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INLEIDING

1.1 Aanleiding

Stichting Goedkoop Wonen is in opdracht van de heer J.M. de Keizer voornemens om
het voormalige supermarktpand aan de Nicolaas Hooijkaasstraat 13 te Zuilichem te her-
ontwikkelen tot twee starterswoningen.

In het er plaatse vigerende bestemmingsplan ‘Zuilichem Dorp 1993’ zijn de gronden be-
stemd voor detailhandelsvestingen. De toevoeging van twee woningen is in strijd met dit
bestemmingsplan. Om deze ontwikkeling juridisch-planologisch mogelijk te maken is
voorliggend bestemmingsplan opgesteld.

Het nieuwe bestemmingsplan betekent een gedeeltelijke herziening van het volgende
bestemmingsplan:

Bestemmingsplan Vastgesteld Goedgekeurd

Bestemmingsplan Zuilichem Dorp 1993 31-01-1994 11-11-1994

1.2 Ligging en begrenzing plangebied

Het plangebied ligt centraal in de kern Zuilichem. Het plangebied is circa 585 m? groot.
Het perceel staat kadastraal bekend als gemeente Brakel, sectie K, nummer 609. De
locatie wordt globaal begrensd door de Nicolaas Hooijkaasstraat aan de zuidzijde en de
grenzen van naastgelegen percelen aan de west-, noord- en oostzijde. De exacte be-
grenzing van het plangebied is aangegeven op de plankaart.

1.3 Leeswijzer

Dit bestemmingsplan bestaat uit meerdere onderdelen: een plankaart (verbeelding)
waarop de bestemmingen in het plangebied zijn aangegeven en regels waarin de regels
voor de op de plankaart (verbeelding) vermelde bestemmingen zijn opgenomen. Het
bestemmingsplan gaat vergezeld van een toelichting waarin de achtergronden van het
bestemmingsplan zijn beschreven. De plankaart (verbeelding) vormt samen met de re-
gels het bindende deel van het bestemmingsplan. In de 'toelichting' worden de keuzes
die in het bestemmingsplan worden gemaakt nader gemotiveerd en verantwoord.

De toelichting van het bestemmingsplan bestaat uit een aantal hoofdstukken en enkele
bijlagen.
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Na dit inleidende hoofdstuk volgt hoofdstuk 2 ‘Juridisch kader’, dit gaat in op de juridische
planopzet van het bestemmingsplan. Er wordt een antwoord gegeven op de vraag hoe
hetgeen in voorliggend plan is vastgelegd juridisch wordt geregeld. Er wordt beschreven
hoe de plankaart en de planregels zijn opgebouwd en welke bestemmingen er in het plan
voorkomen. Ook wordt in dit hoofdstuk aangegeven hoe de planregels moeten worden
geinterpreteerd en uitgelegd.

Hoofdstuk 3 geeft de beleidskaders vanuit het rijk, de provincie Gelderland en de ge-
meente Zaltbommel weer.

Hoofdstuk 4 geeft een beschrijving van de huidige situatie van het plangebied en de om-
geving. Het hoofdstuk gaat vervolgens in op de toekomstige ontwikkeling. Dat wil zeggen
een omschrijving van het project waarvoor het bestemmingsplan noodzakelijk is. Daarbij
komen de ruimtelijke en functionele aspecten zoals parkeren en ontsluiting aan bod.

De daaropvolgende hoofdstukken bevatten een toetsing en beoordeling van de ontwikke-
ling waarbij verschillende aspecten aan bod komen. Vanuit de verschillende van invloed
zijnde haalbaarheidsaspecten zoals bijvoorbeeld milieu wordt in deze hoofdstukken be-
schreven waarom voorliggend bestemmingplan uitgevoerd kan worden.

In het laatste hoofdstuk van dit bestemmingsplan zal verslag worden gedaan van in-
spraak en (voor)overleg.
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JURIDISCH KADER

2.1 Inleiding

Het bestemmingsplan ‘Zuilichem, Nicolaas Hooijkaasstraat 13’ bestaat uit een verbeel-
ding (verbeelding, met legenda) en planregels, vergezeld van een toelichting. De ver-
beelding en de planregels vormen het juridisch bindende deel van het bestemmingsplan.
De verbeelding heeft de rol van visualisering van de bestemmingen. De planregels rege-
len de gebruiksmogelijkheden van de gronden, de bouwmogelijkheden en de gebruiks-
mogelijkheden van de aanwezige en/of op te richten bebouwing. De toelichting heeft
weliswaar geen bindende werking, maar heeft wel een belangrijke functie bij de weerga-
ve en onderbouwing van het bestemmingsplan en bij de uitleg van de verbeelding en
planregels. In de volgende twee paragrafen wordt de systematiek van de planregels uit-
eengezet en wordt een uitleg per bestemming gegeven.

2.2 Systematiek van de planregels

De opbouw van het bestemmingsplan is conform SVBP 2008. De planregels van het be-
stemmingsplan ‘Zuilichem, Nicolaas Hooijkaasstraat 13’ bestaan uit vier hoofdstukken,
waarin achtereenvolgens de inleidende regels, de bestemmingsregels, de algemene
regels en de overgangs- en slotregels aan de orde komen. In het onderstaande wordt
allereerst de indeling van de regels toegelicht. Vervolgens komen de verschillende be-
stemmingen aan de orde.

2.2.1 Inleidende regels

In de begripsbepalingen worden omschrijvingen gegeven van de in het bestemmingsplan
gebruikte begrippen. Deze zijn opgenomen om interpretatieverschillen te voorkomen.
Alleen die begripsbepalingen zijn opgenomen die gebruikt worden in de regels en die tot
verwarring of voor meerdere uitleg vatbaar zijn.

De wijze van meten bevat technische regelingen met betrekking tot het bepalen van op-

pervlaktes, percentages, hoogtes, diepen, breedtes en dergelijke waarmee op een een-
duidige manier uitleg wordt gegeven wat onder de diverse begrippen wordt verstaan.
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2.2.2 Bestemmingsregels

De gronden van het gehele plangebied hebben een positieve bestemming. Een positieve
bestemming betekent dat gebruik van de gronden voor de verschillende bestemmingen
direct mogelijk is. Bovendien betekent het dat oprichting van gebouwen direct mogelijk is
nadat burgemeester en wethouders een bouwvergunning hebben verleend. Een bouw-
vergunning wordt verleend indien zij voldoet aan onder meer de regels van het bestem-
mingsplan, het Bouwbesluit en de Bouwverordening.

De opbouw van de bestemmingen ziet er in beginsel als volgt uit':
e bestemmingsomschrijving;

e bouwregels;

e nadere eisen;

¢ ontheffing van de bouwregels;

e specifieke gebruiksregels;

e ontheffing van de gebruiksregels;

e aanlegvergunning;

e wijzigingsbevoegdheid.

Hieronder volgt per bestemmingsonderdeel een korte toelichting.

Bestemmingsomschrijving

De bestemmingsomschrijving bevat de omschrijving van de doeleinden die met de be-
stemming aan de grond worden toegekend. Hierbij gaat het in beginsel om een beschrij-
ving van de aan de grond toegekende functies zoals wonen, bedrijven, detailhandel, re-
creatie, horeca etc. De aard van de toegelaten inrichtingen van gronden (bouwwerken en
werken, geen bouwwerken zijnde) vloeit dan voort uit de toegelaten functies.

Bouwregels

In de bouwregels wordt aangegeven welke bebouwingsmogelijkheden er op een perceel
bestaan. Daarbij wordt onderscheid gemaakt tussen gebouwen en bouwwerken, geen
gebouwen zijnde.

Nadere eisen

Nadere eisen kunnen worden gesteld ten behoeve van bepaalde kwalitatief omschreven
criteria, zoals woonsituatie, straat- en bebouwingsbeeld en verkeersveiligheid. De nadere
eisen-regeling biedt de mogelijkheid om in concrete situaties in het kader van het verle-
nen van een bouwvergunning sturend op te treden.

' Duidelijk mag zijn, dat een bestemmingsplanbepaling niet alle elementen hoeft te bevatten. Dit kan

per bestemming verschillen.
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Ontheffing van de bouwregels

Door het opnemen van een ontheffingsregeling bestaat de mogelijkheid af te wijken van
de algemeen toegestane bouwregelingen. Ontheffingen dienen niet opgenomen te wor-
den voor afwijkingen van de bouwregels, waarvan de verwachting is, dat ze in (bijna) alle
gevallen worden verleend. Dan dienen de bouwregels hierop aangepast te worden. Voor
elke ontheffing wordt aangegeven waarvan ontheffing wordt verleend, de maximale afwij-
king die met de ontheffing kan worden toegestaan en eventueel de situaties of voorwaar-
den waaronder ontheffing wordt verleend.

Het gaat hier om ontheffingsbevoegdheden voor specifieke bestemmingen. Indien ont-
heffingsbevoegdheden gelden voor meerdere bestemmingen dan wel een algemene
strekking hebben worden ze geplaatst in hoofdstuk 3 (de algemene regels).

Specifieke gebruiksregels

In dit onderdeel kan worden aangegeven welke vormen van gebruik men in ieder geval
strijdig acht met de bestemming. Hierin worden niet alle mogelijke strijdig gebruiksvormen
genoemd, maar alleen die waarvan het niet op voorhand duidelijk is dat deze in strijd zijn
met de bestemming. Het gaat hierbij in feite om een aanvulling op de bestemmingsom-
schrijving.

Ontheffing van de gebruiksregels

Een ontheffing van een gebruiksregel mag niet leiden tot een feitelijke wijziging van de
bestemming. Dat wil zeggen, dat wel ontheffing kan worden verleend ten behoeve van
functies, die inherent zijn aan de in de bestemmingsomschrijving opgenomen functies.
Via ontheffing kunnen geen ‘nieuwe’ functies worden toegestaan. Met andere woorden:
de ontheffingsregeling kan worden opgenomen voor kleinere, planologisch minder ingrij-
pende, onderwerpen. Functiewijzigingen en grotere, ingrijpende ruimtelijke ingrepen wor-
den geregeld via een wijzigingsbevoegdheid.

Aanlegvergunning

Specifieke inrichtingsactiviteiten, niet bestaande uit bouwen, dienen soms aan een aan-
legvergunning gebonden te worden. Het gaat daarbij om gevallen waarbij er geen nood-
zaak bestaat om werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden geheel uit te
sluiten, maar waarbij de toelaatbaarheid afhangt van de omstandigheden in een concreet
geval. Een aanlegvergunningenstelsel wordt opgenomen om extra bescherming aan een
specifieke bestemming waarde van de bestemming te bieden, zoals landschappelijke of
natuurlijke waarden, of de groen en/of waterstructuur.
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Wijzigingsbevoegdheid

Door het opnemen van een wijzigingsbevoegdheid is het mogelijk om het bestemmings-
plan te wijzigen (binnenplanse wijziging). In de meeste gevallen zal het gaan om het wij-
zigen van de op een perceel gelegde bestemming, maar deze wijziging kan eventueel
ook gebruikt worden om de bouwmogelijkheden op een perceel te wijzigen.

Het gaat hier om wijzigingsbevoegdheden voor specifieke bestemmingen. Indien wijzi-
gingsbevoegdheden gelden voor meerdere bestemmingen dan wel een algemene strek-
king hebben zijn ze opgenomen in hoofdstuk 3 (de algemene regels). Een gebiedsge-
bonden wijzigingsbevoegdheid is op de verbeelding aangegeven door middel van een
aanduiding.

2.2.3 Algemene regels

Anti-dubbeltelregel

Deze regel is opgenomen om te voorkomen dat, wanneer volgens een bestemmingsplan
bepaalde gebouwen en bouwwerken niet meer dan een bepaald deel van een bouwper-
ceel mogen beslaan, het opengebleven terrein nog eens meetelt bij het toestaan van een
ander gebouw of bouwwerk, waaraan een soortgelijke eis wordt gesteld.

Algemene bouwregels

Algemene bepaling met betrekking tot ondergronds bouwen

Daar waar bovengronds gebouwd mag worden zijn ook ondergrondse bouwwerken toe-
gestaan, met dien verstande dat er in verband met daglichttoetreding ondergronds 15 m?
extra is toegestaan ten opzichte van bovengronds. Natuurlijk dient altijd voldaan te wor-
den aan de eisen van het bouwbesluit (lichttoetreding e.d.).

Voor het uitvoeren van ondergrondse werken, geen bouwwerken zijnde en werkzaamhe-
den gelden, behoudens in deze regels opgenomen afwijkingen, geen beperkingen.

Algemene ontheffingsregels

In deze bepaling wordt aan Burgemeester en Wethouders de bevoegdheid gegeven om
ontheffing te verlenen ten behoeve van niet-ingrijpende bouwactiviteiten. De criteria, die
bij toepassing van de ontheffingsbevoegdheid in acht moeten worden genomen, zijn
daarbij aangegeven

Algemene procedureregels

In deze bepaling staat aangegeven welke procedure dient te worden gevolgd bij de voor-
bereiding van een besluit tot toepassen van een ontheffings-, wijzigingsbevoegdheid, dan
wel uitwerkingsplicht. Hierbij wordt verwezen naar procedures die zijn opgenomen in de
Algemene wet bestuursrecht en de Wet ruimtelijke ordening.
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2.2.4 Overgangs- en slotregels

Overgangsrecht
In deze regel wordt vorm en inhoud gegeven aan het overgangsrecht.

Slotregel
Als laatste is de slotregel opgenomen. Deze regel bevat zowel de titel van het plan als de
vaststellingsbepaling.

2.3 Beschrijving per bestemming

Wonen

Gebruik

De voor Wonen aangewezen gronden zijn bestemd voor wonen en daarbij behorende
voorzieningen zoals ontsluitings- en toegangswegen, parkeervoorzieningen, groenvoor-
zieningen, geluidswerende voorzieningen, speel- en wandelgelegenheid, waterpartijen en
watergangen (mede ten behoeve van het ontvangen, bergen en/of afvoeren van water)
en voorzieningen van openbaar nut en ten behoeve van het beheer en onderhoud van
groenvoorzieningen.

Bouwen

Het toegestane type woningen is aangeduid. Hiernaast zijn de maximale goot- en bouw-
hoogten aangeduid. De minimale breedte van de woning en het bouwperceel zijn opge-
nomen in de regels. Eveneens de dakconstructie is in de regels gespecificeerd. Naast
hoofd- en bijgebouwen zijn bouwwerken, geen gebouwen zijnde toegestaan waarvan de
toegestane hoogten eveneens zijn opgenomen in de regels.
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BELEIDSKADER

3.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op het relevante beleid ten aanzien van het plangebied.
Allereerst wordt ingegaan op het rijksbeleid, vervolgens komen relevante aspecten uit het
provinciale beleid en het regionale beleid aan de orde; dit vormen de kaders voor het
gemeentelijke beleid dat in de laatste paragraaf wordt behandeld.

3.2 Rijksbeleid

Nota Ruimte

In de Nota Ruimte? wordt het nationaal ruimtelijk beleid vastgelegd tot 2020, waarbij de
periode 2020-2030 geldt als doorkijk naar de lange termijn. De Nota Ruimte maakt on-
derscheid in verantwoordelijkheden. Het rijk concentreert zich op doe aspecten die van
nationaal belang zijn, de nationale ruimtelijke hoofdstructuur. Voor het gebied dat niet tot
de nationale ruimtelijke hoofdstructuur behoort, beperkt het rijk zich tot het stellen van
enkele (algemene) beleidsregels. Hiermee legt het kabinet een grotere verantwoordelijk-
heid bij decentrale overheden. De uitvoering van het beleid ligt primair bij de gemeenten,
terwijl voor de provincies een belangrijke kaderstellende, codrdinerende en controlerende
taak is weggelegd.

Hoofddoel van het nationaal ruimtelijk beleid is ruimte te scheppen voor de verschillende
ruimtevragende functies op het beperkte oppervlak dat in Nederland beschikbaar is. Meer
specifiek richt het kabinet zich hierbij op vier algemene doelen:

- versterking van de concurrentiepositie van Nederland;

- bevordering van krachtige steden en een vitaal platteland;

- borging en ontwikkeling van belangrijke (inter)nationale ruimtelijke waarden, en;

- borging van de veiligheid.

Om deze doelen te bereiken wil het rijk verstedelijking en infrastructuur zoveel mogelijk
bundelen in nationale stedelijke netwerken, economische kerngebieden en hoofdverbin-
dingsassen.

De Tweede en Eerste Kamer der Staten-Generaal hebben ingestemd met de nota op respectievelijk 17
mei 2005 en 17 januari 2006. Met de bekendmaking op 27 februari 2006 is de Nota Ruimte formeel in
werking getreden. Op grond van artikel 9.1.2 lid 1 Overgangsrecht Wro is bepaald dat een planologi-
sche kernbeslissing (zoals de Nota Ruimte) gelijkgesteld wordt met een structuurvisie. Het recht van
de planologische kernbeslissing zoals gold voor het tijdstip van inwerkingtreding van de Wro blijft
van toepassing.
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'‘Bundeling van verstedelijking en infrastructuur’ en ‘organisatie in stedelijke netwerken’
zijn de beleidsstrategieén die gehanteerd worden voor economie, infrastructuur en ver-
stedelijking.

Deze vier doelen worden in onderlinge samenhang nagestreefd met tegen de achter-
grond de algemene wens om de economische, ecologische en sociaal-culturele waarden
van de ruimte te versterken en duurzaam te ontwikkelen. Van duurzame ruimtelijke ont-
wikkeling is in de ogen van het rijk sprake als aan elk van deze waarden gelijkwaardig en
in onderlinge samenhang recht wordt gedaan en daarmee de aantrekkelijkheid van de
ruimte voor de bewoners, bezoekers en ondernemers toeneemt.

Het ruimtelijk beleid moet ervoor zorgen dat de verhouding tussen bouwen in stedelijke
gebieden en in landelijke gebieden in balans blijft. Een precieze invulling van deze balans
kan volgens het rijk het beste plaatsvinden door de provincie, de gemeenten hebben het
voortouw bij het bepalen van het precieze aantal woningen. Ondanks het streven naar
bundeling van verstedelijking, is het uitgangspunt dat in iedere gemeente voldoende
ruimte wordt geboden om te voorzien in de natuurlijke bevolkingsaanwas. Dat geldt ook
voor meer landelijke gebieden, waar vooral starters en ouderen moeite hebben om aan
een geschikte woning te komen, waardoor de sociale samenhang onder druk komt te
staan. Geconstateerd wordt dat er zowel vraag is naar centrumstedelijke milieus, groen-
stedelijke milieus en naar meer ruimte in en om de woning. Vanuit het rijk bestaat daarbij
de wens dat er een groei wordt bewerkstelligd van het particulier opdrachtgeverschap.

Het plangebied behoort niet tot de nationale ruimtelijke hoofdstructuur. Gemeenten mo-
gen hier samen met de provincie de gewenste ruimtelijke invulling bepalen, binnen de
beleidsdoelen en —regels die het rijk stelt. De algemene basiskwaliteit is de ondergrens
voor alle ruimtelijke plannen, dus datgene waar een ruimtelijk plan minimaal aan moet
voldoen. De Nota Ruimte bevat hier generieke regels voor, waaraan alle betrokken partij-
en zijn gebonden. Op het gebied van economie, infrastructuur en verstedelijking gaat het
bijvoorbeeld om het bundelingbeleid, het locatiebeleid, een goede balans tussen rode
(stedelijke) en groen/blauwe (natuur en water) functies, milieuwetgeving en veiligheid. Op
het gebied van water, natuur en landschap geldt de basiskwaliteit op punten als de wa-
tertoets, functiecombinaties met water en het groen in en om de stad.

Nota ‘Mensen, Wensen, Wonen’

In haar volkshuisvestingsbeleid stimuleert de rijksoverheid initiatieven die een bijdrage
leveren aan een verbetering van de woonkwaliteit en het woongenot. In de Nota 'Mensen,
Wensen, Wonen'™ heeft het kabinet zijn visie op het wonen in de 21° eeuw heeft neer-
gelegd.

’ Nota ‘Mensen, wensen, wonen, wonen in de 21" eeuw’, VROM, mei 2004.
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Onder het motto 'Mensen, Wensen, Wonen' stelt de nota de burger centraal in het woon-
beleid. Dat is nodig, want uit onderzoek is gebleken dat de woonwensen van de burger
nog onvoldoende worden bediend.

De kernthema's van de Nota 'Mensen, Wensen, Wonen' zijn:

* meer zeggenschap voor burgers over woning en woonomgeving;

* kansen scheppen voor mensen in kwetsbare posities;

» maatwerk in wonen voor mensen die zorg nodig hebben;

+ kwaliteit van wonen in steden vergroten;

* meer ruimte voor 'groene' woonwensen.

De ontwikkeling die wordt beoogd, betreft de realisatie van twee starterswoningen binnen
de kern Zuilichem. Met het project wordt bijgedragen aan het woningenbestand van de
gemeente Zaltbommel en wordt ingespeeld op de behoefte aan het dorps woonmilieu,
ruimte in en om de woning en particulier opdrachtgeverschap.

3.3 Provinciaal beleid

Op 1 juli 2008 is de Wet ruimtelijke ordening (Wro) in werking getreden. Het provinciale
streekplan is vervangen door de provinciale structuurvisie. De provincie Gelderland heeft
geen nieuwe provinciale structuurvisie gemaakt, maar het streekplan van rechtswege,
beleidsneutraal, omgezet. Hierdoor is het beleid, zoals opgenomen in het streekplan, nog
steeds van toepassing.

Streekplan Gelderland 2005, Kansen voor de regio’s

De uitgangspunten van het Streekplan Gelderland 2005, Kansen voor de regio’s4 zijn:
e regionale inzet;

o versterking ruimtelijke kwaliteit;

e water en ruimtegebruik;

e bundeling infrastructuur en ruimtegebruik;

e bundeling stedelijke functies — stedelijke netwerken.

De provincie stuurt in het streekplan meer op hoofdlijnen, waarbij ruimtelijke kwaliteit
voorop staat. Ruimtelijke kwaliteit wordt vertaald in de begrippen gebruikswaarde, bele-
vingswaarde en toekomstwaarde. Met een plan dient ingespeeld te worden op de speci-
fieke omstandigheden van de plek, waardoor de ruimtelijke identiteit versterkt wordt.

Ruimtelijke plannen dienen aan basiskwaliteitsnormen te voldoen. Hiermee wordt ge-
doeld op de condities van de ruimte die voor de gezondheid en veiligheid van alle bur-
gers van belang zijn.

*  Vastgesteld 29 juni 2005.
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De algemene doelstelling van de provincie Gelderland voor de planperiode 2005 — 2015
is om de ruimtebehoefte zorgvuldig in regionaal verband te accommoderen en te bevor-
deren dat publieke (Rijk, provincie, gemeenten, waterschappen en private partijen de
benodigde ruimte vinden, op een wijze die meervoudig ruimtegebruik stimuleert, duur-
zaam is en de regionale verscheidenheid versterkt, gebruik makend van de aanwezige
identiteiten en ruimtelijke kenmerken.

De provincie wil bijJdragen aan de versterking van de ecologische, economische en soci-

aal-culturele positie van Gelderland als een van de Europese regio’s. De volgende doe-

len als uitwerking van de hoofddoelstelling zijn hierbij gesteld:

o sterke stedelijke netwerken en regionale centra bevorderen,

e de vitaliteit van het landelijk gebied en de leefbaarheid van daarin aanwezige kernen
versterken,

e de waardevolle landschappen verbeteren en de economische hoofdstructuur verster-
ken,

e de watersystemen veilig en duurzaam afstemmen op de veranderende water aan- en
afvoer en de benodigde waterkwaliteit,

e een gezonde en veilige milieu(basis)kwaliteit bewerkstelligen,

e met ruimtelijk beleid bijdragen aan de verbetering van de bereikbaarheid van en in de
provincie,

e bijdragen aan een evenwichtige regionaal gedifferentieerde ruimtelijke ontwikkeling.

De verschillen in regionale identiteit en diversiteit zijn kenmerkend voor de ruimtelijke
structuur van Gelderland, evenals het ruimtelijk contrast tussen stad en platteland. Het
landelijk gebied van Gelderland bevat vele kwaliteiten die gevrijwaard dienen te blijven
van verstedelijking. In regionale structuurvisies kunnen (samenwerkende) gemeenten
voorstellen doen voor het behoud van deze kwaliteiten en het versterken van de ruimtelij-
ke kwaliteit. Deze regionale visies zullen het kader vormen voor de lokale ontwikkelingen.

Het plangebied behoort tot de regio Rivierenland. Voor deze regio geldt als hoofdopgave:
het behouden en versterken van het unieke karakter van de regio rond de ruimtelijke
structuurdragers die de eigenheid van dit landschap bepalen. Deze structuurdragers zijn
de uiterwaarden, dijken, oeverwallen en kommen en het cultuurhistorische landschap.
Ook de hoofdinfrastructuur is leidend voor de ruimtelijke ontwikkelingen.

Ten aanzien van de bundeling van verstedelijking wordt de huidige kernenhiérarchie
voortgezet waarin Tiel een regionale opvangfunctie heeft voor wonen, werken en voor-
zieningen en de kernen Zaltbommel, Geldermalsen, Culemborg, Druten een subregionale
functie hebben.

De voorgestelde ontwikkeling past binnen het provinciale beleidskader. In de kern Zuili-
chem vindt herstructurering van een voormalige supermarkt naar twee starterswoningen
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plaats die voorziet in de eigen woonbehoefte. Bij de planvorming is rekening gehouden
met de aanwezige waarden en kwaliteiten.

Structuurvisie Rivierenland 2004 — 2015

In de Structuurvisie Rivierenland 2004 — 2015 is het principe van kwantitatieve benade-

ring, bij de bouw van woningen, verlaten. Er heeft een verschuiving plaatsgevonden naar

een kwalitatieve benadering, oftewel de juiste woning, op de juiste plaats en op het juiste

tijdstip. Vanuit de structuurvisie worden enkele aandachtspunten gegeven met betrekking

tot het woningbouwprogramma:

- de verhouding tussen het aantal te bouwen huur- en koopwoningen. Een groter aan-
deel huurwoningen dan in de periode 2000-2004 is naar verwachting nodig;

- meer mogelijkheden creéren voor starters op de huur en koopmarkt;

- de positie van senioren op de Rivierenlandse woonmarkt. De omvang van deze
groep neemt toe;

- de verhouding tussen het aantal eengezinswoningen en meergezinswoningen;

- herstructureringsmogelijkheden in de bestaande bouw.

De ontwikkeling betreft de herstructurering van een voormalige supermarkt naar twee
starterswoningen. De ontwikkeling is zodoende passend binnen het beleid uit de Struc-
tuurvisie Rivierenland.

3.4 Gemeentelijk beleid

Visie Wonen en Werken 2002-2010

In de Visie Wonen en Werken 2002-2010° wordt het gemeentelijk beleid voor ‘wonen’ en
‘werken’ op hoofdlijnen aangegeven. De Visie Wonen en Werken bouwt verder op de
nota Ruimtelijke verkenningen van de gemeente Zaltbommel uit 2000. Het beleid ten
aanzien van wonen en werken is geactualiseerd en bevat tevens een overzicht van de
mogelijke inbreidings- en uitbreidingslocaties binnen de gemeente Zaltbommel. De visie
is eveneens afgestemd op de beleidsintenties uit het landschapsplan en de welstands-
nota van de gemeente. Het doel van de visie is het maken van een integrale ruimtelijke
afweging voor de ontwikkeling van woon- en werklocaties binnen de gemeente Zaltbom-
mel op zowel korte als middellange termijn. In de visie wordt onder meer antwoord gege-
ven op het nut en de noodzaak van inbreiding en uitbreiding van woon- en werklocaties.

Uit de visie blijkt dat er sprake is van een kwantitatieve vraag naar woningen en een be-
staand woningtekort. Tot en met 2009 dienen er 1.200 woningen gebouwd te worden in
de gemeente Zaltbommel, waarvan voor 777 woningen aanvullend ruimte moet worden
gezocht. De gemeente gaat uit van het leidende principe ‘inbreiden voor uitbreiden’,
waarbij wordt gekozen voor het zoveel mogelijk benutten van de mogelijkheden om op
inbreidingslocaties woningen te kunnen bouwen. Echter de ruimte op inbreidingslocaties

®  Visie Wonen en Werken 2002-2010, BRO/gemeente Zaltbommel, Zaltbommel, 13 maart 2003.
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is onvoldoende om de ‘restruimte’ van 777 woningen op te kunnen vangen. Voor de ge-
meente als geheel is sprake van een ruimtetekort voor 296 woningen. De gemeente Zalt-
bommel kiest onder voorwaarden ervoor om dit tekort op uitbreidingslocaties op te van-
gen.

In de kern Zuilichem is sprake van een relatief groot woningtekort. Voor Zuilichem bete-
kent dit de bouw van 73 woningen t/m 2009.
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Kaart Zuilichem Visie Wonen en Werken 2002-2010

De beoogde locatie valt binnen de kwaliteitscontour experiment ruimtelijk beleid. In de
visie wordt duidelijk dat in Zuilichem twee potentiéle inbreidingslocaties geschikt zijn voor
woningbouw. De potentiéle capaciteit zou uitkomen op in totaal 43 woningen. Voor Zuili-
chem geldt de bouw van 73 woningen t/m 2009. Dit tekort van 30 woningen kan niet op
inbreidingslocaties opgevangen worden, waardoor uitbreiding noodzakelijk wordt. In de
visie wordt aangegeven dat er nog voldoende ruimte voor woningbouw is binnen de
contour. Aangezien de voorgestane ontwikkeling een inbreidingslocatie binnen de kwali-
teitscontour betreft, past het project binnen de gemeentelijke kaders uit de Visie Wonen
en Werken.
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RUIMTELIJKE EN FUNCTIONELE VISIE

4.1 Achtergrond

De Nicolaas Hooijkaasstraat bestaat hoofdzakelijk uit eenvoudige vrijstaande woningen
met zadeldak. Tegenover de voormalige supermarkt is een eengezinsappartementenge-
bouw in twee bouwlagen aanwezig. Dit gebouw bestaat uit acht startersappartementen.
Het gebouw aan Nicolaas Hooijkaasstraat 13 bestaat uit een supermarktgedeelte en
woongedeelte. Dit woongedeelte is ‘verweven’ in de totale bouwmassa van het pand en
wordt als burgerwoning gebruikt. Het gebouw kenmerkt zich door een eenvoudige uitstra-
ling.

4.2 Ruimtelijke overwegingen

Er is sprake van een bestaand gebouw dat nagenoeg alleen intern wordt veranderd. Met
deze interne verbouwing worden op de begane grond twee appartementen voor starters
op de woningmarkt gerealiseerd. Het betreft twee zogenaamde patiowoningen waarbij de
bebouwing is geconcentreerd rondom een kleine open ruimte: een patio. De bestaande
burgerwoning blijft ongewijzigd bestaan en zal als zodanig worden bestemd. Functioneel
gezien passen de woningen goed in de bestaande structuur van overwegend woningen.
Het realiseren van starterswoningen betekent dat er gebouwd wordt voor een doelgroep
met een grote woningbehoefte. Het initiatief sluit qua woningtypologie aan op de tegen-
over gelegen starterswoningen en doet in ruimtelijk-stedenbouwkundige zin geen afbreuk
aan de omliggende woonomgeving.

Het pand is in de bestaande situatie vrij sober en eenvoudig. Bij de verandering zal met
name aan het uiterlijk van het gebouw een kwaliteitsverbetering plaatsvinden. De indeling
van de bestaande winkelpui wordt aangepast aan de nieuwe woonfunctie met een nieu-
we pui. De verhoudingen en de gevelindeling van de bestaande bouwmassa (‘twee laag
met kap’) wordt gebruikt voor de nieuwe gevelindeling van de plint. De pui wordt afwij-
kend maar terughoudend gemateraliseerd met verduurzaamde houten delen met kozij-
nen in donkergrijze kleur.

Op het terrein is geen ruimte om parkeerplaatsen te realiseren. Er zal gebruik worden

gemaakt van de parkeerplaatsen die er in de bestaande situatie reeds aanwezig zijn in
de openbare ruimte.
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4.3 Parkeren en ontsluiting

Verkeer

Het plangebied wordt via de Nicolaas Hooijkaasstraat ontsloten. Op het eigen terrein is
geen ruimte om parkeervoorzieningen te realiseren. Parkeren zal plaatsvinden op reeds
bestaande parkeerplaatsen in de openbare ruimte. Maatregelen in de verkeersstructuur
als gevolg van de realisatie van het plan zullen gezien de beperkte verkeersaantrekkende
en verkeersproducerende werking van het plan niet nodig zijn.

Parkeren

Het pand aan Nicolaas Hooijkaasstraat 13 zal worden herontwikkeld tot twee starterswo-
ningen. Vanwege de doelgroep waarvoor de woningen zijn bestemd, is het legitiem om
hiervoor een lager parkeerkencijfer te hanteren. Bewoners van deze woningen wonen
over het algemeen alleen of zijn jong. Op basis van het niet-stedelijke karakter en de
ligging van de locatie in het centrum van de kern is een parkeerkencijfer gehanteerd van
1,3 parkeerplaatsen per woning in de sector goedkoop.

Op het terrein van Nicolaas Hooijkaasstraat 13 is geen ruimte om parkeerplaatsen op
eigen terrein te realiseren. Het ontwikkelen van de starterswoningen heeft daarom in-
vioed op de parkeerdruk in de straat. Om het effect hiervan te beoordelen is een par-
keerbalans opgesteld. Een parkeerbalans geeft inzicht in de behoefte aan parkeerplaat-
sen volgens de parkeerkencijfers. Deze berekende parkeerbehoefte wordt daarna ver-
geleken met het aanbod aan parkeerplaatsen. Vervolgens wordt de theoretische par-
keerbehoefte vergeleken met de behoefte in de praktijk.

De uitgevoerde parkeerbalans is een aparte notitie.® Hieronder is alleen de conclusie van
dit advies opgenomen. De volledige notitie is opgenomen als bijlage.

Conclusie

De theoretische parkeerbehoefte van de voorzieningen in de Nicolaas Hooijkaasstraat is
in de huidige situatie groter dan het aantal beschikbare parkeerplaatsen, met name op
werkdagmiddag en -avond. Dat betekent dat de huidige parkeercapaciteit theoretisch
onvoldoende is. Na de herontwikkeling van het pand op nr. 13 tot starterswoningen
neemt de parkeerbehoefte op werkdagen overdag af en op avonden en weekenddagen
toe. Het huidige aantal van 20 parkeerplaatsen in en rond de Nicolaas Hooijkaasstraat
voldoet ook dan theoretisch niet voor de parkeerbehoefte die in de toekomstige situatie te
verwachten is, met name op werkdagavonden.

Advies parkeren Nicolaas Hooijkaasstraat nr. 13 te Zuilichem. BRO, 7 mei 2008.
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Een parkeertelling op twee werkdagavonden toont aan dat de feitelijke parkeerbehoefte
op een gemiddelde werkdagavond kleiner is dan berekend aan de hand van parkeernor-
men en -kencijfers. Gemiddeld zijn 8 van de 20 parkeerplaatsen in de openbare ruimte
bezet. Dit betekent dat de parkeercapaciteit in de Nicolaas Hooijkaasstraat in de praktijk
voldoende ruimte biedt om de extra parkeervraag van twee nieuwe starterswoningen op
te vangen. Daarbij is als uitgangspunt genomen dat parkeren op de rijpbaan past in de
functie van de Nicolaas Hooijkaasstraat.
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MILIEU- EN OMGEVINGSASPECTEN

In dit hoofdstuk wordt het plan getoetst aan ruimtelijk relevante belangen die mogelijk in
het gebied spelen of aanwezig zijn. Tevens wordt bekeken of de locatie voldoet aan de
eisen die vanuit milieuwetgeving worden gesteld.

5.1 Bodemonderzoek

In het kader van de bestemmingsplanprocedure vormt de bodemkwaliteit bij ontwikkeling
van ruimtelijke functies een belangrijke afweging. In dit geval betreft het enkel interne
verbouwingen waarbij de grond niet geroerd wordt en er is reeds een bedrijfswoning
aanwezig. Het perceel is voor het grootste deel bebouwd. Er is wat groen aanwezig, er is
echter geen sprake van een tuin. De huidige bestemming ‘wonen zonder tuin/supermarkt’
wordt omgezet in ‘wonen zonder tuin’. De huidige en toekomstige gebruiksvormen zijn
vergelijkbaar waardoor de gevoeligheid voor bodemverontreiniging van het gebruik van
het perceel gelijk is. Bodemonderzoek is zodoende niet noodzakelijk. Bescherming tegen
bouwen op vervuilde grond wordt gevonden in de Woningwet.

5.2 Geluid

In de Wet geluidhinder (Wgh) is vastgesteld, indien in het plangebied geluidgevoelige
functies (zoals woningen) zijn voorzien binnen de invloedssfeer van (weg)verkeerslawaai,
akoestisch onderzoek uitgevoerd dient te worden. Dit geldt voor alle straten en wegen,
met uitzondering van:

- wegen die in een als ‘woonerf aangeduid gebied liggen;

- wegen waarvoor een maximum snelheid van 30 km/uur geldt.

De wegen in de omgeving hebben een snelheidsregime van 30 km/uur. Een akoestisch
onderzoek is dan ook niet noodzakelijk.

5.3 Luchtkwaliteit

Bij de start van een project moet onderzocht worden of het effect relevant is voor de
luchtkwaliteit. Hierbij moet aannemelijk gemaakt worden, dat luchtkwaliteit “niet in bete-
kenende mate” aangetast wordt. Daartoe is een algemene maatregel van bestuur ‘Niet in
betekenende mate’ (Besluit NIBM) en een ministeri€le regeling NIBM (Regeling NIBM)
vastgesteld waarin de uitvoeringsregels vastgelegd zijn die betrekking hebben op het
begrip NIBM.
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In de Regeling NIBM is een lijst met categorieén van gevallen opgenomen die niet in
betekende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. Deze gevallen kunnen zonder
toetsing aan de grenswaarden voor het aspect luchtkwaliteit uitgevoerd worden.

Conclusie

In de Regeling NIBM is opgenomen dat een plan van 500 woningen niet in betekende
mate bijdraagt aan de luchtkwaliteit. De ontwikkeling die met onderhavig bestemmings-
plan mogelijk wordt gemaakt, betreft de realisatie van twee woningen. Dit aantal blijft ruim
onder de 500 woningen zoals gesteld in de Regeling NIBM. Dit betekent dat het initiatief
niet in betekende mate bijdraagt aan de verslechtering van een bepaalde stof. Een lucht-
kwaliteitonderzoek is dan ook niet noodzakelijk. Conform de Wet luchtkwaliteit 2007 kan
het initiatief doorgang vinden.

5.4 Bedrijven en milieuzonering

Om te komen tot een ruimtelijk relevante toetsing van bedrijffsvestigingen op milieuhygié-
nische aspecten wordt het begrip milieuzonering gehanteerd. Onder milieuzonering wordt
verstaan een voldoende ruimtelijke scheiding tussen enerzijds milieubelastende bedrijven
of inrichtingen en anderzijds milieugevoelige gebieden zoals woonwijken. Om het begrip
hanteerbaar te maken, is gebruik gemaakt van de publicatie ‘Bedrijven en milieuzonering’
van de VNG.” Bedrijven zijn opgenomen in een tabel die is ingedeeld in milieucategorie-
en, waarbij per bedrijf is aangegeven wat de afstand tot een rustige woonwijk dient te zijn
(de zogenoemde afstandentabel). Deze afstanden kunnen als basis worden gehanteerd,
maar zijn indicatief. In het algemeen wordt door het aanbrengen van een zonering tussen
bedrijvigheid en woonbebouwing de overlast ten gevolge van de bedrijfsactiviteiten zo
laag mogelijk gehouden.

De gemeente Zaltbommel heeft aangegeven dat in het kader van milieuzonering alleen
dorpshuis ‘Den Ham’, gelegen aan de Burgemeester Hobolaan 1b, van belang is.® Overi-
ge voorzieningen in de omgeving, zoals café/cafetaria 't Wapen van Zuilichem aan de
Nicolaas Hooijkaasstraat 1, zijn op voldoende afstand van de te realiseren woningen
gelegen, waardoor deze geen belemmering vormen voor de voorgestane ontwikkeling.

Het dorpshuis is op ongeveer 10 meter van de betreffende woningen gelegen. Om deze
reden is in het kader van de Wet milieubeheer een akoestisch onderzoek® verricht, waar-
bij de geluidsreducties vanuit de grote zaal van het dorpshuis naar de (achter)gevels van
de nieuw te bouwen woningen en de dichtstbijzijnde bestaande woningen zijn gemeten.
Hieronder volgt alleen de conclusie van dit onderzoek. De volledige rapportage is een
separate bijlage bij dit bestemmingsplan.

Milieuzonering op basis van: ‘Bedrijven en Milieuzonering’, Uitgave VNG, Den Haag, 2009.

Brief van de gemeente Zaltbommel aan Stichting Goedkoop Wonen d.d. 14 januari 2008.

Akoestisch onderzoek Wet milieubeheer woningen nabij dorpshuis te Zuilichem (kenmerk
R071370aaA0.ac). Lichtveld Buis & Partners, 13 mei 2008.
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Conclusie

Voor de bestaande situatie ligt de meest bepalende woning aan de Hooijkaasstraat 11.
De geluidreductie tussen de grote zaal van het dorpshuis en de achtergevel van deze
woning bedraagt 46 dB(A), zodat volgens de normen van het Besluit algemene regels
voor inrichtingen milieubeheer (Barim) in de grote zaal een tijdgemiddeld geluidniveau
voor popmuziek mogelijk is van 81 dB(A) in de avondperiode.

De geluidsreductie tussen de grote zaal en de achtergevel van de nieuw te bouwen wo-
ningen aan de Nicolaas Hooijkaasstraat 13 bedraagt 45 dB(A), waardoor een marginale
overschrijding van de geluidnormen van 1 dB(A) optreedt, als bij de naastgelegen woning
op nr. 11 precies aan de normen wordt voldaan.

De Regio Rivierenland heeft geconcludeerd dat het dorpshuis in de bestaande situatie
niet voldoet aan de geluidsnormen uit het Barim. De gemeente heeft uitgesproken de
intentie te hebben om na de realisatie van de twee woningen er voor zorg te dragen dat
het dorpshuis voldoet aan de normen.

Voor de marginale overschrijding van de geluidsnormen van 1dB(A) biedt het Barim de
mogelijkheid om middels een nadere eis een hogere geluidsbelasting voor woningen toe
te staan. Hiertoe dient de geluidwering van de gevel minimaal 16 dB(A) te zijn. Dit zal
voor de twee te realiseren woningen het geval zijn.

5.5 Externe veiligheid

Er zijn uiteenlopende risico’s waaraan men in de dagelijkse leefomgeving bloot kan
staan. Het betreft hierbij onder meer risico’s van gevaarlijke stoffen in bedrijven en bij
transport van deze stoffen. Deze risico’s zijn gebonden aan een bepaalde plaats. Voor
het transport zijn dat de wegen, het spoor, de waterwegen en de buisleidingen. Vooral bij
nieuwe woningbouwontwikkelingen dient rekening gehouden te worden met eventueel
externe risico’s die de veiligheid negatief kunnen beinvioeden.

De gemeente Zaltbommel beschikt over een Externe veiligheidsvisie.10 Het doel van de
externe veiligheidsvisie is om een toetsingskader aan te bieden waarin duidelijk wordt
hoe met bestaande en toekomstige externe veiligheidsrisico’s dient te worden omgegaan.

Zowel uit de Externe veiligheidsvisie als uit de risicokaart van de provincie Gelderland
blijkt er zich geen ondergrondse transportleidingen bevinden. Wel bevindt zich op ruim 960
meter afstand de N322 en op ruim 340 meter afstand de rivier de Waal.

Gelet op de afstand tot deze transportroutes zijn er wat het plaatsgebonden risico betreft
geen belemmerin