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AMENDEMENT GEMEENTERAAD

Amendementnummer: | 2024-A0010
Datum indiening: 22 april 2024

Onderwerp: Bestemmingsplan STEP ook van toepassing verklaren op Bestemmingsplan
Breegraven 101-115

De raad van de gemeente Zutphen

gelezen:

—

het raadsvoorstel Bestemmingsplan Breegraven 101 - 115

met griffienummer: | 564694

heslult:
De tekst uit het ontwerpraadsbesluit, beslultpunt 2, luidende:

“Het bestemmingsplan ‘Breegraven 101-115' gewijzigd vast te stellen overeenkomstig de bij dit plan
behorende toelichting, regels en verbeelding (NL.IMRO.0301.bp1205Breegraven-vs01);”

te vervangen door;

“Het bastemmingsplan ‘Breegraven 101-115' gewljzigd vast te stellen overeenkomstig de bij dit plan
behorende toelichting, regels en verbeelding (NL.IMRO.0301.bp1205Breegraven-vs01), met dien
verstande dat in de regels van het bestemmingsplan “Breegraven 101-115" een verwiljzing wordt
opgenomen naar de relevante en nu geldende regelingen uit het bestemmingsplan “Thematische
herziening Standplaatsen Terrassen Evenementen en Parkeren”, zoals vastgesteld door de
gemeenteraad op 30-1-2023”,

Indiener(s):

Dolf Logemann (GroenLinks)

Toelichting

Deze technische toevoeging is nodig om het College inzake de parkeernormen de
wijzigingsbevoegdheid te geven waarnaar in motle 2024-M0017 (Behoud karakteristiek straatbeeld
Breegraven) wordt verwezen, Het aorspronkelijke oogmerk van het College was deze wijziging
ambtshalve af te doen, aangezien het hier een omissie in het bestemmingsplan betreft. Maar omdat
het Bestemmingsplan al aan de Raad is aangeboden, kan dit alleen nog via een amendement.




Het gaat om een tekstuele aanvulling op de regels van het bestemmingsplan, Het betreft nlet het
toevoegen van een nleuwe regeling, maar van het overnemen van een bestaande regeling. Door dit
amendement aan te nemen gelden ook de regels uit het parapluplan/bestemmingsplan “Thematische
herzlening Standplaatsen Terrassen Evenementen en Parkeren” (hlerna STEP). Deze zullen niet
letterlijk in de regels worden overgenomen, maar door middel van een verwijzing in de regels van het
bestemmingsplan “Breegraven 101-115” naar het STEP,
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ONTWERP zanknummer; 564694
RAADSVOORSTEL
Onderwetp: Vaststellen bestemmingsplan Breegraven 101-115
Progranuna: 2. Wonen en leefbaarheid
Forum: Oordeelsvormend
Portefeuillehouder Jasper Bloem
Inlichtingen bij: Herimsen, Bas
Tel: 0628037967 E-mailadres: B.Hermsen@zutphen,nl
Soort bevoegdheid: Kaderstellend
Beleidsvrijheid: Beperkt
Programmabegrotingswijziging: | Nce
Programmabegrotings-
wijzigingsnummer:

Het college van burgemeester en wethouders stelt de raad voor:
1. de zienswijzennota ontwerpbestemmingsplan “Breegraven 101-115" vast te stellen;
2. het bestemmingsplan “Breegraven 101-115” gewijzigd vast te stellen overeenkomstig de bij dit
plan behorende toelichting, regels en verbeelding (NL.IMR0.0301.bp1205Breegraven-vs01);
3. geen exploitatieplan vast te stellen.
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TOELICHTING

Inleiding

Voor de locatie Breegraven 101-115 is woningstichting Ons Huis al enige jaren bezig om een
herontwikkeling op gang te brengen, Het plan betreft de realisatie van drie kleinschalige
appartementengebouwen, bestaande uit totaal 24 appartementen, Het perceel heeft in het geldende
bestemmingsplan “Warngveld Kom Noord 2008” de bestemming “Wonen" met de aanduiding "dubbele
woning". Op basis hiervan mogen uitsluitend dubbele woningen worden gerealiseerd, Om de gewenste
herstructurering naar appartementengebouwen mogelijk te maken is een bestemmingsplanherziening nodig,

Voor de planontwikkeling heeft vanaf 24 september 2015 al eens een ontwerpbestemmingsplan ter inzage
gelegen, Hierop zijn diverse zienswijzen kenbaar gemaakt. Op basis daarvan heeft woningstichting Ons Huis
in 2019 het plan weer opgepalkt cn aangepast, Het aantal appartementen is gewijzigd van 22 naar 24 cn het
ontwerpplan is hierop aangepast en geactualiseerd,

Het ontwerpbestemmingsplan heeft van 22 september 2022 tot en met 2 november 2022 ter inzage gelegen,
Op het ontwerpbestemmingsplan zijn 10 zienswijzen ingediend, Het vast te stellen bestemmingsplan is
behandeld in het Forum destijds van 19 juni 2023, Een afvaardiging van de buurt was hierbij aanwezig en
door twee omwonenden is ingesproken. Besloten is dat het bestemmingsplan nog niet klaar was voor
behandeling in de gemeenteraad, Het Forum heeft woningstichting Ons Huis verzocht om de omwonenden
meer te betrekken in de planvorming. Het bestemmingsplan is op basis van deze aanvullende participatie
aangepast,

Beoogpd effect
Het bestenumingsplan ‘Breegraven 101-115" beoogt de realisatie van 24 appartementen planologisch
juridisch mogelijk te maken.

Argamenten
1.1 Er ziju tien zienswijzen ingediend tegen het ontwerpbestemmingsplan.
Het ontwerpbestemmingsplan heeft vanaf 22 september 2022 tot en met 2 november 2022 ter inzage gelegen
voor het indienen van zienswijzen, Gedurende deze periode zijn er ticn zienswijzen ingediend, In de
“Zienswijzennota bestemmingsplan Breegraven 101-115” zijn de zienswijzen samengevat en van een reactie
voorzien. Deze nota is als bijlage bij dit voorstel gevoegd en maakt onderdeel uit van het raadsbesluit tot
vastsielling van het bestemmingsplan, De zienswijzen hebben onder andere betrekking op:

1. de hoogte van de nieuwbouw en kavakteristiek van de wijk;
het uitzicht vanuit de woning, de schaduwwerking, zonnepanelen en aantasting van privacy;
groene aankleding van de locatie en vermijden lichthinder;
maaiveld verlagen en onveilige verkeerssituatie;
parkeeroverlast en gebruik Dahliapad,;
planschade,

In het bestemmingsplan is al rekening gehouden met het zorgvuldig inpassen van de nieuwbouw aan de
Breegraven. Ev is voor gekozen om niet hoger te bouwen dan al mogelijk was op basis van het geldende
bestemingsplan, Wel is sprake van ecn verdichting in het aantal woningen, Hicr is een keuze gemaakt om
enerzijds meer betaalbare woningen toe te voegen in het gebied en anderzijds een bouwplan te hebben dat
past in de maat en schaal van het bestaand stedelijk gebied.

De zienswijzen geven aanleiding om de toclichting van het beslenmumingsplan ambishalve aan (e passen. Er is
daartoe een telestuele aanpassing gedaan in de omschrijving van de Breegraven, De bijlage met de
berekening van de stikstofdepositie is geactualiseerd, De uitkomsten van dit onderzoek hebben niet geleid tot
cen andere conclusie. Het aspect stikstol vormt geen belemmering voor de uitvoerbaarheid van het plan. De
zienswijze van het waterschap Rijn en Lissel heeft geleid tot een aantal aanpassingen in de waterparagraaf
van de toelichting, Het Waterschap Rijn en [Jssel heeft aangegeven in te kunnen stemmen met de
voorgestelde wijzigingen, In het juridisch bindende deel van het bestemmingsplan, de regels en de
verbeelding, zijn als gevolg van de ingediende zienswijzen en ten opzichte van het ontwerpbestemmingsplan



geen wijzigingen aangebracht, De zienswijzen vormen geen aanleiding het plan niet verder in procedure te
brengen,

2.1 Ons Huis heeft extra participatie met omnwonenden gehouden.

Het Forum heeft destijds tijdens de vergadering aangegeven dat Ons Huis meer en betere participatie moet
voeren met omwonenden, Ons Huis heeft hier invulling aan gegeven en gekozen om twee informatieavonden
te organiseren. Op de eerste avond is door Ons Huis opgehaald op welke punten omwonenden het plan graag
aangepast zien. Hierna heeft Ons Huis onderzocht op welke wijze tegemoet gekomen kan worden aan de
aangedragen punten en heeft een terugkoppeling aan de omgeving plaatsgevonden op een tweede
informaticavond.

Op 6 september 2023 heeft de eerste inloopbijeenkomst plaatsgevonden. Tijdens deze bijeenkomst is het
schetsontwerp van het plan gepresenteerd en konden omwonenden en belanghebbenden hun opmerkingen
geven op het plan, Naar aanleiding van de opmerkingen en verbeterpunten die werden aangedragen doot
omwonenden tijdens de inloopbijeenkomst op 6 september 2023 heeft Ons Huis een nieuwe
inloopbijeenkomst georganiseerd op 30 november 2023, Op deze avond is het eerste schetsontwerp
gepresenteerd met als aanvulling een aantal varianten. Hieronder wordt nader ingegaan op de aangedragen
wensen-vanuit de omgeving en is aangegeven of het bestemmingsplan hierop kon worden aangepast.

Gevel straaizifde

Voor de gevel van het complex (aan de straatzijde) is door de architect een aantal alternatieven uvitgewerkt.
Hierbij draait het vooral om het viterlijk en de verschijningsvorm van de derde woonlaag, In de
klankbordgroep wordt de uiteindelijke keuze gemaakt voor een variant en zal de definitieve gevelverbeelding
worden vitgewerkt. De gevel heefl in het originele ontwerp balkons buiten de gevellijn liggen. Naar
aanleiding van de opmerkingen van omwonenden zijn de balkons nu binnen de gevellijn ingetekend, De
balkons zijn hierdoor loggia's geworden. Hierdoor zijn de plattegronden van de appartementen compacter
geworden, Voor een aanpassing van het bouwplan hoeft het bestemmingsplan niet te worden aangepast. Dit
komt bij de omgevingsvergunningaanvraag nader aan bod,

Dakiype

Eén van de vragen van omwonenden had betrekking op de dakvorm, Waarom is gekozen voor een plat dak
en kan er niet gekozen worden voor een puntdak. Wanneer wordt gekozen voor aan puntdak kunnen er niet
voldoende appartementen op de verdieping worden gerealiseerd en komt de nok van het gebouw ook een
stuk hoger te liggen, Dit wordt door omwonenden ook als niet wenselijk beoordeeld. De cerder benoemde
gevelvarianten (zie afbeeldingen in paragraaf 2.2 van de toelichting) voorzien in de suggestie dat er iets met
een schuin dak gedaan kan worden, zonder dat er daadwerkelijk een nok hoeft te worden gemaakt. Voor een
dergelijke wijziging in het ontwerp van het gebouw hoeft het bestemmingsplan niet te worden aangepast.

Onistuiting

Eerder was het plan om aan de oostzijde van het gebouw een ontsluiting te realiseren, om zo bij de
parkeervoorzieningen bestemd voor de appartementen te komen, Via het Dahliapad zou het verkeer de
locatie weer moeten verlaten. Br werden door omwonenden veel vragen gesteld over de veiligheid van
langzaam verkeer, dat gebruik maakt van het Dahliapad. Ook konden volgens de omwonenden autolichten
zorgen voor hinder, Dit heeft ertoe geleid dat de ontsluiting voor gemotoriseerd verkeer via het Dahliapad is
komen te vervallen en dat de in- en uitrit aan de oostzijde van het complex gepositioneerd wordt en er één
ontsluiting op de Breegraven is, Voor een dergelijke wijziging in de ontsluiting van het perceel hoeft het
bestemmingsplan niet te worden aangepast,

Positie vain het gebouw ap de kavel (rootlijn)

Het gebouw bestaat nit drie gebouwdelen A (west), B (inidden) en C (oost). Door verschillende omwonenden
is opgemerkt dat zij zich zorgen maken over de inkijk en het complex zover mogelijk bij de eigen woning
vandaan willen positioneren. Alies afwegende is er daarom voor gekozen om gebouw deel A iels verder naar
achteren op het kavel te plaatsen ten opzichte van deel B en C. Voor deze planaanpassing hoeft het bouwvlak
in het bestemmingsplan niet te worden aangepast. Het bouwvlak is daar voldoende groot voor.

Doips karakter



Er is veslvuldig de wens geuit voor een meer "dorps karakter" van de bebouwing in verband met de ligging
in de oude kern, De straat Breegraven ligt in een jaren 50 en 60 wijk en nieuwe ontwikkelingen mosten
ingepast worden in de bestaande structuur, Dit kan bijvoorbeeld worden gedaan mel de keuze in de kleuren
van metselwerk, kleuren van schilderwerk, kleuren van daken en of materiaalkeuzes, De uitgewerkte
vatianten zijn nu nog op schetsniveau. Er is nog voldoende ruimte om in het ontwerp de aansluiting te vinden
bij de bestaande bouw. Volgens omwonenden zouden schuine daken passender zijn bij het dorpse karakter,
Zoals beschreven onder de opmerkingen met betrekking tot het daklype kan hierbij deels worden aangesloten
bij de wensen van de omwonenden. Om te bepalen of de architectuur van de nieuwbouw voldoende aansluit
bij de architectuur van de bestaande bebouwing in de omgeving geefl de welstandscommissie advies op hett
bouwplan, Dic toetsing volgl bij de omgevingsverguaningaanvraag,

Maaiveld van de kavel verlagen

Een ander punt dal naar voren kwam had betrekking op hict verlagen van het maaiveld van hel plangebied.
Hierimee zou het gebouw visueel lager worden, Het maaiveld ligl ten opzichte van de straat gemiddeld vrij
hioog. De omliggende kavels sluiten aan op deze hoogte, waarmee het plangebied dus niet hoger ligt dan de
omliggende kavels, De verwachting is dat het verlagen van het plangebied op bepaalde mommenten kan
zorgen voot problemen met de waterhuishouding, De kavel word(, na de straat, hel lnagste punt van de
directe omgeving, Het verlagen van het maaiveld wordt niet verder overwogen vanwege de verwachting van
wateroverlast, Ook zal de winst voor wat betreft het terugbrengen van de bouwhoogte van het complex
gering zijn,

Vorenstaande is verwerkt in paragraaf 6.4 van de toelichting van het bestemmingsplan.

2.2 De beoordeling van mogelijke milieugevolgen van de realisatie van de woningbownw leidi fot de conclusie
dat er geen milieueffectrapportage nodig is.

In de aanmeldnotitie vormvrije m.e.r.-beoordeling worden op basis van verschillende onderzoeken de
mogelijke effecien op verschillende milieuaspecten in beeld gebracht, Hieruit blijke dat er geen bijzondere
milieugevolgen zijn, Een milicueffectplanprocedure (op basis van de Wet mxlu,ubeheel) hoeft voor de
realisatie van de woningbouw niet te worden gevolgd.

2.3 Het plan is vanuit stedenboinwkundig planologisch oogpunt wenseljjk,

Op het perceel bevonden zich oorspronkelijk vier blokjes met twee-onder-een-kap woningen, Alle woningen
zijn inmiddels gestoopt. De circa 50 jaar oude woningen waren in een matige staat en moesten vervangen
worden door nicuwbouw, Ruimtelijk uitgangspunt van het plan is het inpassen van de
appartementengebouwen in het dorpse karakter van de straat. Dat betekent: geen lange blokken woningen,
groene voortuinen en maximaal drie bouwlagen. In het plan is daarom gekozen voor een
appartementencomplex dat optisch in blokken is verdeeld. Voor de blokken is groen aanwezig,

Hel clficiénte ontwerp heeft ertoe geleid dal alle parkeerplaatsen op cigen terrein worden gerealiseerd, De
oppervlakte van een appartement is 75 m? BVO, met uitzondering van de appartementen op de tweede
verdieping, Blke woning wordt zelfstandig en heeft de beschikking over een privé buitenruimte, Door de
archilectuur krijgl nict alleen het straatbeeld, maar ook de entree van do wijk cen visucle opwaardering, Dif
past in het proces van dorpsvernieuwing dat een aantal jaren geleden voor de wijk is ingezet.

2.4 De gewenste ontwikkeling kan mel een herziening van het bestemmingsplan worden gerealiseerd,

Het perceel Breegraven 101-115 heefl in het geldende bestemmingsplan “Warnsveld Kom Noord 2018 de
bestemmm&, y “Wonen” met de aanduiding "dubbele woning". Op basis hiervan zijn vitsluitend dubbele
woningen toegestaan. Aan de gewenste ontwikkeling kan planologisch medewerking worden verleend door
een herziening van het bestemmingsplan,

Omdat het ontwerpbestemmingsplan in procedure is geweest ten tijde van de Wet ruimtelijke ordening valt
dit plan en de te doorlopen procedure onder het overgangsrecht van de Omgevingswet,

2.5 Het plan is op onderdelen aangepast, waardoor sprake is van een gewijzigde vaststelling.

Het gebruik van 'wonen' in artikel 4 van de regels van het bestemmingsplan is gewijzigd in 'woningen'. Met
het gebruik van 'wonen' is er geen koppeling tussen de termen “wonen’ in de bestemmingsomschrijving en
‘woning’ in de begripsbepaling. Dit laat dan ruimte voor andere woonvormen dan één huishouden (zoals



kamerbewoning arbeidsmigranten), Dit is niet wenselijk en daarom is de bestemmingsomschrijving in artikel
4.1 onder a in de regels aangepast: wonen is vervangen door woningen,

2.6 De ontwikkeling Breegraven 101-115 past bij het initiatief raadsvoorstel betaalbaar bowwen,

Op 13 december 2021 heeft de gemeenteraad het alternatief initiatief raadsvoorstel betaalbaar bouwen
aangenomen. Op basis van dit raadsvoorstel dient 50% van de woningen bij nog niet vastgestelde
bestemmingsplannen betaalbaar gebouwd te worden, conform de definities van het raadsvoorstel. De
ontwikkeling voorziet in betaalbare woningen voor senioren en starters en er is sprake van een toevoeging
van woningbezit van de woningstichting, Het plan is daarmee passend bij het initiatiefraadsvoorstel,

3.1 Erhoeft geen exploitatieplan te worden vasigesteld.

In artikel 6.12, eerste lid van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) is bepaald dat de gemeenteraad een
exploitaticplan vaststelt voor gronden waarop cen bij algeniene maatregel van bestuur aangewezcen bouwplan
is voorgenomen. Er is geen plicht om cen exploitatieplan vast te stellen als verhaal van kosten van de
grondexploitatie anderszins verzekerd is (artikel 6.12, tweede lid, aanhef en onder a, Wro). Er is een
getekende anterieure overeenkomst. Hierin is het verhaal van eventuele planschade en kosten voor het
inschakelen van een adviseur voor de beoordeling van een planschadeclaim geregeld. De kosten van een
bestenumingsplanprocedure (en omgevingsverguming en andere benodigde vergunningen) zijn geregeld
binnen de legesverordening en hoeven daarom niet met een exploitatieplan te worden geregeld. Als gevolg
daarvan hoefl er geen exploitaticplan vastgesteld te worden,

Kanttekeningen
Niet van tocpassing,

Financién

De kosten voor de bestemmingsplanprocedure komen overeenkoimnstig de legestabel voor rekening van
initiatiefnemer. Eventuele planschade en kosten voor het inschakelen van een adviseur voor het beoordelen
van een planschadeverzoek zullen eveneens voor rekening van initiatiefnemer komen. Hiertoe zijn een
anterieure overeenkomst en cen planschadevergoedingsovereenkomst gesloten,

Communicatie

Uitleg procedure bestemmingsplan en omgevingsvergunning

Tijdens de informatieavond van Ons Huis is door omwonenden bij de ambtelijke ondersteuning aangegeven
dat de proceduregang van het bestemmingsplan en omgevingsvergunning lastig te begrijpen is. Voor
inwoners die zelden te maken hebben met dergelijke procedures is het Iastig te doorgronden wat waarbij
hoort (bestemmingsplan of omgevingsvergunning) en op welke wijze en momenten men nog kan reageren
op de plannen. Naar aanleiding hicrvan is er in november 2023 cen informaticbrief verzonden naar de
omwonenden. Op de tweede informatieavond van Ons Huis is door omwonenden aangegeven dat deze brief
voldeed in de informatievraag, Deze informatiebrief is bijgevoegd als bijlage 17.

Bestemmingsplan

Het beshit tot vaststelling van het bestemmingsplan wordt bekendgemaakt op de gemeentepagina van het
Contact, het digitale pemeenteblad, op de website van de gemeente en op www.rnimtelijkeplannen.nl,

Na bekendmaking van de vaststelling van het bestemmingsplan kunnen belanghebbenden, die cen zienswijze
hebben ingediend en belanghebbenden die aannemelijk kunnen maken dat ze geen zienswijze konden
indienen, gedurende zes weken beroep indienen. Na afloop van de beroepstermijn treedt het
bestemmingsplan in werking, tenzij een verzoek om voorlapige voorziening is ingediend bij de Voorzitter
van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State,

Vervolg participatie met klankbordgroep

Het vervolg is dat na vaststelling van het bestemmingsplan Ons Huis in gesprek zal gaan met de
omwonenden die zich hebben opgegeven voor de klankbordgroep. In deze bijeenkomsten zal met de
gepresenteerde varianten aan de slag worden gegaan om te komen tot een voorlopig ontwerp en tot slot een
definiticf ontwerp waarmee de omgevingsvergunning zal worden aangevraagd, In de klankbordgroep wordt
ook afgestemd hoe de openbare roimte verder ingevuld zal worden. Er kunnen dan afspraken gemaakt


http://www.ruimtelijkeplannen.nl

worden over erfafscheidingen, inrichting van groenvalkken, ontsluiting en verlichting van het coniplex en de
galerijen,

Uitvoering
Niet van toepassing,

Evaluatie
Niet van toepassing.

Bijlage(n) raad

564694 - Bijlage 1 - Bijlagen bij de toelichting - Bijlage | Bodemonderzoek Breegraven 101-103

564694 - Bijlage 2 - Bijlagen bij de toelichting - Bijlage 2 Verkennend bodemonderzoek Breegraven 105-115
564694 - Bijlage 3 - Bijlagen bij de toclichting - Bijlage 3 Actualiserend vooronderzock bodem

564694 - Bijlage 4 - Bijlagen bij de toelichting - Bijlage 4 Verkennend onderzoek asbest in bodem
564694 - Bijlage 5 - Bijlagen bij de toelichting - Bijlage 5 Akoestisch onderzoek wegverkeer

564694 - Bijlage 6 - Bijlagen bij de toelichting - Bijlage 6 Akoestisch onderzoek parkeren appartementen
564694 - Bijlage 7 - Bijlagen bij de toelichting - Bijlage 7 Notitie akoestisch onderzoek

564694 - Bijlage 8 - Bijlagen bij de toelichting - Bijlage 8 Advies Veiligheidsregio

564694 - Bijlage 9 - Bijlagen bij de toelichting - Bijlage 9 Aanmeldnotitie m.e.r

564694 - Bijlage 10 - Bijlagen bij de toelichting - Bijlage 10 Quickscan flora en fauna

564694 - Bijlage 11 - Bijlagen bij de toelichting - Bijlage 11 Ecologisch vervolgonderzoek en projectplan
564694 - Bijlage 12 - Bijlagen bij de toelichting - Bijlage 12 Voortoets stikstofdepositie

564694 - Bijlage 13 - Bijlagen bij de toelichting ~ Bijlage 13 Archeologisch PVE

564694 - Bijlage 14 - T cn R bestemmingsplan Breegraven 101-115

564694 - Bijlage 15 - Verbeelding bestemmingsplan Breegraven 101-115

564694 - Bijlage 16 - Zienswijzennota ontwerpbestemumingsplan Breegraven {01-115, Warnsveld
564694 - Bijlage 17 - Uitleg procedure bestemmingsplan en omgevingsvergunning

Stukken die ter inzage liggen



BESLUIT .
yfil
Al
/utphen
Dec raad van dc gemeente Zutphen,

gelezen het voorstel van het college van burgemeester en wethouders met nummer 564694;

gelet op artikel(en) 3.8 en 6.12 van de Wet ruimtelijke ordening;

besluit
I de zienswijzennota ontwerpbestemmingsplan “Breegraven 101-115" vast te stellen;
2. hel bestemmingsplan “Breegraven 101-115" gewijzigd vast te stellen overeenkomstig de bij

dit plan behorende toelichting, regels en verbeelding (NL.IMRO.0301.bp1205Breegraven-vs01);
3. geen exploitatieplan vast te stellen.

Aldus besloten in de openbarc
vergadering van de raad van de gemeente

Zutphen, gehouden op: 99 APR. 2024
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Zienswijzennota ontwerpbestemmingsplan “Breegraven 101-115 Warnsveld”

Inleiding

VVan donderdag 22 september 2022 tot en met woensdag 2 november 2022 heeft het ont-
werpbestemmingsplan “Breegraven 101-115" voor een ieder ter inzage gelegen, Gedu-
rende deze periode is een ieder in de gelegenheid gesteld een zienswijze op het plan
kenbaar te maken aan de gemeenteraad.

De ter inzage legging is bekend gemaakt door publicatie in het Contact, het elektronisch
gemeenteblad en de Staatscourant van 21 september 2022. Gedurende de termijn zijn
tien schriftelijke zienswijzen bij de gemeenteraad ingediend.

Hieronder is de inhoud van de zienswijzen samengevat en zijn de zienswijzen
beantwoord. Daar waar sprake is van een overeenkomstige zienswijze is dit vermeld en
wordt verwezen naar de beantwoording ervan.

Inspreker Datum Ontvangen op Zaaknummer
1. | Inspreker 1 24-9-2022 24-9-2022 424022
2. | Inspreker 2 8-10-2022 5-10-2022 429360
3. | Inspreker3 5-10-2022 5-10-2022 429657
4. | Inspreker 4 7-10-2022 7-10-2022 431557
5. | Inspreker 5 10-10-2022 10-10-2022 432628
6. | Inspreker 6 12-10-2022 17-10-2022 436851
7. | Inspreker7 16-10-2022 17-10-2022 436884
8. | Inspreker 8 24-10-2022 24-10-2022 440745
9. | Inspreker9 28-10-2022 31-10-2022 444277
10. | Waterschap Rijn en ldssel | 7.11-2022 10-11-2022 450484
ONTVANKELIJKHEID

De eerste negen zienswijzen zijn binnen de termijn verzonden en ontvangen, waardoor
ze allen ontvankelijk zijn. De zienswijzen van het Waterschap, nummer 10, is buiten de
termijn ingediend, maar de gemaakte opmerkingen zijn door Ons Huis wel verwerkt in het
bestemmingsplan.

Inhoud en beantwoording zienswijzen inspreker 1

1.1 Hoogte en aantal appartementen.
Inspreker heeft een zienswijze ten aanzien van de hoogte en het aantal appartementen.
De appartementen passen niet in deze omgeving, zeker niet 3 hoog.

1.1 Beantwoording.

De beoogde nieuwbouw in het plangebied is stedenbouwkundig beoordeeld. Op het
perceel bevonden zich oorspronkelijk vier blokjes met twee-onder-een-kap woningen.
Maximale bouwhoogte uit het geldende bestemmingsplan was 10,5 meter. De woningen
Zijn inmiddels gesloopt. De circa 50 jaar oude woningen waren in een matige staat en
dienen vervangen te worden voor nieuwbouw in de vorm van appartementen. Er is
bewust besloten om geen hogere bouwhoogte toe te kennen aan deze locatie. De
maximale bouwhoogte van 10,5 meter is in het nieuwe bestemmingsplan daarom ook
overgenomen,
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Ruimtelijk uitgangspunt van het plan is het inpassen van de appartementengebouwen in
het dorpse karakter van de straat. Dat betekent: geen lange blokken woningen, groene
voortuinen en maximaa! drie bouwlagen. De locatie, tegenover de relatief drukke
supermarkt, is minder geschikt voor grondgebonden eengezinswoningen, maar juist wel
voor kleine appartementen voor starters en senioren, 24 in totaal. in het plan is daarom
gekozen voor een appartementencomplex dat optisch in blokken is verdeeld. Voor de
blokken is groen aanwezig. De door de balkons verspringende voorgevellijn versterkt het
informele karakter van het plan. Door de architectuur krijgt het straatbeeld, maar ook de
entree van de wijk een visuele opwaardering. Dit past in het proces van
dorpsvernieuwing dat een aantal jaren geleden voor de wijk is ingezet.

Ons Huls heeft daarnaast als sociale huisvester in de gemeente Apeldoorn en gemeente
Zutphen de opgave om woningen toe te voegen aan haar bezit. Diverse doelgroepen
bouwen een lange inschrijftijd op, voordat zij in aanmerking komen voor een passende
woning. De vraag naar passende sociale huurwoningen is groot en is in de loop van de
jaren (duur van deze ontwikkeling) alleen maar groter geworden. Algemeen geldi
voorlopig dat deze vraag niet gaat afnemen. Ons Huis ontwikkelt daarom woningen op
itbreidingslocaties in verschillende varianten, maar het is ook noodzakelijk te kijken of
locaties met eigen bezit geschikt zijn voor herstructurering. De locatie aan de Breegraven
is daar een goed voorbeeld van. De hestaande woningen waren sterk verouderd. In
combinatie met de diepe achtertuinen is de locatie uitermate geschikt om meer woningen
terug te bouwen. De gemeente onderschrijft vorenstaande en is van mening dat deze
plek in het dorp, dichtbij voorzieningen, geschikt is om appartementen te realiseren. De
toevoeging van de appartementengebouwen met esn dergelijk woningbouwprogramma,
op deze locatie aan de Breegraven, is derhalve als ruimtelijk wenselijk beoordeeld. De
gemeente is niet voornemens om het bestemmingsplan aan te passen naar een plan dat
grondgebonden woningen of een lagere bouwhoogte voorschrijft (de maximale
bouwhoogte van 10,5 meter (binnen het bouwviak) wordt aangehouden).

Deze beantwoording raakt ook andere zienswijzen, waarin onder andere verwezen wordt
naar de verstoring van het authentieke beeld en karakter van dit deel van Warnsveld.
Indien van toepassing is een verwijzing naar deze beantwoording opgenomen.

1.2 Privacy.
Inspreker benoemd dat de privacy volledig zal verdwijnen.

1.2 Beahiwoording.

Voor wat betreft het onderwerp ‘privacy’ kan worden opgemerkt dat ook vanuit de
jurisprudentie van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State is bepaald dat
er, zeker in een stedelijk gebied, geen blijvend recht op privacy bestaat. In een dergelijke
woonomgeving is het nooit uit te sluiten dat op enig moment bebouwing plaatsvindt
waardoor o0.a. het uitzicht wordt veranderd. De gemeente is van mening dat in geen van
de gevallen sprake is van een zodanige aantasting van de privacy dat dit
onaanvaardbare gevolgen heeft voor de betreffende woon-en leefsituatie. Mochten
insprekers van mening blijven dat de vermindering van privacy een nadelig effect is, dan
bestaat de mogelijkheid om een verzoek om een tegemoetkoming in planschade in te
dienen. Als inspreker van mening is dat er sprake is van een waardedaling van de
waoning dan kunnen zij binnen vijf jaar na het onherroepelijk worden van het
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bestemmingsplan een onderbouwd verzoek om tegemoetkoming in planschade indienen
(op grond van artikel 6.1 Wro). Op dat moment wordt onderzocht of er daadwerkelijk
sprake is van planschade en/of dit voor tegemoetkoming in aanmerking komt.

1.3 Zonnepanelen.
Recentelijk heeft inspreker voor een aanzienlijk bedrag zonnepanelen aangeschaft die
volgens inspreker door deze hoogbouw volledig nutteloos zullen worden.

1.3 Beantwoording.

De nieuwbouw in het plangebied is op voldoende afstand van de woning van inspreker
geprojecteerd dat daarmee geen sprake is van onevenredige negatieve effecten op de
werking en opbrengst van de zonnepanelen. De schaduwstudie wijst uit dat het perceel
van inspreker jaarrond geen schaduw ontvangt van de bebouwing in het plangebied.

Inhoud en beantwoording zienswijzen inspreker 2

2.1 Plan aanpassen in verband met hinder privacy.

Inspreker benocemd dat op de locatie Breegraven 101-115 in het verleden 8
eengezinswoningen/arbeiderswoningen stonden, waarbij de tweede verdieping diende
als zolder die met een vlizotrap te bereiken was en die een schuin dak hadden. Het
voornemende plan is dat er 24 appartementen worden gebouwd met drie woonlagen en
met name de appartementen op de hovenste woonlaag geven ons een aanzienlijke
inbreuk op de privacy. De bewoners kunnen dan vanaf hun galerij bij insprekers in de tuin
en slaapkamers inkijken, al mede de verlichting die een overlast bezorgd. Om deze reden
verzoekt inspreker om het plan aan te passen door de bovenste woonlaag weg te laten.
En dus 186 in plaats van 24 woningen te realiseren.

2.1 Beantwoording.

Voor wat betreft het onderwerp ‘privacy’ kan worden opgemerkt dat ook vanuit de
jurisprudentie van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State is bepaald dat
er, zeker in een stedelijk gebied, geen blijvend recht op privacy bestaat. In een dergelijke
woonomgeving is het nooit uit te sluiten dat op enig moment bebouwing plaats vindt
waardoor o.a. het uitzicht wordt veranderd. De gemeente is van mening dat in geen van
de gevallen sprake is van een zodanige aantasting van de privacy dat dit
onaanvaardbare gevolgen heeft voor de betreffende woon-en leefsituatie. Mochten
insprekers van mening blijven dat de vermindering van privacy een nadelig effect is, dan
bestaat de mogelijkheid om een verzoek om een tegemoetkoming in planschade in te
dienen. Als inspreker van mening is dat er sprake is van een waardedaling van de
woning dan kunnen zij binnen vijf jaar na het onherroepelijk warden van het
bestemmingsplan een onderbouwd verzoek om tegemoetkoming in planschade indienen
(op grond van artikel 6.1 Wro). Op dat moment wordt onderzocht of er daadwerkelijk
sprake is van planschade en/of dit voor tegemoetkoming in aanmerking komt. De
gemeente is niet voornemens om een lagere bouwhoogte in het bestemmingsplan op te
nemen en het woningbouwprogramma daarop aan te passen.
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2.2 Ontwerp past niet binnen het karakteristiek straatbeeld.

Inspreker stelt dat de woningen niet passen binnen het straatbeeld. De appartementen
zullen komen in een straat met allemaal oude en kleinere woningen. Appartementen
komen in dit straatbeeld van origine niet voor. in 2004 is de structuurvisie van de
Warnsveld door de toenmalige gemeente Warnsveld vastgesteld. De gemeente Zutphen
heeft deze nota integraal overgenomen. In deze nota staat dat het karakter van
Warnsveld behouden dient te blijven. Volgens inspreker betekent dit dat er geen
appartementencompiexen van 10,5 meter hoog horen, Dit schaadt namelijk het
karakteristieke beeld van de omgeving. Om deze reden verzoekt inspreker om het
ontwerp aan te passen.

2.2 Beantwoording.

Voor de beantwoording van deze zienswijze verwijzen wij naar de beantwoording onder
1.1,

2.3 Groene aankleding aan de achterzijde van het perceel,

Inspreker stelt dat in het ontwerpbestemmingsplan alleen wordt gesproken over groen
aankleding aan de voorzijde van de appartementen. Zowel in de tekst als op de
tekeningen is niets te vinden over groene aankleding aan de achterzijde. Toen de 8
arbeiderswoningen er nog stonden stond hier altiid bomen en een groenstrook langs de
grens van de schooltuinen, Cok hadden de bewoners groene achtertuinen, Door de bouw
van Garages/schuren en parkeerplaatsen is er geen groen en zal het verharde gedeelte
dus flink groter zijn. Waardoor het water lastiger weg kan. Graag ziet inspreker aan de
achterziide, grenzend aan de schooltuinen een groenstrook met hoge bomen.

2.3 Beantwoording.

De gemeente heeft de zienswijze voorgelegd aan Ons Huis. Ons Huis zal in overleg met
belanghebbenden komen tot een passende invulling. Uitgangspunt is dat dit in goed
overleg plaatsvindt en dat er rekening wordt gehouden met de wensen van de buurt.
Voor Ons Huis maakt het niet uit of dit een groene invulling wordt of een dichte massieve
invulling of een tussenvorm, Omdat dit een uitwerking van het plan betreft en terugkomt
in de omgevingsvergunningaanvraag hoeft hiervoor in het bestemmingsplan geen
aanpassing te worden opgenomen.

2.4 Vermijden lichthinder vanaf de galerijen.

Inspreker heeft zorgen over de lichthinder van de galerijen, deze zullen op de donkere
momenten verlicht worden, inspreker stelt dat dit licht veel hinder kan geven en benoemd
als voorbeeld de appartementen aan de Oranjelaan, die aan de achterzijde een zee van
licht uitzenden, inspreker verzoekt om bij de verlichting van de galerijen hier rekening
mee te houden en te kiezen voor een minimale lichtsterkte en het tegengaan van
strooiverlichting richting de huizen aan de Hellenkamp.

2.4 Beanitwoording.

Op galerijen kan verlichting nog wel eens sterk beeldbepalend zijn en vormen van
overlast vercorzaken. Bewoners van de Hellenkamp maken zich hier zorgen over, In de
uitwerking van het plan zal Ons Huis hier rekening mee houden. Ons Huis zal goed
nadenken over het aantal lichtpunten die nodig zijn op de galerijen en over de toe te
passen armaturen. Door te kiezen voor bijvoorbeeld up- en down lighters verwacht Ons
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Huis het grootste deel van de verwachte overlast weg te kunnen nemen. Omdat dit een
vitwerking van het plan betreft en terugkomt in de omgevingsvergunningaanvraag hoeft
hiervoor in het bestemmingsplan geen aanpassing te worden opgenomen.

2.5 Maaiveldniveau verlagen.

Inspreker geeft aan dat de voormalige woningen aan de Breegraven een stuk hoger
lagen dan de straat. Inspreker verzoekt de gemeente om het maaiveldniveau van de
nieuwe woningen te verlagen naar straatniveau, hierdoor voorkom je dat de nieuwe
woningen nog hoger worden dan ze nu al getekend zijn. Mocht u het plan aanpassen
naar twee woonlagen dan zou dit niet noodzakelijk zijn.

2.5 Beantwoording

Het plan dient vanwege het bouwkosten te worden ontwikkeld met een gesloten
grondbalans. Het afgraven van de grond naar het peil van het straatniveau is derhalve
niet wenselijk. Het bestemmingsplan wordt op dit punt niet door de gemeente aangepast.

2.6 Planschade.

Zoals inspreker hierboven benoemd, zal het voorliggende plan enorme nadelige
gevolgen (kunnen) hebben voor het woongenot. Mocht u met het (aangepaste) plan niet
of onvoldoende tegemoet komen aan onze bezwaren dan zal inspreker een financiéle
claim overwegen in verband met planschade.

2.6 Beantwoording.

Als inspreker van mening is dat er sprake is van een waardedaling van de woning dan
kunnen zij binnen vijf jaar na het onherroepelijk worden van het bestemmingsplan een
onderbouwd verzoek om tegemoetkoming in planschade indienen (op grond van artikel
6.1 Wro). Op dat moment wordt onderzocht of er daadwerkelijk sprake is van planschade
en/of dit voor tegemoetkoming in aanmerking komt.

Inhoud en beantwoording zienswijzen inspreker 3

3.1 De verkeersstromen.

Inspreker meld dat de verkeerssituatie nu al in de Breegraven op gezette tijden zeer
gevaarlijk is. Rond 8:00 uur rijden er veel auto's en bouwvoertuigen tegelijk met veel
kinderen en pubers op de fiets door de Breegraven, dit leidt regelmatig tot zeer
gevaarlijke situaties en geluidsoverlast.

3.1 Beantwoording.

In de toelichting van het bestemmingsplan is in paragraaf 2.2 en aanvullend in paragraaf
4.3 een onderbouwing opgenomen over de ontsluiting van het perceel.

Paragraaf 2.2: "Het parkeerhof krijgt twee ontsluitingen aan de uiteinden van het perceel.
De oostelijke ontsluiting loopt langs woning nr. 117 en dient als inrit van het terrein. De
westelijke ontsluiting valt samen met het Dahliapad en dient als uitrit van het terrein. Het
Dabhliapad wordt als onderdeel van dit plan verbreed. Op deze wijze wordt het verkeer
verdeeld en is er geen sprake van grote verkeersdrul of problemen bjj de aansluiting met
de Breegraven.”

Paragraaf 4.3: “...De Breegraven zelf biedt voldoende capaciteit om de toegenomen
hoeveelheid
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verkeersbhewegingen op te vangen.”,
De gemeente heeft de beoogde ontsluiting getoetst en als passend beoordeeld.

3.2 Balans tussen sociale huurbouw en koopwoningen.

Inspreker stelt dat de balans tussen sociale huurbouw en koopwoningen zeer verstoord
raakt door deze bouw, Dit heeft effect op de veiligheid en de verbondenheid van de buurt,
Sociale huurappartementen trekken een bepaald deel van de bevolking. Met een goede
balans kan dit tot een succesvolle en gezellige buurt zorgen, Echter, nu komen er 4 keer
zoveel sociale huurplekken dan voorheen op deze plek, samen met de al opgeleverde
huizen aan de andere zijde van de LIDL een zeer ongewenste situatie. Nu al hebben
dochters van inspreker last van de hangjongeren bjj de Lidl en voelen zich regelmatig
onveilig. Een appartementencomplex met 24 eenheden gaat alleen maar bijdragen aan
die onveiligheid.

3.2 Beantwoording.

Het woningbouwprogramma voorziet in appartementen voor starters en senioren. De
gemeente ziet geen relatie tussen de voorgenomen planontwikkeling en het aspect
saciale veiligheid op het naastgelegen terrein.

3.3 Verstoord beeld Warnsveld.
Dit is een authentieke wijk van Warnsveld. Met zeer charmante huizen en hofjes. Een
complex als dit verstoord dit beeld.

3.3 Beantwoording.
Voor de beantwoording van deze zienswijze verwijzen wij naar de wij naar de
beantwoording onder 1.1.

3.4 Waardedaling woning.
Inspreker stelt dat er naar alle waarschijnlijkheid zal toe leiden dat de waarde van het
koophuis vermindert.

3.4 Beaniwoording.

Voor de beantwoording van deze zienswijze verwijzen wij naar de beantwoording onder
2.6.

3.5 Verloedering.

Inspreker stelt dat bovenstaande opgeteld en samengevat maakt dat de zo fijne buurt
waar inspreker woont zal vetioederen, zoals nu al enigszins zichtbaar is met de
oplevering van de sociale huurwoningen aan de andere kant van de LIDL,

3.5 Beantwoording.

De gemeente en Ons Huis zijn van mening dat de beoogde planontwikkeling juist een
positieve impuls zal geven voor de leefbaarheid van dit deel van Warnsveld. Zoals ook
terug te lezen in de beantwoording onder 1.1. past de ontwikkeling in het proces van
dorpsvernieuwing. De gemeente ziet niet in op welke wijze de planontwikkeling de wijk
zal laten verloederen.
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Inhoud en beantwoording zienswijzen inspreker 4

4.1 Privacy hoogbouw.

Veertien jaar geleden is inspreker op het huidige adres komen wonen, omdat de ligging
van het huis veel privacy bood vanwege de 8 achterliggende eengezinswoningen met
daar tussenin de volkstuinen. De eengezinswoningen bevatte op derde verdieping een
zolder voor opslag zonder noemenswaardige ramen aan onze zijde. Het voorliggende
plan bevat 24 appartementen verdeeld over drie woonlagen met de galerijen en de
slaapkamerramen gericht naar de woning van inspreker. Inspreker stelt hierdoor vors te
worden aangetast in privacy, daar er vanaf de derde verdieping direct in de tuin,
woonkamer, keuken, slaapkamer en badkamer gekeken kan worden. Het
personenverkeer op de galerijen zal met 24 appartementen ook aanzienlijk zijn, De rust
en privacy die inspreker aan de achterzijde van hun huis ervaren zal dan ook teniet
worden gedaan door de voorgenomen bouw, Om bovenliggende redenen verzoekt
inspreker om het plan aan te passen naar de 8 eengezinswoningen die er hebben
gestaan.

4.1 Beahtwoording.

Voor wat betreft het onderwerp 'privacy’ kan worden opgemerkt dat ook vanuit de
jurisprudentie van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State is bepaald dat
er, zeker in een stedelijk gebied, geen blijvend recht op privacy bestaat. In een dergelijke
woonomgeving is het nooit uit te sluiten dat op enig moment bebouwing plaats vindt
waardoor o.a, het uitzicht wordt veranderd. De gemeente is van mening dat in geen van
de gevallen sprake is van een zodanige aantasting van de privacy dat dit
onaanvaardbare gevolgen heeft voor de betreffende woon-en leefsituatie. Mochten
insprekers van mening blijven dat de vermindering van privacy een nadelig effect is, dan
hestaat de mogelijkheid om een verzoek om een tegemoetkaming in planschade in te
dienen. Als inspreker van mening is dat er sprake is van een waardedaling van de
waning dan kunnen zij binnen vijf jaar na het onherroepelijk worden van het
bestemmingsplian een onderbouwd verzoek om tegemoetkoming in planschade indienen
(op grond van artikel 6.1 Wro). Op dat moment wordt onderzocht of er daadwerkelijk
sprake is van planschade en/of dit voor tegemoetkoming in aanmerking komt.

4.2 Hoogbouw.

Inspreker wijst, zoals veel mensen zullen aangeven, graag op de karakteristiek van de
Breegraven waar inziens inspreker geen hoogbouw (3 verdiepingen) thuis hoort, Graag
verwijst inspreker naar de bouw en zienswijze van de appartementen die een aantal jaren
geleden zijn gebouwd aan de Breegraven 54 t/m 58, Deze appartementen passen perfect
in het historische straatbeeld van de Breegraven, waarvan in het huidige voorstel geen
sprake is.

In het kader van de energietransitie en dat de tuin van inspreker op het zuidwesten ligt
heeft inspreker het voornemen om op de schuur achterin in de tuin 16 zonnepanelen te
plaatsen en op het platte dak van de aanbouw 12 Head pipe panelen {e plaatsen t.b.v. de
zonneboiler. Door de huidige voorgenomen bouwhoogte zullen de panelen met name in
de winter een dee! van de dag in de schaduw liggen, waardoor het rendement vors
achteruit gaat. Om bovenliggende redenen verzoekt inspreker om het plan aan te passen
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naar de normale hoogte van de omliggende woningen, zodat het passend is voor het
karakter van de straat en de energietransitie van inspreker.

4.2 Beantwoording.

Ten aanzien van de karakteristiek van de Breegraven verwijzen wij naar de
beantwoording onder 1.1.

Om de schaduwwerking van het plan in beeld te brengen is een schaduwstudie
uitgevoerd. Dit onderzoek is uitgevoerd conform TNO-richtlijn; ten minste 4
bezonningstijdstippen per dag; 9.00, 12.00, 15.00 en 18.00 uur in de periode 21 februari
— 21 oktober (gedurende 8 maanden). Onderzoek wijst uit dat in de periode eind februari
in het laatste tijdslot sprake is van schaduwwerking op een deel van de tuin van
inspreker. Voor het overige deel van het jaar heeft de planologische wijziging in het
plangebied geen schaduwwerking tot gevolg op het perceel van inspreker. Hierdoor is
geen sprake van onevenredige negatieve effecten op de werking en opbrengst van de
zonnepanelen,

Mochten insprekers van mening blijven dat de vermindering van opbrengst een nadelig
effect is, dan bestaat de mogelijkheid om een verzoek om een tegemoetkoming in
planschade in te dienen. Dit onderbouwd verzoek om tegemostkoming in planschade {op
grond van artikel 6.1 Wro) kan ingediend worden binnen vijf jaar na het onherroepelijk
worden van het bestemmingsplan. Op dat moment wordt onderzocht of er daadwerkelijk
sprake is van planschade en/of dit voor tegemoetkoming in aanmerking komt.

4.3 Lichthinder.

In het plan zijn galerijen en parkeerplaatsen opgenomen die in de avonduren verlicht
zullen worden. Graag vraagt inspreker om rekening te houden met de omgeving in de
keuze van deze verlichting en om zodoende hinder voor de omgeving te voorkomen.
Hierbij kan gedacht worden aan lage verlichting op de parkeerplaatsen en afgeschermde
downlighters met een gerichte straal voor op de galerijen.

4.3 Beantwoording.
Voor de beantwoording van deze zienswijze verwijzen wij naar de beantwoording onder
2.4,

4.4 Erfafscheiding.

In het voorgestelde plan kan inspreker niets vinden over de erfafscheiding aan de
achterkant. Om als achterliggende bewoner zo minmogelijk last te hebben van de
autoverplaatsingen (licht en geluid) verzoekt inspreker om een degelijke dichte
erfafscheiding van voldoende hoogte als voorwaarde op te nemen. Met name het verkeer
wat de parkeerplaats opgaat in de winter en de avonduren als het donker is zal voor veel
overiast (lichthinder)op de achterliggende woningen zorgen. Met name het hoogte
verschil tussen de straat en het parkeerterrein zal dit veroorzaken. De afscheiding zal
dan ook van voldoende hoogte moeten zijn. Tevens verzoekt inspreker om de groen
aankleding tussen de woningen en de volkstuintjes weer te herstellen. Deze is verwijderd
tijdens de sloop van de woningen.
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4.4 Beantwoording.

Voor de beantwoording van deze zienswijze verwijzen wij naar de beantwoording onder
2.4. Alle bovenstaande aspecten neemt Ons Huis mee bij de verdere planontwikkeling en
aanvraag omgevingsvergunning.

4.5 Planschade.

Zoals hierboven aangegeven zal het voorliggend plan ernstige nadelige gevolgen hebben
voor het woongenot van inspreker. Mocht u met het (aangepaste) plan niet of voldoende
tegemoet komen aan mijn bezwaren dan zal inspreker een financiéle claim overwegen in
verband met planschade.

4.5 Beantwoording.

Voor de beantwoording van deze zienswijze verwijzen wij naar de beantwoording onder
4.1.

Inhoud en beantwoording zienswijzen inspreker §

De zienswijze van inspreker komt overeen met de zienswijze van inspreker nummer 4.
Voor de beantwoording van de zienswijze verwijzen wij naar de beantwoording onder 4.
De enige afwijking ten opzichte van deze zienswijze is het aspect dichte afscheiding.
Inspreker vermeld hierover het volgende:

5.1 Dichie erfafscheiding.

Inspreker neemt aan dat het plangebied aan de achterzijde (op de grens met de
schooltuintjes) wordt afgesloten met een erfafscheiding. In het plan is hierover niets te
vinden. De aard van deze erfafscheiding is voor inspreker van groot belang. Een open
afscheiding (hekwerk) zou veel geluidshinder (van de auto's die daar rijden, parkeren en
lichthinder (koplampen van parkerende auto's) veroorzaken. Ook oogt een hekwerk niet
fraal. Inspreker verzoekt daarom, om in het plan een degelijke dichte erfafscheiding op te
nemen, vergelijkbaar met de bakstenen muur die enkele jaren geleden is gerealiseerd
tussen het parkeerterrein van de Lidl en de woningen aan 't Spiker. Tevens verzoekt
inspreker om deze erfafscheiding aan de zijde van de schooltuintjes groen aan te kleden,
waardoar het aanzicht vanuit de woning aan de Hellenkamp aanzienlijk wordt verbeterd.
Het zou ook een verbetering zijn wanneer er groenblijvende bomen worden geplant langs
de stenen muur op de erfafscheiding met de schooltuinen, zodat de bewoners aan de
Hellenkamp minder zicht hebben op de nieuw te bouwen appartementen.

5.1 Beantwoording
Voor de beantwoording van deze zienswijze verwijzen wij naar de beantwoording onder
2.3,

Inhoud en beantwoording zienswijzen inspreker 6

Inspreker heeft eenzelfde zienswijze ingediend als inspreker 5. Voor de beantwoording
van de zienswijze wordt derhalve verwezen naar de beantwoording onder 5.
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Inhoud en beantwoording zienswijzen inspreker 7

7.1 Historie en communicatie met gemeente i.r.t. eigen perceel en ontwikkelingen per-
ceel supermarkt,

Inspreker stelt dat veel hinder wordt ervaren en ook schade door de plannen, zoals
opgenomen in het ontwerpbestemmingsplan en benoemd een stuk historie van het eigen
perceel en communicatie met de gemeente in relatie tot het nabijgelegen perceel van de
supermarkt.

7.1 Beantwoording.

De gemeente neemt deze informatie ter kennisneming aan. Omdat dit dee! van de
zienswijze geen ruimtelijke gronden bevat ten opzichte van de voorgestelde
planontwikkeling is geen inhoudelijke beantwoording nodig.

7.2 Woonoverlast en privacy.

Inspreker vermeld dat er 4 blokken met in totaal 8 eengezinswoningen stonden in het
plangebied. Het gaat hierbij over 24 wooneenheden verdeeld over drie woonlagen. Dit
alles zal voor veel meer woonoverlast zorgen. Denl aan verkeer (en veiligheid!), geluid,
licht, etc. Inspreker vermeld dat dat de gemeentestelt dat de privacy niet in geding komt,
omdat de inpandige balkons aan de voorkant zitten. Inspreker stelt dat de privacy, rust en
woongenotl sterk zal verminderen. Inspreker geeft aan dat door de hoge afmetingen van
het complex de woning minder lichtinval krijgt.

7.2. Beantwoording

Voor wat betreft het woonoverlast kan worden opgemerkt dat ook vanuit de jurisprudentie
van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State is bepaald dat er, zeker in
een stedelijk gebied, geen blijvend recht op bestaat op een bepaalde mate van privacy
en ervaren woongenot. In een dergelijke woonomgeving is het nooit uit te sluiten dat op
enig moment bebouwing plaats vindt waardoor 0.a. het uitzicht wordt veranderd. De
gemeente is van mening dat in geen van de gevallen sprake is van een zodanige
aantasting van de het woongenot dat dit onaanvaardbare gevolgen heeft voor de
betreffende woon-en leefsituatie. Mochten insprekers van mening blijven datde
vermindering van privacy een nadelig effect is, dan bestaat de mogelijkheid om een
verzoek om een tegemoetkoming in planschade in te dienen. Als inspreker van mening is
dat er sprake is van een waardedaling van de woning dan kunnen zij binnen vijf jaar na
het onherroepelijk worden van het bestemmingsplanh een onderbouwd verzoek om
tegemoetkoming in planschade indienen (op grond van artikel 6.1 Wro). Op dat moment
wordt onderzocht of er daadwerkelifk sprake is van planschade en/of dit voor
tegemoetkoming in aanmerking komt,

7.3 Ontsluiting Dahliapad,

Inspreker vraagt zich af of het Dahliapad wordt verbreed. Dit pad wordt momenteel veel
gebruikt door scholieren (en ouders) van OBS Adriaan dan den Ende. Hier is een
oversteekpunt dat voor scholieren een wat rustiger, veiliger plek is aan de, toch al drukke
Breegraven. Hier wordt in dit plan, waarschijnlijk, aan voorbij gegaan.

Zienswijzennota bestemmingsplan Breegraven 101-115, Warnsveld 127118



7.3 Beantwoording.

In paragraaf 4.3 van de toelichting is opgenomen dat het parkeerhof twee ontsluitingen
aan de uiteinden van het perceel krijgt. De oostelijke ontsluiting loopt langs woning nr.
117 en dient als inrit van het terrein. De westelijke ontsiuiting valt samen met het
Dahliapad en dient als uitrit van het terrein. Het Dahliapad wordt als onderdeel van dit
plan verbreed. Op deze wijze wordt het verkeer verdeeld en is er geen sprake van grote
verkeersdruk of problemen bij de aansluiting met de Breegraven. De Breegraven zelf
biedt voldoende capaciteit om de toegenomen hoeveelheid verkeershewegingen op te
vangen.

7.4 Visie over het straatbeeld.

Inspreker vraagt zich af waar de gemeentelijke visie over straatbeeld is gebleven.
Voorstel van insprekers is daarom, bouw er woningen zoals aan de Bieshorstlaan,
Scheurkamp staan. Deze passen in het beeld van 'ons oude dorp’,

7.4 Beantwoording.
Voor de beantwoording van deze zienswijze verwijzen wij naar de beantwoording onder
1.1,

Inhoud en beantwoording zienswijzen inspreker 8

8.1 Bouwwijze en karakter van het complex.

Inspreker geeft aan dat de massaliteit van het appartementencomplex totaal niet past bij
de bestaande

hebouwing, die bestaat uit laagbouw. Warnsveld is een dorp en het karakter van het te
bouwen complex past hier totaal niet bij.

8.1 Beantwoording.
Voor de beantwoording van deze zienswijze verwijzen wij naar de beantwoording onder
1.1.

8.2. Privacy en lichtinval.

Inspreker geeft aan dat het complex niet in de rooilijn staat, maar wel pal op de weg.
Hierdoor wordt de privacy van de tegenover liggende woningen ernstig geschaad. Het
pand wordt ook veel te hoog. Dat er woningen moeten komen zal niemand betwisten,
maar bouw woningen die in het straatbeeld passen. Inspreker stelt voor om
gezinswoningen te bouwen, dit zal het dorpse karakter van de straat niet aantasten. Of
bouw appartementen in de stijl van Breegraven 54-58. De lichtinval van de nrs 128 en
130 zal nadelig beinvioed worden.

8.2 Beantwoording.

Voor wat betreft het onderwerp ‘privacy en lichtinval' kan worden opgemerkt dat ook
vanuit de jurisprudentie van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State is
bepaald dat er, zeker in een stedelijk gebied, geen blijvend recht op privacy of lichtinval
bestaat. In een dergelijke woonomgeving is het nooit uit te sluiten dat op enig moment
bebouwing plaats vindt waardoor o.a. het uitzicht wordt veranderd. De gemeente is van
mening dat in geen van de gevallen sprake is van een zodanige aantasting van de
privacy en/of lichtinval dat dit onaanvaardbare gevolgen heeft voor de betreffende woon-
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en leefsituatie. Mochten insprekers van mening blijven dat de vermindering van privacy
een nadelig effect is, dan bestaat de mogelijkheid om een verzoek om een
tegemoetkoming in planschade in te dienen. Als inspreker van mening is dat er sprake is
van een waardedaling van de woning dan kunnen zij binnen vijf Jaar na het onherroepelijk
worden van het bestemmingsplan een onderbouwd verzoek om tegemoetkoming in
planschade indienen (op grond van artikel 6.1 Wro). Op dat moment wordt onderzocht of
er daadwerkelijk sprake is van planschade en/of dit voor tegemoetkoming in aanmerking
komt.

Inhoud en beantwoording zienswijzen inspreker 9

9.1 Breegraven.

Er wordt gepraat over een rustige straat, de Breegraven is zeker geen rustige straat! Het
is zelfs een ontsluitingsweg van diverse achterliggende wijken. Ook wordt gesproken
over een uitbreiding van de supermarkt de Lidl.

9.1 Beantwoording.

De Breegraven is een ontsluitingsweg voor de wijk. Het aantal verkeershewegingen is in
2018 in beeld gebracht en wijst uit dat circa 500 verkeersbewegingen per etmaal
plaatsvinden op de Breegraven. Het aantal verkeersbewegingen kan ter plaatse goed
worden opgevangen door de capaciteit die de Breegraven biedt. Dit wil niet zeggen dat
de Breegraven ook is de karakteriseren als rustige straat. De toelichting van het
bestemmingsplan wordt op dit onderdeel aangepast.

9.2 Ontsluiting en parkeren.

Midden in het te bebouwen weg gedeelte, bevinden zich 4 in-, uitritten, te weten; 2x van
de Lidl, in- en uitrit van inspreker en de nieuwe in- uitrit van de nieuwbouw. Er doen zich
nu al ongelukken of bijna ongelukken voor. Fietsers en auto's hebben vaak niet in de
gaten dat er afgeslagen wordt. Ook bij het indraaien voor het laden en lossen,
ondervinden de vrachtwagens hier veel hinder van. Daarnaast is het verkeer op deze
plek al druk door de aanwezigheid van de Lidl, wat in de toekomst nog drukker zal zijn
door uitbreiding van deze winkel. Bij regelmaat wordt er, ondanks een verbod, aan twee
kanten geparkeerd. Er is hier geen handhaving op.

9.2 Beantwoording.
Voor de beantwoording van deze zienswijze verwijzen wij naar de beantwoording onder
3.1.

9.8 Rooilijn.

Inspreker stelt dat in eerdere communicatie met de gemeente en Ons Huis is
aangegeven dat het gebouw op de rooilijn zou komen. Verder benoemd inspreker een
stuk historie en slechte communicatie met de gemeente en Ons Huis over de
planvorming en gemaakte afspraken. Inspreker stelt dat dit het aangezicht van de straat
niet ten goede komt.
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9.3 Beantwoording.

Het uitgangspunt voor de ontwikkeling is dat parkeren achter het gebouw plaatsvindt.
Parkeerplaatsen aan de Breegraven is niet wenselijk. Om te kunnen voldoen aan de
parkeerbalans is voldoende ruimte nodig achter het gebouw. Hierdoor wordt de
bebouwing meer richting de Breegraven gebouwd. Dit is stedenbouwkundig beoordeeld
en aanvaardbaar, Ten aanzien van het aangezicht van de straat verwijst de gemeeante
naar de beantwoording onder 1.1, Ten aanzien van de gemaakte afspraken is dat wat
meegenomen moet worden tussen huurder en verhuurder, conform huurovereenkomst.
Omdat dit deel van de zienswijze geen ruimtelijke gronden bevat ten opzichte van de
voorgestelde planontwikkeling is geen inhoudelijke beantwoording nodig.

9.4 Geluid- en stankoverlast.

Inspreker stelt dat door de hoogte van het gebouw er veel weerkaatsing van geluid is,
Ondanks de verbeteringen aan de woning van inspreker door renovatie, is er nog steeds
veel lawaal, Inspreker heeft zelf buiten geluidsmetingen gedaan. Ter info; Wanneer
inspreker bij de voor- en zijgevel staat, wordt bij de koelwagens tussen de 70-85 decibel
gemeten. Dit geluid komt voor een gedeelte naar binnen. In de zomer door openstaande
ramen en deuren is dit meer, dan wanneer inspreker alleen de roosters voor frisse lucht
opent. Het slaapkamerraam is altijd open. Door de slechte isolatie (geconstateerd door
warmte meting op de gevels) komt het geluid door de muren. Dit diverse keren
doorgegeven bij en na de renovatie aan Ons Huis en aan Talens. Ook verwacht inspreker
stank en geluidsoverlast van uitlaatgassen van de parkeerplaatsen op 3 meter van de
woning. Dit zal ook achter de woning van inspreker merkbaar zijn, door de trechter
vorming die ontstaat bij de bouw.

9.4 Beantwoording.

Voornoemde aspecten er het ervaren van overlast hisrvan hebben te maken met de
kwaliteit van de woning van inspreker. Ons Huis is bekend hiermee. De gemeente neemt
deze informatie ter kennisneming aan. Omdat dit desl van de zienswijze geen ruimtelijke
granden bevat ten opzichte van de voorgestelde planontwikkeling is geen inhoudelijke
beantwoording nodig.

9.5 Proefmonsters.

Inspreker heeft vernomen dat er proefmonsters genomen zijn op de bouwgrond. De
persoon die de monsters nam heeft inspreker gesproken, en genoemd dat het verstandig
zou zijn om ook monsters te nemen bij o0.a. de plek waar het huis, hummer 111, gestaan
heeft. Dit i.v.m. cliehandel op die plek. Maar ook achterin de tuinen. Hij vertelde dat hij
alleen op aangewezen plekken monsters mocht nemen. Dit geeft naar mijn mening geen
gerlijk en compleet beeld.

9.5 Beantwoording.

In het kader van een bestemmingsplan dient aangetoond te worden dat de kwaliteit van
de bodem en het grondwater in het plangebied in overeenstemming zijn met het beoogde
gebruik. Voor de locatie zijn verschillende onderzoeken uitgevoerd. Het milieuhygiénisch
vooronderzoek bodem is verricht conform de NEN 5725:2017 "Bodem - Land bodem -~
Strategie voor het uitvoeren van milieuhygiénisch vooronderzoek". Het verkennend
onderzoek asbest in bodem is uitgevoerd conform de NEN 5707+C1:2016/C2:2017
"Bodem - Inspectie en monsterneming van asbest in bodem en partijen grond". Het
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veldwerk en de bemonstering zijn uitgevoerd onder certificaat op grond van de BRL SIKB
2000 "Veldwerk bij milieuhygiénisch hodem- en waterbodemonderzoek", protocollen
2001 en 2018. De visuele inspectie is uitgevoerd door medewerkers, die gekwalificeerd
zijn voor het protocol 2018 van de BRL SIKB 2000. De resultaten met betrekking tot
bodem zijn getoetst aan het toetsingskader uit de Circulaire bodemsanering.

Hiermee is het onderzoek volgens voorgeschreven richtlijnen uitgevoerd en trekt de
gemeente de uitkamsten van het onderzoek niet in twijfel.

9.6 Archeologie.

Daarnaast lijkt het mij nuttig om archeologisch onderzoek te doen. De bouwgrond bevindt
zich op het hoogste punt van Warnsveld. Dit voorjaar is er nog een oude put gevonden bij
de riool en straatwerkzaamheden op nog geen 100 meter afstand van de bouwiocatie.

9.6 Beantwoording.

In overleg met de gemeentelijk archeoloog is besloten dat de resultaten van het
vooronderzoek en de consequenties daarvan mee zullen worden genomen in het
bouwproces (bij aanleg van fundering). Mochten er nog archeologische vondsten aan het
licht komen dan worden die tijdig gesignaleerd en onderzocht door de afdeling
archeologie van de gemeente Zutphen, conform het Programma van Eisen. Daarvoor
verwijzen wij naar bijlage 13 van de toelichting van het bestemmingsplan.

9.7 Straatniveau.

De grond ligt ten opzichte van het straatniveau een stuk hoger. Miin voorstel is om de
grond gelijk te maken met het straatniveau. Hierdoor lijkt de bouw minder hoog.
Daarnaast zou dit voor het schooltuinencomplex ook fijn zijn. Ze houden dan meer zon in
hun schooltuintjes, wat ten goede komt aan het verbouwen van de groente. De
schoolkinderen krijgen hierdoor meer plezier in het leren verbouwen van groenten.

9.7 Beantwoording.

Voor de beantwoording van deze zienswijze verwijzen wij naar de beantwoording onder
2.5,

9.8 Dahliapad is nu fiets-, voetgangersgebied.

Inspreker meldt dat het Dahliapad al tientallen jaren een looproute is voor het
kindcentrum Adriaan van den Ende. Alle klassen maken gebruik van dit pad, om naar de
kei in Warnsveld te gaan sporten, Dit gebeurd enkele keren per week. Bjj het nieuwe
bouwplan, wordt dit pad verbreedt naar 4 meter en mogen er ook auto's rijden, Bij de
bouw en bij het in gebruik nemen van de appartementen kan dit leiden tot gevaarlijke
situaties. Of is er rekening gehouden met een trottoir/ fietspad?

9.8 Beaniwoording.

In afstemming met Ons Huis wordt, rekening gehouden met uw opmerkingen, een
passende inrichting van het Dahliapad gemaakt, zodat andere weggebruikers veilig
gebruik kunnen blijven maken van het Dahliapad.
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9.9 Parkeren.

De woningbouw heeft aan inspreker verteld, dat de gemeente heeft gezegd, dat er niet
aan de voorzijde van het gebouw geparkeerd mag worden. Begrijp dat er naast de oprit
van inspreker wel tot aan de voorzijde geparkeerd mag worden. Inspreker is niet duidelijk
waarom parkeren aan de voorzijde van de woning dan niet kan. Hoor graag de uitleg
hierover,

9.9 Beantwoording.

Het antwoord op deze zienswijze is te lezen onder 9.3. Uitgangspunt bij een dergelijke
ontwikkeling en met inachtneming van het straatbeeld, is ervoor gekozen om parkeren
uitsluitend achter de bebouwing te voorzien. Ook is er onvoldoende ruimte beschikbaar
om voldoende parkeerplaatsen te realiseren als gekozen wordt voor een parkeren aan de
voor- en achterzijde van het perceel.

Inhoud en beantwoording zienswijzen inspreker 10, Waterschap Rijn en lJssel

Het plan betreft de herontwikkeling van een gebied waarin woningen zijn gesloopt en
waar een appartementencomplex voor in de plaats komt. In de foelichting bij het
bestemmingsplan is in paragraaf 4.2 het wateraspect beschreven. Hierop hebben wij een
aantal opmerkingen en bezwaarpunten;

10.1 Waterbeheersplan

Als beleid vanuit het waterschap staat ons waterbeheerplan 2016-2021 genoemd. Deze
is begin dit jaar vervangen door ons nieuwe waterbeheerplan 2022-2027. Graag zouden
we hier zien dat het actuele beheerplan wordt genoemd.

10.1 Beantwoording
De betreffende paragraaf is in de toelichting aangepast.

10.2 Waterberging

Onder het tussenkopje van het waterheheerplan staat genoemd dat het waterschap
uitgaat van 40 mm berging. Dit is onjuist. Ons beleid is gericht op 80 mm berging in
stedelijk gebied.

10.2 Beantwoording
De betreffende paragraaf is in de toelichting aangepast.

10.3 Toename verharding.

In de watertoetstabel en de toelichtende tekst eronder staat vermeld dat er geen of
nauwelijks sprake is van toename verharding. Er staat geen onderbouwing bij deze
opmerking. Wij kunnen ons niet voorstellen dat er geen foename verharding is aangezien
de huidige situatie woningen betreft met tuinen en de nieuwe situatie een
appartementencomplex met parkeervoorzieningen, Wij zien graag een onderbouwing bij
de constatering dat er geen toename verharding is.

10.3 Beantwoording
De betreffende paragraaf is in de toelichting aangepast.
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10.4. Bergingscapaciteit

Er wordt in de toelichting onder de tabel gesproken over het feit dat hemelwater niet meer
op het rioolstelsel gaat maar volgens de frist vasthouden-bergen-afvoeren, Dat is een
goed uitgangspunt. Vervolgens staat er echter alleen vermeldt dat er
infiltratievoorzieningen worden opgenomen en wellicht een wadi. Er is geen
onderbouwing hoe dit in het plan past, en hoeveel berging hierin mogelijk is, Graag zien
wij hier een verdere toelichting op hoeveel berging mogelijk is en hoe wateroveriast in de
toekomstige situatie wordt voorkomen.

10.4 Beantwoording

De betreffende paragraaf is in de toelichting aangepast. De oplossing voor het realiseren
van voldoende waterberging is gevonden in het toevoegen van kratten en doorlatende
verharding. Het waterschap heeft per mail op 24-4-2023 laten weten akkoord te zijn met
de voorgestelde aanpak.
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Raad

vanState

ECLI ECLINL:RVS;2026:1527
Datum uitspraak 18 maart 2026
Inhoudsindicatie Bij besluit van 22 april 2024 heeft de raad

van de gemeente Zuiphen het
bestemmingsplan "Breegraven 101-115"
vastgesteld. Het bestemmingsplan voorziet
in de bouw van een complex met in totaal
24 appartementen, uit te voeren in drie
gebouwdelen, aan de Breegraven 101-115
in Warnsveld. Aan de achterzijde van het
gebouw is voorzien in een parkeerhof. Het
plangebied aan de Breegraven ligt aan de
rand van de oude kern van Warnsveld.
[appeliant sub 1], [appellant sub 2A] en
[appellant sub 2B], [appellant sub 3],
[appellant sub 4] en [appellant sub 5] zijn
omwonenden van het plangebied. Zij
verzetten zich tegen de
woningbouwontwikkeling door de gevolgen
daarvan voor hun woon- en leefklimaat. Ons
Huis is eigenaar van de gronden en
initiatiefnemer van de ontwikkeling.
[appellant sub 1], {appellant sub 4],
[appellant sub 2A]} en [appellant sub 2B} en
[appellant sub 3] betogen dat de raad het
bestemmingsplan ten onrechte op niet-
ondergeschikte punten ten opzichte van het
ontwerpbestemmingsplan gewijzigd heeft
vastgesteld.

Volledige tekst

2024037393/1/R4.
Datum uitspraak: 18 maart 2026

AFDELING
BESTUURSRECHTSPRAAK

Uitspraak in het geding tussen:

1. [appellant sub 1], wonend in Warnsveld, gemeente Zutphen,

2. [appellant sub 2A] en [appellant sub 2B], beiden wonend in Warnsveld, gemeente Zutphen,
3. [appellant sub 3], wonend in Warnsveld, gemeente Zutphen,

4. [appellant sub 4A] en [appellant sub 4B] (hierna tezamen in enkelvoud: [appellant sub 4]),



beiden wonend in Warnsveld, gemeente Zutphen,

5. [appellant sub 5], wonend in Warnsveld, gemeente Zutphen,
appellanten,

en

de raad van de gemeente Zutphen,
verweerder,

Procesverloop

Bij besluit van 22 april 2024 heeft de raad het bestemmingsplan "Breegraven 101-115"
vastgesteld,

Tegen dit besluit hebben lappellant sub 1], [appellant sub 2A]} en [appellant sub 2B], lappellant
sub 3], [appellant sub 4] en [appellant sub 5] beroep ingesteld.

De raad heeft een verweerschrift ingediend.
De raad heeft een nader stuk ingediend.

De Afdeling heeft de zaak op een zitting behandeld op 28 november 2025, waar [appellant
sub B], bijgestaan door mr. L.M.A. Schrieder, rechtsbijstandverlener in Tilburg, en de raad,
vertegenwoordigd door mr. R. de Groote en ing. B. Hermsen, zijn verschenen. Verder is daar
Woningstichting Ons Huis, vertegenwoordigd door [gemachtigde Al en [gemachtigde BI,
gehoord.

De Afdeling heeft het onderzoek ter zitting geschorst om de raad in de gelegenheid te stellen
een nadere reactie in te dienen.

De raad heeft een reactie ingediend.
[appellant sub b] heeft daarop gereageerd.
De raad heeft een reactie ingediend.

Daartoe in de gelegenheid gesteld heeft geen van de partijen verklaard gebruik te willen
maken van het recht om op een nadere zitting te worden gehoord, waarna de Afdeling het
onderzoek heeft gesloten.

Overwegingen
Overgangsrecht inwerkingtreding Omgevingswet

1. Op 1 januari 2024 zijn de Omgevingswet en de Invoeringswet Omgevingswet in werking
getreden. Op grond van artikel 4.6, derde lid, van de Invoeringswet Omgevingswet blijft op
een beroep tegen een besluit tot vaststelling van een bestemmingsplan waarvan het
ontwerp voor het tijdstip van inwerkingtreding van de Omgevingswet ter inzage is gelegd het
recht zoals dat gold onmiddellijk v6dr dat tijdstip van toepassing tot het bestemmingsplan
onherroepelijk is.

Het ontwerpplan is op 22 september 2022 ter inzage gelegd. Dat betekent dat op deze
beroepsprocedure het recht, waaronder de Wet ruimtelijke ordening en de Crisis- en
herstelwet, zoals dat gold voér 1 januari 2024 van toepassing blijft.

Inleiding

2. Het bestemmingsplan voorziet in de bouw van een complex met in totaal 24



appartementen, uit te voeren in drie gebouwdelen, aan de Breegraven 101-115 in Warnsveld.
Aan de achterzijde van het gebouw is voorzien in een parkeerhof. Het plangebied aan de
Breegraven ligt aan de rand van de oude kern van Warnsveld. [appellant sub 1], [appellant sub
2A] en [appellant sub 2B], [appellant sub 3], [appellant sub 4] en [appellant sub 5] zijn
omwonenden van het plangebied. Zij verzetten zich tegen de woningbouwontwikkeling door
de gevolgen daarvan voor hun woon- en leefklimaat. Ons Huis is eigenaar van de gronden en
initiatiefnemer van de ontwikkeling.

Hoe toetst de Afdeling?

3. Bij de vaststelling van een bestemmingsplan moet de raad bestemmingen aanwijzen en
regels geven die de raad uit het oogpunt van een goede ruimtelijke ordening nodig acht. De
raad heeft daarbij beleidsruimte en moet de betrokken belangen afwegen. De Afdeling
oordeelt niet zelf of het plan in overeenstemming is met een goede ruimtelijke ordening. De
Afdeling beoordeelt aan de hand van de beroepsgronden of het besluit tot vaststelling van
het bestemmingsplan in overeenstemming is met het recht. Daarbij kan aan de orde komen
of de nadelige gevolgen van het plan onevenredig zijn in verhouding tot de met het plan te
dienen doelen.

Intrekking beroepsgrond

4, lappellant sub 5] heeft zijn beroepsgrond dat de behoefte aan de woningen niet is
aangetoond omdat het plan niet regelt dat het gaat om appartementen in de sociale
huursector, ingetrokken.

Vaststelling bestemmingsplan

5. [appellant sub 1], [appellant sub 4], [appellant sub 2A] en [appellant sub 2B] en [appeliant
sub 3] betogen dat de raad het bestemmingsplan ten onrechte op niet-ondergeschikte
punten ten opzichte van het ontwerpbestemmingsplan gewijzigd heeft vasigesteld. Het
vastgestelde plan is nadeliger voor hen dan het ontwerpplan. lappellant sub 1], [appellant sub
4], [appellant sub 2A] en [appellant sub 2B] en [appellant sub 3] betogen dat zij ten onrechte
niet in de gelegenheid zijn gesteld te reageren op wat de raad heeft vastgesteld. Het
bestemmingsplan wijkt af van wat eerder is gepresenteerd. Het bestemmingsplan is volgens
hen ook in strijd vastgesteld met wat in de zienswijzenoia staat. In die nota staat dat het
complex dicht op de Breegraven moet worden gebouwd, maar bij de vaststelling van het plan
is het bouwvlak 3 m naar achteren, in de richting van hun woningen aan de achtergelegen
Hellenkamp, verplaatst.

5.1. De raad kan bij de vaststelling van het plan daarin wijzigingen aanbrengen ten opzichte
van het ontwerp. Alleen als de afwijkingen van het ontwerp naar aard en omvang zo groot
zijn dat een wezenlijk ander plan is vastgesteld, moet de wettelijke procedure opnieuw
worden doorlopen.

De raad heeft in dit geval het plan ten opzichte van het ontwerpplan gewijzigd vastgesteld. In
artikel 4.1 van de planregels is de term 'wonen’ gewijzigd in ‘'woningen’. Verder is, na
indiening van een amendement, in de planregels verwezen naar de regels van het op 30
januari 2023 vastgestelde bestemmingsplan "Thematische herziening Standplaatsen
Terrassen Evenementen en Parkeren'. Deze afwijkingen van het ontwerp zijn naar aard en
omvang niet zo groot dat een wezenlijk ander plan voorligt. Niet is gebleken dat [appellant
sub 1], [appellant sub 2A] en [appellant sub 2B], lappellant sub 3] en [appellant sub 4} door
deze wijzigingen in een nadeliger situatie zijn gebracht. Wat zij hierover tijdens de
raadsvergadering nog naar voren hadden willen brengen, maar waartoe zij niet in de



gelegenheid zijn gesteld, hebben zij niet duidelijk gemaakt. Daarbij is aan omwonenden
tijdens de planprocedure overigens, zo volgt uit het verweerschrift, in ruime mate
gelegenheid voor inbreng geboden.

Zoals de raad in het verweerschrift heeft uiteengezet, is de ligging van het bouwvlak
ongewijzigd gebleven ten opzichte van het ontwerp. Dat de hoofdbebouwing van het
appartementencomplex door de gewijzigde vaststelling 3 m dichter bij hun woningen aan de
Hellenkamp kan worden gebouwd, is dan ook een misvatting. Voor zover het mogelijk is met
de bebouwing binnen het bouwvlak te schuiven, is dit geen gevolg van een gewijzigde
planvaststelling.

Het betoog slaagt niet.
Stedenbouwkundige situatie

6. [appellant sub 1], [appellant sub 4], [appellant sub 2A] en {appellant sub 2B] en [appellant
sub 3] betogen dat het appartementencomplex niet passend is in de karakteristiek van de
Breegraven. Deze straat is een oud historisch lint met kleine woningen. Appartementen
komen hier niet voor. Ook [appellant sub 5] betoogt dat het appartementencomplex niet past
in het straatbeeld en niet bij de karakteristiek van het oude dorp.

6.1. Het gemeentelijke beleid in de structuurvisie Warnsveld uit 2004 is vooral gericht op het
beheer van het bestaande dorp en het behoud van de aanwezige ruimtelijke kwaliteit. Met
het invullen van nog onbebouwde ruimtes moet volgens de structuurvisie terughoudend
worden omgegaan. Op de planlocatie stonden acht verouderde twee-onder-een-
kapwoningen met diepe achtertuinen. Het appartementencomplex wordt op de plek van
deze woningen gebouwd en komt dus niet op een plek die volgens de structuurvisie open en
groen moet blijven. Het plan is dus in zoverre in overeenstemming met gemeentelijk beleid.

Aan de Breegraven staan vooral kleinere eengezinswoningen. Het voorziene
appartementencomplex komt in hoogte daarmee overeen, maar wijkt in mogelijke
vormgeving daarvan af. Direct tegenover de planlocatie staat een filiaal van Lidl met een van
de bestaande woningen afwijkende vormgeving. De raad heeft een appartementencomplex
daarbij passend kunnen achten. Het is aan de raad om te bepalen hoe de dorpsvernieuwing
vorm krijgt. De raad heeft in dit opzicht beleidsruimte. De raad heeft erop gewezen dat met
het complex ‘Warnstaete' aan de Oranjelaan op een afstand van ongeveer 180 m een
vergelijkbaar appartementencomplex aanwezig is. Verder behoort het plangebied niet tot het
gebied dat in 2015 als beschermd dorpsgezicht is aangewezen. Van een bijzondere, te
beschermen karakteristiek van de Breegraven of omgeving is niet gebleken.

De betogen slagen niet.
Hoogte appartementencomplex

7. l[appellant sub 1], [appellant sub 4], [appellant sub 2A] en {appellant sub 2B] en [appellant
sub 3] betogen dat de bouwhoogte van het complex te hoog is. Daar komt bij dat het
maaiveldniveau hoger ligt dan het straatniveau. De derde bouwlaag leidt tot een aantasting
van hun privacy omdat die laag direct zicht op en in hun woningen en tuinen geeft. Verder is
het complex nadelig voor hun woongenot. De verlichting van de galerijen kan hinder
veroorzaken.

Ook [appellant sub 5] voert aan dat de bouwhoogte te hoog is waarbij komt dat het terrein al
verhoogd is en ook nog opgehoogd kan worden. Het gebouw zal leiden tot inkijk in zijn
woning en tuin,



7.1. Voor zover [appellant sub 1], [appellant sub 4], lappellant sub 2A] en [appellant sub 2B],
[appellant sub 3] en [appellant sub b) verzoeken om het maaiveld van het plangebied, dat
hoger ligt dan de weg, te verlagen, overweegt de Afdeling dat dit een uitvoeringskwestie is
die niet in deze procedure aan de orde kan komen. Overigens blijkt uit het dossier dat de
hoogte van het plangebied aansluit bij de omliggende kavels. Het verlagen van het maaiveld
zou, gelet ook op de definitie van "peil’ in artikel 1.46 van de planregels, slechts een beperkt
effect hebben. Verlaging zou bovendien kunnen leiden tot wateroverlast en wordt daarom
door het gemeentebestuur niet overwogen. De beoordeling van deze beroepsgrond gaat
daarom uit van de huidige maaiveldhoogte.

De Afdeling overweegt dat de maximale bouwhoogte van 10,5 m aansluit bij de voorheen
geldende bouwhoogte ter plaatse van 10 m en de hoogte van de waoningen in de straat. De
hoogte van 10,5 m is nodig om het beoogde aantal woningen te kunnen realiseren. De
afstand van het bouwvlak tot de achterzijde van de woningen van [appellant sub 1], {appellant
sub 4], [appellant sub 2A] en [appellant sub 2B] en [appellant sub 3] aan de Hellenkamp is
ongeveer 40 m of meer. Tot aan de in de achtertuinen gebouwde aanbouwen en vrijstaande
bijgebouwen is dit wat minder. Hoewel vanuit het appartementengebouw zicht zal zijn op de
percelen van [appellant sub 1], [appellant sub 4], [appeliant sub 2A] en [appellant sub 2B} en
[appellant sub 3], heeft de raad zich, gelet op deze afstand en de beperkte bouwhoogte, op
het standpunt kunnen stellen dat de gevolgen voor hen niet onevenredig zijn. Daarbij heeft
de raad kunnen overwegen dat enig zicht op hun woningen en in hun tuinen in een
bebouwde omgeving niet ongebruikelijk is. Overigens kan in de klankbordgroep over de
verlichting van de galerijen worden gesproken en kunnen partijen proberen daarover een
afspraak te maken die recht doet aan ieders belangen.

Voor zover het gaat om de situatie van [appellant sub 5], die woont aan de [locatie],
overweegt de Afdeling dat inkijk vanuit het appartementengebouw in zijn woning en tuin
beperkt zal zijn. Immers, het gaat bij zowel het appartementengebouw als bij zijn woning om
de zijgevel. De afstand daartussen is ongeveer 12 m. Het appartementengebouw is voor het
uitzicht niet in de richting van zijn perceel gepositioneerd. Daarmee heeft de raad zich op het
standpunt kunnen stellen dat de gevolgen voor inkijk en privacy voor hem niet onevenredig
zijn.

De betogen slagen niet.

Zonnepanelen

8. [appellant sub 2A] en [appellant sub 2B] voeren aan dat het complex zal leiden tot een
verminderde opbrengst van hun zonnepanelen, die in hun geval niet op de woning maar op
een kapschuur achter in de tuin liggen. Hiermee heeft de raad volgens hen geen rekening
gehouden.

8.1. Ons Huis heeft onderzoek laten uitvoeren naar het effect van de bouw van het complex
op de zonnepanelen op de daken van de woningen aan de Hellenkamp. De resultaten
daarvan zijn neergelegd in de bezonningsstudie van Architekten Groep Gelderland van 20
februari 2023. Bij het verweerschrift heeft de raad de tekeningen van de bezonningsstudie
gevoegd waarop hij de kapschuur heeft ingetekend. Hieruit volgt dat op 21 februari (18.00
uur) gedeeltelijk op de kapschuur en op 21 oktober (18.00 uur) op uiterste hoek van het
dakdeel (waar geen panelen liggen) sprake is van schaduwwerking. Op eerdere tijdstippen en
andere data zal de schaduwwerking niet of in mindere mate het geval zijn. De raad heeft zich
op het standpunt kunnen stellen dat hiermee sprake zal zijn van slechts een geringe
rendementsdaling. [appellant sub 2A] en [appellant sub 2B] hebben hiertegen niets



ingebracht. De raad heeft de gevolgen voor de bezonning aanvaardbaar kunnen achten.
Het betoog slaagt niet.

Parkeersituatie

9. [appellant sub 11, [appellant sub 4], [appellant sub 2A] en [appellant sub 2B] en [appellant
sub 3] voeren aan dat door de verplaatsing van het bouwvlak 3 m naar achteren, in de richting
van de woningen aan de Hellenkamp, niet meer kan worden voldaan aan de parkeernorm. Zij
zullen last hebben van de gewijzigde verkeerscirculatie. Over een groenbuffer en de aard van
de erfafscheiding ter beperking van de gevolgen van het parkeren van auto’s is niets bepaald.

[appellant sub 5] betoogt dat hij last zal hebben van langs zijn woning rijdend verkeer en
geluids- en stankoverlast door het parkeren van auto’s achter en naast het gebouw. Dit wordt
versterkt door de overwegend zuidwestelijke windrichting. Ten onrechte is het parkeren niet
aan de voorzijde van het gebouw voorzien.

9.1. Onder 5.1 heeft de Afdeling al overwogen dat de verbeelding van het bestemmingsplan
niet gewijzigd is vastgesteld. Het bouwvlak is niet 3 m naar achteren verlegd.

Voor zover [appellant sub 1], [appellant sub 4], [appellant sub 2A] en [appellant sub 2B] en
[appellant sub 3] betogen dat in te weinig parkeerplaatsen wordt voorzien, overweegt de
Afdeling als volgt. In paragraaf 4.3 van de plantoelichting is de raad op het parkeren ingegaan.
Achter het appartementencomplex is voorzien in een parkeerhof. Daar is ruimte voor en
komen 31 parkeerplaatsen. Elke woning beschikt daarmee over een parkeerplaats en de
overige zeven parkeerplaatsen zijn voor bezoekers. Daarmee wordt voldaan aan de
gemeentelijke parkeernorm van 1,3 per woning, zoals ook is vermeld in artikel 4.1, aanhef en
onder e, van de planregels. De raad heeft zich daarmee op het standpunt kunnen stellen dat
in voldoende parkeergelegenheid kan worden voorzien.

Voor zover {appellant sub 1], [appellant sub 4], [appellant sub 2A] en [appellant sub 2B] en
l[appellant sub 3] vrezen voor hinder door parkeerbewegingen overweegt de Afdeling dat de
achter het bouwvlak voor het appartementencomplex gelegen gronden, waar het parkeren
zal plaatsvinden, een diepte hebben van ongeveer 12 m. Dit betekent dat, uitgaande van de
ligging van het bouwvlak op ongeveer 40 m of meer, het parkeren op ongeveer 28 m of meer
van de achterzijde van de woningen van [appellant sub 1], [appellant sub 4], [appellant sub
2A] en [appellant sub 2B] en [appellant sub 3] zal plaatsvinden. Tot aan de in de achtertuinen
gebouwde aanbouwen en vrijstaande bijgebouwen is dit wat minder. Tussen de gronden
waar het parkeren zal plaatsvinden en de percelen van [appellant sub 1], [appellant sub 4],
lappellant sub 2A] en {appellant sub 2B] en [appellant sub 3] liggen schooltuintjes die
ongewijzigd zullen blijven. Het bestemmingsplan maakt met de bestemming "Wonen" de
bouw van erf- en terreinafscheidingen met een maximale hoogte van 2 m mogelijk. Gelet op
de hiervoor genoemde afstanden, de tussengelegen schooltuinties en de mogelijkheid een
erfafscheiding op te richten, heeft de raad zich naar het oordeel van de Afdeling op het
standpunt kunnen stellen dat [appellant sub 1], [appellant sub 4], [appellant sub 2A] en
[appellant sub 2B] en [appellant sub 3] geen ernstige hinder van de parkeerbewegingen zullen
ondervinden. De raad heeft vanwege de beperkte hinder niet nodig hoeven achten om een
dichte erfafscheiding voor te schrijven.

De betogen van [appellant sub 1], [appellant sub 4], [appellant sub 2A] en [appellant sub 2B]
en [appellant sub 3] slagen niet.

9.2. Naast de woning van [appellant sub 5] zijn tegen de perceelgrens, op enkele meters van
de zijgevel van zijn woning, parkeerplaatsen voorzien. Tussen die parkeerplaatsen en het



appartementengebouw is de in- en uitrit van de parkeerhof voorzien. Voor [appellant sub 5]
zullen de gevolgen van de nieuwe ontwikkeling dus groter zijn. Niettemin heeft de raad zich
ook voor hem op het standpunt kunnen stellen dat de gevolgen van het in- en uitrijden en
parkeren niet onevenredig zijn. De aantallen verkeersbhewegingen zullen, gelet op het aantal
woningen, niet groot zijn. Daar komt bij dat ook langs zijn perceelgrens een dichte
erfafscheiding kan worden opgericht waarmee de gevolgen voor hem kunnen worden
beperkt. In zijn nadere reactie heeft de raad meegedeeld van mening te zijn dat hiervoor
alsnog een voorwaardelijke verplichting in de planregels moet worden opgenomen. Omdat
de raad zich hiermee op een ander standpunt stelt dan hij in het bestreden besluit heeft
gedaan en niet is gebleken dat gewijzigde omstandigheden hiervoor aanleiding hebben
gegeven, is het bestreden besluit in zoverre niet met de vereiste zorgvuldigheid voorbereid.
Het betoog van lappellant sub 5] slaagt.

Onder 12.1 gaat de Afdeling in op het door [appellant sub 5] genoemde alternatief van
parkeren aan de straatzijde, aan de voorzijde van het appartementengebouw.

Verkeerssituatie

10. [appellant sub 5] betoogt dat de verkeerstellingen niet op de juiste plek zijn gedaan.
Daarom kloppen de verkeersconclusies over de situatie in de Breegraven niet. Deze weg
wordt in de toekomst door de uitbreiding van de Lidl-supermarkt alleen maar drukker en zal
onoverzichtelijk zijn door een groot aantal in- en uitritten.

10.1. In 2018 is het aantal verkeersbewegingen op de Breegraven in beeld gebracht. Dit
waren er toen ongeveer 500 per etmaal. Waarom niet van dit aantal kan worden uitgegaan
heeft [appellant sub 5] niet uitgelegd. Het aantal zal door de jaarlijkse ophoging met 1,6%
inmiddels wat hoger liggen maar niet wezenlijk afwijken van 500. De raad wijst erop dat de
Breegraven dit aantal goed kan verwerken. Het plan leidt tot één in- en uitrit voor de
appartementen naast de woning van [appellant sub B)]. Verder zijn er bij de Lidl-supermarkt
bestaande in- en uitritten. [appellant sub 5] heeft niet aannemelijk gemaakt dat de
verkeerssituatie door de toevoeging van de in- en uitrit voor het appartementencomplex
ernstig zal verslechteren. Verder is het aantal extra motorvoertuigen van 48 tot 60 per dag
evenals het aantal motorvoertuigen op de Breegraven beperkt. Het complex leidt tot slechts
enkele verkeersbewegingen extra per uur. [appellant sub 5] heeft niet aannemelijk gemaakt
dat de Breegraven het toekomstige aantal motorvoertuigen niet goed kan verwerken.

Het betoog slaagt niet.
Geluidsonderzoek

11. [appellant sub 5] voert aan dat het geluid bij hem thuis niet is gemeten en dat het
parkeren en het verkeer naast zijn woning tot te veel geluid in zijn slaapkamers zal leiden.

11.1. Bij de plantoslichting zijn rapporten gevoegd waaruit volgt dat de akoestische situatie is
beoordeeld. Bijlage 5 betreft het akoestisch onderzoek wegverkeer voor de nieuwe
woningen, bijlage 6 het akoestisch onderzoek parkeren appartementen en bijlage 7 een
notitie akoestisch onderzoek geluidwering gevels woning [locatie], alle uit 2022. Voor een
meting of berekening van de akoestische gevolgen van het wegverkeer op de Breegraven
voor de woning van lappellant sub 5] bestond geen aanleiding omdat er in zoverre niets
verandert. In bijlage 6 is ingegaan op de geluidsbelasting van het parkeren op onder meer de
woning van [appellant sub 5}. Zoals gebruikelijk is dit een berekening en geen meting omdat
het appartementencomplex nog niet is gerealiseerd.



Bijlage 7 is een onderzoek naar de geluidwering van de gevels van de woning van [appellant
sub 5]. Hieruit volgt dat met verbetering van de geluidwering van de gevel aan de achterzijde
van de woning aan de volgens het gemeentelijke beleid vereiste binnenwaarde kan worden
voldaan. De raad is alsnog van mening dat hiervoor uit een oogpunt van een goede
ruimtelijke ordening een voorwaardelijke verplichting in de planregels had moeten worden
opgenomen. Omdat de raad zich hiermee op een ander standpunt stelt dan hij in het
bestreden besluit heeft gedaan en niet is gebleken dat gewijzigde omstandigheden hiervoor
aanleiding hebben gegeven, is het bestreden besluit ook in zoverre niet met de vereiste
zorgvuldigheid voorbereid.

Het betoog slaagt.
Alternatieven

12. [appellant sub 5] voert aan dat de raad ten onrechte niet heeft gekozen voor een
alternatieve invulling van het plangebied met duplexwaoningen en parkeren aan de voorzijde.
Er kunnen dan evenveel woningen komen met aanmerkelijk minder bezwaren. Qok had de
raad volgens [appellant sub 5] ervoor kunnen kiezen om de in- en/of uitrit naar de
parkeerplaatsen aan de andere kant van het bouwblok, naast het Dahliapad, te positioneren.

12.1. De raad moet bij de keuze van een bestemming een afweging maken van alle belangen
die betrokken zijn bij de vaststelling van het plan. Daarbij heeft de raad beleidsruimte. De
voor- en nadelen van alternatieven moeten in die afweging worden meegenomen.

De raad heeft naar het oordeel van de Afdeling van belang kunnen achten dat de nieuwbouw
dicht op de bestaande voorgevelrooilijn wordt gebouwd. De ontwikkeling is volgens de raad
alleen op die wijze stedenbouwkundig aanvaardbaar. Aan de voorzijde van het
appartementengebouw is met de bestemming "Tuin” voorzien in een ruim 3 m brede groene
invulling van de plint, zoals de voortuinen bij de woningen aan de Breegraven. Uit ruimtelijk
oogpunt heeft de raad het naar achteren verplaatsen van het appartementencomplex en het
parkeren (schuin) voor het complex onwenselijk kunnen achten. Dit zou niet anders zijn als
zou zijn gekozen voor duplexwoningen. Grondgebonden woningen acht de raad tegenover de
drukke supermarkt minder geschikt. Dat met de bouw van duplexwoningen evenveel
woningen mogelijk gemaakt kunnen worden als nu met het bestemmingsplan, acht de
Afdeling, gelet op het grotere grondbeslag van dergelijke woningen, bovendien niet
aannemelijk. Voorheen stonden hier acht woningen. Gelet op het volkshuisvestingsbelang,
heeft de raad voor een hoger aantal woningen kunnen kiezen.

Het aanleggen van een in- en/of uitrit aan de noordwestkant van het appartementengebouw
zou tot gevolg hebben dat het gebouw dichter bij de woning van [appellant sub 5] komt. Dat
is in zoverre geen voordeel voor [appellant sub 5]. De raad heeft die verschuiving
stedenbouwkundig ook niet wenselijk geacht omdat de afstanden tot de bestaande
bebouwing aan beide zijden van het appartementengebouw dan uiteen zullen lopen. Verder
acht de raad het verkeerskundig niet gewenst de in- en/of uitrit bij het Dahliapad aan te
leggen. Dat is een langzaamverkeersroute waarnaast een in- en/of uitrit niet passend is. De
Afdeling is van oordeel dat de raad met deze argumenten deugdelijk heeft gemotiveerd
waarom hij niet heeft gekozen voor het opschuiven van het appartementengebouw in de
richting van de woning van [appellant sub 5].

Gelet op het voorgaande, heeft de raad de door [appellant sub 5] voorgestelde alternatieven
afgewogen bij de vaststelling van het plan en toereikend gemotiveerd waarom niet voor die
alternatieven is gekozen,



Het betoog slaagt niet.
Conclusie

13. De beroepen van [appellant sub 1], [appellant sub 4], [appeliant sub 2A] en [appellant sub
2B] en [appellant sub 3] zijn ongegrond.

14. Gelet op wat [appellant sub b] heeft aangevoerd, ziet de Afdeling, gelet op wat zij onder
9.2 en 11.1 heeft overwogen, aanleiding voor het oordee! dat het bestreden besluit, voor
zover niet is voorzien in voorwaardelijke verplichtingen ten behoeve van het perceel [locatiel,
is genomen in strijd met artikel 3:2 van de Algemene wet bestuursrecht (Awb). Het beroep
van [appellant sub 5] is gegrond, zodat het bestreden besluit in zoverre moet worden
vernietigd.

14.1. De raad heeft een tekstvoorstel ingediend om twee voorwaardelijke verplichtingen aan
de planregels toe te voegen. [appellant sub 5] is het hier op zich mee eens, maar heeft wel
om aanvullingen verzocht. De raad acht die aanvullingen uit een oogpunt van een goede
ruimtelijke ordening niet nodig. De Afdeling overweegt dat [appellant sub 5] niet aannemelijk
heeft gemaakt dat geluidsisolatie voor de zij- en voorgevel van zijn woning uit ruimtelijk
oogpunt ook nodig is en verplicht moet worden gesteld. Voor het verplicht stellen van extra
of andere ventilatievoorzieningen in verband met stankoverlast van parkerend en langsrijdend
verkeer ziet de Afdeling, mede gelet op de al verplicht voor te schrijven muur, geen
aanleiding. Wel zal de Afdeling die voorwaardelijke verplichting koppelen aan het gebruik voor
"Wonen', wat dus ruimer is dan alleen het gebruik van de haakse parkeervakken. Voor de
noodzaak van een deur in die muur heeft de raad uit ruimtelijk oogpunt naar het ocordeel van
de Afdeling geen aanleiding hoeven zien.

14.2. Gelet op het voorgaande en omdat niet aannemelijk is dat derdebelanghebbenden in
hun belangen zouden kunnen worden geschaad, ziet de Afdeling aanleiding om met
toepassing van artikel 8:72, derde lid, aanhef en onder b, van de Awb, zelf in de zaak te
voorzien, namelijk door twee voorwaardelijke verplichtingen aan de planregels toe te voegen.
De Afdeling zal de door de raad voorgestelde teksten enigszins aanpassen om eventuele
misverstanden over de inhoud daarvan weg te nemen.

Ook zal zij bepalen dat deze uitspraak wat dit betreft in de plaats treedt van het bestreden
besluit voor zover dit is vernietigd.

15. De Afdeling ziet aanleiding de raad op te dragen het hierna in de beslissing nader
aangeduide onderdeel van deze uitspraak binnen vier weken na verzending van de uitspraak
te verwerken in het elekironisch vastgestelde plan dat te raadplegen is op de landelijke
voorziening.

16. De raad moet de proceskosten van [appeliant sub 5] vergoeden. De raad hoeft de
proceskosten van [appellant sub 1], [appellant sub 4], [appellant sub 2A] en [appellant sub 2B]
en [appellant sub 3] niet te vergoeden.

Beslissing
De Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State:

. verklaart de beroepen [appellant sub 1], [appellant sub 2A} en [appellant sub 2B], [appellant
sub 3] en [appellant sub 4A] en [appellant sub 4B] ongegrond,;

1. verklaart het beroep van [appellant sub 5] gegrond,;



[ll. vernietigt het besluit van de raad van de gemeente Zutphen van 22 april 2024 tot
vaststelling van het bestemmingsplan "Breegraven 101-115" voor zover niet is voorzien in
voorwaardelijke verplichtingen ten behoeve van het perceel [locatie],

IV. bepaalt dat aan de planregels twee artikelen worden toegevoegd, luidend als volgt:
a. 'Artikel 4.4 — Voorwaardelijke verplichting geluidswerende gevelmaatregelen

1. Gebruik van de gronden en bouwwerken overeenkomstig de bestemming ‘Wonen' is
slechts toegestaan indien de in het akoestisch onderzoek "Appartementen Breegraven te
Wansveld" van 8 februari 2022 (bijlage 6 bij het bestemmingsplan) en in de notitie
"Geluidwering achtergevels woning [locatie] Warnsveld"' van 3 mei 2022 (bijlage 7 bij het
bestemmingsplan) beschreven geluidswerende maatregelen voor twee slaapkamers aan de
achterzijde van de woning [locatie] in Warnsveld zijn gerealiseerd, welke geluidwering als
gevolg van de maximale geluidniveaus op de gevel van de verdieping in de nachtperiode ten
minste 28 dB(A) dient te bedragen. De binnenwaarde van de geluidbelasting mag ten
hoogste 45 dB(A) bedragen als gevolg van piekgeluiden in de nachtperiode.

2. De in lid 1 genoemde geluidswerende maatregelen, die in de notitie "Geluidwering
achtergevels woning [loactie] Warnsveld" zijn opgenomen, hebben ten minste betrekking op:

a. toepassing van geluidwerend glas (klasse HR ++ {4-15-6) of dubbel glas (6-20-10}};
b. kierdichte kunststof of houten kozijnen met dubbele keerdichting (Deventer buisprofiel);

c. geluiddempende ventilatievoorzieningen met een mechanische of traditionele suskast
{Innosource A+ of Ducomax Medio 10); of andere maatregelen, waarbij voldaan wordt aan
het maximale geluidniveau van lid 1 en een akoestisch onderzoek is uitgevoerd, waaruit dat
blijkt.

3. De geluidswerende voorzieningen moeten in stand worden gehouden gedurende de
periode waarin de gronden en bouwwerken voor "Wonen' worden gebruikt,

4, Indien de maatregelen als bedoeld in dit artikel niet zijn gerealiseerd of in stand worden
gehouden, is sprake van strijdig gebruik als bedoeld in artikel 7 van deze regels.’;

b. 'Artikel 4.5 —Voorwaardelijke verplichting realiseren dichte muur

1. Gebruik van de gronden en bouwwerken overeenkomstig de bestemming ‘Wonen' is
slechts toegestaan, indien bij de haaks aan te leggen parkeerplaatsen bij het aanliggende
perceel [locatie] een dichte muur conform artikel 4.2.3, onder b, is gerealiseerd.

2. Indien de maatregel als bedoeld in dit artikel niet is gerealiseerd of in stand wordt
gehouden, is sprake van strijdig gebruik, als bedoeld in artikel 7 van deze regels.”;

V. bepaalt dat deze uitspraak wat betreft onderdeel IV in de plaats treedt van het besluit van
de raad van de gemeente Zutphen van 22 april 2024 tot vaststelling van het
bestemmingsplan "Breegraven 101-115", voor zover dit onder lll is vernietigd;

VI. draagt de raad van de gemeente Zutphen op om binnen vier weken na verzending van
deze uitspraak ervoor zorg te dragen dat het hiervoor vermelde onderdeel IV wordt verwerkt
in het elektronisch vastgestelde plan dat te raadplegen is op de landelijke voorziening;

VII. veroordeelt de raad van de gemeente Zutphen tot vergoeding van bij [appellant sub 5] in
verband met de behandeling van het beroep opgekomen proceskosten tot een bedrag van €
2.335,00, geheel toe te rekenen aan door een derde beroepsmatig verleende rechtshijstand;
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VIII. gelast dat de raad van de gemeente Zutphen aan [appeliant sub 5] het door hem voor de
behandeling van het beroep betaalde griffierecht ten bedrage van € 187,00 vergoedt.

Aldus vastgesteld door mr. P.H.A. Knol, lid van de enkelvoudige kamer, in tegenwoordigheid
van mr. S. Bechinka, griffier.

w.g. Knol
lid van de enkelvoudige kamer

w.g. Bechinka
griffier

Uitgesproken in het openbaar op 18 maart 2026

371
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