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Vaststellen bestemmingsplan Velp-Midden, locatie Hoofdstraat 73-75.

INHOUD VOORSTEL
Het bestemmingsplan Velp-Midden, locatie Hoofdstraat 73-75 ambtshalve gewijzigd
vaststellen.

1 Waartoe is het voorstel gedaan?
Het voorzien in een goede ruimtelijke ordening.

2 Wat is de aanleiding?
De initiatiefnemer wenst het autobedrijf met aan de Hoofdstraat een showroom te
beéindigen en ter plaatse nieuwbouw te plegen. De gewenste ontwikkeling past qua
maatvoering niet in het geldende bestemmingsplan.
Wij hebben met initiatiefnemer een intentieovereenkomst voor het vervaardigen van
een bestemmingsplan en een planschadeverhaalsovereenkomst gesloten.

3 Wat is het bestaand beleid c.q. kader?
De Wet ruimtelijke ordening, de Algemene wet bestuursrecht.

4 Wat willen wij bereiken?
Het mogelijk maken dat aan een pand kan worden opgericht dat in zijn situering en
maatvoering past in de gevelwand van de Hoofdstraat en waarin qua gebruik
vergelijkbare functies kunnen worden uitgeoefend als in het geldende bestemmingsplan.

5 Wat gaan wij ervoor doen?
Voorgesteld wordt om conform bijgevoegd ontwerpbesluit het bestemmingsplan
gewijzigd vast te stellen waarbij niet tegemoet wordt gekomen aan de zienswijzen.
De wijziging vloeit voort uit de ambtshalve constatering dat in de standaardlijst van
toegelaten maatschappelijke voorzieningen zoals die aan de regels is gekoppeld, enige
functies staan die op deze locatie niet reéel/wenselijk zijn.
Tevens wordt voorgesteld om naar aanleiding van een zienswijze de toelichting aan te
vullen met een bezonningsstudie.
De gronden in het plangebied krijgen de bestemming Centrumdoeleinden.
Deze bestemming is te vergelijken met de bestemming Voorzieningen zoals die in de
actualisatieplannen werd gebruikt.
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Het verschil ten opzichte van het geldende bestemmingsplan zit vooral in de maat-
voering die wordt toegelaten. Aan de voorzijde wordt, op de begane grond, thans over
de gehele breedte van de gevel een bebouwing mogelijk gemaakt. Op de verdiepingen
kunnen de woningen 1% meter meer naar voren en naar achteren worden gebouwd dan
in het geldende bestemmingsplan. Voor de voorgevel betekent dit dat de woningen
minder ver achter de voorgevellijn van de Hoofdstraat worden gebouwd dan in de
huidige situatie waarin de woningen daar 5 meter achter liggen.

Het te bouwen pand mag voorts 12 meter hoger worden. Daardoor wordt de kap ook
geschikt om als woonruimte te gebruiken. Deze hoogte is passend gezien het verschil in
hoogte met de toegelaten hoogte van het pand Hoofdstraat 77. Voor een goede
aansluiting op het pand Hoofdstraat 71/71a wordt in onderhavig bestemmingsplan wé!
een maximale goothoogte voorgeschreven.

De verschillen zijn in de toelichting op het bestemmingsplan uitgewerkt.

Daartegenover staat dat het gebouw op de begane grond 7% meter minder diep wordt.
Ook komt de bestemming Werken, die aan de achterzijde aansluit op de bestaande
bebouwing, te vervallen zodat op het binnenterrein geen bedrijf meer kan worden
uitgeoefend.

Buiten de beperking ten aanzien van de goothoogte, is ook een andere nieuwe
beperking opgenomen: een maximaal aantal woningen.

Door de gewijzigde maatvoeringen is het mogelijk om boven de commerciéle ruimte op
de begane grond twee bouwlagen met een kap te realiseren waarin woningen gemaakt
kunnen worden.

In het geldende plan zou dit niet mogelijk zijn omdat een maximale hoogte van

12 meter 2 bouwlagen toelaat met een te lage kap.

6 Wat gaat het kosten?
Het bestemmingsplan brengt voor de gemeente geen kosten met zich mee.

7 Wat zijn de risico’s?
- Altiid bestaat het risico dat degene die een zienswijze heeft ingebracht in beroep gaat
bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State.

8 Wat is het draagviak voor dit voorstel?

Met betrekking tot het ontwerpbestemmingsplan zijn 4 zienswijzen naar voren gebracht.

Drie daarvan zijn afkomstig van aangrenzende eigenaren. De vierde zienswijze is

afkomstig van de Behoud Karakter Velp. Zij liggen voor u bij de stukken ter inzage.

In bijlage I bij het ontwerpraadsbesluit zijn de zienswijzen samengevat en voorzien van

een antwoord.

De hoofdlijn van de zienswijzen is beknopt de volgende:

a de mogelijkheid om over de gehele breedte van de gevel aan de voorzijde een
uitbouw te maken wordt of bestreden omdat het verkeersonveilig zou zijn
(zienswijze 1), of onderschreven (zienswijze 4);

b het nieuwe bouwvlak voor de bovenwoningen heeft aan de noordzijde inviloed op de
lichttoetreding en de bezonning, en het hoger mogen bouwen heeft dezelfde
negatieve effect op onze bovenwoning Hoofdstraat 71a (zienswijze 2);

¢ het naar voren schuiven van de bovenwoningen verstoort de straatwand
(zienswijzen 2 en 4);

d medewerking moet worden geweigerd omdat het huidige plan al in de gevraagde
functies voorziet en omdat het bestemmingsplan de weg vrij maakt voor afbraak van
dit karakteristieke pand (zienswijze 4);

e als een groter bouwvolume aanvaarbaar wordt gevonden, dan moet de voorgevel
blijven staan, dit kan door dan meer naar achteren te bouwen (zienswijze 4);

f het beoogde woningaanbod staat op gespannen voet met het in 2011 geformuleerde
beleid om terughoudend te zijn met het uitbreiden van de woningvoorraad
(zienswijze 4);

g het huidige gebruik past prima en de nieuwe situatie zal meer overlast en een
grotere inbreuk op mijn privacy veroorzaken dan de bestaande situatie
(zienswijze 3).
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Hieromtrent stellen wij grof samengevat in bijlage I bij het raadsbesluit het volgende.

a Ook bij het bouwen over de gehele breedte van het pand blijft het gebruik van de
toegangsweg naar het bedrijf verkeersveilig.

b Voor daglichttoetreding is een norm vastgesteld. De berekening geschiedt aan de
hand van de mogelijkheden voor daglichttoetreding (ramen) die de bovenwoning zelf
biedt. Ock als gebruik wordt gemaakt van de nieuwe bouwmogelijkheden blijft de
bovenwoning voldoen aan de daglichteisen.

De veranderingen in de bezonning zijn alsnog in een studie in beeld gebracht.
Daarbij is de landelijk gebruikelijke lichte TNO-norm gehanteerd ten aanzien van het
aantal zonuren in de woonkamer. Hieruit blijkt dat het bestemmingsplan geen
invloed heeft op de bezonning aan de noordzijde: die blijft 0 uur. In de nieuwe
situatie wordt voor de zuidzijde ook aan de zware norm voldaan. De bezonning voor
de dakramen aan de zijkant van kap voldoet in de nieuwe situatie aan het eind van
de periode niet geheel aan de lichte norm, maar daar bevinden zich slaapvertrekken
en een badkamer; daarvoor gelden geen bezonningsnorm. Maar hoe dan ook, er is
sprake van een centrumgebied waarin hinder van buurpanden niet ongewoon is.
Daarnaast wordt thans bij het buurpand Hoofdstraat 73-75 een maximale goot-~
hoogte voorgeschreven die net zo hoog is als de bestaande goothoogte van het pand
Hoofdstraat 71a. Dat voorkomt dat gebruik wordt gemaakt van de huidige
mogelijkheid om de zijgevel hoger op te trekken.

¢ De bovenwoningen liggen thans 5 meter achter de voorgevellijn die langs de begane
grond van de winkels aan de Hoofdstraat kan worden getrokken, door het naar voren
plaatsen ontstaat een beter stedenbouwkundig beeld.

d Er wordt om een andere maatvoering gevraagd, een dergelijk verzoek behoort
ruimtelijk te worden afgewogen. Ook zonder een bestemmingsplan in procedure te
brengen kan de melding worden gedaan dat een pand wordt afgebroken. Hierna kan
een pand worden gebouwd binnen de mogelijkheden van het geldende
bestemmingsplan. Wij geven er de voorkeur aan om in te zoomen op de locatie en te
komen tot een nieuwe planologische regeling.

e Het pand noch de straatwand is op enigerlei wijze beschermd. Het handhaven van de
gevel is niet mogelijk bij nieuwbouw, maar het meer naar achteren bouwen zal ook

.- meer schaduw veroorzaken op de zuidgevel op-de bovenwoning Hoofdstraat 71a.

f Het beleid is alleen van toepassing indien meer dan 5 woningen aan de voorraad
worden toegevoegd.

g In vergelijking met de bestaande situatie wordt het aantal woningen beperkt
vergroot, daartegenover staat het vervallen van de bestemming Werken,

Qua overlast is gekeken naar het aantal verkeersbewegingen die de verschillende
functies kunnen veroorzaken. Daarbij zij aangetekend dat het kencijfers zijn.

Het terrein zal voorts in de nieuwe situatie worden afgesloten, zodat het alleen
toegankelijk is voor de bewoners en het personeel.

Zoals uit de samenvatting hiervoor blijkt, is de zienswijze van de eigenaar van het pand
Hoofdstraat 71a aanleiding geweest om van de initiatiefnemer een onderzoek te vragen
naar de bezonning van dat pand. Het onderzoek toegestuurd aan de eigenaar en hij is
in de gelegenheid gesteld hierop te reageren. Hiervan is geen gebruikgemaakt.

Het onderzoek is als bijlage bij de toelichting op het bestemmingsplan gevoegd.

Wij zien samenvattend geen aanleiding om uit een oogpunt van een goede ruimtelijke
ordening te concluderen dat onderhavige ontwikkeling niet aanvaardbaar is.

9 Hoe en met wie wordt er gecommuniceerd?
De terinzagelegging van het vastgestelde bestemmingsplan zal geschieden conform het
bepaalde in de Wro. De indieners van een zienswijze ontvangen rechtstreeks bericht.
De aard van de ambtshalve wijziging is niet zodanig dat zes weken met de publicatie
van het vastgestelde bestemmingsplan behoeft te worden gewacht om GS en het Rijk in
de gelegenheid te stellen hierover een standpunt in te nemen.
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9 Wordt er een evaluatie uitgevoerd?
Neen.

De Steeg, 18 maart 2013
Burgemeester en wethouders van Rheden,

P.M. van Wingerden-Boers,
burgemeester.

A.M.H. Roolvink,
secretaris

gemeente Rheden %i}
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Raadsvergadering
23 april 2013

Agendapunt 10
RU

Raadsbesluit

De raad van de gemeente Rheden;
gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 18 maart 2013;
gelet op de bepalingen van de Wet ruimtelijke ordening;

gezien het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening inzake de doorwerking van
nationale belangen en de Ruimtelijke Verordening Gelderland;

overwegende;

dat het gewenst is te voorzien in een aangepast planologisch kader voor de bouw een
commerciéle ruimte met bovenwoningen ter plaatse van het pand Hoofdstraat 73-75 te

Velp;

dat onderhavige ontwikkeling geen betrekking heeft op een onderwerp als bedoeld in het
Besluit algemene regels ruimtelijke ordening en de Ruimtelijke Verordening Gelderland;

dat het ontwerpbestemmingsplan Velp-Midden, locatie Hoofdstraat 73-75, als vervat in de
bestandenset met de planidentificatie NL.IMRO.0275.BPVM7-0003, met de daarbij
behorende stukken alsmede het ontwerpbesluit met ingang van 21 september 2012
gedurende zes weken voor een ieder in digitale en analoge vorm ter inzage heeft gelegen
en raadpleegbaar was;

dat met betrekking tot dit ontwerpbestemmingsplan drie zienswijzen naar voren zijn
gebracht door eigenaren van in de nabijheid van onderhavig plangebied gelegen
gronden/opstallen alsmede een zienswijze door een belangenvereniging;

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

besluit;

dat naar aanleiding van een zienswijze een bezonningsstudie is opgesteld en de indieners
van de zienswijze in de gelegenheid gesteld hierop te reageren en hiervan geen gebruik
hebben gemaakt;

dat deze studie geen aanleiding geeft tot een ander standpunt ten aanzien van de
ruimtelijke aanvaardbaarheid van de gewijzigde bouwmogelijkheden;

dat het ambtshalve gewenst is de standaardlijst van toegelaten maatschappelijke
voorzieningen zoals die bij de regels is gevoegd, op te schonen en af te stemmen op de
locatie aan de Hoofdstraat;

dat deze ambtshalve overweging noopt tot een wijziging in de regels ten opzichte van het
ontwerp van het bestemmingsplan, een en ander als is vermeld in het dictum;
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Raadsvergadering
23 april 2013

Agendapunt 10
RU

dat op grond van de Wet geluidhinder hogere grenswaarden zijn vastgesteld;
overwegende voorts, dat de Wet ruimtelijke ordening voorziet in de mogelijkheid om aan
burgemeester en wethouders een tegemoetkoming te vragen voor schade die geleden
wordt of zal worden geleden in de vorm van inkomensderving of een vermindering van de
waarde van een onroerende zaak, die zijn oorzaak heeft in onderhavig plan voor zover die
schade redelijkerwijs niet voor rekening van de aanvrager behoort te blijven en voor zover
de tegemoetkoming niet voldoende anderszins is verzekerd;

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.BPVM7-0004;

besluit:

a in te stemmen met de Zienswijzenota zoals opgenomen in bijlage I en niet tegemoet te
komen aan de zienswijzen;

b aan de bijlagen bij toelichting toe te voegen de bezonningsstudie gedateerd 28 februari
2013 en de toelichting hierop aan te passen,; .

¢ ambtshalve in de regels de bijlage Lijst van maatschappelijke voorzieningen te wijzigen
in die zin dat uit deze lijst geschrapt worden: overige zorginstellingen niet elders
genoemd (categorie A), begraafplaatsen (categorie A), scholen (categorie B),
ziekenhuizen (categorie B) crematoria (categorie F) en dierenasiels- en pensions
(categorie F);

d met inachtneming van het hiervoor gestelde in het dictum langs elektronische weg, en
met een volledige verbeelding daarvan op papier, gewijzigd vast te stellen het bij dit
besluit behorende bestemmingsplan ‘Velp-Midden, locatie Hoofdstraat 73-75’, met de
daarbij behorende toelichting, als vervat in de bestandset met de planidentificatie
NL.IMRO.0275.BPVM7-0004;

e geen exploitatieplan vast te stellen.
De Steeg, 23 april 2013

De raad voornoemd,

ons kenmerk
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