwikkeling
op Nimmer Dor. Hieraan is bij de totstandkoming van het bestemmingsplan voldaan.

De woonwijk Nimmer Dor bevat maximaal 60 woningen. In de koop-, ontwikkel- en
realisatieovereenkomst met Reinbouw Vastgoed B.V. is het uitgangspunt van fasering in
twee fases opgenomen en is geborgd dat elke fase de verhouding 30 (goedkoop) - 70
(duur) bevat.

Stedenbouwkundige opzet

Het bestemmingsplan is wat betreft de woonwijk Nimmer Dor gebaseerd op het
stedenbouwkundig plan dat na een intensief proces met een klankbordgroep medio 2011
door het college is vastgesteld. Gezien de ontwikkelingen op de woningmarkt is er in het
bestemmingsplan voorzien in enige flexibiliteit. Door het opnemen van een afwijkings-
bevoegdheid (mogelijkheid voor burgemeester en wethouders om op aangegeven locaties
rijwoningen naar een ander type om te zetten, mits voldaan aan de voorwaarden) en bij
recht op bepaalde locaties aangeven dat twee-aan-een te bouwen woningen vervangen
kunnen worden door vrijstaande woningen, kan er meer ingespeeld worden op de markt
van dat moment. Het totale aantal woningen kan echter niet worden vergroot.

Door het landschapsplan te koppelen aan de regels staat vast hoe het noordelijke deel
ingericht moet worden. Het landschapsplan gaat uit van een verdeling in percelen die
gebruikt kunnen worden als bijvoorbeeld paardenwei. Het plan voorziet in de behoefte
aan extra bijgebouwenruimte die kan ontstaan ten behoeve van de stalling van dieren op
percelen grenzend aan het noordelijke deel. Om het onderscheid tussen de woningen op
Nimmer Dor en de overige woningen in het plangebied goed weer te kunnen geven in de
juridische regeling, zijn de geprojecteerde woningen binnen de locatie Nimmer Dor
bestemd als ‘wonen - 1’; de overige woningen bestemd als ‘wonen - 2°. Voor wat betreft
de overige (woningbouw)locaties ( ‘wonen - 2’) is aansluiting op het bestaande dorp en
een interactie met de landelijke omgeving beoogd.

Landschapsplan

Met het landschapsplan, dat gekoppeld is aan de regels van het bestemmingsplan, wordt
beoogd het noordelijk gelegen gebied als leef-/foerageergebied voor de steenuil te
optimaliseren. Ter borging van de uitvoering/het beheer van het landschapsplan zijn er
met de grondeigenaren overeenkomsten gesloten. Het gebied dient voordat er gestart
wordt met de bouw door de grondeigenaren te zijn ingericht conform het landschapsplan.

Beeldkwaliteitsplan

Voor het plangebied is er een beeldkwaliteitsplan opgesteld. Het beeldkwaliteitsplan biedt
in aanvulling op de Welstandsnota het toetsingskader voor de ruimtelijke beeldkwaliteit
binnen het plangebied. Voor het gedeelte van het plangebied Nimmer Dor is de huidige
Welstandsnota geactualiseerd met een nieuw beeldkwaliteitskader. Binnen het bepaalde
stedenbouwkundige kader is zwaar ingezet op een kwalitatieve uitwerking.
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Voor het woningbouwgedeelte is in aansluiting op het bestaande dorp een dorpse sfeer
nagestreefd. Daarbij is een interactie met de landelijke omgeving beoogd die beleefbaar
is in het plangebied. Er is gestreefd naar een eigen identiteit van het woningbouw-
gedeelte ten behoeve van de herkenbaarheid van de buurt. De openbare ruimte kent een
eenvoudige invulling en sobere uitstraling. In het plangebied wordt zo veel mogelijk
geparkeerd op het eigen terrein, zodat ‘verblikking’ van de openbare ruimte tot een
minimum wordt beperkt. Veelvuldig toepassen van groen draagt bij aan de dorpse en
landelijke uitstraling. Het ontwerpbeeldkwaliteitsplan heeft gelijktijdig met het
ontwerpbestemmingsplan ter inzage gelegen. Op het ontwerpbeeldkwaliteitsplan zijn
geen zienswijzen binnengekomen. Het beeldkwaliteitsplan kan derhalve door uw raad
ongewijzigd vast worden gesteld.

Vooroverileg

Het voorontwerpbestemmingsplan is conform het bepaalde in artikel 3.1.1 Besluit
ruimtelijke ordening ter vooroverleg aangeboden aan de diverse instanties.

Naar aanleiding van de reacties is de toelichting van het ontwerpbestemmingsplan in
overleg met de instanties op een aantal punten aangevuld. De instanties hebben geen
zienswijzen ingediend naar aanleiding van het ontwerpbestemmingsplan.

Overleg met bevolking

Voorafgaand aan de terinzagelegging van het ontwerpbestemmingsplan en ontwerpbeeld-
kwaliteitsplan is de klankbordgroep bijgepraat en is er een informatiebijeenkomst
georganiseerd voor alle inwoners van Laag-Soeren. Ock raadsleden waren hiervoor
uitgenodigd. De reacties tijdens de informatiebijeenkomst zijn in lijn met de ingekomen
zienswijzen; veel positieve geluiden, zelfs gegadigden voor een woning, maar ook enkele
kritische geluiden.

Procedure: terinzagelegging en zienswijzen

Het bestemmingsplan heeft gedurende 6 weken als ontwerpbestemmingsplan ter inzage
gelegen. Gedurende deze termijn is er de mogelijkheid geweest voor eenieder om
zijn/haar zienswijze tegen het bestemmingsplan in te dienen. De binnengekomen
zienswijzen zijn beoordeeld en -indien van toepassing- verwerkt in het bestemmingsplan.
Hierop wordt in onderdeel 8 van dit voorstel nader ingegaan.

6 Wat gaat het kosten?
Aan dit voorstel zijn geen kosten verbonden.
Planschade is doorgelegd naar de initiatiefnemers, die derhalve eventuele tegemoet-
komingen in schade dienen te vergoeden.
Dit bestemmingsplan bevat geen locatie waarvoor op grond van de Wro een grond-
exploitatieplan behoeft te worden opgesteld.
Het bestemmingsplan wordt economisch uitvoerbaar geacht.

7 Wat zijn de risico’s?
Altijd bestaat er het risico dat degene die een zienswijze heeft ingebracht in beroep gaat
bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State. Ook kan er een verzoek tot
het vergoeden van planschade worden ingediend. Uit de verrichte flora en fauna-
onderzoeken blijkt dat er geen ontheffing (steenuil) behoeft te worden aangevraagd.
Zekerheidshalve is er wel een aanvraag ingediend die naar verwachting verleend zal
worden. Mocht onverhoopt blijken dat er geen ontheffing verleend wordt, dan kan dit de
uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan vertragen.

8 Wat is het draagvlak voor dit voorstel?
Ingekomen zienswijzen
Met betrekking tot het ontwerpbestemmingsplan zijn er 19 zienswijzen naar voren
gebracht. Deze zijn ter kennisname bijgevoegd.
In de Nota van zienswijzen, bijlage bij het ontwerpraadsbesluit, zijn de zienswijzen
samengevat en voorzien van een antwoord. Het merendeel van de zienswijzen is positief
van aard. Een deel van de zienswijzen is kritisch.
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De zienswijzen betreffen in grote hoofdlijnen de volgende onderwerpen:

a Nieuwbouw komt ten goede aan de leefbaarheid van het dorp Laag-Soeren
Blijkbaar wordt de beoogde nieuwbouw door veel inwoners en verenigingen in
Laag-Soeren op prijs gesteld. De nieuwbouw komt de leefbaarheid en vitaliteit van het
dorp, het in stand houden van de sociale structuur en het behoud van de schoo! in
Laag-Soeren ten goede. Veel inwoners geven aan duidelijkheid omtrent de woonwijk
Nimmer Dor op prijs te stellen.

b De behoefte aan woningen is onvoldoende onderbouwd
Voor het onderbouwen van de woningbehoefte is gebruikgemaakt van beleids-
documenten en woningmarktverkenningen van andere overheden en er zijn een viertal
plaatselijk bekende (en niet bij de ontwikkeling van de woonwijk betrokken)
makelaars geinterviewd; Reinders Regio Makelaars (Dieren), REBO ERA Makelaars
(Laag-Soeren/Dieren), Best Living (Dieren) en Grotenhuis Makelaardij (Dieren).
De onderbouwing is dan ook op zorgvuldige wijze tot stand gekomen.

¢ Eris sprake van een nieuwe kern die contrasteert met de bestaande omgeving en
ervoor zorgt dat het open gebied tussen de verschillende dorpen versteent
De nieuwbouw ligt in de oksel van de bestaande bebouwinglinten. Van verstening/
verstedelijking tussen de dorpen is geen sprake.

d Een deel van de omwonenden van het plangebied moet conform afspraak met Phanos
in aanmerking komen voor aankoop van een groenbuffer
Dit is een privaatrechtelijke aangelegenheid die niet geregeld wordt in het
bestemmingsplan. Het is aan Reinbouw Vastgoed B.V. te komen met een voorstel.
De afspraak, die er was voordat Phanos failliet ging, was dat Phanos de haalbaarheid
ervan zou onderzoeken. Zover is het helaas, door het faillissement, nooit gekomen.

e De gunstige staat van instandhouding van de steenuil gaat achteruit
Naar aanleiding van de zienswijzen is er een aanvullende analyse uitgevoerd naar de
kwaliteit van het leef-/foerageergebied in de omgeving. Uit dé eerste resultaten blijkt
dat er voldoende foerageergebied voor handen is. Uit de verrichte onderzoeken (ook
na het ploegen/frezen van het zuidelijke deel is er nog steeds sprake van twee
steenuilenparen) en het feit dat er ook in 2013 sprake is van broedsucces, ondanks
dat het zuidelijke deel gefreesd/geploegd is, blijkt dat de gunstige staat van
instandhouding niet in het geding is.

f De maatregelen uit het soortmanagementplan dienen te worden opgenomen in het
bestemmingsplan
Het initiatief van het college om te komen tot een zogenaamd soortmanagementplan
voor de steenuil is ontstaan om ervoor te zorgen dat er maatregelen worden genomen
die het leefgebied van de steenuil in en om Laag-Soeren optimaliseren. Uit de
onderzoeken blijkt dat van een noodzaak tot verbetering van het leefgebied geen
sprake is. De maatregelen die genomen zouden kunnen worden zijn dan ook geen
noodzakelijke maar extra maatregelen. Hierbij wordt getracht samen op te trekken
met onder andere IVN.

Draagvlakpeiling

Uit de draagvlakpeiling (november 2010), gehouden onder de inwoners van het dorp
Laag-Soeren, blijkt dat er draagviak is voor woningbouw in Laag-Soeren. Van de
geénquéteerden is 77% voor woningbouw in Laag-Soeren, waarvan 94% Nimmer Dor
een goede locatie vindt. Uit een geografische analyse blijkt de tegenstand zich vooral
rondom het plangebied te concentreren.

Nota van wijzigingen

Naar aanleiding van de zienswijzen worden er enkele wijzigingen in de toelichting en
regels voorgesteld en enkele ambthalve wijzigingen voorgesteld. Onder andere wordt het
rapport van het onderzoek naar de kwaliteit van het leef-/foerageergebied aan het
bestemmingsplan toegevoegd en wordt in de regels de mogelijkheid van ondergronds
bouwen aangescherpt. Ambtshalve wijzigingen betreffen onder andere een aanpassing in
het landschapsplan (abusievelijk was op de betreffende locatie voorzien in (fruit)bomen)
en het opnemen van de resultaten van enkele aanvullende onderzoeken. Voor alle
wijzigingen wordt volledigheidshalve verwezen naar de bijgevoegde Nota van wijzigingen.
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9 Hoe en met wie wordt er gecommuniceerd?
Het concept van de Nota van zienswijzen wordt voorafgaand aan de beocogde vaststelling
door uw raad naar de indieners van een zienswijze verzonden. Het onderzoeksrapport
van het aanvullende onderzoek naar de kwaliteit van het foerageergebied wordt zo snel

als mogelijk nagezonden.

De terinzagelegging van het vastgestelde bestemmingsplan zal geschieden conform het
bepaalde in de Wro. De indieners van een zienswijze ontvangen rechtstreeks bericht.
Het besluit tot vaststelling van het beeldkwaliteitsplan wordt gepubliceerd.

10 Wordt er een evaluatie uitgevoerd?
Niet van toepassing.

De Steeg, 11 november 2013
Burgemeester en wethouders van Rheden,

P.M. van Wingerden-Boers,
burgemeester.

J.W. Kettelerij,
secretaris.
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