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1. Inleiding 
 
 
1.1 Beschrijving plannen 
 
Het voormalig levendige en industriële werkgebied Veilingterrein aan de Spoorstraat ligt er al tientallen jaren armoedig bij. De gemeente zet zich 
daarom in om het gebied te transformeren naar een aantrekkelijk, groen en stedelijk woongebied met een industrieel karakter met plek voor 324 wo-
ningen. Door de geplande verhuizing van het beroepscollege richting het Veilingterrein ontstaat op de huidige schoollocatie aan de Teisterbantlaan 
ruimte voor een aantrekkelijke nieuwe woonbuurt met 89 woningen. 
 
De ontwerp-bestemmingsplannen hebben de volgende plan identificatie: 
Tiel West - Veilingterrein:  NL.IMRO.0281.BP00062-on01 
Tiel West - Teisterbantlaan:  NL.IMRO.0281.BP00064-on01 
 
 
1.2 Dialoogronden 
 
De gemeente hecht waarde aan het vroegtijdig meenemen van inwoners, betrokkenen en geïnteresseerden. Tijdens het  project is de gemeente in 
drie dialoogronden met de omwonenden en andere belangstellenden in gesprek gegaan over de ideeën, plannen en de uitwerking. De eerste dia-
loogronde vond plaats in juni 2021 op de planlocaties zelf, waarbij de inbreng is verwerkt in de gebiedsvisie Veilingterrein en Teisterbantlaan. De 
tweede dialoogronde was vanwege Covid-19 maatregelen digitaal. De derde dialoogronde vond plaats in juni en juli 2022, waarbij het stedenbouw-
kundig ontwerp, de ontwerp bestemmingsplannen en het beeldkwaliteitsplan centraal stonden.  
 
 
1.3 Inspraak 
 
De ontwerpbestemmingsplannen hebben vanaf 3 augustus 2022 tot 14 september 2022 6 weken ter inzage gelegen. De plannen waren in te zien op 
het gemeentehuis. De plannen waren hiernaast digitaal in te zien via de gemeentelijke website en www.ruimtelijkeplannen.nl. Gedurende de inzage-
termijn heeft iedereen zienswijzen kunnen indienen. De terinzagelegging is op 2 augustus 2022 bekend gemaakt in het Gemeenteblad, Het Kontakt 
en op de gemeentelijke website. Vanwege de zomervakantieperiode is vooraf een vooraankondiging geplaatst in dezelfde media op 6 juli 2022.  
 
Het beeldkwaliteitsplan heeft vanaf 7 september 2022 tot 19 oktober 2022 6 weken ter inzage gelegen. Het plan was in te zien op het gemeentehuis. 
Het plan was hiernaast digitaal in te zien via de gemeentelijke website. Gedurende de inzagetermijn heeft iedereen zienswijzen kunnen indienen. De 
terinzagelegging is op 6 september 2022 bekend gemaakt in het Gemeenteblad, Het Kontakt en op de gemeentelijke website. 
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2. Overzicht zienswijzen en ontvankelijkheid 
 
 
2.1 Schriftelijke zienswijzen 
 
De volgende zienswijzen zijn binnengekomen op de genoemde datum van ontvangst: 
 

1. Xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx                                     xxxxxxxxxxxxxxxxxx   30 augustus 2022 
2. xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx     xxxxxxxxxxxxxxxxxx           1 september 2022                                                                                                                                              
3. xxxxxxxxxxx                                                                                    xxxxxxxxxxxxxxxxx                            1 september 2022 
4. xxxxxxxxxxx        xxxxxxxxxxxxxxxxxxx   8 september 2022 
5. xxxxxxxxxxx                   xxxxxxxxxxxxx   14 september 2022 
6. xxxxxxxxxxx                                         xxxxxxxxxxxxx                           15 september 2022 
7. xxxxxxxxxxx        xxxxxxxxxxxxx                        18 september 2022  

 
 
2.2 Mondelinge zienswijzen 
 
Tijdens de termijn van terinzageligging is de mogelijkheid geboden mondeling een reactie kenbaar te maken. Hiervan is geen gebruik gemaakt. 
 
 
2.3 Ontvankelijkheid zienswijzen 
 
Zienswijzen, die op de juiste wijze tijdig zijn ingediend zijn ontvankelijk. Een zienswijze is tijdig ingediend indien hij voor 14 september 2022 is ont-
vangen door de gemeente. Bij verzending per post is een zienswijze tijdig ingediend indien het voor 14 september ter post is bezorgd, mits het niet 
later dan een week na afloop van de termijn is ontvangen (artikel 3:16 jo. 6:9 Awb). Zienswijzen op het beeldkwaliteitsplan moesten voor 19 oktober 
2022 zijn ontvangen door de gemeente of ter post bezorgd zijn. Alle  ontvangen zienswijzen zijn tijdig ontvangen door de gemeente en daarmee ont-
vankelijk.
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3. Verwerking zienswijzen  
 

1. 
 

 
Nr. 
 

 
Samenvatting zienswijze 

 
Reactie B&W 

 
Actie 

1a Op  1 oktober 1963 is door de gemeente vergunning 
verleend voor de bouw van een garage. Hiervoor is de 
stoeprand aangepast. Op 31 mei 1990 is er vergunning 
verleend om van de garage een kantoorbestemming te 
maken. Hierbij is ten aanzien van de oprit-constructie 
niets gewijzigd. De oprit is sinds 1990 onafgebroken in 
gebruik. Het verzoek is om deze te handhaven en het 
beeldkwaliteitsplan hierop aan te passen. 

De oprit-constructie die nog herkenbaar is aan de zijkant van 
de woning, behoort bij een garage die in 1963 is vergund. 
Deze garage is echter in 1990 verbouwd tot kantoor. De oprit 
is daarmee komen te vervallen. Daar kunnen nu geen rechten 
aan worden ontleend. De oprit is in de praktijk ook niet meer 
als zodanig in gebruik. Het terugbrengen van de oprit is ste-
denbouwkundig onwenselijk en zou ten kosten gaan van 
geplande openbare parkeerplaatsen. Dit heeft de gemeente 
ook laten weten in reactie op een door respondent aange-
vraagd vooroverleg om een garage met oprit te realiseren. 
Hierbij is door de gemeente een alternatief aangedragen via 
de achterzijde van het perceel.   
 

De zienswijze vormt geen aanleiding tot wijziging 
van het ontwerpbestemmingsplan en/of het 
beeldkwaliteitsplan. 

1b Aan de achterzijde van het perceel, xxxxxxxx, zijn in de 
groenstrook langs de nieuwe buurtweg enkele bomen 
ingetekend. Dit is binnen 2 meter van de erfgrens. Het 
verzoek is hiervan af te zien in verband met strijd met de 
vereiste afstand van twee meter (artikel 5:42 lid 2 Bur-
gerlijk Wetboek) en het beeldkwaliteitsplan hierop aan te 
passen. 
 

Het ontwerp voor de openbare ruimte moet nog uitgewerkt 
worden. De gesuggereerde inrichting in het beeldkwaliteits-
plan is indicatief. Bij de uitwerking van de plannen zal de 

gemeente de bewoners actief betrekken en vormt de vereiste 
minimale afstand van twee meter vanaf de erfgrens een uit-
gangspunt.  

 
 
 

 

De zienswijze vormt geen aanleiding tot wijziging 
van het ontwerpbestemmingsplan en/of beeld-
kwaliteitsplan. 
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2.  

 
Nr. 
 

 
Samenvatting zienswijze 

 
Reactie B&W 

 
Actie 

2a Respondent woont al meer dan 30 jaar naar tevreden-
heid aan de xxxxxxxxx te Tiel en wil hier graag blijven 
wonen. In het ontwerpbestemmingsplan is de woning 
wegbestemd. Wegbestemmen van de huidige woning is 
niet noodzakelijk bij een andere stedenbouwkundige 
indeling. Respondent verzoekt daarom om de woonbe-
stemming in stand te houden. 

De gemeente voorziet met dit plan in een grote behoefte aan 
woningen en een kwaliteitsimpuls van het stationsgebied. Om 
dit ruimtelijk en financieel mogelijk te maken is gewerkt aan 
een optimale invulling van het plangebied. Om dit mogelijk te 
maken is de Spoorstraat verlengd. Hierdoor ontstaat een 
nieuwe ontsluiting op de Papesteeg. Een rotonde is voor de 
nieuwe kruising die hier ontstaat noodzakelijk voor een duur-
zaam veilige verkeersoplossing. Om deze reden is het nood-
zakelijk de huidige woonbestemming van respondent te laten 
vervallen. De gemeente heeft respondent daarom actief geïn-
formeerd over de ontwikkelingen sinds het begin van de plan-
vorming en is in overleg met respondent om tot aankoop van 
de woning te komen. Onderdeel van dit gesprek is ook nieu-
we huisvesting.  
 
Het vervallen van de woonbestemming betekent niet dat 
respondent moet verhuizen. Op basis van het overgangsrecht 
mag het huidige gebruik na vaststelling worden voortgezet, 
waarbij geldt dat de afwijking van het nieuwe bestemmings-
plan niet groter mag worden. De gemeente streeft ernaar zo 
snel mogelijk tot een definitieve koopovereenkomst te komen 
met respondent.  
 

De zienswijze vormt geen aanleiding tot wijziging 
van het ontwerpbestemmingsplan. 
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3.  

 
Nr. 
 

 
Samenvatting zienswijze 

 
Reactie B&W 

 
Actie 

3a Respondenten wonen prettig aan de xxxxxxxx en willen 
dat blijven doen. Ze verwachten in de huidige markt niet 
gemakkelijk een andere woning te vinden. Het wegbe-
stemmen van hun huidige woning is niet noodzakelijk bij 
een andere stedenbouwkundige indeling. Respondenten 
verzoeken daarom om de woonbestemming in stand te 
houden. 

De gemeente voorziet met dit plan in een grote behoefte aan 
woningen en een kwaliteitsimpuls van het stationsgebied. Om 
dit ruimtelijk en financieel mogelijk te maken is gewerkt aan 
een optimale invulling van het plangebied. Om dit mogelijk te 
maken is de Spoorstraat verlengd. Hierdoor ontstaat een 
nieuwe ontsluiting op de Papesteeg. Een rotonde is voor de 
nieuwe kruising die hier ontstaat noodzakelijk voor een duur-
zaam veilige verkeersoplossing. Om deze reden is het nood-
zakelijk de huidige woonbestemming van respondent te laten 
vervallen. De gemeente heeft respondent daarom actief geïn-
formeerd over de ontwikkelingen sinds het begin van de plan-
vorming en is in overleg met respondent om tot aankoop van 
de woning te komen. Onderdeel van dit gesprek is ook nieu-
we huisvesting.  
 
Het vervallen van de woonbestemming betekent niet dat 
respondenten moet verhuizen. Op basis van het overgangs-
recht mag het huidige gebruik na vaststelling worden voortge-
zet, waarbij geldt dat de afwijking van het nieuwe bestem-
mingsplan niet groter mag worden. De gemeente streeft er-
naar zo snel mogelijk tot een definitieve koopovereenkomst te 
komen met respondent.  
 

De zienswijze vormt geen aanleiding tot wijziging 
van het ontwerpbestemmingsplan. 
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4.  

 
Nr. 

 

 
Samenvatting zienswijze 

 
Reactie B&W 

 
Actie 

4a Achter de Ligusterhaag van de percelen xxxxxxxx, is 
een groenstrook gesitueerd. Respondenten zijn blij met 
het groene karakter van het nieuwe plan. De geplande 
groenstrook wordt volgens de tekening onder meer be-
plant met een aantal bomen. De vrees is dat deze bo-
men op den duur het licht op het perceel van respondent 
wegnemen. Het verzoek is om geen bomen in deze 
strook te planten maar andere groene beplanting.  
 

De invulling van de groenstrook is indicatief ingetekend in het 
beeldkwaliteitsplan. Hierbij zijn bewust bomen ingetekend, 
omdat deze het gewenste kwaliteitsbeeld geven. De gemeen-
te pakt in overleg met bewoners de nadere invulling van deze 
groenstrook op bij de planuitwerking.  
 

De zienswijze vormt geen aanleiding tot wijziging 
van het ontwerpbestemmingsplan en/of beeld-
kwaliteitsplan. 
 

4b Verder vindt respondent het van belang dat het mogelijk 
blijft de gezamenlijke Ligusterhaag te onderhouden en 
verzoekt respondent rekening te houden met de mogelij-
ke doorkijk van de haag na de snoeiperiode.  

De invulling van de groenstrook is indicatief ingetekend in het 
beeldkwaliteitsplan. De gemeente pakt in overleg met bewo-
ners de nadere invulling van deze groenstrook op bij de plan-
uitwerking. 

De zienswijze vormt geen aanleiding tot wijziging 
van het ontwerpbestemmingsplan en/of beeld-
kwaliteitsplan. 
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5.  

 
Nr. 
 

 
Samenvatting zienswijze 

 
Reactie B&W 

 
Actie 

5a De beoogde ontwikkelingen hebben invloed op de nabij-
gelegen spoorwegovergang Lingedijk en het reizigers-
overpad op het station. Conform de Beleidsagenda 
Spoor 2020-2025 dient de gemeente als initiatiefnemer 
middels een risicoanalyse overwegen aan te geven hoe 
een eventuele risicotoename op deze overwegen be-
heerst en gecompenseerd wordt.  

De gemeente en Prorail maken samen afspraken over de 
risicoanalyse veilige overwegen. De gesprekken hierover 
vinden momenteel plaats. Uitgangspunt is dat een veilige 
situatie blijft bestaan. 
 
  

De zienswijze vormt geen aanleiding tot wijziging 
van het ontwerpbestemmingsplan en/of beeld-
kwaliteitsplan. 
 

5b Prorail verzoekt om de benodigde maatregelen uit te 
werken overeenkomstig artikel 110a lid 5 van de Wet 
geluidhinder. De financiële doelmatigheid van de bron-
maatregelen en overdrachtsmaatregelen kan met behulp 
van de Regeling doelmatigheid geluidmaatregelen be-
oordeeld worden. Het is volgens het doelmatigheidscrite-
rium niet noodzakelijk om de geluidbelasting tot de voor-
keursgrenswaarde terug te brengen. indien over-
drachtsmaatregelenstuiten op bezwaren van steden-
bouwkundige of landschappelijke aard dan verzoekt 
ProRail u daar een nadere onderbouwing voor aan te 
leveren 
 

Naar aanleiding van de zienswijze zijn door de omgevings-
dienst ODR aanvullende berekeningen uitgevoerd. Uit de 
berekeningen blijkt dat een geluidsscherm van 455 meter 
lang en 4 meter hoog nodig is om aan de streefwaarde voor 
geluid te voldoen. Uit de doelmatigheidsberekening blijkt dat 
het toepassen van een geluidsscherm niet doelmatig is als 
ervan uitgegaan wordt dat de houten dwarsliggers op termijn 
worden vervangen door betonnen dwarsliggers. Hiernaast is 
een dergelijk scherm zeer beeldbepalend en stedenbouw-
kundig ongewenst op deze entreelocatie vanaf het spoor. 
 
Verder blijkt uit het nalevingsverslag 2020 van Prorail dat de 
werkelijke geluidsproductie ongeveer 10 dB lager ligt dan de 
geluidproductieplafonds. In de huidige situatie is de geluids-
belasting op de woningen derhalve zeer ruim beneden de 
streefwaarde. Het is ook niet aannemelijk dat de geluidbelas-
ting in de toekomst met meer dan 7 dB zal toenemen. In de 
praktijk zal de geluidsbelasting niet boven de voorkeurgrens-
waarde komen. Ook daarom is een geluidsscherm niet doel-
matig. Het college neemt in overweging het ministerie te ver-
zoeken de geluidproductieplafonds te verlagen.   
 

Het doelmatigheidsonderzoek wordt als bijlage 
toegevoegd aan het bestemmingsplan Tiel west- 
Veilingterrein. 
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5c ProRail verzoekt om het aspect trillinghinder te onder-
zoeken en af te wegen en verwijst in dit verband naar de 
Handreiking Nieuwbouw en Spoortrillingen. 

Er is een quick scan conform de Handreiking Nieuwbouw en 
spoortrillingen uitgevoerd. Deze is bijgevoegd als bijlage 14 
bij bestemmingsplan Tiel west-Veilingterrein. Uit dit onder-
zoek blijkt dat, gezien de materieeltype dat gebruik maakt van 
het spoortracé, de snelheid waarmee deze rijden ter plaatse 
van de planlocatie en de afstand tot het spoor in combinatie 
met de constructieve opbouw van de vloer de kans op tril-
lingshinder klein is. Dit betekent dat trillingen geen belemme-
rende factor vormen voor een goede ruimtelijke ordening en 
een aanvaardbaar woon- en leefklimaat. 
 
Nadat het plan verder in detail is uitgewerkt vindt controle 
plaats of de wijze van fundatie en detaillering van de vloer-
constructie voldoen aan de eisen ter voorkoming van trillings-
hinder in de woningen. 
 

De zienswijze vormt geen aanleiding tot wijziging 
van het ontwerpbestemmingsplan. 

5d Door vertegenwoordigers van ProRail en de gemeente is 
overleg geweest over de verkoop van gronden ten be-
hoeve van de realisatie van de in het onderhavige be-
stemmingsplan genoemde ontwikkelingen. Op en in de 
te verkopen gronden bevinden zich kabels, leidingen en 
een relaishuis van ProRail. Alvorens het onderhavige 
bestemmingsplan gerealiseerd kan worden dienen deze 
voorzieningen verplaatst te worden. ProRail merkt in dit 
kader op dat zolang er nog geen realisatieovereenkomst 
is gesloten voor de verplaatsing van deze spoortechniek  
de huidige bestemming Verkeer - Rail gehandhaafd 
dient te blijven. 
 

De gemeente en Prorail hebben afspraken gemaakt over de 
omgang met de spoortechniek en de planning hiervan. Ge-
meente en Prorail stemmen samen af wanneer en op welke 
wijze deze voorzieningen worden verplaatst. Momenteel wer-
ken gemeente en Prorail deze afspraken verder uit in een 
realisatieovereenkomst. Duidelijk is dat woningbouw wenselijk 
is, dat de spoorvoorzieningen hiervoor verplaatst moeten 
worden en dat de plannen ruim binnen de planperiode van 10 
jaar kunnen worden gerealiseerd. Het belang van de beoogde 
nieuwe woonbestemming weegt hierbij zwaar. De druk op de 
woningmarkt is groot. Hiernaast wegen de gevestigde rechten 
van Prorail echter ook zwaar vanuit het oogpunt van spoorvei-
ligheid en -functionaliteit. Er is daarom aanleiding om de 
spoorvoorzieningen positief te bestemmen zonder daarmee 
de beoogde bestemming te beperken. 
 
 
 

De zienswijze vormt aanleiding tot wijziging van 
het ontwerpbestemmingsplan Tiel West-
Veilingterrein.  
 
Artikel 5 Groen, onder 5.1 Bestemmingsomschrij-
ving, onder sub f, komt als volgt te luiden: 
“nutsvoorzieningen, waaronder ook de bestaande 
voorzieningen voor het railverkeer”  
 
Artikel 7 Verkeer, onder 7.1 Bestemmingsom-
schrijving, onder sub f, komt als volgt te luiden:  
“nutsvoorzieningen, waaronder ook de bestaande 
voorzieningen voor het railverkeer”  
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5e ProRail constateert dat de in de huidige situatie aanwe-
zige sloot in het onderhavige plan niet meer 
aanwezig is. ProRail verzoekt de gemeente daarom  te 
onderbouwen dat het verwijderen van de 
sloot, alsmede het realiseren van de plannen niet van 
invloed is op de stabiliteit en de afwatering 
van de spoorbaan. 

Er is zichtbaar momenteel geen sloot aanwezig. Ten noorden 
van het bedrijf Van Kempen zijn geen werkzaamheden ge-
pland. Hier wordt geen sloot verwijderd. De hier beoogde 
groenbestemming biedt hiernaast ruimte voor waterhuishoud-
kundige doeleinden, waaronder waterpartijen, wadi's en wa-
terlopen.   
 

De zienswijze vormt geen aanleiding tot wijziging 
van het ontwerpbestemmingsplan. 
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6.  

 
Nr. 
 

 
Samenvatting zienswijze 

 
Reactie B&W 

 
Actie 

6a Respondent verzoekt om eventueel heiwerk uit te voe-
ren met te boren palen in plaats van slaan en dit in de 
bestemmingsplanregels voor te schrijven. Dit voorkomt 
schade aan de bestaande omliggende bebouwing.  

In het bestemmingsplan mogen we alleen ruimtelijk relevante 
regels opnemen. De wijze van het aanbrengen van palen is 
niet ruimtelijk relevant. Daarom regelt de gemeente hierover 
niets in het bestemmingsplan. Over de uitvoering van hei-
werkzaamheden en eventuele schade als gevolg hiervan 
worden wel privaatrechtelijk afspraken gemaakt. In dit kader 
zal ook voor de werkzaamheden een schouw gehouden wor-
den. 
 

De zienswijze vormt geen aanleiding tot wijziging 
van het ontwerpbestemmingsplan. 

6b Respondent verzoekt om een achterpad aan te leggen 
tussen de nieuw te bebouwen percelen en de bestaande 
bebouwing. Dit is gewenst in verband met onderhoud 
van de erfafscheiding. Verder zou dit achterpad kunnen 
dienen voor het aanbrengen van hemelwaterafvoer.  

Er is in het nieuwe lint langs de buurtstraat gekozen voor 
woningen die in hoogte, maat en type aansluiten op de be-
staande woningen langs de Meester Thorbeckestraat. Het 
gaat hier om vrijstaande, twee- en drie-onder-een-
kapwoningen. De drie-onder-een-kapwoningen hebben een 
achterpad om de tuinen te bereiken. De vrijstaande- en twee-
onder-een-kapwoningen hebben een tuin die via het eigen 
perceel bereikbaar is. Hierdoor is een achterpad niet nodig.  
 
In de huidige situatie grenzen de tuinen van de bewoners aan 
de Meester Thorbeckestraat direct aan het eigen terrein van 
het Veilingterrein. Net als in de huidige situatie is afstemming 
met de achterburen noodzakelijk voor het onderhouden van 
de achterkant van de schutting. 
 
De afvoer van hemelwater van de nieuwe percelen aan het 
lint vindt plaats in de richting van de buurtstraat. Om deze 
reden is het niet nodig om hemelwaterafvoer aan de achter-
zijde van de woningen te realiseren. 
 

De zienswijze vormt geen aanleiding tot wijziging 
van het ontwerpbestemmingsplan en/of beeld-
kwaliteitsplan. 
 



 pag.  12 van 17 

 

 
7.  

 
Nr. 
 

 
Samenvatting zienswijze 

 
Reactie B&W 

 
Actie 

7a Het Waterschap constateert dat de watertoets niet is 
doorlopen en dat het verplicht vooroverleg niet op de 
juiste wijze is uitgevoerd. De fase van het vooroverleg is 
hierdoor nog niet volledig afgerond, terwijl het ontwerp-
bestemmingsplan wel ter inzage is gelegd.  
 
 
 

Er heeft vooroverleg plaatsgevonden en de watertoets is 
daarbij doorgesproken. Dit is op de lokaal gebruikelijke wijze 
in overleg gegaan. De gemeente heeft hierbij geen gebruik 
gemaakt van het hiervoor door het Waterschap ingerichte 
digitale loket. Partijen hebben afspraken gemaakt om dit in 
het vervolg wel via het loket te laten verlopen. 
 
De watertoets is doorlopen. Het resultaat hiervan is toege-
voegd als bijlage 15 (Veilingterrein) en 12 (Teisterbantlaan). 
Hier voorafgaand is in een werksessie samen met het water-
schap de watertoetsprocedure doorlopen. De waternotitie van 
november 2021 is daarvan het resultaat. Naar aanleiding van 
de reactie hierop van het waterschap is deze voor de terinza-
gelegging nog verder aangepast en opgenomen als bijlage bij 
het plan. Op 15 juni 2022 heeft het waterschap middels een 
brief haar zorgen geuit over de procesgang. Hierover zijn 
partijen in gesprek.  Zie hiervoor ook de beantwoording van 
7b. 
 

De zienswijze vormt geen aanleiding tot wijziging 
van het ontwerpbestemmingsplan en/of beeld-
kwaliteitsplan. 
 
 

7b Het Waterschap kan om drie redenen niet instemmen 
met de waterparagraaf.  
1. Er is onvoldoende openbaar groen op de juiste 

diepte om extreme buien op te vangen. Hierbij vormt 
bodemverontreiniging een complicerende factor. 

2. Alternatieven zijn onvoldoende onderzocht (afvoer 
hemelwater naar berging buiten plangebied) of pas-
sen niet in het beleid (Afvoer hemelwater naar wa-
terzuivering).  

3. Toekomstige ontwikkelingen zijn niet meegenomen. 
 
  

De omgang met afvalwater, hemelwater, grondwater en op-
pervlaktewater is helder voor beide plannen. Uitgangspunt is 
dat we hemelwater binnen het peilgebied opvangen. Hiermee 
volgt de gemeente het advies van het waterschap en is er 
geen bergingsopgave.  
 
De aangedragen punten van het Waterschap zijn voorname-
lijk gebaseerd op het gemeentelijk beleid. In lijn met het ge-
meentelijke rioleringsplan is het principe: hemelwater zoveel 
mogelijk duurzaam verwerken binnen het plangebied. Het 
Waterschap wil meer detaillering zien in de uitwerking van 
oplossingen om in deze fase scherpte te kunnen krijgen in de 
haalbaarheid van de vereiste oplossingen.  

De zienswijze van het Waterschap geeft aanlei-
ding om beide bestemmingsplannen te wijzigen.  
Paragraaf 4.2 “Water” wordt als volgt aangepast*. 
 
1. Onder kopje “Beleid Waterschap Rivieren-

land” worden de belangrijkste toetsingscrite-
ria vanuit de beleidsregels van het Water-
schap toegevoegd. 

2. Onder het kopje “Gemeentelijk rioleringsplan 
2019-2022” worden de randvoorwaarden 
voor de opvang en afkoppeling van hemel-
water (regenwater) verder uitgewerkt en toe-
gelicht. 
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Openbaar groen 
Het plan bevat voldoende groene ruimte om water binnen het 
plangebied op te vangen, te bergen en vertraagd af te voeren 
conform het beleid. Er verdwijnt verharding, doordat ruim  2 
hectare aan nieuw groen is gepland. De uitwerking hiervan 
vergt nader onderzoek en detaillering. Hier werken we mo-
menteel aan, waarbij we samen met het Waterschap stappen 
zetten. Daarvoor is inmiddels een notitie met uitgangspunten 
geformuleerd waarbij ook hergebruik van regenwater en 
groene daken is meegenomen om hiermee ook aan de overi-
ge klimaatdoelen te werken.  
 
Alternatieven hemelwaterafvoer  
De gemeente heeft de vereiste nadere onderzoeken en uit-
werking voor de detaillering van de waterhuishouding naar 
voren gehaald. Het waterschap en gemeente zijn hierover 
intensief in overleg en hebben hier inhoudelijke afspraken 
over gemaakt.  Daarnaast worden er procesafspraken ge-
maakt en wordt het Waterschap betrokken bij verdere uitwer-
king. Gemeente en het Waterschap nemen hierbij de volgen-
de stappen: 
 
1. verder afstemmen van een waterhuishoudkundigplan; 
2. klimaatstresstest om het plan en de omgeving uitgebreid 

te testen op wateroverlast bij extreme buien.  
 
Borging van de afspraken vindt plaats binnen een bestuurlijk 
overleg tussen de portefeuillehouder van de gemeente en het 
waterschap. 
 
Toekomstige ontwikkelingen  
Binnen het plan is rekening gehouden met de waterberging 
van hemelwater dat binnen het plangebied valt en het voor-
komen van afwenteling op naastgelegen gebied. Het ge-
noemde voorbeeld van de fietstunnel is nog onvoldoende 
concreet om daar berekeningen over te kunnen maken. In de 
verdere uitwerking van de plannen zal rekening gehouden 
worden met bekende plannen en ambities binnen de gemeen-
te.  

3. Onder het kopje “planspecifiek” is de water-
bergingsopgave nader toegelicht, waarbij is 
onderbouwd dat regenwater in het plange-
bied verwerkt kan worden. 

4. Onder het kopje “planspecifiek” van het be-
stemmingsplan Veilingterrein wordt verwe-
zen naar een nieuw toegevoegde notitie 
“Uitgangspunten regenwater”. Deze wordt 
als bijlage 19 bij de bijlagen van bestem-
mingsplan Veilingterrein toegevoegd. 

5. Onder het kopje “Civiele uitwerking” wordt de 
volgende zin toegevoegd: “Het waterhuis-
houdkundigplan en een klimaatstresstest 
worden voor een goede borging van de wa-
teraspecten in ieder geval voor indienen van 
de omgevingsvergunning gemaakt of 
berekend.”   

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
* De aanpassingen onder de punten 1, 2 en 3 zijn 
samenvattingen en verwijzingen naar de gewij-
zigde teksten. De integrale  gewijzigde teksten 
zijn opgenomen in de bewuste paragraaf in het 
vast te stellen bestemmingsplan. Deze is ook als 
bijlage bij de besluitstukken gevoegd. 
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4. Ambtshalve wijzigingen  
 
 

 
1. Ambtshalve wijzigingen 

 
Nr. 
 

 
Aanleiding  

 
Actie 

1a In beide ontwerp bestemmingsplannen is 
verwezen naar de Omgevingsverordening 
van de provincie Gelderland van februari 
2022. Hierin is klimaatadaptatie als regel 
opgenomen (artikel 2.65b). Bij nieuwe ont-
wikkelingen moet het bestemmingsplan een 
toelichting geven op de genomen maatrege-
len om risico’s van klimaatverandering te 
voorkomen of te beperken. Dit is onderdeel 
van de planvorming, maar dit is niet specifiek 
benoemd. Hierbij is ook niet verwezen naar 
de nieuwe instructieregels in de provinciale 
ruimtelijke verordening Gelderland. We ma-
ken gebruik van de mogelijkheid om hier 
alsnog een verwijzing en onderbouwing toe te 
voegen.  

Aan paragraaf 3.2 “Provinciaal beleid” wordt onder het kopje “planspecifiek” de volgende tekst toegevoegd:  
 
“In artikel 2.65b van de Omgevingsverordening wordt benoemd dat voor zover een bestemmingsplan een 
nieuwe ontwikkeling mogelijk maakt de toelichting een beschrijving dient te bevatten van de maatregelen of 
voorzieningen die worden getroffen om de risico’s van klimaatverandering te voorkomen of te beperken. 
Hierbij dienen in ieder geval de volgende aspecten te worden betrokken: 
a. waterveiligheid; 
b. wateroverlast; 
c. droogte; 
d. hitte. 
In voorliggend plan zijn deze aspecten betrokken. Onderstaand wordt kort op de aspecten ingegaan. In het 
stedenbouwkundig plan in bijlage 1, paragraaf 2.3 Duurzame stedenbouw en paragraaf 4.2 Water wordt hier 
nader op ingegaan. 
 
a. Waterveiligheid: gezien de ligging van het plangebied is er geen extra risico op overstroming vergeleken 
met de bestaande situatie. 
b. Wateroverlast: binnen de ontwikkeling wordt rekening gehouden met de toekomstige klimaatbuien. Het 
plangebied zal zo ingericht worden dat er geen wateroverlast (inpandig) ontstaat binnen het plangebied of 
het omliggende gebied. Met een klimaatstresstest zal dit aangetoond worden bij een bui van T=100+10%. 
c. Droogte: doordat binnen het plangebied veel minder verharding wordt gerealiseerd dan in de bestaande 
situatie zal er veel minder regen worden afgevoerd. Daarnaast wordt regenwater maximaal geïnfiltreerd 
in de bodem. Hiermee wordt een flinke bijdrage geleverd aan het beperken van de verdrogingsschade. 
Hergebruik van regenwater kan hierbij een nog grotere impuls geven. 
d. Hitte: doordat er meer groen in het plangebied wordt gerealiseerd zal opwarming van het gebied minder 
gaan plaatsvinden. Bij de uitwerking van de ontwerpen zal de plaats van aan te brengen bomen bij 
voorkeur zo gekozen worden dat hiermee ook maximale schaduwwerking plaatsvindt op verhardingen. 
Het aanbrengen van groende daken kan ook nog een positieve bijdrage leveren aan het beperken van 
hittestress. 
 
Geconcludeerd wordt dat het initiatief past binnen de Omgevingsvisie en Omgevingsverordening.” 
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1b Binnen de definitie “bouwwerk geen gebouw 
zijnde” passen overkappingen op palen zon-
der dichte wand. Hiermee is het mogelijk de 
tuin hier volledig mee te overkappen, terwijl 
beoogd is om juist de tuin deels open te hou-
den. Een andere definitie is daarom wenselijk 
in beide bestemmingsplannen. De insteek is 
daarom om de definitie te wijzigen en aan te 
sluiten bij de definitie van het Besluit omge-
vingsrecht (Bor). Naast aanpassing van de 
begrippenlijst passen we de bouwregels van 
de artikelen over wonen en maatschappelijke 
gebouwen aan, omdat deze over bijbehoren-
de gebouwen en bouwwerken gaan. 

De definitie van een bijbehorend bouwwerk wordt toegevoegd aan de begrippenlijst. Artikel 1 “Begrippen” wordt met een 
nieuw artikel 1.3 aangevuld. De volgende begrippen in artikel 1 schuiven hierdoor steeds één op. Artikel 1.3 komt te luiden:  
 

“1.3 bijbehorend bouwwerk 
uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend hoofdgebouw verbon-

den, daar al dan niet tegen aangebouwd gebouw, of ander bouwwerk, met een dak”  
 
De titel en inhoud van artikel 6 “Maatschappelijk”, onder 6.2 “Bouwregels”, onder 6.2.2 “Bijgebouwen” van het bestemmings-
plan Veilingterrein komt als volgt te luiden: 
 

“6.2.2       Bijbehorende gebouwen en bouwwerken 

Voor het bouwen van bijgebouwen en bijbehorende bouwwerken gelden de volgende regels: 

a. bijgebouwen en bijbehorende bouwwerken mogen uitsluitend achter de naar de weg gekeerde gevel(s) van het hoofd-

gebouw dan wel in of achter het denkbeeldig verlengde daarvan worden gebouwd; 

b. de gezamenlijke oppervlakte van bijgebouwen en bijbehorende bouwwerken bij een hoofdgebouw, voor zover gebouwd 

buiten het bouwvlak, mag niet meer dan 70 m² bedragen; 

c. de goothoogte van een bijgebouw en bijbehorend bouwwerk mag niet meer dan 3,5 m bedragen; 

d. de bouwhoogte van een bijgebouw en bijbehorend bouwwerk mag niet meer dan 2 m boven de maximaal toegestane 

goothoogte bedragen.” 

 
De inhoud van artikel 6 “Maatschappelijk”, onder 6.3 “Afwijking van de bouwregels”, onder 6.3.1 “Afwijking” van het bestem-
mingsplan Veilingterrein komt als volgt te luiden: 
 

“Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in artikel 8.2 ten behoeve van: 

a. het bouwen van woningen in een andere typologie en met andere maximum aantallen;  

b. het verhogen van de minimale danwel maximum goot- en bouwhoogte van hoofdgebouwen met maximaal 3 m en van 

uit- aan en bijgebouwen met 2 m;  

c. het bouwen van hoofdgebouwen met een afstand tot de zijdelingse bouwperceelsgrens tot 0 m;  

d. het bouwen van hoofdgebouwen tot 3 m uit het maatvoeringsvlak; 

e. een grotere horizontale bouwdiepte tot maximaal 16 m; 

f. erf- en terreinafscheidingen tot 3,5 m, zowel achter als vóór de naar de weg gekeerde gevel c.q. het  denkbeeldig daar-

van; 

g. het bouwen van gemeenschappelijke aan- en uitbouwen, bijgebouwen en bijbehorende bouwwerken buiten onder-

scheidelijke bouwpercelen; 

h. aan- en uitbouwen, bijgebouwen en bijbehorende bouwwerken, bijvoorbeeld in de vorm van een erker, als ook balkons 

voor de naar de weg gekeerde gevel van het hoofdgebouw, c.q. het denkbeeldig verlengde daarvan.” 

file:///C:/Users/local_IrmKle/INetCache/Content.Outlook/Downloads/crosslink%23s934%23False%23True%23False%23False%23Bouwregels
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De titel en inhoud van artikel 8 “Wonen”, onder 8.2 “Bouwregels”, onder 8.2.3 “Aan- en uitbouwen en bijgebouwen” van het 
bestemmingsplan Veilingterrein en artikel 5 “Wonen”, onder 5.2 “Bouwregels”, onder 5.2.3 “Aan- en uitbouwen en bijgebou-
wen” van het bestemmingsplan Teisterbantlaan komen als volgt te luiden: 
 

“8.2.3/5.2.3       Bijbehorende gebouwen en bouwwerken 
Voor het bouwen van aan- en uitbouwen, bijgebouwen en bijbehorende bouwwerken gelden de volgende regels: 
a. de gezamenlijke oppervlakte bij grondgebonden woningen mag niet meer bedragen dan 75 m2; met dien verstande dat: 

1. het achtererfgebied voor niet meer dan 50% mag worden bebouwd; en 
2. het onbebouwd blijvende deel van het achtererfgebied geen kleinere aaneengesloten oppervlakte mag bevatten 

dan 25 m²; 
b. de goothoogte van een aan- en uitbouw mag niet meer bedragen 3 m dan wel de hoogte van de begane grondlaag van 

het hoofdgebouw, voor zover deze meer bedraagt dan 3 m; 
c. de goothoogte van een bijgebouw en bijbehorend bouwwerk mag niet meer dan 3 m bedragen; 
d. de bouwhoogte van een aan- en uitbouw, bijgebouw en bijbehorend bouwwerk mag niet meer dan 4,5 m bedragen met 

een dakhelling van maximaal 50° ten opzichte van het horizontale vlak; 
e. aan- en uitbouwen, bijgebouwen en bijbehorende bouwwerken dienen achter of op de naar de weg gekeerde gevel van 

het hoofdgebouw, c.q. het denkbeeldig verlengde daarvan, gesitueerd te worden;  

f. dakterrassen zijn niet toegestaan.” 
 
De inhoud van artikel 8 “Wonen”, onder 8.3 “Afwijken van de bouwregels”, onder 8.3.1 “Afwijken” van bestemmingsplan Vei-
lingterrein en artikel 5 “Wonen”, onder 5.3 “Afwijken van de bouwregels”, onder 5.3.1 “Afwijken” van bestemmingsplan Teis-
terbantlaan komen als volgt te luiden: 
 

“Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in artikel 8.2/5.2 ten behoeve van: 

a. het bouwen van woningen in een andere typologie en met andere maximum aantallen;  

b. het verhogen van de minimale danwel maximum goot- en bouwhoogte van hoofdgebouwen met maximaal 3 m en van 

uit- aan en bijgebouwen met 2 m;  

c. het bouwen van hoofdgebouwen met een afstand tot de zijdelingse bouwperceelsgrens tot 0 m;  

d. het bouwen van hoofdgebouwen tot 3 m uit het maatvoeringsvlak; 

e. een grotere horizontale bouwdiepte tot maximaal 16 m; 

f. erf- en terreinafscheidingen tot 3,5 m, zowel achter als vóór de naar de weg gekeerde gevel c.q. het  denkbeeldig daar-

van; 

g. het bouwen van gemeenschappelijke aan- en uitbouwen, bijgebouwen en bijbehorende bouwwerken buiten onder-

scheidelijke bouwpercelen; 

h. aan- en uitbouwen, bijgebouwen en bijbehorende bouwwerken, bijvoorbeeld in de vorm van een erker, als ook balkons 

voor de naar de weg gekeerde gevel van het hoofdgebouw, c.q. het denkbeeldig verlengde daarvan.” 
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1c Bodemonderzoeken bevestigen het beeld 
van vervuilde bodem en een saneringsopga-
ve op het Veilingterrein. Dit is bevestigd in 
diverse bodemonderzoeken. De gemeente 
heeft verzocht om een samenvattend over-
zicht van de actuele stand van zaken met 
betrekking tot bodemkwaliteit en sanerings-
opgave. Hiervoor is een notitie opgesteld 
door onderzoeksbureau WSP. Deze is als 
bijlage toegevoegd aan het bestemmings-
plan. 
  

Aan paragraaf 4.1 “Milieu”, onder 4.1.1 “Bodem” onder het kopje “planspecifiek” wordt de volgende zin toegevoegd: 
 
“In de oplegnotitie in bijlage 9 wordt een samenvatting gegeven van de uitgevoerde bodemonderzoeken.” 

 
Aan de bijlagen bij de toelichting wordt de volgende bijlage toegevoegd, de hierop volgende bijlagen schuiven één nummer 
op: 
 
 “Bijlage 9 Oplegnotitie bodemonderzoeken” 

 
 

 
 


