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Inleiding

A. Terinzagelegging van het ontwerp
Vanal woensdag 27 juli 2022 tot en met dinsdag 6 september 2022 heeft het ontwerp van het Projectuitvoeringsbesluit-Chw, het ontwerp van de
Verklaring van Geen Bedenkingen (vvgb), en het ontwerpbesluit van de Omgevingsvergunning, voor een ieder ter inzage gelegen. In de termijn van
terinzagelegging zijn in die tijd tien brieven met zienswijzen ontvangen. Deze brieven worden hieronder in deel B. van dit document behandeld en
van een gemeentelijke reactie voorzien.

Ontvankelijkheid
De conclusie luidt dat de 10 ingediende brieven met zienswijzen binnen de zienswijzentermijn zijn ontvangen en dat deze zienswijzen voor wal betreft
dit aspect ontvankelijk zijn.

et de brief van 2 september 2022 (ontvangen d.d. 6
september 2022, per e-mailbericht reeds eerder ontvangen d.d. 4 september, 2022).
et de brief van 5 september 2022 (ontvangen d.d. 5

met de brief van 2 seplember 2022 (ontvan-

met de brief van 5 september 2022 (ont-

met de brief van 5 september 2022 (per mail ontvangen d.d.

5 september 2022).
Vi, h melt de brief van 5 september 2022 (ontvangen d.d. & septembaer 2022),

VII. el de brief van 5 september 2022 (ontvangen d.d. 5 september).

VIIL met de brief per e-mailbericht van 5 september
2022 (ontvangen d.d. 5 september 2022). En VIILIl. nadere onderbouwing van de brief met zienswijzen van 5 september 2022, met
brief d.d. 11 december 2022 (deze nadere onderbouwing is meegenomen in de gemeentelijke reactie naar aanleiding van de ziens-

wijze d.d. 5 september 2022.
Rl T S ——

2022).

X el brief volgens

el g-mailbencnt van augusius antvangen a.d. augustus i

Madien is door een brief d.d. 11 december 2022 gezonden aan de gemeente (onfvangen per e-
mailbericht d.d. 11 december 2022) waarin zi| de door hen ingediende zienswijzen nader hebben onderbouwd. Deze mogelijkheid tot het geven
van een nadere onderbouwing is door de gemeente tijdens de eerste Informatieavond van 23 november 2022 toegestaan. De genoemde nadere
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onderbouwing is bij de behandeling van de door de [ noediende brief met zienswijzen van 5 september 2022 verwerk! (zie behan-
deling zienswijzen nummer VII).

Tijdens de gehouden Informatieavond d.d, 23 november 2022 is door de gemeenie gelegenheid gegeven om concrete vragen te stellen die door
de gemeente, vooruitiopend op de beantwoording van de ingediende zienswijzen zouden worden beantwoord. Dit is geschied met de nota

‘Beantwoording negen vragen” d.d.17 mei 2023, die bij de stukken is gevoegd.

Madien is door een aantal bewoners aan de Boterdijk,

en niet van adressen voorziene brief met zienswijzen d.d, . Deze bref met zienswijzen is ver buiten de termijn van
terinzagelegging (woensdag 27 juli 2022 tot en met dinsdag 6 september 2022) ontvangen, is niet ondertekend en is niet van adressen voorzien,
en deze briefl is vanwege deze redenen derhalve niet-ontvankelijk.




B i B ccnen N i

B.LO. Inleiding:

De indieners van de zienswijzen hebben diverse
bezwaren tegen de realisatie van het bouwplan,
Gezien de atmeting, hoogte en positionering van
het appartmrﬂuncumpiex zal hun woongenaot

B.1.0. Inleiding:

De gencemde argumenten die in de inleiding wor-
den genoemd komen terug in de onderstaande be-
antwoording, van de specifieke xienswijzen, zoals
deze door de indieners van de zmnswuzan zijn ver-
woord. De in de inle 2 bezwar

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.




de zienswijzen. Verder verwacht men geluids-
overlast.

Met de afmeting, hoogte, en positionering van het
appartementengebouw — op een steenworp af-
stand - zal veel zonlicht uit de tuin en op hun wo-
ning worden weggenomen.

Het uitzicht op de bestaande bomen achter hun
waning en achtertuin zal definitief worden kwijt-
geraakt, waardoor hun woongenot zal worden in-
geperkl.

Daamaast zal, volgens de indieners van de
zienswijzen, de realisatie van het plan onomkeer-
bare kwalijke gevolgen hebben voor diverse die-
ren op het terrein. De bestaande natuurrappar-
tage wordt als onder de maat en ondeugdelijk be-
schouwd door de indieners van de zienswijzen.

Ook is er onvoldoende rekening is gehouden met
de belangen van de omwonenden van de Boter-
dijk, naar mening van de indieners van de ziens-
wijzen. Van de door de projectontwikkelaar ge-
suggereerde paricipatie is feitelijk geen sprake
geweest, zo stellen de indieners van de zienswij-
zen.

komen namelijk in de specifiek verwoorde zienswij-
zen terug (zie hieronder).

B.l.1.

B.l.1. Omvang en hoogte gebouw

De omvang en hoogle van het gebouw (13,5 me-
ter + 1 meter peil = 14,5 meter) passen niet bij de
bestaande achterliggende bebouwing aan de Bo-
terdijk en F.A. Molijnlaan. Er wordt afgeweken
van de bebouwing qua bouwmaten. De omvang
en hoogte van het gebouw wijken af en er is, naar
mening van de indieners van de zienswijzen geen
duidelijke grond waarom deze afwijking noodza-
kelijk is. De hoogte van het gebouw heeft ook een
nadelig effect op het aantal zonuren in de achter-
liggende tuinen aan de Boterdijk.

B.l.1. Omvang en hoogte gebouw

De hoogle van het appartementencomplex be-
draagt 13.5 meter. In totaal heeft het appartemen-
tencomplex een hoogte van 14.5 meter boven het
maaiveld, Deze hoogte is groter dan de voorge-
schreven hoogte van het vigerende bestemmings-
plan, die 10 meter bedraagt. De totale hoogte van
13.5 meter (vanaf het peil 14,5 meter) wordt als
aanvaardbaar beschouwd en doet geen inbreuk op
het karakter van de F.A. Molijnlaan.

De F.A. Molijnlaan wordt gekarakteriseerd door

Dit punt leidt niet tol aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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ruime, groene, percelen. Een nieuw gebouw aan
de F.A. Molijnlaan zou zich moeten voegen in het
bestaande kwaliteitsbeeld. De opzet van het ap-
partementencomplex, welke bestaat uit twee ge-
koppelde volumes, zorgt voor een gewenste, juiste
verhouding, onderling. De positionering van het ap-
partementencomplex verhoudt zich goed met het
karakter van de F.A. Molijnlaan. De gekozen witte
kleur van het appartementencomplex verwijst
daamaast naar de monumentale witte villa's in de
straat. Hiermee voldoet het complex grotendeels
aan het criterium zoals in de gemeentelijke Wel-
standsnola beschreven.

De gekozen goothoogle van het appartementen-
complex verschilt met de nokhoogte. Het zicht dat
bereikbaar is op deze hoogte verschilt dan ook.
Daarnaast is de huidige bebouwing op het perceel
F.A. Molijnlaan 166 ook afwijkend en relatief hoog.
Het ontwerp van het appartementengebouw past
beter binnen de criteria van de welstandsnota en
binnen de criteria van het vast te stellen Beeldkwa-
liteitplan (bijlage 18 bij de Ruimtelijke Onderbou-
wing), en daarnaast past het qua bestemming ook
beter dan de huidige, vigerende bestemming.

De huidige bebouwing (oude huishoudschool) is
circa 11 meter hoog. De goothoogie van het
nisuwe complex is ook circa 11 meter hoog, De
hoogte hoe het gebouw beleefd wordt is dus vrijwel
vergelijkbaar met net nieuwe bouwplan.

B.l.2. Positionering gebouw

De positionering van het appartementengebouw
is, naar mening van de indieners van de zienswij-
zen, opmerkelijk te noemen. Het complex zou,
gelet op de opperviakie en verhoudingen van het
perceel, meer richting de F.A. Molijnlaan ge-
plaatst kunnen worden, volgens de indieners van

B.l.2. Positionering gebouw

De positionering van het appartementencomplex is
onderdeel van de inpassing van het gebouw in het
bestaande karakter van de F.A. Molijnlaan. Ken-
merkend voor het karakter van de laan is dat de
bebouwing op geruime afstand staat van de weg.
Met de gekozen positionering wordt dit bestaande

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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de zienswijzen. Mel deze aanpassing van de
plaats van het appartementencomplex is de in-
breuk op privacy, geluidshinder en vermindering
van zonuren beduidend minder.

Daarnaast is de plaatsing van het appartemen-
tencomplex en de vier villa's opmerkelijk, naar
mening van de indieners van de zienswijzen. Nu
staat het appartementencomplex gepland op het
perceal F.A. Molijnlaan 166 en de villa's op het
perceel F.A. Malijnlaan 172. Het omdraaien van
de locatie van de villa's en het appartementen-
complex heefl positieve voordelen voor de uit-
straling van het appariementencomplex en de
percelen zijn ruim genoeg qua opperviakle. Daar-
naast zouden alle belangrijke bomen behouden
kunnen worden indien de vier villa's op het per-
ceel F.A. Molijnlaan 166 zouden worden ge-
plaatst.

Deze aanpassing van het plan is al eerder geop-
perd door bewoners van de Boterdijk, maar dit is
resoluut afgewezen. De indieners van de ziens-
wijzen zijn benieuwd naar de argumenten in de-
zen.

karakier gewaarborgd, doordat het appartemen-
tencomplex op ruime afstand staat van de weg.
Hierdoor is er ruimte voor een open stuk groen aan
de voorzijde van het appartementencomplex. Door
het appartementencomplex meer richting de F.A.
Molijnlaan te plaatsen wordt de ruimte tussen de
weg en hel appartementencomplex geringer. Dit
zou het karakter van de F.A. Molijnlaan aantasten.

Er bestaan geen formele wettelijlke normen voor
bezonning in Nederland. Omdat er veranderingen
plaatsvinden in de bebouwde omgeving is het wen-
selijk geacht om een bezonningsstudie uil le voe-
ren. Omliggende woningen zijn getoetst aan de op-
gestelde normen van het TNO, niet-wettelijke nor-
men. Uit het bezonningsonderzoek (oktober 2021)
blijkt dat de omliggende woningen voldoen aan de
strenge norm van het TNO voor wat betreft bezon-
ning in geval van de geplande bebouwing (zie Bij-
lage 16 bij de Ruimtelijke Onderbouwing d.d. 16
mei 2022, aangepast d.d. 17 mei 2023).

Bij het ontwerp is rekening gehouden met de pri-
vacy van de omliggende woningen. De |eefruimten
van de appartementen bavinden zich aan de voor-
zi[de van het appartementencomplex. Hierdoor
wordl de privacy van omwonenden zo veel moge-
lijk gewaarborgd.

Het omdraaien van de vier villa's en het apparte-
mentencomplex is reeds beoordeeld. Het verwis-
selen van de locaties is geen mogelijkheid geble-
ken. Bij een verwisseling zouden waardevolle bo-
men geveld moeten worden, hetgeen niet wense-
lijk is. Bij de huidige geplande positionering van de
vier villa's en het appartementencomplex is de
schade aan waardevolle bomen veel beperkter,

De bebouwing aan de Molijnlaan wordt in hoofd-
zaak gekarakteriseerd door vrijstaande gebou-wen




op ruime percelen. Het groen langs de Molijnlaan,
de tuinen aan de voorzijde en de vrije ruimte tussen
de woningen zorgen voor een groene uitstraling en
vormen samen het kwaliteitsbeeld van de Molijn-
laan. Het groen zorgt hier vaak voor een parkach-
tige sfeer. Daarom heeft het gebied een hoge sa-
menhan-gende kwaliteitswaarde. De bebouwing
aan de Molijnlaan heeft in maal verschillende af-
metin-gen, variérend van enkelvoudige woonhui-
zen, statige villa's, een verzorgingstehuis, en een
schoolgebouw met culturele ruimten, zoals the-
ater, filmzaal, en bibliotheek.In dit beeld wordl het
appartementengebouw geplaats als een nieuwe
toevoeging voortbordurend op de tijdlijn van de be-
bouwing aan de Molijnlaan.

De architectuur van de gebouwen aan de Mo-lijn-
laan is wisselend, namelijk van kenmerkende mo-
numeantale villa's met een romantische architectuur
tot moderne woonhuizen. De schaal van d bebou-
wing is wisselend van groot tot klein. Het nieuwe
gebouw voegt hier een passende archilectuur aan
toe in een min of meer monumentale setting. De
opzet van twee gekoppelde volumes, welke te er-
varen zijn als twee woon-villa's zorgt voor de pas-
sende schaal / verhoudingen, onderling in relatie
mel de omgeving. De kap met oversiekken en de
gelaagde terrassen verwijzen naar een openheid
en een verbinding met het parkachlige groen. De
bovenste woonlaag is teruggeplaatst ten opzichte
van de gevellijn, dit zorgt voor een verminderde vo-
lume ervaring. De Boterdijk heeft de sfeer van een
woonstraat en heeft een kleinschalige opbouw van
vrijstaande woonhuizen en twee-onder 1 kapwo-
ningen en wijkt af van het statige karakter van de
Malijnlaan. Deze woningbouw heeft ook geen rela-
tie met de maat en de schaal van de Molijnlaan. In
dit beeld sluiten de achtererven van de Malijnlaan
en de Boterdijk op elkaar aan, vaak gescheiden
door opgaand groen. Voor een goede
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schaalopbouw ten op-zichte van de woningen aan
de Boterdijk is op het achterterrein een lang ge-
strekt bijgebouw pgeplaatst als erfscheiding en
hoogte overgang. Daarnaast wordt de positie van
deze erigrens 1.5 meter verschoven ten gunste
van de bewoners aan de Boterdijk. Door deze
stapsgewijze opbouw wordt het appartementenge-
bouw vanuit de Boterdijk niet direct in zijn geheel
ervaren. Daarnaast is de tussenliggende afstand
voor een bebouwde kom groot te nomen. Het ap-
partementengebouw is op een positie gezet welke
zich goed verhoudt met het groenen de bebouwde
relatie van de Molijnlaan. Het binnenterrein en de
bergingen zorgen voor een gepaste afstand ten op-
zichte van de Boterdijk. Het voorterrein met een
parkachtige vorm en inrichting draagt bij tot een
aangename ruimte passend in de aanwezige
groene beeldkwaliteit van de Malijnlaan. De witte
kleur van het gebouw verwijst naar de monumen-
tale witte villa's gelegen aan de Molijnlaan. Het
plan is zorgvuldig uitgewerkt en krijgt hierdoor een
hoogwaardige uitstraling. Geconcludeerd kan wor-
den dat de nieuwbouw zich goed verhoudt met
zichzeli en de omgeving.

B.L3.

B.l.3. Waterdeel

Tussen de percelen van Boterdijk 13A/ 13B/ 15/
17/ 19 en de F.A. Molijnlaan 166 ligt een strook
grond aangeduid als WTD (WaTerDeel). Het stuk
grond kan bij grote hoeveelheden neerslag het
overtollige water opvangen. Door relatief veel
nieuwe bebouwing neemt de verstening toe, wat
de druk op waterinfiltratie alleen maar zal doen
toenemen. Deze strook grond heeft daarom een
belangrijke functie, naar de mening van de indie-
ners van de zienswijzen.

B.L.3. Waterdeel

Door Slaa + van Asselt architecten BNA is een he-
melwaterinfiltratie-berekening gemaakt voor het
nieuwbouwproject van hel apparlementencom-
plex. (Zie de Ruimtelijke Onderbouwing, paragraal
5.8 en Bijlage 20 bij de Ruimtelijke Onderbouwing).
Waterinfiltratie is geregeld door middel van kratten
in de bodem en de kavel wordt daardoor niet extra
belast.

De voormalige watergang ligt momenteel achter de
huidige fielsenstalling. Door de gemeente is beoor-
deeld dat dit een restant is van een voormalige wa-
tergang, die allang niet meer functioneert. Op dit

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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moment staan er meerdere bomen op de water-
gang.

B.L5.

B.l.5. Groen/Ecologie

Voor de indieners van de zienswijzen is het on-
aanvaardbaar dat er veel bestaande bomen wor-
den gekapt. Het effect is dat het ecosysteem on-
nodig afgebroken wordt en het uitzicht van de in-
dieners van de zienswijzen op een negatieve
wijze wordt veranderd.

Het uitgevoerde natuuronderzoek staat, naar me-
ning van de indieners van de zienswijzen, haaks
op de werkelijkheid en cogt ondeugdelijk. De be-
woning van eekhoorns, vleermuizen en uilen is
niet meegenomen in het betreffende onderzoek.
Ook is de strook tussen de huizen van de bewo-
ners van de Boterdijk en de bebouwing gene-
geerd. Op de desbetreffende strook leven o.a.
egels, padden, salamanders an marters.

B.l.4. Groen/Ecologie

Voor de voorgenomen bouwplannen op de F.A.
Molijnlaan 166 172 zullen er geen waardevolle bo-
men worden gekapt. De aanwezigheid van monu-
mentale bomen langs de F.A. Molijnlaan is goed in
acht genomen bij het voorgenomen ontwerp en
deze zullen dan ook behouden blijven. Deze mo-
numentale bomen hebben een beschermde status,
welke gerespecteerd wordt.

Boomadvies Nederland (27-07-2022) heeft het ad-
vies gegeven om drie bomen e kappen. Bij deze
bomen is er sprake van verminderde kwaliteit en
beperkie bovengrondse groeiruimte. Bij de nood-
zakelijke kap van bomen wordt de toetsing hiervan
geregeld middels de Bomenverordening van de
gemeente om zo de eventueel benodigde gemeen-
telijke kapvergunning te verkrijgen.

In het projectgebied wordt alleen opscheut wegge-
haald. Bomen biijven zoveel mogelijk behouden,
zeker de waardevolle bomen. In de laatstelijk op-
gestelde Boom Effect Analyse (BEA) d.d. 27 juli
2022 (zie paragraaf 5.9 en bijlage 29 van en bij de
Ruimtelijke Onderbouwing d.d. 16 mei 2022 (aan-
gepast d.d. 17 mei 2023) wordt daartoe een con-
sitructie voorgesteld, een zogenaamde "zwevende
constructie”, Met dergelijke maatregelen worden
de bomen juist behouden. Dit wordt ook in de Om-
gevingsvergunning geborgd met voorwaar-
den/voorschriften, gekoppeld aan de vergunning.

Er zijn ecologische onderzoeken gedaan in het
plangebied door adviesbureaus Habitus en Eco-
groen. Uit onderzoek van adviesbureau Habitus is
gebleken dat in het plangebied de gewone

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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dwergvleermuis aanwezig is. Hiervoor is een ont-
heffingsaanvraag gedaan bij de Provincie Gelder-
land. De ontheffing is d.d. 22 september 2022 door
de Provincie Gelderland verleend (zie Bijlage 32 bij
de Ruimtelijke Onderbouwing d.d. 16 mei 2022,
aangepast d.d. 17 mai 2023).

Het uitgevoerde natuuronderzoek is niet ondeug-
delijk. De provincie Gelderland heeft als bevoegd
gezag dit natuuronderzoek beoordeeld en op basis
daarvan is de ontheffing verleend.

B.l.5.

B.L5. Stallingsruimte oldtimers

Tijdens de transactie is overeenstemming bereikt
over een schuur van 250 m?, deze schuur is aan
de indieners van de zienswijzen gepresenteerd
als een stallingsruimte voor oldtimers.

Echter, er wordt er in de Ruimtelijke Onderbou-
wing gesproken over een garage voor privéauto’s
en op de meest recente tekening staat een
schuur met een opperviakte van 600me.

B.1.5. Stallingsruimte oldtimers

De geplande schuur heeft als bijbehorend bouw-
werk vanaf het begin van de planvorming een op-
perviakte van circa 600 m? gehad. Deze opper-
vlakte is dan ook in de aanvraag omgevingsver-
gunning van 10 februari 2022 opgenomen. Bij alle
woonpercelen in de gemeente zijn bijbehorende
bouwwerken toegestaan. Zo ook in het vigerende
bestemmingsplan Munspee! Noord en Cost, Een
bijbehorend bouwwaerk bij het apparlementenge-
bouw is derhalve voor de hand liggend.

Op de keuze hoe de bijbehorende bouwwerken ge-
bruikt worden bij een normaal gebruik bij een
woonfunctie heeft de gemeente geen invioed. De
onderhavige schuur is onderverdeeld in gara-
ges’bergingen.

De schuur, ten behoeve van de garages/bergin-
gen, heeft daarnaast ook een afscheidende functie
tussen de geplande nieuwe bebouwing en de ach-
terliggende percelen aan de Boterdijk.

Door deze afscheiding wordt de privacy beter ge-
waarborgd tussen de geplande nieuwe bebouwing
en de achterliggende woningen.

Dit punt leidt niet tol aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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De geplande bouw van de stallingsruimte/berging
heeft daarnaast een functie vanuit stedenbouw-
kundig perspectief. Het breekt het aanzicht van het
appartementencomplex vanuit de Boterdijk. Dit
voorkomt een frontaal aanzicht van het gehele ap-
partementencomplex hertgeen stedenbouwkundig
minder wenselijk is.

B.L6.

B.l.6. Peil

Het gebouw heeft, naar mening van de indieners
van de zienswijzen, genoeqg allure. Een verhoging
van het peil heefl geen loegevoegde waarde.

B.l.6. Peil

Het peil ligt 1 meter boven het maaiveld volgens
het ingediende bouwplan. Dit in verband met de
parkeerkelder. Door de parkeerkelder niet geheel
ondergronds te bouwen kan deze op een natuur-
lijke manier geventileerd worden. Deze manier is
vanwege financiéle en duurzaamheids redenen
wenselijker dan mechanische ventilatie.

Daarnaast is een plint een gebruikelijk architecto-
nisch middel om meer allure te geven aan een (ap-
partementen)complex. Indien de parkeerkelder
dieper komt te liggen dan heeft dat ook gevolgen
voor de hellingbaan van de toegang. Daarnaast is
er dan een mechanische ventilatie noodzakelijk
wat niet gewenst is, ook i.v.m. mogelijke geluidhin-
der,

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.

B.L7.

B.L.7. Stikstof

Onduidelijk is of het stikstofonderzoek gedateerd
is, rekening houdend met de meest recente juris-
prudentie. De stikstofdepositie met betrekking tot
de ‘schuur’ ontbreekt.

B.l.7. Stikstof

Hel stikstofonderzoek moesl worden geactuali-
seerd na een uitspraak van de Raad van State d.d.
2 novemnber 2022 waarbi] de zogencemde "bouw-
vrijstelling” verviel. Hiertoe is nader onderzoek ge-
daan dat is neergelegd in het rapport van Advies-
bureau De Haan d.d. 13 december 2022, dat als
bijlage 11 aan de Ruimtelijke Onderbouwing d.d.16
mei 2022, aangepast d.d. 17 mei 2023, is toege-
voegd.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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B.l8.

B.l.8. Pub met buitenterras

De pub met gezamenlijk buitenterras is, naar me-
ning van de indieners van de zienswijzen, onno-
dig dicht bij de achterliggende tuinen en wonin-
gen aan de Boterdijk gesitueerd. Geluids- en an-
dere overlast zal het gevolg zijn. Een dergelijke
faciliteit is volgens de indieners van de zienswij-
zen zeer ongepasl.

B.L.8 Pub met buitenterras

In het bouwplan van het appartementengebouw
staat de gemeenschappelijke ruimte voor bewo-
ners aangeduid als "pub”. De aanduiding "pub”
suggereert ten onrechte een mogelijk overlast ver-
oorzakende faciliteit. Dit is geen horecagelegen-
heid, maar is een vorm van een gemeenschappe-
lijke ruimte, een gemeenschappelijke huiskamer,
voor de bewoners van de acht appartementen. Ge-
zien het naar verhouding geringe aantal apparte-
menten is het niet de verwachting dat deze ge-
meenschappelijke ruimte met het bijbehorende ter-
ras onevenredige overlasl zal veroorzaken. De ge-
meenschappelijke ruimte zal niet tol overlast leiden
mel name omdat deze alleen toegankelijk voor be-
woners van het appartementencomplex.

Het achterterras is omringd door een stenen ach-
tertuinschutting. Het metselwerk van deze muur
absorbeert geluid. Ook daardoor zal er naar ver-
wachling geen overlast worden veroorzaakt.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject,

B.L9.

B.1.9. Participatie omwonenden

Er is feitelijk geen sprake geweest van reéle sa-
menspraak, naar de mening van de indieners van
de zienswijzen. De suggestie van meepraten,
meedenken en meedoen is onjuist. In de praklijk
is het plan opgedrongen.

B.L9 Participatie omwonenden

Voordat de uitvoering / de uitwerking van het pro-
ject plaatsvond heeft een participatietraject plaats-
gevonden. Deze is, zoals gebruikelijk, georgani-
seerd door de iniliatiefnemers van het plan. Hier-
voor heeft op 24 juni 2019 een omwonendenbijeen-
komst plaatsgevonden. Ook na deze datum Is ver-
der gecommuniceerd tussen de initiatietnemer en
de omwonenden. Uit dit participatietraject zijn wij-
zigingen in de planopzet en aanpassingen in het
ontwerp voortgekomen. De schuur [ het bijpeho-
rende bouwwerk is bijvoorbeeld anderhalve meter
verplaatst, waardoor er een grotere ruimte is gere-
serveerd tussen deze schuur {bergingen en gara-
ges) en de omwonenden aan de Boterdijk.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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De reacties op de gepresenteerde plannen waren
tijdens de bijeenkomst van 24 juni 2019 voor het
overgrote deel positief, waardoor verdere bijeen-
komsten niet nodig zijn geacht door de aanvrager
van de omgevingsvergunning.

Zie voor het verloop van de participatie in 2019 de
Bijlage 26 bij de Ruimtelijke Onderbouwing van 16
mei 2022 (aangepast d.d. 17 mei 2023).

B.1.10.

B.l.10. Communicatie omwonenden

Naar mening van de indieners van de zienswijzen
is er door de gemeente onvoldoende, onvolledig,
onduidelijk en (op sommige punten) onjuist ge-
communiceerd

B.1.10. Communicatie omwonenden
De gemeente is van mening dat er tot op heden
voldoende en adequaat is gecommuniceerd.

Van te voren (dal wil zeggen voor de periode van
ter inzage van het ontwerp van het Projectuitvoe-
ringsbesluit-Chw [ het ontwerp van de Verklaring
van geen bedenkingen / en het ontwerp van de
Omgevingsvergunning) is er een brief d.d. 21 juli
2022 gestuurd naar alle omwonenden. De periode
van terinzagelegging was van 27 juli 2022 tot en
met 6 september 2022, Er is door de gemeente dus
niet alleen maar een advertentie in het plaatselijke
blad "Munspeet Huis aan Huis” en in het digitale
‘Gemeenteblad van Nunspeet” op overheid.nl ge-
plaatst.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject,

B.L11.

B.l.11. Procedure gemeente

De gemeenle heefl gekozen voor een afwijkings-
procedure. Er had echter gekozen kunnen en
moeten worden voor een reguliere en algemeen
aanvaarde bestemmingsplanprocedure. De
keuze is niet verantwoord gelet op de schaal-
grootte en impact van het bouwplan, naar de me-
ning van de indieners van de zienswijzen.

Het inzetten van de Crisis- en herstelwet is niet
bedoeld voor een dergelijk

B.1.11. Procedure gemeenle

Voor het gebied waar de voorgenomen bouw van
het appartementiengebouw (voor acht appartemen-
ten) zal plaatsvinden is er sirijd met het vigerende
bestemmingsplan “Nunspeet Noord en Oost”. Om
de bouw toch mogelijk te maken is er een afwij-
kingsprocedure noodzakelijk. Daartoe dient een
uitgebreide omgevings-vergunningsprocedure ex
artikel 2.12, lid 1, sub a, onder 3° van de Wet al-
gemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo),
juncto Paragraaf 3.3 en met name artikel 3.10

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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appartementencomplex, naar de mening van de
indieners van de zienswijzen.

De indieners van de zienswijzen verzoeken om
alle door de gemeente of projectontwikkelaar ge-
plande activiteiten per direct te staken en/of op te
schorten. Daarnaast verzoeker de indieners van
de zienswijzen om een gesprek over de situering
van de pub.

Wabo (de zogenoemde uitgebreide Wabo proce-
dure) te worden gevoerd ten behoeve van de ge-
vraagde omgevingsvergunning{en) voor het afwij-
ken van het bestemmingsplan.

De genoemde procedures zijn ingezet om de her-
inrichting van de percelen F.A. Molijnlaan 166/172
te realiseren. Hiermee wordt de huidige staat van
de percelen aangepakt en verbeterd wat leidt tot
een betere ruimtelijke ordening.

De Wet ruimtelijke ordening (Wro) en de Wet alge-
mene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) schrijil
niet voor welke procedure voor een plan/project
moet worden toegepast. Een bestemmingsplan-
procedure wordt niet voorgeschreven. De wet laat
aan de overheid de vrijheid om een uitgebreide af-
wijkingsprocedure toe te passen.

De uitgebreide afwijkingsprocedure is een wette-
lijke mogelijkheid. Er is voor dit project voor een uit-
gebreide afwijkingsprocedure gekozen, omdat dit
een zelide soort procedure is als die bij “Woning-
bouw op Maat'-projecten binnen de gemeente
wordt toegepast. Dit, om ongelijkheid hierbij te
voorkomen. Bovendien kan bij een omgevingsver-
gunningprocedure eenvoudiger een termijn wor-
den gesteld waarbinnen de bouw van het apparte-
mentencomplex en de bouw van de vier woningen
voltooid dient te zijn (in dit geval binnen vier jaar na
het onhemroepelijk worden van de Omgevingsver-
gunning).

Crisis- en herstelwet (Chw.)

In totaal worden er twaalf woningen gerealiseerd
mel de gepresenteerde bouwplannen. Hierdoor
word! er voldaan aan de criteria van de Crisis- en
herstelwet (Chw). Het project voldoet namelijk aan
de criteria die zijn genoemd in artikel 3, lid 3.1, van
Bijlage | bij de Crisis- en herstelwet (Chw). Er is
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namelijk sprake van "ontwikkeling en verwezenlij-
king van werken en gebieden (.....) ten behoeve
van de bouw van meer dan 11 woningen in een
aaneengesioten gebied of de herstructurering van
woon- en werkgebieden”.

In dit geval wordt er ook gebruik gemaakt van het
Projectuitvoeringsbesluit van de Crisis- en herstel-
wet, Afdeling 6. Dit heeft voordelen t.o.v. algemene
regeling, omdat dit woningbouwprocedures kan
versnellen,
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Samenvatting zienswijzen

B.ILO. Inleiding

De indieners van de zienswijzen hebben di-
verse bezwaren tegen de realisatie van het
bouwplan. Gezien de afmeting, hoogte en posi-
tionering van het appartementencomplex zal
hun woongenot en hun privacy afnemen, vol-
gens de indieners van de zienswijzen.

Daarnaast zal, volgens de indieners van de
zlenswijzen, de realisatie van het plan onom-
keerbare kwalijke gevolgen hebben voor di-
verse dieren op het terrein. De bestaande na-
tuurrapportage wordt als onder de maat be-
schouwd door de indieners.

Ook is er onvoldoende rekening gehouden met
de belangen van de omwonenden van de

Reactie gemeente Nunspeet

B.IL0. Inleiding
De genocemde argumenten die in de inleiding worden
gencemd komen terug in de onderstaande beant-
woording, van de specifieke zienswijzen, zoals deze
door de indieners van de zienswijzen zijn verwoord.

De in de inleiding gencemde bezwaren komen na-
melijk in de specifiek verwoorde zienswijzen terug.

Adviezen / Conclusies

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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Boterdijk, naar de mening van de indieners van
de zienswijzen. De pariicipatie, die is gesugge-
reerd door de projectontwikkelaar en de ge-
meente heeft niet plaatsgevonden.

B.Il.1.

B.I.1. Omvang en hoogte gebouw

De omvang en hoogte van het gebouw passen
niet bij de bestaande achterliggende bebouwing
aan de Boterdik en de naast gelegen bebou-
wing aan de F.A. Molijnlaan. Er wordt afgewe-
ken van de bestaande bebouwing qua bouwma-
ten. De omvang en hoogte van het gebouw wij-
ken af en er is, naar mening van de indieners
van de zienswijzen geen duidelijke grond
waarom deze afwijking noodzakelijk is. De
hoogte van het gebouw heeft ook een nadelig
effect op het aantal zonuren in de achterlig-
gende tuinen aan de Boterdijk.

B.Il.1. Omvang en hoogte gebouw

De hoogte van het appartementencomplex bedraagt
13.5 meter. In totaal heeft het appartementencom-
plex een hoogte van 14.5 meter boven het maaiveld.
Deze hoogte is groter dan de voorgeschreven
hoogte van het vigerende bestemmingsplan, welke
10 meter bedraagt. De totale hoogte van 14.5 meter
wordt als aanvaardbaar beschouwd en doet daar-
mee geen albreuk op het karakier van de F.A. Mo-
lijnlaan.

Daarnaast wordt de F.A. Molijnlaan gekarakteriseerd
door ruime, groene percelen. Een nieuw gebouw
aan de F.A. Molijnlaan zou zich moeten voegen in
het bastaande kwaliteitsbeeld.

De opzel van het appartementencomplex, welke be-
staat uit iwee gekoppelde volumes, zorgt voor een
gewenste, juiste verhouding, onderling. De positio-
nering van het appartementencomplex verhoudt zich
goed met het karakter van de F.A. Molijnlaan. De ge-
kozen witte kleur van het appartementencomplex
verwijst daarnaast naar de monumentale witte villa's
in de straat. Hiermee voldoet het complex aan het
criterium van de gemeentelijke Welstandsnota.

De gekozen goothoogte van het appartementen-
complex verschilt met de nokhoogte. Het zicht dat
bereikbaar is op deze hoogte verschilt dan ook.
Daarnaast is de huidige bebouwing (oude huishoud-
school) ook afwijkend en relatief hoog. Het ontwerp
past beter binnen de criteria van de Welstandsnota
en daarnaast past het qua bestemming ook beter.

De huidige bebouwing (oude huishoudschool) is

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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circa 11 meter hoog. De goothoogte van het nieuwe
complex is ook circa 11 meter hoog. De hoogte hoe
het gebouw beleetd wordt is dus vergelijkbaar met
het nieuwe bouwplan.

B.ll.2.

B.I.2. Positionering gebouw

De positionering van het appartementencom-
plex is, naar mening van de indieners van de
zienswijzen, opmerkelijk te noemen, Het com-
plex kan, gelet op de opperviakte en verhoudin-
gen van het perceel, meer richting de F.A. Mo-
lijnlaan geplaatst worden. Bij deze plaatsing van
het complex is de inbreuk op privacy en geluid-
hinder minder. Ock de afname van het aantal
zonuren is bi] een verplaatsing minder.

De plaatsing van het appartementencomplex en
de vier villa's is opmerkelijk, naar mening van
de indieners van de zienswijzen. Nu staat het
appartementencomplex gepland op F.A. Molijn-
laan 166 en de villa's op F.A. Molijnlaan 172,
Het omdraaien van de locatie van de villa's en
het appariementencomplex heeft positieve
voordelen voor de uitstraling van het apparte-
mentencomplex en de percelen zijn ruim ge-
noeg qua opperviakte. Daarnaast zouden alle
belangrijke bomen behouden kunnen worden.
Deze aanpassing is al eerder geopperd door
bewoners van de Boterdijk, maar is afgewezen.

B.I.2. Positionering gebouw

De positionering van het appartementencomplex is
onderdeel van de inpassing van het gebouw in het
bestaande karakter van de F.A. Molijnlaan. Kenmer-
kend voor het karakter van de straat is dat de bebou-
wing op geruime afstand staat van de weg. Met de
gekozen positionering wordt dit bestaande karakter
gewaarborgd, doordat het appartementencomplex
op geruime afstand slaat van de weg. Hierdoor is er
ruimte voor een open stuk groen aan de voorzijde
van het appartemantencomplex. Door het apparte-
mentencomplex meer richting de F.A. Molijnlaan te
plaatsen wordt de ruimte tussen de weg en het ap-
partementencomplex geringer. Dit zou het karakter
van de F.A. Molijnlaan aantasten.

Er bestaan geen formele wettelijke normen voor be-
zonning in Nederland. Omdat er veranderingen
plaatsvinden in de bebouwde omgeving is het wen-
selijk geacht om een bezonningsstudie uit te voeren.
Omliggende woningen zijn getoetst aan de opge-
stelde niet-wettelijke normen van het TNO. Uit het
bezonningsonderzoek blijkt dat de omliggende wo-
ningen voldoen aan de strenge norm van het TNO
voor wal betreft bezonning in geval van de geplande
bebouwing.

Bij het ontwerp is rekening gehouden met de privacy
van de omliggende woningen. De leefruimten van de
appartementen bevinden zich aan de voorzijde van
het appartementencomplex. Hierdoor wordt de pri-
vacy van omwonenden zo veel mogelijk gewaar-
borgd.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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Het omdraaien van de vier villa's en het appartemen-
tencomplex is reeds eerder becordeeld. Het verwis-
selen van de locaties is geen mogelijkheid gebleken.
Bij een verwisseling zouden waardevolle bomen ge-
veld moeten worden wat niet wenselijk is. Bij de hui-
dige geplande positionering van de vier villa's en het
appartementencomplex is de schade aan bomen
veel beperkier.

De bebouwing aan de Molijnlaan wordt in hoofd-
zaak gekarakieriseerd door vrijstaande gebou-wen
op ruime percelen. Het groen langs de Molijnlaan, de
tuinen aan de voarzijde en de vrije ruimte tussen de
woningen zorgen voor een groene uitstraling en vor-
men samen hel kwalileitsbeeld van de Molijnlaan.
Het groen zorgt hier vaak voor een parkachtige
steer. Daarom heeft het gebied een hoge samen-
hangende kwaliteitswaarde. De bebouwing aan de
Molijnlaan heeft in maat verschillende afmetingen,
variérend van enkelvoudige woonhuizen, statige
villa's, een verzorgingstehuis, en een schoolgebouw
met culturele ruimten, zoals thealer, filmzaal, en bi-
bliotheek. In dit beeld wordt het appartemantienge-
bouw geplaats als een nieuwe toevoeging voortbor-
durend op de tijdlijn van de bebouwing aan de Mo-
lijnlaan.

De architectuur van de gebouwen aan de Mo-lijnlaan
is wisselend, namelijk van kenmerkende monumen-
tale villa's met een romantische architectuur tot mo-
derme woonhuizen. De schaal van d bebouwing is
wisselend van groot tot klein. Het nieuwe gebouw
voegt hier een passende architectuur aan toe in een
min of meer monumentale setting. De opzet van
twee gekoppelde volumes, welke te ervaren zijn als
twee woon-villa's zorgt voor de passende schaal /
verhoudingen, onderling in relatie met de omgeving.
De kap met overstekken en de gelaagde terrassen
verwijzen naar een openheid en een verbinding met
het parkachtige groen. De bovenste woonlaag is
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teruggeplaatst ten opzichie van de gevellijn, dit zorgt
voor een verminderde volume ervaring. De Boterdijk
heett de steer van een woonstraat en heeft een klein-
schalige opbouw van vrijstaande woonhuizen en
twee-onder 1 kapwoningen en wijkt af van het statige
karakter van de Molijnlaan. Deze woningbouw heeft
ook geen relatie met de maat en de schaal van de
Molijniaan. In dit beeld sluiten de achtererven van de
Molijnlaan en de Boterdijk op elkaar aan, vaak ge-
scheiden door opgaand groen. Voor een goede
schaalopbouw ten op-zichte van de woningen aan
de Boterdijk is op het achterterrein een lang gestrekt
bijgebouw geplaatst als erfscheiding en hoogte over-
gang. Daarmaast wordt de positie van deze erfgrens
1,5 meter verschoven ten gunste van de bewoners
aan de Boterdijk. Door deze stapsgewijze opbouw
wordt het appartementengebouw vanuit de Boterdijk
niet direct in zijn geheel ervaren. Daarnaast is de tus-
senliggende afstand voor een bebouwde kom groot
te nomen. Het appartementengebouw is op een po-
sitie gezel welke zich goed verhoudt met het groe-
nen de bebouwde relatie van de Molijnlaan. Het bin-
nenterrein en de bergingen zorgen voor een gepaste
afstand ten opzichte van de Boterdijk. Het voorter-
rein met een parkachtige vorm en inrichting draagt
bij tot een aangename ruimte passend in de aanwe-
zige groene beeldkwaliteit van de Molijniaan. De
witte kleur van het gebouw verwijst naar de monu-
mentale witte villa's gelegen aan de Molijnlaan. Het
plan is zorgvuldig uvitgewerk! en krijat hierdoor een
hoogwaardige uitstraling. Geconcludeerd kan wor-
den dat de nieuwbouw zich goed verhoudt met zich-
zelf en de omgeving.

B.IL.3. Waterdeel

Tussen de percelen van Boterdijk 13A/ 136/ 15/
17/ 19 en de F.A. Molijnlaan 166 ligt een strook
grond aangeduid als WTD (WaTerDeel). Het

B.IL.3. Waterdeel

Door Slaa + van Asselt architecten BMA is een he-
melwaterinfiltratie berekening gemaakt wvoor het
nieuwbouwproject van het appartementencomplex.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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stuk grond kan bij grote hoeveelheden neerslag
het overtollige water opvangen. Door relatief
veel nieuwe bebouwing neemt de verstening
toe, wat de druk op waterinfiltratie alleen maar
zal laten toenemen. Deze strook grond heeft
daarom een belangrijke functie, naar mening
van de indieners van de zienswijzen.

(Zie de Ruimtelijke Onderbouwing, paragraaf 5.8 en
Bijlage 20 bij de Ruimtelijke Onderbouwing. Water-
infiltratie is geregeld door middel van kratten in de
bodem en de kavel wordt daardoor niet extra belast.
appartementencomplex.

De vroegere watergang ligt momenteel achter de
huidige fielsenstalling. Door de gemeente is beoor-
deeld dat dit een restant is van een voormalige wa-
tergang die al sinds lang niet meer functioneert. Op
dit moment staan er meerdere bomen op de water-

gang.

B.Il.4.

B.Il.4. Groen/Ecologie

Voor de indieners van de zienswijzen is het on-
aanvaardbaar dat er veel bestaande bomen
worden gekapt. Het effect is dat het ecosysteem
onnodig afgebroken wordt en het uitzicht van de
indieners van de zienswijzen op een negatieve
wijze wordt veranderd.

Het uitgevoerde natuuronderzoek staat, naar
mening van de indieners van de zienswijzen,
haaks op de werkelijkheid en oogt ondeugdelijk.
De bewoning van eekhoorns, vieermuizen en
uilen is niet meegenomen in het betreffende on-
derzoek. Ook is de strook tussen de huizen van
de bewoners van de Boterdijk en de bebouwing
genegeerd. Op de desbetreffende strook leven
o.a. egels, padden, salamanders en marters.

B.I.4. Groen/Ecologie

Voor de voorgenomen bouwplannen op de F.A. Mo-
lijnlaan 166 172 zullen er geen waardevolle bomen
worden gekapt. De aanwezigheid van monumentale
bomen langs de F.A. Molijnlaan is goed in acht ge-
nomen bij het voorgenomen ontwerp en deze zullen
dan ook behouden blijven. Deze monumentale bo-
men hebben een beschermde status, welke geres-
pecteerd wordt.

Boomadvies Nederland (27-07-2022) heeft het ad-
vies gegeven om drie bomen te kappen. Bij deze bo-
men is er sprake van verminderde kwaliteit en be-
perkte bovengrondse groeiruimte. Bij de noodzake-
lijke kap van bomen wordt de toetsing hiervan gere-
geld middels de Bomenverordening van de ge-
meente om zo de eventueel benodigde gemeente-
lijke kapvergunning te verkrijgen.

In het projectgebied wordt alleen opscheut wegge-
haald. Bomen blijven zoveel mogelijk behouden, ze-
ker de waardevolle bomen. In de laatstelijk opge-
stelde Boom Effect Analyse (BEA) d.d. 27 juli 2022
(zie paragraaf 5.9 en bijlage 29 van en bij de Ruim-
telijike Onderbouwing d.d. 16 mei 2022 (aangepast
dd. 17 mei 2023) wordi daartoe een constructie

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / hel pro-
ject.
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voorgesteld, een zogenaamde "zwevende conslruc-
tie". Met dergelilke maatregelen worden de bomen
juist behouden. Dit wordt ook in de Omgevingsver-
gunning geborgd met voorwaarden/voorschriften,
gekoppeld aan de vergunning.

Er zijn ecologische onderzoeken gedaan in het plan-
gebied door adviesbureaus Habitus en Eco-groen.
Uit onderzoek van adviesbureau Habitus is gebleken
dat in het plangebied de gewone dwergvieermuis
aanwezig is. Hiervoor is een onthefiingsaanvraag
gedaan bij de Provincie Gelderland. De ontheffing is
d.d. 22 september 2022 door de Provincie Gelder-
land verleend (zie Bijlage 32 bij de Ruimtelijke On-
derbouwing d.d. 16 mei 2022, aangepastd.d. 17 mei
2023).

Het uitgevoerde natuuronderzoek is niet ondeugde-
lijk. De provincie Gelderland heeft als bevoegd ge-
zag dit natuuronderzoek beoordeeld en op basis
daarvan is de ontheffing verleend.

B.IL5.

B.IL5. Stallingsruimte oldtimers

Tijdens de transactie is overeenstemming be-
reikt over een stallingsruimte van 250m?, Deze
stallingsruimte is aan de indieners van de ziens-
wijzen gepresenteerd als een stallingsruimie
voor oldtimers.

Echter, wordt er in de ruimtelijke onderbouwing
gesproken over een garage voor privéauto’s en
staat op de meest recente tekening een stal-
lingsruimie met een opperviakte van 600m2,

B.IL5. Stallingsruimte oldtimers

De schuur heeft als bijbehorend bouwwerk een op-
perviakte van circa 600 m2, zoals gepland. Bij alle
woonpercelen in de gemeente zijn bijbehorende
bouwwerken toegestaan. Zo ook in hel vigerende
bestemmingsplan Nunspeet Noord en Oost. Een bij-
behecrend bouwwerk bij het appariementengebouw
is derhalve voor de hand liggend.

Op de keuze hoe de bijbehorende bouwwerken ge-
bruikt worden bij een normaal gebruik bij een woon-
functie heeft de gemeente geen invioed.

De slallingsruimte heeft daamaasl ook een afschei-
dende functie tussen de geplande nisuwe bebou-
wing en de achterdiggende percelen aan de

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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Boterdijk. Deze afscheiding (in de vorm van een stal-
lingsruimte voor auto's/bergingen.

Door deze afscheiding wordt de privacy beter ge-
waarborgd tussen de geplande nieuwe bebouwing
en de achterliggende woningen.

De geplande bouw van de garages/bergingan heeft
daarnaast een functie vanuit stedenbouwkundig per-
spectief, Het breekt het aanzicht van het apparte-
mentencomplex vanuit de Boterdijk. Dit voorkom
een frontaal aanzichl van het gehele appartemen-
tencomplex wat stedenbouwkundig minder wenselijk
is.

El‘lifﬁi‘

B.II.6. Peil

Het gebouw heeft. naar mening van de indie-
ners van de zienswijzen, genoeg allure. Een
verhoging van het peil heeft geen toegevoegde
waarde.

B.IL6. Peil

Het peil ligt 1 meter boven het maaiveld. Dit in ver-
band met de parkeerkelder. Door de parkeerkelder
niet geheel ondergronds te bouwen kan deze op een
natuurlijke manier geventileerd worden. Deze ma-
nier is vanwege financiéle en duurzaamheids rede-
nen wenselijker dan mechanische ventilatie.

Daarnaast is een plint een gebruikelijk architecto-
nisch middel om meer allure te geven een (apparte-
menten)complex. Als de parkeerkelder dieper komt
de liggen dan heeft dat ook gevoigen voor de helling-
baan van de toegang. Daarnaast is er dan een me-
chanische venlilalie noodzakelijk watl niel gewenst
is. ook i.v.m. mogelijke geluidhinder.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.

B.IL7.

B.IL.7. Stikstof

Onduidelijk of het stikstofonderzoek gedateerd
is, rekening houdend met de meest recente ju-
risprudentie. De stikstofdepositie met betrek-
king tot de 'schuur’ ontbreekt.

B.IL.7. Stikstof

Het stikstofonderzoek moest worden geactualiseerd
na een uitspraak van de Raad van State d.d. 2 no-
vember 2022 waarbij de zogenoemde “bouwvrijstel-
ling" verviel. Hiertoe is nader onderzoek gedaan dat
is neergelegd in het rapport van Adviesbureau De

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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Haan d.d. 13 december 2022, dat als bijlage 11 aan
de Ruimtelijke Onderbouwing d.d.16 mei 2022, aan-
gepast d.d. 17 mei 2023, is toegevoegd.

B.Il.8.

B.ILB. Pub met buitenterras

De pub met buitenterras is, naar mening van de
indieners van de zienswijzen, onnodig dicht bij
de achterliggende tuinen en woningen aan de
Boterdijk gesitueerd. Geluids- en andere over-
last zal het gevolg zijn. Een dergelijke faciliteit
is deswege ongepast.

B.II.8. Pub met buitenterras

In het bouwplan voor het appartementengebouw
staatl de gemeenschappelijke ruimte voor bewoners
aangeduid als “pub”. De aanduiding “pub” sugge-
reert ten onrechte een mogelijk overlast veroorza-
kende faciliteit. Dit is geen horecagelegenheid, maar
is een vorm van een gemeenschappelijke ruimte,
een gemeanschappelijke huiskamer, voor de bewo-
ners van de acht appartementen, Gezien het naar
verhouding geringe aantal appartementen is het niet
de verwachting dat deze gemeenschappelijke ruimte
met het bijbehorende terras onevenredige overlast
zal veroorzaken. De gemeenschappelijke ruimte zal
niet tot overlast leiden met name omdat deze alleen
toegankelijk voor bewoners van het appartementen-
complex.

Het achterterras is omringd door een stenen achter-
tuinschutting. Het metselwerk van deze muur absor-
beert geluid. Ook daardoor zal er naar verwachting
geen overlast worden veroorzaakt.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.

B.IL.9.

B.IL.9. Participatie omwonenden

Er is feitelijk geen sprake geweest van reéle sa-
menspraak, naar mening van de indieners van
de zienswijzen. De suggestie van meepraten,
meedenken en meedoen is onjuist. In de prak-
tijk is het plan opgedrongen.

B.Il.9 Participatie omwonenden

Voordat de uitvoering / de uitwerking van het project
plaatsvond heeft een participatietraject plaatsgevon-
den. Deze is, zoals gebruikelijk, georganiseerd door
de initiatiefnemers van het plan. Hiervoor heeft op 24
juni 2019 een omwonenden-bijeenkomst plaatsge-
vonden. Ook na deze datum is verder gecommuni-
ceerd tussen de initiatiefnemer en de omwonenden.
Uit dit participatietraject zijn wijzigingen in de plan-
opzet en aanpassingen in het ontwerp voortgeko-
men. De schuurhet bijbehorende bouwwerk is

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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bijvoorbeeld anderhalve meter verplaatst, waardoor
er een grotere ruimte is gereserveerd tussen deze
schuur (bergingen en garages) en de omwonenden
aan de Boterdijk.

De reacties op de gepresenteerde plannen waren lij-
dens de bijeenkomst van 24 juni 2018 voor het over-
grote deel positief, waardoor verdere bijeenkomsten
niet nedig zijn geacht door de aanvrager van de om-
gevingsvergunning.

Zie voor het verloop van de participatie in 2019 de
Bijlage 26 bij de Ruimtelijke Onderbouwing van 16
mei 2022 (aangepast d.d. 17 mei 2023).

B.IL.10.

B.IL.10. Communicatie omwonenden

Naar mening van de indieners van de zienswij-
zen is er door de gemeente onvoldoende, on-
volledig, onduidelijk en (op sommige punten)
onjuist gecommuniceerd

B.I.10. Communicatie omwonenden
De gemeente is van mening dat er tot op heden vol-
doende en adequaat is gecommuniceerd.

Van te voren (dat wil zeggen vaér de pericde van ter
inzage van het ontwerp van het Projectuitvoerings-
besluit-Chw / het ontwerp van de Verklaring van
geen bedenkingen / en hel ontwerp van de Omge-
vingsvergunning) is er een brief d.d. 21 juli 2022 ge-
stuurd naar alle omwonenden. De periode van terin-
zagelegging was van 27 juli 2022 tot en mel & sep-
tember 2022. Er is door de gemeente dus niet alleen
maar ean adverlentie in hel plaatselijke blad "Mun-
speel Huis aan Huis" en in het digitale "Gemeente-
blad van Nunspeet” op overheid.nl geplaatst.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.

B.IL11.

B.lI.11. Procedure gemeente

De gemeente heeft gekozen voor een afwij-
kingsprocedure. Er had echter gekozen kunnen
en moeten worden voor een reguliere en alge-
meen aanvaarde bestemmingsplanprocedure.

B.I.11. Procedure gemeente

Voor het gebied waar de voorgenomen bouw van het
appartementengebouw (voor acht appartementen)
zal plaatsvinden is er strijd mel het vigerende be-
stermmingsplan “Nunspeet Noord en Oost”. Om de

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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De keuze is niet verantwoord gelet op de
schaalgrootte en impact van het bouwplan, naar
mening van de indieners van de zienswijzen.

Het inzetten van de Crigis- en herstelwet is niet
bedoeld voor een dergelijk appartementencom-
plex, naar mening van de indieners van de
Zienswijzen.

bouw toch mogelijk te maken is er een afwijkingspro-
cedure noodzakelijk. Daartoe dient een uitgebreide
omgevings-vergunningsprocedure ex artikel 212, lid
1,suba, onder 3° van de Wet algemene bepalingen
omgevingsrecht (Wabo), juncte Paragraaf 3.3 en
met name artikel 3.10 Wabo (de zogenoemde uilge-
breide Wabo procedure) te worden gevoerd ten be-
hoeve van de gevraagde omgevingsvergunning{en)
voor het afwijken van het bestemmingsplan.
Doordat hieraan voldaan is, is een atwijkings-proce-
dure mogelijk en ook de realisatie van het project
planologisch mogelijk.

De gencemde procedures zijn ingezet om de herin-
richting van de percelen F.A. Molijnlaan 186/172 te
realiseren. Hiermee wordt de huidige staat van de
percelen aangepakt en verbeterd wat leidt tot een
betere ruimtelijke ordening.

De uitgebreide atwijkingsprocedure is een wettelijke
mogelijkheid. Er is voor dit project voor een uitge-
breide atwijkingsprocedure gekozen, omdat dil een
zelfde scort procedure is als bij “Woningbouw op
Maat"-projecten binnen de gemeente wordt toege-
past. Dit, ongelijkheid hierbij te voorkomen. den te
voorkomen. Bovendien kan bij een omgevingsver-
gunningprocedure eenvoudiger een termijn worden
gesteld waarbinnen de bouw van het appariemen-
tencomplex en de bouw van de vier woningen dient
te beginnen (binnen vier jaar na het onherroepelijk
worden van de Omgevingsvergunning).

Crisis- en herstelwet (Chw.)

In totaal worden er twaalf woningen gerealiseerd met
de gepresenteerde bouwplannen. Hierdoor wordt er
voldaan aan de criteria van de Crisis- en herstelwet
(Chw.). Het project voldoet namelijk aan de criteria
die zijn genoemd in artikel 3, lid 3.1, van Bijlage | bij
de Crisis- en herstelwet (Chw). Er is namelijk sprake
van "ontwikkeling en verwezenlijking van werken en
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gebieden (.....) ten behoeve van de bouw van meer
dan 11 weningen in een aaneengesloten gebied of
de herstructurering van woon- en werkgebieden”.

In dit geval wordt er ook gebruik gemaakt van het
Projectuitvoeringsbesluit van de Crisis- en herstel-
wet (Chw), Aldeling 6. Dit heeft voordelen t.o.v. al-
gemene regeling.

B.l.12.

B.Il.12. Slot

De indieners van de zienswijzen verzoeken om
alle door de gemeente of projectontwikkelaar
geplande activiteiten per direct te staken en/ of
op te schorten. Daarnaast het verzoek voor een
gesprek over de situering van de pub.

B.I.12. Slot
Er is geen wettelijke grond om het project stil te zet-
ten op grond van deze brief van de indieners van de
zienswijzen.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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H r.

Samenvatting zienswijzen

B.ILO. Inleiding
De indieners van de zienswijzen hebben diverse
bezwaren tegen de realisatie van het bouwplan.
Gezien de afmeting, hoogte en positionering van
het appartementencomplex zal het woongenot en

de privacy afnemen van de indieners van de ziens-

wijzen. Daarnaast zal, volgens de indieners van de
zienswijzen, de realisatie van het plan onomkeer-
bare kwalijke gevolgen hebben voor diverse dieren
op het terrein. De bestaande natuurrapportage
wordt als onder de maat beschouwd door de indie-
ners van de zienswijzen.

Ook is er onvoldoende rekening is gehouden met
de belangen van de omwonenden van de Boterdijk,
naar mening van de indieners van de zienswijzen.
De participatie die is gesuggereerd door de

Reactie gemeente Nunspeet

B.NLO. Inleiding
De genoemde argumenten die in de inieiding
worden genoemd komen terug in de onder-
staande beantwoording, van de specifieke ziens-
wijzen, zoals deze door de indieners van de
zienswijzen zijn verwoord. De in de inleiding ge-
noemde bezwaren komen namelijk in de speci-
fiek verwoorde zienswijzen terug.

Adviezen / Conclusies

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
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projectontwikkelaar en de gemeente heefl niet
plaatsgevonden, volgens de indieners van de
zienswijzen.

B.lIL1.

B.lll.1. Omvang en hoogte gebouw

De omvang en hoogte van het gebouw passen niet
bij de bestaande achterliggende bebouwing aan de
Boterdijk en F.A. Molijnlaan. Er wordt afgeweken
van de bebouwing qua bouwmaten. De omvang en
hoogte van het gebouw wijken at en er is, naar de
mening van de indieners van de zienswijzen geen
duidelijke grond waarom deze afwijking noodzake-
lijk is. De hoogte van het gebouw heeft ook een na-
delig effect op het aantal zonuren in de achterlig-
gende tuinen aan de Boterdijk.

B.NL.1. Omvang en hoogte gebouw

De hoogte van het appartementencomplex be-
draagl 13.5 meter. In totaal heeft hel apparte-
mentencomplex, inclusief 1 meter boven het
maaiveld (peil) een hoogte van 14.5 meter boven
het maaiveld. Deze hoogte is groter dan de voor-
geschreven hoogte van het vigerende bestem-
mingsplan, welke 10 meter bedraagl. De totale
hoogte van 14.5 meter wordt als aanvaardbaar
beschouwd en doet daarmee geen inbrauk op hel
karakter van de F.A. Malijnlaan.

Daarnaast wordt de F.A. Molijnlaan gekarakteri-
seerd door ruime, groene, percelen. Een nieuw
gebouw aan de F.A. Molijnlaan moet zich voegen
in het bestaande kwaliteitsbeeld.

De opzet van het appartementencomplex, welke
bestaat uit twee gekoppelde volumes, zorgt voor
een gewenste, juiste verhouding, onderling. De
positionering van het appartementencomplex
verhoudt zich goed met het karakter van de F.A.
Molijnlaan, De gekozen witte kleur van het appar-
tementencomplex verwijsl daarnaast naar de mo-
numentale witte villa's in de straat. Hiermee vol-
doet het complex aan het criterium van de ge-
meentelijke Welstandsnota.

De gekozen goothoogte van het appartementen-
complex verschilt met de nokhoogte. Het zicht dat
bereikbaar is op deze hoogte verschilt dan ook.
Daamaasl is de huidige bebouwing (oude huis-
houdschool) ook afwijkend en relatief hoog. Het
ontwerp past beter binnen de crteria van de

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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Welstandsnola en daamaast past het qua be-
stemming ook beter.

De huidige bebouwing (oude huishoudschool) is
circa 11 meter hoog. De goothoogte van het
nieuwe appartementengebouw is ook circa 11
meter hoog. De hoogte hoe het gebouw beleefd
wordt is dus vergelijkbaar met het nisuwe appar-
tementengebouw.

B‘"IIEI

B.lIL.2. Positionering gebouw

De positionering Is, naar mening van de indieners
van de zienswijzen, opmerkelijk te noemen. Het
complex kan, gelet op de opperviakie en verhou-
dingen van het perceel, meer richting de F.A. Mo-
liinlaan geplaatst worden. Bij deze plaatsing van
het complex is de inbreuk op privacy, geluidshinder
en vermindering van zonuren beduidend minder.

Daarnaas! is de plaatsing van het appartementen-
complex en de vier villa's opmerkelijk, naar mening
van de indieners van de zienswijzen. Mu staat het
appartementencomplex gepland op F.A. Malijniaan
166 en de villa's op F.A. Molijnlaan 172. Het om-
draaien van de locatie van de villa's en het appar-
tementencomplex heeft positieve voordelen voor
de uitstraling van het appartementencomplex en de
percelen zijn ruim genoeg qua opperviakle. Daar-
naast zouden alle belangrijke bomen behouden
kunnen worden,

Deze aanpassing is al geopperd door bewaners
van de Boterdijk, maar is resoluut afgewezen.

B.lIL.2. Positionering gebouw
De positionering van het appartementencomplex
is onderdeel van de inpassing van het gebouw in
het bestaande karakter van de F.A. Molijniaan.
Kenmerkend voor hel karakter van de laan is dal
de bebouwing op geruime afstand staat van de
weg. Met de gekozen positionering wordt dit be-
staande karkater gewaarborgd, doordat het ap-
partementencomplex op geruime afstand staat
van de weg. Hierdoor is er ruimte voor een open
stuk groen aan de voorzijde van het appartemen-
tencomplex. Door het appartementencomplex
meer richting de F.A. Molijnlaan te plaatsen wordl
de ruimte tussen de weg en het appartementen-
complex geringer. Dit zou het karakter van de
F.A. Molijnlaan aantasten.

Er bestaan geen formele wettelijke normen voor
bezonning in Mederland. Omdat er veranderin-
gen plaatsvinden in de bebouwde omgeving is
het wenselijk geacht om een bezonningsstudie
uit te voeren. Omliggende woningen zijn getoetst
aan de opgestelde niet-wettelijke normen van het
TNO. Uit het bezonningsonderzoek blijkt dat de
omliggende woningen voldoen aan de strenge
norm van het TNO voor wat betreft bezonning in
geval van de geplande bebouwing.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.,
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Bij het ontwerp is rekening gehouden met de pri-
vacy van de omliggende woningen. De leefruim-
ten van de appartementen bevinden zich aan de
voorzijde van het appartementencomplex. Hier-
door wordt de privacy van omwonenden zo veel
mogelijk gewaarborgd.

Het omdraaien van de vier villa's en het apparte-
mentencomplex is reeds eerder becordeeld. Het
verwisselen van de locaties is gean mogelijkheid
gebleken. Bij een verwisseling zouden waarde-
volle bomen geveld moeten worden wat niet wen-
selijk is. Bij de huidige geplande positionering van
de vier villa's en het appartementencomplex is de
schade aan bomen beperkler.

De bebouwing aan de Molijnlaan wordt in hootd-
zaak gekarakteriseerd door vrijstaande gebou-
wen op ruime percelen. Het groen langs de Mo-
lijnlaan, de tuinen aan de voorzijde en de vrije
ruimte tussen de woningen zorgen voor een
groene uitstraling en vormen samen het kwali-
teitsbeeld van de Molijnlaan. Het groen zorgt hier
vaak voor een parkachtige sfeer. Daarom heeft
het gebied een hoge samenhangende kwaliteits-
waarde. De bebouwing aan de Molijnlaan heeft in
maat verschillende afmetingen, variérend van en-
kelvoudige woonhuizen, statige villa's, een ver-
zorgingstehuis, en een schoolgebouw met cultu-
rele ruimten, zoals theater, filmzaal, en biblio-
theek. In dit beeld wordt het appartementenge-
bouw geplaats als een nieuwe toevoeging voort-
bordurend op de tijdlijn van de bebouwing aan de
Molijnlaan.

De architectuur van de gebouwen aan de Mo-lijn-
laan is wisselend, namelijk van kenmerkende mo-
numentale villa's met een romantische archi-tec-
tuur tot moderne woonhuizen. De schaal van d
bebouwing is wisselend van groot fot klein. Het
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nieuwe gebouw voegt hier een passende archi-
tectuur aan toe in een min of meer monumentale
setting. De opzet van twee gekoppelde volumes,
welke te ervaren zijn als twee woon-villa's zorgt
voor de passende schaal / verhoudingen, onder-
ling in relatie met de omgeving. De kap met over-
stekken en de gelaagde terrassen verwijzen naar
een openheid en een verbinding mel het parkach-
tige groen. De bovenste woonlaag is terugge-
plaatst ten opzichte van de gevellijn, dit zorgt voor
een verminderde volume ervaring. De Boterdijk
heeft de steer van een woonstraat en heeft een
kleinschalige opbouw van vrijstaande woonhui-
zen en twee-onder 1 kapwoningen en wijkt af van
het statige karakier van de Molijnlaan. Deze wo-
ningbouw heeft ook geen relatie met de maat en
de schaal van de Malijnlaan. In dit beeld sluiten
de achtererven van de Molijnlaan en de Boterdijk
op elkaar aan, vaak gescheiden door opgaand
groen. Voor een goede schaalopbouw ten op-
zichte van de woningen aan de Botardijk is op het
achlerterrein een lang gestrekt bijgebouw ge-
plaatst als erfscheiding en hoogte overgang.
Daarnaast wordt de positie van deze erfgrens 1.5
meter verschoven ten gunste van de bewoners
aan de Boterdijk. Door deze stapsgewijze op-
bouw wordt het appartementengebouw vanuit de
Boterdijk niet direct in zijn geheel ervaren. Daar-
naast is de tussenliggende afstand voor een be-
bouwde kom groot te nomen. Het appartemen-
tengebouw is op een positie gezet welke zich
goed verhoudt met het groenen de bebouwde re-
latie van de Molijnlaan. Het binnenterrein en de
bergingen zorgen voor een gepaste afstand ten
opzichte van de Boterdijk. Hel voorterrein met
gen parkachtige vorm en inrichting draagt bij tot
een aangename ruimie passend in de aanwezige
groene beeldkwaliteit van de Molijnlaan. De witte
kleur van het gebouw verwijst naar de monumen-
tale witte villa's gelegen aan de Molijnlaan. Het
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plan is zorgvuldig uitgewerkl en krjgt hierdoor
een hoogwaardige uiistraling. Geconcludeerd
kan worden dat de nieuwbouw zich goed ver-
houdt met zichzelf en de omgeving.

B.IL3.

B.lL.3. Waterdeel

Tussen de percelen van Bolerdijk 13A/13B/ 15/ 17/
19 en de F.A. Molijnlaan 166 ligt een strook grond
aangeduid als WTD (WaTerDeel). Het stuk grond
kan bij grote hoeveelheden neerslag het overiollige
water opvangen. Door relatief veel nieuwe bebou-
wing neemt de verstening loe, wat de druk op wa-
terinfiltratie alleen maar zal laten toenemen. Deze
strook grond heeft daarom een belangrijke functie,
naar mening van de indieners van de zienswijzen.

B.IL3. Waterdeel

Door Slaa + van Assell architecten BNA is een
hemelwaterinfiltratie berekening gemaakt voor
het nmieuwbouwproject van het appartemeanten-
complex. (Zie de Ruimtelijke Onderbouwing, pa-
ragraaf 5.8 en Bijlage 20 bij de Ruimtelijke On-
derbouwing d.d. 16 mei 2022, aangepast d.d. 17
mei 2023). Waterinfiltratie is geregeld door mid-
del van kratten in de bodem en de kavel wordt
daardoor niet extra belast.

De vroegere watergang ligt momenteel achter de
huidige fietsenstalling. Door de gemeente is be-
oordeeld dat dit een restant is van een voorma-
lige watergang die sinds jaren niel meer functio-
neert. Op dit moment staan er meerdera bomen
op de watergang.

B.lL4.

B.lL4. Groen/Ecologie

Voor de indieners van de zienswijzen is het onaan-
vaardbaar dat er veel bestaande bomen worden
gekapt. Het effect is dat het ecosysteem onnodig
afgebroken wordt en het uitzicht van de indieners
van de zienswijzen op een negatieve wijze wordt

veranderd.

Het uitgevoerde natuuronderzoek staat, naar me-
ning van de indieners van de zienswijzen, haaks op
de werkelijkheid en oogt ondeugdelijk. De bewo-
ning van eekhooms, vieermuizen en uilen is niet
meegenomen in het betreffende onderzoek. Ook is
de strook tussen de huizen van de bewoners van

B.llL4. Groen/Ecologie

Voor de voorgenomen bouwplannen op de F.A.
Molijnlaan 166 172 zullen er geen waardevolle
bomen worden gekapt. De aanwezigheid van
monumentale bomen langs de F.A. Molijnlaan is
goed in acht genomen bij het voorgenomen ont-
werp en deze zullen dan ook behouden blijven.
Deze monumentale bomen hebben een be-
schermde status, welke gerespecteerd wordt.

Boomadvies Nederland (27-07-2022) heeft het
advies gegeven om drie bomen te kappen. Bij
deze bomen is er sprake van verminderde kwali-
teit en beperkte bovengrondse groeiruimte. Bij de

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.

36




de Boferdijk en de bebouwing genegeerd. Op de
desbetreffende sirook leven o.a. egels, padden,
salamanders en marters.

noodzakelijke kap van bomen wordt de toetsing
hiervan geregeld middels de Bomenverordening
van de gemeente om zo de eventueel benodigde
gemeentelijke kapvergunning te verkrijgen.

In het projectgebied wordt alleen opscheut weg-
gehaald. Bomen blijven zoveel mogelijk behou-
den, zeker de waardevolle bomen. In de laatste-
lijk opgestelde Boom Effect Analyse (BEA) d.d.
27 juli 2022 (zie paragraaf 5.9 en bijlage 29 van
en bij de Ruimtelijke Onderbouwing d.d. 16 mei
2022 (aangepast d.d. 17 mei 2023) wordt daartoe
een conslructie voorgesteld, een zogenaamde
“zwevende constructie”. Met dergelijke maatre-
gelen worden de bomen juist behouden. Dit word!
ook in de Omgevingsvergunning geborgd mel
voorwaarden/voorschriften, gekoppeld aan de
vergunning.

Er zijn ecologische onderzoeken gedaan in het
plangebied door adviesbureaus Habitus en Eco-
groen. Uit onderzoek van adviesbureau Habitus
is gebleken dat in het plangebied de gewone
dwergvleermuis aanwezig is. Hiervoor is een ont-
heffingsaanvraag gedaan bij de Provincie Gel-
derland. De onthelfing is d.d. 22 september 2022
door de Provincie Gelderland verleend (zie Bij-
lage 32 bij de Ruimtelijke Onderbouwing d.d. 16
mei 2022, aangepast d.d. 17 mei 2023).

Het uitgevoerde natuuronderzoek is niet ondeug-
delijk. De provincie Gelderland heeft als bevoegd
gezag dit natuuronderzoek beoordeeld en op ba-
sis daarvan is de ontheffing verleend.

B.1L5.

B.lIL.5. Stallingsruimte oldtimers
Tijdens de transactie is overeenstemming bereikt
over een schuur van 250m#2, deze schuur is aan de

B.lIL5. Stallingsruimte oldtimers
De schuur heeft als bijbehorend bouwwerk een
opperviakte van circa 600 m2, zoals gepland. Bi|

Dit punt leidt nist tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject,
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indieners van de zienswijzen gepresenteerd als
een stallingsruimte voor oldtimers.

Echter, wordt er in de RO gesproken over een ga-
rage voor privéauto’s en er staat op de meest re-
cente tekening een schuur met een opperviakte
van 600me.

alle woonpercelen in de gemeente zijn bijbeho-
rende bouwwerken toegestaan. Zo ook in het vi-
gerende bestemmingsplan Nunspeet Noord en
Oost. Een bijbehorend bouwwerk bij het apparte-
mentencomplex is derhalve voor de hand lig-
gend.

Op de keuze hoe de bijbehorende bouwwerken
gebruikt worden bij een normaal gebruik bij een
woonfunctie heeft de gemeente geen invioed,

De stallingsruimte heeft daarnaast ook een af-
scheidende functie tussen de geplande nieuwe
bebouwing en de achterliggende percelen aan de
Boterdijk. Deze afscheiding (in de vorm van een
stallingsruimte voor auto's/bergingen.

Door deze afscheiding wordt de privacy beter ge-
waarborgd tussen de geplande nieuwe bebou-
wing en de achterliggende woningen.

De geplande bouw van de garages/bergingen
heeft daarnaast een functie vanuit stedenbouw-
kundig perspectief. Het breeki het aanzicht van
het appartementencomplex vanuit de Boterdijk.
Dit voorkomt een frontaal aanzicht van het gehele
appartementencomplex wat stedenbouwkundig
minder wenselijk is.

B.IIL6.

B.IIL6. Peil

Het gebouw heeft, naar mening van de indieners
van de zienswijzen, genoeg allure. Een verhoging
van het peil heeft geen toegevoegde waarde.

B.ILE. Peil

Het peil ligt 1 meter boven het maaiveid. Dit in
verband met de parkeerkelder. Door de parkeer-
kelder niet geheel ondergronds te bouwen kan
deze op een natuurlijke manier geventileerd wor-
den. Deze manier is vanwege financiéle en duur-
zaamheids redenen wenseliiker dan mechani-
sche venlilatie,

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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Daarnaast is een plint een gebruikelijk architecto-
nisch middel om meer allure te geven een (appar-
tementenjcomplex. Als de parkeerkelder dieper
komt de liggen dan heeft dat ook gevolgen voor
de hellingbaan van de toegang. Daarnaast is er
dan een mechanische ventilatie noodzakelijk wat
niet gewenst is, ook i.v.m. mogelijke geluidhinder.

B.IL.7. B.IL7. Stikstof B.IL.7. Stikstof
Onduidelijk of het stikstofonderzoek gedateerd is, | Het stikstofonderzoek moest worden geactuali-
rekening houdend met de meest recente jurispru- | seerd na een uitspraak van de Raad van State
dentie. De slikstofdepositie mel betrekking lot de | d.d. 2 november 2022 waarbij de zogenoemde
'schuur’ ontbreekt. “bouwvrijstelling” verviel. Hiertoe is nader onder-
zoek gedaan dal is neergelegd in het rapport van
Adviesbureau De Haan d.d. 13 december 2022,
dat als bijlage 11 aan de Ruimtelijke Onderbou-
wing d.d.16 mei 2022, aangepast d.d. 17 mei
2023, is toegevoegd.
B.lIL8. B.lILB. Pub met buitenterras B.NL8. Pub met buitenterras Dit punt leidt niet tol aanpas-

De pub met buitenterras is, naar mening van de in-
dieners van de zienswijzen, onnodig dicht bij de
achterliggende tuinen en woningen aan de Boter-
dijk gesitueerd. Geluids- en andere overlast zal het
gevolg zijn. Een dergelijke faciliteit is deswege on-
gepast.

In het bouwplan voor het appariementengebouw
staat de gemeenschappelijke ruimte voor bewo-
ners aangeduid als "pub”. De aanduiding "pub”
suggereert ten onrechte een mogelijk overiast
veroorzakende faciliteit. Dit is geen horecagele-
genheid, maar s een vorm van een gemeen-
schappelijke ruimte, een gemeenschappelijke
huiskamer, voor de bewoners van de acht appar-
tementen. Gezien het naar verhouding geringe
aantal appartementen is het niet de verwachting
dat deze gemeenschappelijke ruimte met het bij-
behorende terras onevenredige overlast zal ver-
oorzaken. De gemeenschappelijke ruimte zal niet
tot overlast leiden met name omdat deze alleen
toegankelijk is voor bewoners van het apparte-
mentencomplex.

sing van het plan / het pro-
ject.
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Het achterterras is omringd door een stenen ach-
tertuinschutting. Het metselwerk van deze muur
absorbeert geluid. Ock daardoor zal er naar ver-
wachting geen overlast worden veroorzaakt.

B.1IL9.

B.IIL.9. Participatie omwonenden

Er is feitelijk geen sprake geweest van reéle sa-
menspraak, naar mening van de indieners van de
zienswijzen. De suggestie van meepraten, mee-
denken en meedoen is onjuist. In de praktijk is het
plan opgedrongen.

B.NL.9, Participatie omwonenden

Voordat de uitvoering / de uitwerking van het pro-
ject plaatsvond heeft een padicipatietraject
plaatsgevonden. Deze is, zoals gebruikelijk, ge-
organiseerd door de initiatiefnemers van het plan.
Hiervoor heeft op 24 juni 2019 een omwonenden-
bijeenkomst plaatsgevonden. Ook na deze da-
tum is verder gecommuniceerd lussen de initia-
tisfnemer en de omwonenden. Uit dit participatie-
traject zijn wijzigingen in de planopzet en aanpas-
singen in het ontwerp wvoortgekomen. De
schuur'het bijbehorende bouwwerk is bijvoor-
beeld anderhalve meter verplaatst, waardoor er
een grotere ruimte is gereserveerd tussen deze
schuur (bergingen en garages) en de omwonen-
den aan de Boterdijk.

De reacties op de gepresenteerde plannen waren
tijdens de bijeenkomst van 24 juni 2019 voor het
overgrote deel positief, waardoor verdere bijeen-
komsten niet nodig zijn geacht door de aanvrager
van de omgevingsvergunning.

Zie voor het verloop van de parlicipatie in 2019
de Bijlage 26 bij de Ruimielijke Onderbouwing
van 16 mei 2022 (aangepas! d.d. 17 mei 2023).

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.

B.IN.10.

B.lII.10. Communicatie omwonenden

Naar mening van de indieners van de zienswijzen
is er door de gemeente onvoldoende, onvolledig,
onduidelijk en (op sommige punten) onjuist gecom-
municeerd

B.IIl.10. Communicatie omwonenden
De gemeente is van mening dat er tot op heden
voldoende en adequaat is gecommuniceerd.

Van te voren (dat wil zeggen védr de periode van
ter inzage wvan het ontwerp wvan hel

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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Projeciuitvoeringsbesluit-Chw / hel ontwerp van
de Verklaring van geen bedenkingen / en het ont-
werp van de Omgevingsvergunning) is er een
briet d.d. 21 juli 2022 gestuurd naar alle omwo-
nenden. De periode van terinzagelegging was
van 27 juli 2022 tot en met 6 september 2022. Er
is door de gemeenta dus niet alleen maar een ad-
vertentie in het plaatselijke blad "Nunspeet Huis
aan Huis" en in het digitale “Gemeenteblad van
MNunspeet” op overheid.nl geplaatst.

B‘"ll1 1I

B.NIl.11. Procedure gemeente

De gemeente heeft gekozen voor een afwijkings-
procedure. Er had echter gekozen kunnen en moe-
ten worden voor een reguliere en algemeen aan-
vaarde bestemmingsplanprocedure. De keuze is
niet verantwoord gelet op de schaalgrootte en im-
pact van het bouwplan, naar mening van de indie-
ners van de zienswijzen.

Het inzetten van de Crisis- en herstelwet is niet be-
doeld voor een dergelijk appartementencomplex,
naar mening van de indieners van de zienswijzen.

B.N.11. Procedure gemeente

Uitgebreide aftwijkingsprocedure

Voor het gebied waar de voorgenomen bouw van
het appartementengebouw (voor acht apparte-
menten) zal plaalsvinden is er strijd met hel vige-
rende bestemmingsplan "Munspeet Noord en
Oost”. Om de bouw toch mogelijk te maken is er
een afwijkingsprocedure noodzakelijk. Daartoe
dient een uitgebreide omgevings-vergunnings-
procedure ex artikel 2.12, lid 1, sub a, onder 3°
van de Wet algemene bepalingen omgevings-
recht {(Wabo), juncto Paragraaf 3.3 en met name
artikel 3.10 Wabo (de zogenoemde uilgebreide
Wabo procedure) te worden gevoerd ten be-
hoeve van de gevraagde omgevingsvergun-
ning{en) voor het afwijken van het bestemmings-
plan.

De gencemde procedures zijn ingezet om de her-
inrichting van de percelen F.A. Molijnlaan
166/172 te realiseren. Hiermee wordt de huidige
staat van de percelen aangepakt en verbeterd
wat leidt tot een betere ruimtelijke ordening.

De Wel ruimtelijke ordening (Wro) en de Wet al-
gemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo)
schrijfft niet voor welke procedure voor een
plan/project moet worden toegepast. Een

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.,
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beslemmingsplanprocedure wordt niet voorge-
schreven. De wet laat aan de overheid de vrijheid
om een uitgebreide atwijkingsprocedure toe te
passen.

De uitgebreide afwijkingsprocedure is een wette-
lijke mogelijkheid. Er is voor dit project voor een
uitgebreide afwijkingsprocedure gekozen, omdal
dit een zeltde soort procedure is als die bij “Wo-
ningbouw op Maat"-projecten binnen de ge-
meenie wordt toegepast. Dit, om ongelijkheid
hierbij te voorkomen. Bovendien kan bij een om-
gevingsvergunningprocedure eenvoudiger een
termijn worden gesteld waarbinnen de bouw van
het appartementencomplex en de bouw van de
vier woningen voltooid dient te zijn (in dit geval
binnen vier jaar na het onherroepelijk worden van
de Omgevingsvergunning).

Crisis- en herstelwet (Chw.)

In totaal worden er twaalf woningen gerealiseerd
met de gepresenteerde bouwplannen. Hierdoor
wordt er voldaan aan de criteria van de Crisis- en
herstelwet (Chw.). Het project voldoet namelijk
aan de criteria die zijn genoemd in artikel 3, lid
3.1, van Bijlage | bij de Crisis- en herstelwet
(Chw). Er is namelijk sprake van “ontwikkeling en
verwezenlijking van werken en gebieden (.....)
ten behoeve van de bouw van meer dan 11 wo-
ningen in een aansengesloten gebied of de her-
structurering van woon- en werkgebieden”,

In dit geval wordt er ook gebruik gemaakt van
Projectuitvoeringsbesluit van de Crisis- en her-
stelwet (Chw), Afdeling 6. Dit heeft voordelen
t.o.v. algemene regeling, omdat dit woningbouw-
procedures kan versnellen.
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B.lL12.

B.lL12. Slot

De indieners van de zienswijzen verzoeken om alle
door de gemeente of projectontwikkelaar geplande
activiteiten per direct te staken en/ of op te schor-
ten. Daarnaast het verzoek voor een gesprek over
de situering van de pub.

B.IIL12. Slot

Op grond van de gemeentelijke reactie op de bo-
venstaande punten kan de gevraagde omge-
vingsvergunning verleend worden.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject,
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B.IV.1.

B.IV.1.
Naar mening van de indieners van de zienswijzen
is er te weinig inspraak geweest voor de omwonen-
den. Er is geen terugkoppeling geweest op de re-
acties op de presentatie d.d. 24 juni 2019.

Er is dan ook sprake van minimale participatie,
naar mening van de indieners van de zienswijzen.
Een aantal nieuwe omwonenden zijn niet op de
hoogte gesteld van de plannen en hebben hele-
maal geen mogelijkheid gehad op paricipatie
evenals de omwonenden van de Boterdijk (even
nummers)

B.IV.1. Inspraak
De gemeente is van mening dat er tot op heden
voldoende is gecommuniceerd met omwonen-
den.

Voordat de uitvoering / de uitwerking van het pro-
ject plaatsvond heefl een participatietraject
plaatsgevonden. Deze is, zoals gebruikelijk, ge-
organiseerd door de initiatiefnemers van het plan.
Hiervoor heeft op 24 juni 2019 een omwonenden-
bijeenkomst plaatsgevonden. Ook na deze da-
tum is verder gecommuniceerd tussen de initia-
tiefnemer en de omwonenden. Uit dit participatie-
traject zijn wijzigingen in de planopzet en aanpas-
singen in het ontwerp voortgekomen. De
schuur/het bijbehorende bouwwerk is bijvoor-

beeld anderhalve meter verplaatst, waardoor er
een grotere ruimte is gereserveerd tussen deze
schuur (bergingen en garages) en de omwonen-
den aan de Boterdijk.

De reacties op de gepresenteerde plannen waren
tijdens de bijeenkomst van 24 juni 2019 voor het
overgrote deel positief, waardoor verdere bijeen-
komsten niet nodig zijn geacht door de aanvrager
van de omgevingsvergunning.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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Zie voor het verloop van de participatie in 2019
de Bijlage 26 bij de Ruimtelijke Onderbouwing
van 16 mei 2022 (aangepast d.d. 17 mei 2023).

B.Iv.2.

B.IV.2. Omvang en hoogte van het gebouw

De bouwmaten van het gebouw wijken enorm af
van de omliggende bebouwing aan de Boterdijk,
naar mening van de indienars van de zienswijzen.
Het is niet duidelijk waarom het noodzakelijk is om
hiervan af te wijken. Ook zal de hoogte de lichtin-

tensiteit aan de Boterdijk sterk doen verminderen.

B.IV.2 Omvang en hoogte van het gebouw

De hoogte van het appartementencomplex be-
draagt 13.5 meter. In totaal heeft het apparte-
mentencomplex, inclusief 1 meter boven het
maaiveld (peil) een hoogte van 14.5 meter boven
het maaiveld. Deze hoogte is groter dan de voor-
geschreven hoogte van hel vigerende bestem-
mingsplan, welke 10 meter bedraagt. De totale
hoogte van 14.5 meter wordt als aanvaardbaar
beschouwd en doet daarmee geen inbreuk op het
karakter van de F.A. Molijniaan.

Daarnaast wordt de F.A. Molijnlaan gekarakteri-
seerd door ruime, groene, percelen. Een nieuw
gebouw aan de F.A. Molijnlaan moet zich voegen
in het bestaande kwaliteitsbeeld,

De opzet van hel appartementencomplex, welke
beslaat uit twee gekoppelde volumes, zorgt voor
een gewensie, juiste verhouding, onderling. De
positionering van het appartementencomplex
verhoudt zich goed met het karakter van de F.A,
Molijnlaan. De gekozen witte kleur van het appar-
tementencomplex verwijst daarnaast naar de mo-
numentale witte villa's in de straat, Hiermee vol-
doet het complex aan het criterium van de ge-
meentelijke Welstandsnota.

De gekozen goothoogte van het appartementen-
complex verschilt met de nokhoogte. Het zicht dat
bereikbaar is op deze hoogte verschilt dan ook.
Daarnaast is de huidige bebouwing (oude huis-
houdschool) ook afwijkend en relatief hoog. Het
ontwerp past beter binnen de criteria van de

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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Welstandsnola en daamaast past het gua be-
stemming ook beter.

De huidige bebouwing (oude huishoudschool) is
circa 11 meter hoog. De goothoogte van het
nieuwe appartementengebouw is ook circa 11
meter hoog. De hoogte hoe het gebouw beleefd
wordt is dus vergelijkbaar met het nieuwe appar-
tementengebouw.

B.IV.3.

B.IV.3. Positionering gebouw

Het appartementencomplex zou, naar mening van
de indieners van de zienswijzen, gemakkelijk meer
richting de F.A. Molijnlaan gepositioneerd kunnen
worden. Hierdoor wordt de inbreuk op privacy, ge-
luidhinder en vermindering van zonuren van aan-
grenzende percelen verminderd.

Ook een verplaatsing naar het perceel direct naast
de Veluvine past, naar mening van de indieners
van de zienswijzen, beter in hel straatbeeld en zou
minder weerstand oproepen.

B.IV.3. Positionering gebouw

De positionering van het appartementencomplex
is onderdeel van de inpassing van hel gebouw in
het bestaande karakter van de F.A. Malijnlaan.
Kenmerkend voor het karakier van de straal is
dat de bebouwing op geruime afstand staat van
de weg. Met de gekozen positionering wordt dit
bestaande karakter gewaarborgd, doordat het
appartementencomplex op geruime afstand staat
van de weg. Hierdoor is er ruimte voor een open
stuk groen aan de voorzijde van het appartemen-
tencomplex. Door het appartementencomplex
meer richting de F.A. Molijnlaan te plaatsen wordt
de ruimie tussen het de weg en het appartemen-
tencomplex geringer. Dit zou het karakter van de
F.A. Molijnlaan aantasten.

Er bestaan geen formele wettelijke normen voor
bezonning in Nederland. Omdal er veranderin-
gen plaatsvinden in de bebouwde omgeving is
het wenselijk geacht om een bezonningsstudie
uit te voeren. Omliggende woningen zijn getoetst
aan de opgestelde niet-wettelijke normen van het
TNO. Uit het bezonningsonderzoek blijkt dat de
omliggende woningen voldoen aan de strenge
norm van het TNO voor wat betreft bezonning in
geval van de geplande bebouwing.

Bij het ontwerp is rekening gehouden met de

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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privacy van de omliggende woningen. De leef-
ruimien van de appartementen bevinden zich aan
de

voorzijde van het appartementencomplex. Hier-
door wordt de privacy van omwonenden zo veel
mogelijk gewaarborgd.

Het omdraaien van de vier villa's en hel apparte-
mentencomplex is reeds becordeeld. Het verwis-
selen van de locaties is geen mogelijkheid geble-
ken. Bij een verwisseling zouden waardevolle bo-
men geveld moeten worden wat niet wenselijk is.
Bij de huidige geplande positionering van de vier
villa's en hel appartementencomplex is de
schade aan bomen veel beperkter.

De bebouwing aan de Molijnlaan wordt in hootd-
zaak gekarakteriseerd door vrijstaande gebou-
wen op ruime percelen. Het groen langs de Mo-
lijnlaan, de tuinen aan de voorzijde en de vrije
ruimte tussen de woningen zorgen voor een
groene uitstraling en vormen samen het kwali-
teitsbeeld van de Molijnlaan. Het groen zorgt hier
vaak voor een parkachtige sfeer, Daarom heeft
het gebied een hoge samenhangende kwaliteits-
waarde. De bebouwing aan de Molijnlaan heeft in
maat verschillende afmetingen, variérend van en-
kelvoudige woonhuizen, statige villa's, een ver-
zorgingstehuis, en een schoolgebouw met cultu-
rele ruimten, zoals theater, filmzaal, en biblio-
theek. In dit beeld wordt het appartementenge-
bouw geplaats als een nieuwe toevoeging voort-
bordurend op de tijdlijn van de bebouwing aan de
Molijnlaan.

De architectuur van de gebouwen aan de Mo-lijn-
laan is wisselend, namelijk van kenmerkende mo-
numentale villa's mal een romantische archilec-
tuur tot moderne woonhuizen. De schaal van d
bebouwing is wisselend van groot tot klein. Het
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nieuwe gebouw voegt hier een passende archi-
tectuur aan toe in een min of meer monumentale
setting. De opzet van twee gekoppelde volumes,
welke te ervaren zijn als twee woon-villa's zorgt
voor de passende schaal / verhoudingen, onder-
ling in relatie met de omgeving. De kap met over-
stekken en de gelaagde terrassen verwijzen naar
een openheid en een verbinding mel het parkach-
tige groen. De bovenste woonlaag is terugge-
plaatst ten opzichte van de gevellijn, dit zorgt voor
een verminderde volume ervaring. De Boterdijk
heeft de steer van een woonstraat en heeft een
kleinschalige opbouw van vrijstaande woonhui-
zen en twee-onder 1 kapwoningen en wijkt af van
het statige karakier van de Molijnlaan. Deze wo-
ningbouw heeft ook geen relatie met de maat en
de schaal van de Molijnlaan. In dit beeld sluiten
de achtererven van de Molijnlaan en de Boterdijk
op elkaar aan, vaak gescheiden door opgaand
groen. Voor een goede schaalopbouw ten op-
Zichte van de woningen aan de Boterdijk is op het
achlerterrein een lang gestrekt bijgebouw ge-
plaatst als erfscheiding en hoogte overgang.
Daarnaast wordt de positie van deze erfgrens 1.5
meter verschoven ten gunste van de bewoners
aan de Boterdijk. Door deze stapsgewijze op-
bouw wordt het appartementengebouw vanuit de
Boterdijk niet direct in zijn geheel ervaren. Daar-
naast is de tussenliggende afstand voor een be-
bouwde kom groot te nomen. Het appartemen-
tengebouw is op een positie gezet welke zich
goed verhoudt met het groenen de bebouwde re-
latie van de Molijnlaan. Het binnenterrein en de
bergingen zorgen voor een gepaste afstand ten
opzichte van de Boterdijk. Hel voorterrein met
gen parkachtige vorm en inrichting draagt bij tot
een aangename ruimte passend in de aanwezige
groene beeldkwaliteit van de Mo-lijnlaan. De witte
kleur van het gebouw verwijst naar de monumen-
tale witte villa's gelegen aan de Molijnlaan. Het
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plan is zorgvuldig uitgewerkl en krjgt hierdoor
een hoogwaardige uiistraling. Geconcludeerd
kan worden dat de nieuwbouw zich goed ver-
houdt met zichzelf en de omgeving.

B.IV.4.

B.IV.4. Waterdeel

Tussen de percelen 13A13B/15/17/19 en de F.A,
Molijnlaan 166 ligt een strook grond hetgeen aan-
geduid als WTD (WaTerDeel). Het stuk grond kan
bij grote hoeveelheden neerslag het overtollige wa-
ter opvangen. Indieners van de zienswijzen vragen
dit WaTerDeel intact te houden, ook zodat het kan
dienen als groenafscheiding.

B.IV.4. Waterdeel

Door Slaa + van Assell architecten BNA is een
hemelwaterinfiltratie berekening gemaakt voor
het nmieuwbouwproject van het appartemeanten-
complex. (Zie de Ruimtelijke Onderbouwing, pa-
ragraaf 5.8 en Bijlage 20 bij de Ruimtelijke On-
derbouwing d.d. 16 mei 2022, aangepast d.d. 17
mei 2023). Waterinfiltratie is geregeld door mid-
del van kratten in de bodem en de kavel wordt
daardoor niet extra belast.

De vroegere watergang ligt momenteel achter de
huidige fietsenstalling. Door de gemeente is be-
oordeeld dat dit een restant is van een voorma-
lige watergang die al jaren niet meer als zodanig
functioneert. Op dit moment staan er meerdere
bomen op de watergang.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.

B.IV.5.

B.IV.5. Groen/ecologie

In het gepresenteerde bouwplan worden veel be-
staande bomen gekapt, wat onaanvaardbaar is
voor de indieners van de zienswijzen. Naast dat het
uitzicht voor de bewoners van de Boterdijk ver-
slechierd is dit ook een verslechtering voor het be-
staande ecosysteem.

Maar mening van de indieners van de zienswijzen
is het uitgevoerde natuuronderzoek onvolledig en
staal deze haaks op de werkelijkheid. Aanwezig-
heid van diverse dieren wordt genegeerd in het on-
derzoek. Daarnaast is hel WaTerDeel niet

B.IV.5. Groen/Ecologie

Voor de voorgenomen bouwplannen op de F.A.
Molijnlaan 166 172 zullen er geen waardevolle
bomen worden gekapl. De aanwezigheid van
monumentale bomen langs de F.A. Molijnlaan is
goed in acht genomen bij het voorgenomen ont-
werp en deze zullen dan ook behouden blijven,
Deze monumentale bomen hebben een be-
schermde status, welke gerespecteerd wordt.

Boomadvies Nederland (27-07-2022) heeft het
advies gegeven om drie bomen te kappen. Bij
deze bomen is er sprake wvan verminderde

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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meegenomen in het onderzoek. Terwijl deze strook
niet verstoord wordt door de mens. Op deze strook
zijn door camera's marters gespot.

De indieners van de zienswijzen vragen om deze
strook grond mee te nemen in het natuuronder-
zoek, een plan te maken en ontheffing aan te vra-
gern.

kwaliteit en beperkte bovengrondse groeiruimte.
Bij de noodzakelijke kap van bomen wordt de
toetsing hiervan geregeld middels de Bomenver-
ordening van de gemeente om zo de eventueel
benodigde gemeentelijke kapvergunning te ver-
krijgen.

In het projecigebied wordt alleen opscheut weg-
gehaald. Bomen blijven zoveel mogelijk behou-
den, zeker de waardevolle bomen. In de laatste-
lijk opgestelde Boom Effect Analyse (BEA) d.d.
27 juli 2022 (zie paragraaf 5.9 en bijlage 29 van
en bij de Ruimtelijke Onderbouwing d.d. 16 mel
2022 (aangepast d.d. 17 mei 2023) wordt daartoe
een constructie voorgesleld, een zogenaamde
“"zwevende constructie”, Met dergelijke maatre-
gelen worden de bomen juist behouden. Dit wordt
ook in de Omgevingsvergunning geborgd met
voorwaarden/voorschriften, gekoppeld aan de
vergunning.

Er zijn ecologische onderzoeken gedaan in het
plangebied door adviesbureaus Habitus en Eco-
groen. Uit onderzoek van adviesbureau Habitus
is gebleken dat in het plangebied de gewone
dwergvleermuis aanwezig is. Hiervoor is een ont-
heffingsaanvraag gedaan bij de Provincie Gel-
derland. De ontheffing is d.d. 22 september 2022
door de Provincie Gelderland verleend (zie Bij-
lage 32 bij de Ruimtelijke Onderbouwing d.d. 16
mei 2022, aangepasi d.d. 17 mei 2023).

Het uitgevoerde natuuronderzoek is niet ondeug-
delijk. De provincie Gelderland heeft als bevoegd
gezag dit natuuronderzoek beoordeeld en op ba-
sis daarvan is de ontheffing verleand.
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B.IV.E.

B.IV.6. Stallingsruimte oldtimers

Tijdens de transactie is er een overeenstemming
bereikt voor een schuur van 250m?. De meest re-
cente tekening laat echter een schuur van 600m?
zien die ook voor privéauta’'s gebruikt kan worden.

Vraag van de indieners van de zienswijzen is of dit
onder een woonbestemming valt.

B.IV.6. Stallingsruimte oldtimers

De geplande schuur heett als bijbehorend bouw-
werk vanaf het begin van de planvorming een op-
perviakte van circa 600 m2 gehad. Deze opper-
viakte is dan ook in de aanvraag omgevings-ver-
gunning van 10 februari 2022 opgenomen. Bij alle
woonpercelen in de gemeente zijn bijbehorende
bouwwerken loegestaan. Zo ook in het vigerende
bestemmingsplan Nunspeet Noord en Oost. Een
bijbehorend bouwwerk bij het appartementenge-
bouw is derhalve voor de hand liggend.

Op de keuze hoe de bijbehorende bouwwerken
gebrulkt worden bij een normaal gebruik bij een
woonfunclie heeft de gemeente geen invlioed. De
onderhavige schuur is onderverdeeld in gara-
ges/bergingen.

De schuur, ten behoeve van garages/bergingen,
heeft daarnaast ook een afscheidende functie
tussen de geplande nieuwe bebouwing en de
achlerliggende percelen aan de Boterdijk.

Door deze afscheiding wordt de privacy beter ge-
waarborgd tussen de geplande nieuwe bebou-
wing en de achterliggende woningen.

De geplande bouw van de stallingsruimte/berging
heeft daarnaast een functie vanuit stedenbouw-
kundig perspectief. Het breek! het aanzicht van
het appartementencomplex vanuil de Boterdijk.
Dit voorkomt een frontaal aanzicht van het gehele
appartementencomplex hertgeen stedenbouw-
kundig minder wenselijk is.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject,

52




B.IV.7.

B.IV.7. Peil

Het geplande gebouw heeft, naar mening van de
indiener van de zienswijzen, genoeg allure. Een
verhoging van het peil heeft derhalve geen toege-
voegde waarde.

B.IV.7 Peil

Het peil ligt 1 meter boven het maaiveld. Dit in
verband met de parkeerkelder. Door de parkeer-
kelder niet geheel ondergronds te bouwen kan
deze op een natuurlijke manier geventileerd wor-
den. Deze manier is vanwege financiéle en duur-
zaamheids redenen wenselijlker dan mechani-
sche ventilatie.

Daarmaast is een plint een gebruikelijk architecto-
nisch middel om meer allure te geven een (appar-
tementenjcomplex. Als de parkeerkelder dieper
komt de liggen dan heefl dal ook gevolgen voor
de hellingbaan van de toegang. Daarnaast is er
dan een mechanische ventilatie noodzakelijk wal
niet gewenst is, ook i.v.m. mogelijke geluidhinder,

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject,

B.IV.8.

B.IV.8. Stikstof

Voor de indieners van de zienswijzen is het ondui-
delijk of het onderzoek betreffende stikstof geda-
teerd/achterhaald is. De stiksloidepositie voor de
bouw van de schuur staat daarmaast niet gencemd
inde RO.

B.IV.8. Stikstof

Het stikstofonderzoek moest worden geactuali-
seerd na een uitspraak van de Raad van State
d.d. 2 november 2022 waarbij de zogenoemde
“bouwvrijstelling” verviel. Hiertoe is nader onder-
Zoek gedaan dat is neergelegd in het rapport van
Adviesbureau De Haan d.d. 13 december 2022,
dat als bijlage 11 aan de Ruimielijke Onderbou-
wing d.d.16 mei 2022, aangepast d.d. 17 mei
2023, is toegevoegd.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.

B.IV.S.

B.IV.9. Pub met gezamenlijk buitenterras
Indieners van de zienswijzen vragen zich af of de
pub met gezamenlijk terras ook toegankelijk is voor
omwonenden. Mocht dit het geval zijn dan rijst de
vraag of dit wenselijk is.

QOck vragen de indieners van de zienswijzen om
het terras op peil te houden. Dit zodat onnodig
overlast voor de buurt voorkomen wordt.

B.IV.9. Pub met gezamenlijk buitenterras

In het bouwplan voor het appariementengebouw
staat de gemeenschappelijke ruimle voor bewo-
ners aangeduid als “pub”. De aanduiding “pub”
suggereert ten onrechte een mogelijk overlast
veroorzakende faciliteit. Dit is geen horecagele-
genheid, maar is een vorm van een gemeen-
schappelijke ruimte, een gemeenschappelijke
huiskamer, voor de bewoners van de acht appar-
tementen. Gezien het naar verhouding geringe

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject,
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aantal appartementen is het niet de verwachting
dat deze gemeenschappelijke ruimte met het bij-
behorende terras onevenredige overlast zal ver-
oorzaken. De gemeenschappelijke ruimte zal niet
tot overlast leiden met name omdat deze alleen
toegankelijk voor bewoners van het appartemen-
tencomplex.

Het achterterras is omringd door een stenen ach-
tertuinschutting. Het metselwerk van deze muur
absorbeert geluid. Ook daardoor zal er naar ver-
wachling geen overlast worden veroorzaakt.

B.IV.10.

B.IV.10. Slot

De indieners van de zienswijzen verzoeken op
grond van bovenstaande om de vergunning le her-
zien, dan wel voorlopig niet te verlenen.

B.IV.10. Slot

Volgens de reacties van de gemeente hierboven
zal de gevraagde vergunning kunnen worden
verleend.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / hel pro-
ject.
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H r.

Samenvatting zienswijzen

B.V.1. Inspraak
Naar mening van de indieners van de zienswijzen
is er te weinig inspraak geweest voor de omwonen-
den. Er is geen terugkoppeling geweest op de re-
acties op de presentatie d.d. 24 juni 2019.

Er is dan ook sprake van minimale participatie,
naar mening van de indieners van de zienswijzen.
Een aantal nieuwe omwonenden zijn niet op de
hoogte gesteld van de plannen en hebben hele-
maal geen mogelijkheid gehad op participatie
evenals de omwonenden van de Boterdijk (even
nuUMMers).

Reactie gemeente Nunspeet

B.V.1. Inspraak
Voor de uitvoering van het project heeft een par-
ticipatietraject plaatsgevonden. Hiervoor heeft op
24 juni 2019 een omwonenden-bijeenkomst
plaatsgevonden. Ook na deze datum is verder
gecommuniceerd tussen de initiatiefnemer en de
omwonenden. Uit dit participatietraject zijn wijzi-
gingen in de planopzet en aanpassingen in het
ontwerp voortgekomen. De stallingsruimte is bij-
voorbeeld anderhalve meter verplaatst, waardoor
er een grotere ruimte is gereserveerd lussen
deze stallingsruimte en de percelen van omwo-
nenden.

De reacties op de gepresenieerde plannen waren
voor het overgrote deel positief, waardoor ver-
dere bijeenkomsten niet nodig zijn geacht door de
initiatiefnemers van het bouwplan.

Adviezen / Conclusies

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
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B.V.2.

B.V.2. Omvang en hoogte gebouw

De bouwmaten van het gebouw wijken enorm af
van de omliggende bebouwing aan de Boterdik,
naar mening van de indieners van de zienswijzen,
Het is niet duidelijk waarom het nocdzakelijk is om
hiervan af te wijken. Ook zal de hoogte de lichtin-
tensiteit aan de Boterdijk sterk doen verminderen.

B.V.2. Omvang en hoogte gebouw

De hoogte van het appartementencomplex be-
draagt 13.5 meter. In totaal heeft het apparte-
mentencomplex, inclusief 1 meter boven het
maaiveld (het peil), een hoogte van 14.5 meter
boven het maaiveld. Deze hoogte is groter dan
de voorgeschreven hoogte van het vigerende be-
stemmingsplan, welke 10 meler bedraagt. De lo-
tale hoogte van 14.5 meter wordt als aanvaard-
baar beschouwd en doet daarmee geen afbreuk
aan het karakter van de F.A. Molijnlaan.

Daarmaast wordt de F.A. Molijnlaan gekarakteri-
seerd door ruime, groene percelen. Een nieuw
gebouw aan de F.A. Molijnlaan zou zich moeten
voegen in het bestaande kwaliteitsbeeld.

De opzet van het appartementencomplex, welke
bestaat uit twee gekoppelde volumes, zorgt voor
een gewenste, juiste verhouding, onderling. De
positionering wvan het appartementencomplex
verhoudt zich goed met het karakter van de F.A,
Maolijnlaan. De gekozen witte kleur van het appar-
tementencomplex verwijsi daarnaast naar de mo-
numentale witte villa's in de straat. Hiermee vol-
doet het complex aan het criterium van de ge-
meentelijke Welstandsnota.

De gekozen goothoogle van het appartementen-
complex verschilt met de nokhoogte. Het zicht dat
bereikbaar is op deze hoogte verschilt dan ook.
Daarnaast is de huidige bebouwing (oude huis-
houdschool) ook atwijkend en relatief hoog. Het
ontwerp past beter binnen de criteria van de Wel-
standsnota en daarnaast past het qua bestem-
ming ook beter.

De huidige bebouwing (oude huishoudschool) is
circa 11 meter hoog. De goothoogte van het
nieuwe appartementengebouw is ook circa 11

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject,

56




meter hoog. De hoogte hoe hel gebouw beleefd
wordt is dus vergelijkbaar met het nieuwe bouw-
plan.

B.vV.3.

B.V.3. Positionering gebouw

Het appartementencomplex zou, naar mening van
de indieners van de zienswijzen, gemakkelijk meer
richting de F.A. Malijnlaan gepositioneerd kunnen
worden. Hierdoor wordt de inbreuk op privacy, ge-
luidhinder en vermindering van zonuren van aan-
grenzende percelen verminderd.

Ook een verplaatsing naar het perceel direct naast
de Veluvine past, naar mening van de indiener van
de zienswijzen, beter in hel straatbeeld en zou min-
der weerstand oproepen.

B.V.3. Positionering gebouw

De positionering van het appartementencomplex
is onderdeel van de inpassing van het gebouw in
het bestaande karakler van de F.A. Molijnlaan.
Kenmerkend voor het karakier van de siraat is
dat de bebouwing op geruime afstand staal van
de weg. Met de gekozen paositionering wordt dit
bestaande karakter gewaarborgd, doordat het
appartementencomplex op geruime afstand staat
van de weq. Hierdoor is er ruimle voor een open
stuk groen aan de voorzijde van het appartemen-
tencomplex. Door het appartementencomplex
meer richting de F.A. Molijnlaan te plaatsen wordt
de ruimte tussen de weg en het appartemeanten-
complex geringer. Oit zou het karakter van de
F.A. Molijnlaan aantasten.

Er bestaan geen formele wettelijke normen voor
bezonning in Nederland. Omdat er veranderin-
gen plaatsvinden in de bebouwde omgeving is
het wenselijk geacht om een bezonningsstudie
uit te voeren. Omliggende woningen zijn getoetst
aan de opgestelde niet-wettelijke normen van het
TNO. Uit het bezonningsonderzoek blijkt dat de
omliggende woningen voldoen aan de sitrenge
norm van het TNO voor wat betreft bezonning in
geval van de geplande bebouwing.

Bij het ontwerp is rekening gehouden met de pri-
vacy van de omliggende woningen. De leefruim-
ten van de appartemenien bavinden zich aan de
voorzijde van het appartementencomplex. Hier-
door wordt de privacy van omwonenden zo ves|
mogelijk gewaarborgd.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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Het omdraaien van de vier villa's en het apparte-
mentencomplex is reeds eerder beoordeeld. Het
verwisselen van de locaties is geen mogelijkheid
gebleken. Bij een verwisseling zouden waarde-
volle bomen geveld moeten worden wat niet wen-
seliji is. Bij de huidige geplande positionering van
de vier villa's en het appartementencomplex is de
schade aan bomen veel beperkter,

De positionering van het appartementencomplex
is onderdeel van de inpassing van het gebouw in
het beslaande karakler van de F.A. Molijnlaan.
Kenmerkend voor het karakter van de straat is
dat de bebouwing op geruime afstand staat van
de weg. Met de gekozen positionering wordt dit
bestaande karakter gewaarborgd, doordat het
appartementencomplex op geruime afstand staat
van de weg. Hierdoor is er ruimte voor een open
stuk groen aan de voorzijde van het appartemen-
tencomplex. Door het apparfementencomplex
meer richting de F.A. Molijnlaan te plaatsen wordt
de ruimte tussen de weg en hel appartementen-
complex geringer. Dit zou het karakter van de
F.A. Molijnlaan aantasten.

Er bestaan geen formele wettelijke normen voor
bezonning in Nederland. Omdat er veranderin-
gen plaatsvinden in de bebouwde omgeving is
het wenselijk geacht om een bezonningsstudie
uit te voeren. Omliggende woningen zijn getoetst
aan de opgestelde niet-wettelijke normen van het
TNO. Uit het bezonningsonderzoek blijkt dat de
omliggende woningen voldoen aan de strenge
norm van het TNO voor wat betreft bezonning in
geval van de geplande bebouwing,

Bij het ontwerp is rekening gehouden met de pri-
vacy van de omliggende woningen, De leefruim-
ten van de appartementen bevinden zich aan de
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voorzijde van het appartementencomplex. Hier-
door wordt de privacy van omwonenden zo veel
mogelijk gewaarborgd.

Het omdraaien van de vier villa's en het apparte-
mentencomplex is reeds eerder beoordeeld. Het
verwisselen van de locaties is geen mogelijkheid
gebleken. Bij een verwisseling zouden waarde-
volle bomen geveld moeten worden wat niet wen-
selijk is. Bij de huidige geplande positionering van
de vier villa's en het appartementencomplex is de
schade aan bomen veel beperkter.

De bebouwing aan de Molijnlaan wordt in hoofd-
zaak gekarakieriseerd door wrijstaande gebou-
wen op ruime percelen. Het groen langs de Mo-
lijnlaan, de tuinen aan de voorzijde en de vrije
ruimte tussen de woningen zorgen voor een
groene uitstraling en vormen samen het kwali-
teitsbeeld van de Molijniaan. Het groen zorgt hier
vaak voor een parkachtige sfeer, Daarom heeft
het gebied een hoge samenhangende kwaliteits-
waarde. De bebouwing aan de Molijnlaan heeft in
maat verschillende afmetingen, variérend van en-
kelvoudige woonhuizen, statige villa's, een ver-
zorgingstehuis, en een schoolgebouw met cultu-
rele ruimten, zoals theater, filmzaal, en biblio-
theek. In dit beeld wordt het appartementenge-
bouw geplaats als een nleuwe toevoeging voort-
bordurend op de tijdlijn van de bebouwing aan de
Malijnlaan,

De architectuur van de gebouwen aan de Mo-lijn-
laan is wisselend, namelijk van kenmerkende mo-
numentale villa's met een romantische architec-
tuur tol moderne woonhuizen. De schaal van d
bebouwing is wisselend van groot tot klein. Het
nieuwe gebouw voegt hier een passende archi-
tectuur aan toe in een min of meer monumentale
setting. De opzet van iwee gekoppelde volumes,
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welke te ervaren zijn als twee woon-villa's zorgl
voor de passende schaal / verhoudingen, onder-
ling in relatie met de omgeving. De kap met over-
stekken en de gelaagde terrassen verwijzen naar
een openheid en een verbinding met het parkach-
tige groen. De bovenste woonlaag is terugge-
plaatst ten opzichte van de gevellijn. dit zorgt voor
een verminderde volume ervaring. De Boterdijk
heeft de steer van een woonstraat en heeft een
kleinschalige opbouw van vrijstaande woonhui-
zen en twee-onder 1 kapwoningen en wijkt af van
het statige karakter van de Molijnlaan. Deze wo-
ningbouw heeft ook geen relatie met de maat en
de schaal van de Molijnlaan. In dit beeld sluiten
de achtererven van de Molijnlaan en de Boterdijk
op elkaar aan, vaak gescheiden door opgaand
groen. Voor een goede schaalopbouw ten op-
zichte van de woningen aan de Boterdijk is op het
achterterrein een lang gestrekt bijgebouw ge-
plaatst als erfscheiding en hoogte overgang.
Daarnaas! wordt de positie van deze erfgrens 1,5
meter verschoven ten gunste van de bewoners
aan de Boterdijk. Door deze stapsgewijze op-
bouw wordt het appartementengebouw vanuit de
Boterdijk niet direct in zijn geheel ervaren. Daar-
naast is de tussenliggende afstand voor een be-
bouwde kom groot te nomen. Het appartemen-
tengebouw is op een positie gezet welke zich
goed verhoudt met het groenen de bebouwde re-
latie van de Malijnlaan. Het binnenterrein en de
bergingen zorgen voor een gepaste afstand ten
opzichte van de Boterdijk. Het voorterrein met
een parkachtige vorm en inrichting draagt bij tot
een aangename ruimte passend in de aanwezige
groene baeldkwaliteit van de Mo-lijnlaan. De witte
kleur van het gebouw verwijst naar de monumen-
lale witte villa's gelegen aan de Molijnlaan. Het
plan is zorgvuldig uitgewerkl en krijgl hierdoor
een hoogwaardige uitstraling. Geconcludeerd
kan worden dat de nieuwbouw zich goed
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verhoudt met zichzelf en de omgeving.

B.V.4.

B.V.4. Waterdeel

Tussen de percelen 13AM13B1517/19 en de F.A.
Molijnlaan 166 ligt een strook grond hetgeen aan-
geduid als WTD (WaTerDeel). Het stuk grond kan
bij grote hoeveelheden neerslag het overtollige wa-
ter opvangen. Indieners van de zienswijzen vragen
dit WaTerDeel intact te houden, ook zodat het kan
dienen als groenafscheiding.

B.V.4. Waterdeel

Het betreft een (waarschijnlijk) voormalige water-
gang die niet meer functioneert. De (waarschijn-
lijk) vroegere watergang is gelegen achter de hui-
dige fietsenstalling van de oude Huishoudschool.

Door Slaa + van Asselt architecten BNA is een
hemelwaterinfiltratie berekening gemaaki voor
het nieuwbouwproject van het appartementen-
complex. (Zie de Ruimtelijke Onderbouwing, pa-
ragraaf 5.8 en Bijlage 20 bij de Ruimtelijke On-
derbouwing. Waterinfiltratie is geregeld door mid-
del van kratten in de bodem en de kavel wordt
daardoor niet extra belast.

De vroegere watergang ligt momenteel achier de
huidige fietsenstalling. Op dit moment staan er
meerdere bomen op de watergang.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.

B.V.5.

B.V.5. Groen/Ecologie

In het gepresenteerde bouwplan worden veel be-
staande bomen gekapt, wat onaanvaardbaar is
voor de indieners van de zienswijzen. Naast dat het
uitzicht voor de bewoners van de Boterdik ver-
slechterd is dit ook een verslechtering voor het be-
staande ecosysteem.

Maar mening van de indieners van de zienswijzen
is het uitgevoerde natuuronderzoek onvolledig en
staat deze haaks op de werkelijkheid. Aanwezig-
heid van diverse dieren wordt genegeerd in het on-
derzoek. Daarnaast 15 hel WaTerDeel niet

B.V.5. Groen/Ecologie

Voor de voorgenomen bouwplannen op de F.A.
Molijnlaan 166 172 zullen er geen waardevolle
bomen worden gekapt. De aanwezigheid van
monumentale bomen langs de F.A. Molijnlaan is
goed in acht genomen bij het voorgenomen ont-
werp en deze zullen dan ook behouden blijven.
Deze monumentale bomen hebben een be-
schermde status, welke gerespecieerd wordt,

Boomadvies Mederland (27-07-2022) heeft het
advies gegeven om drie bomen te kappen. Bij
deze bomen is er sprake van verminderde

Dit punt leidt niet tol aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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meegenomen in het onderzoek. Terwijl deze strook
niet verstoord wordt door de mens. Op deze strook
zijn door camera's marters gespot.

De indieners van de zienswijzen vragen om deze
strook grond mee te nemen in het natuuronder-
zoek, een plan te maken en ontheffing aan te vra-
gen.

kwaliteit en beperkte bovengrondse groeiruimte.
Bij de noodzakelijke kap van bomen wordt de
toetsing hiervan geregeld middels de Bomenver-
ordening van de gemeente om zo de eventueel
benodigde gemeentelijke kapvergunning te ver-
krijgen.

In het projecigebied wordt alleen opscheut weg-
gehaald. Bomen blijven zoveel mogelijk behou-
den, zeker de waardevolle bomen. In de laatste-
lijk opgestelde Boom Effect Analyse (BEA) d.d.
27 juli 2022 (zie paragraaf 5.9 en bijlage 29 van
en bij de Ruimtelijke Onderbouwing d.d. 16 mel
2022 (aangepast d.d. 17 mei 2023) wordl daartoe
een constructie voorgesteld, een zogenaamde
“"zwevende constructie”, Met dergelijke maatre-
gelen worden de bomen juist behouden. Dit wordt
ook in de Omgevingsvergunning geborgd met
voorwaarden/voorschriften, gekoppeld aan de
vergunning.

Er zijn ecologische onderzoeken gedaan in het
plangebied door adviesbureaus Habitus en Eco-
groen. Het adviesbureau Habitus heeft naast on-
derzoek naar vieermuizen ook onderzoek ge-
daan naar onder meer de Huismus, de Wezel, de
Bunzing, de Boommarter, en de Steenmarter. Uit
dit onderzoek van adviesbureau Habitus d.d. 15
november 2021 (zie Bijlage 15 bij de Ruimtelijke
Onderbouwing) is gebleken dat in het plangebied
de gewone dwergvleermuis aanwezig is. Hier-
voor is een ontheffingsaanvraag gedaan bij de
Provincie Gelderland. De ontheffing is d.d. 22
september 2022 door de Provincie Gelderland
verleand (zie Bijlage 32 bij de Ruimtelijke Onder-
bouwing d.d. 16 mei 2022, aangepast d.d. 17 mei
2023).

Het uitgevoerde natuuronderzoek is niet ondeug-
delijk. De provincie Gelderland heeft als bevoegd
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gezag dit natuuronderzoek beoordeeid en op ba-
sis daarvan is de ontheffing verleend.

B.V.6.

B.V.6. Stallingsruimte oldtimers

Tijdens de transactie is er een overeenstemming
bereikt voor een schuur van 250m2. De meest re-
cente tekening laat echter een schuur van 600m=
zien die ook voor privéauto's gebruikt kan worden.

Vraag van de indieners van de zienswijzen is of dit
onder een woonbestemming valt.

B.V.6. Stallingsruimte oldtimers

De geplande schuur heeft als bijbehorend bouw-
werk vanaf het begin van de planvorming een op-
perviakte van circa 600 m2 gehad. Deze opper-
vlakte is dan ook in de aanvraag omgevings-ver-
gunning van 10 februari 2022 opgenomen. Bij alle
woonpercelen in de gemeente zijn bijpbehorende
bouwwerken toegestaan. Zo ook in het vigerende
bestemmingsplan Nunspeel Noord en Oost. Een
bijbehorend bouwwerk bij het appartementenge-
bouw is derhalve voor de hand liggend.

Op de keuze hoe de bijbehorende bouwwerken
gebruikt worden bij een normaal gebruik bij een
woanfunctie heeft de gemeente geen inviced. De
onderhavige schuur is onderverdeeld in gara-
ges/bergingen.

De schuur, ten behoeve van garages/bergingen,
heeft daarnaast ook een afscheidende functie
tussen de geplande nieuwe bebouwing en de
achterliggende percelen aan de Boterdijk.

Door deze afscheiding word!t de privacy beter ge-
waarborgd tussen de geplande nieuwe bebou-
wing en de achterliggende woningen.

De geplande bouw van de stallingsruimte/berging
heeft daarnaast een functie vanuit stedenbouw-
kundig perspectief. Het breekt het aanzichl van
het appartementencomplex vanuil de Boterdijk.
Dit voorkomt een frontaal aanzicht van het gehele
appartementencomplex hertigeen stedenbouw-
kundig minder wenselijk is.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.

63




B.V.7.

B.V.7. Peil

Het geplande gebouw heeft, naar mening van de
indiener van de zienswijzen, genoeg allure. Een
verhoging van het peil heeft derhalve geen toege-
voegde waarde.

B.V.7. Peil

Het peil ligt 1 meter boven het maaiveld. Dit in
verband met de parkeerkelder. Door de parkeer-
kelder niet geheel ondergronds te bouwen kan
deze op een natuurlijke manier geventileerd wor-
den. Deze manier is vanwege financiéle en duur-
zaamheids redenen wenselijker dan mechani-
sche ventilatie.

Daarnaast is een plint een gebruikelijk architecto-
nisch middel om meer allure te geven een (appar-
tementenjcomplex. Als de parkeerkelder dieper
komt de liggen dan heeft dat ook gevolgen voor
de hellingbaan van de toegang. Daarnaast is er
dan een mechanische ventilatie noodzakelijk wat
niet gewenst is, ook i.v.m. mogelijke geluidhinder,

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.

B.V.&.

B.V.8. Stikstof

Voor de indieners van de zienswijzen is het ondui-
delijk of het onderzoek betreffende stikstol geda-
teerd/achterhaald is. De stikstofdepositie voor de
bouw van de schuur staat daarnaast niet genoemd
in de RO.

B.V.8. Stikstof

Het stikstofonderzoek moest worden geactuali-
seerd na een uitspraak van de Raad van State
d.d. 2 november 2022 waarbij de zogenoemde
“bouwvrijstelling” verviel. Hiertoe is nader onder-
zoek gedaan dat is neergelegd in het rapport van
Adviesbureau De Haan d.d. 13 december 2022,
dat als bijlage 11 aan de Ruimtelijke Onderbou-
wing d.d.16 mei 2022, aangepast d.d. 17 mei
2023, is toegevoegd.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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B.V.9.

B.V.9. Pub met gezamenlijk buitenterras
Indieners van de zienswijzen vragen zich af of de
pub met gezamenlijk terras ook toegankelijk is voor
omwonenden. Mocht dit het geval zijn dan rijst de
vraag of dit wenselijk is.

Ook vragen de indieners van de zienswijzen om
hel terras op peil te houden. Dit zodat onnodig
overlast voor de buurt voorkomen wordt.

B.V.9. Pub met gezamenlijk buitenterras

In het bouwplan voor hel appartementengebouw
staat de gemeenschappelijke ruimte voor bewo-
ners aangeduid als "pub”. De aanduiding "pub”
suggereert ten onrechte een mogelijk overlast
veroorzakende faciliteit. Dit is geen horecagele-
genheid, maar is een vorm van een gemeen-
schappelijke ruimie, een gemeenschappelijke
huiskamer, voor de bewoners van de acht appar-
tementen. Gezien het naar verhouding geringe
aantal appartementen is het niet de verwachting
dat deze gemeenschappelijke ruimte met het bij-
behorende terras onevenredige overlast zal ver-
oorzaken. De gemeenschappelijke ruimte zal niet
tot overlast leiden met name niet omdat deze
ruimte alleen toegankelijk voor bewoners van hel
appartementencomplex.

Het achterterras is omringd door een stenen ach-
tertuinschutting. Het metselwerk van deze muur
absorbeert geluid. Ook daardoor zal er naar ver-
wachting geen overlast worden veroorzaakt.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject,

B.V.10.

B.V.10. Slot

Indieners van de zienswijzen verzoeken op grond
van bovenstaande om de vergunning te herzien,
dan wel voorlopig niet te verlenen.

B.V.10. Siot.

De ingediende zienswijzen leiden er voor de ge-
meente niet toe dat de gevraagde Omgevings-
vergunning niet kan worden verleend.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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H r.

B.VL.1. Weinig en onvolledige informatie/com-
municatie

MNaar mening van de indiener van de zienswijzen is
er te weinig en onvolledig geinformeerd en gecom-
municeerd. De indiener van de zienswijzen is een
belanghebbende, naar eigen inzien, daar zij recht-
streeks uitzicht heeft op het geplande appartemen-
tencomplex. Het gebrek aan informatie en commu-
nicatie heeft zich geuit in de volgende punten.

Voor 23 juli heeit de indiener van de zienswijzen-
geen informatie ontvangen van de gemeente be-
treffende de bouw van het appartementencomplex
en de vier vrijstaande huizen aan de F.A. Molijn-
laan 166 en 172. Hiervoor is de omgeving niet ge-
informeerd door de gemeente. Onduidelijk is of er
een aankondiging is geweest in Nunspeet Vooruit.
Mocht dit wel gebeurd zijn, dan schiet de gemeente
alsnog tekort in haar actieve zorg- en informatie-
plicht voor belanghebbende, naar mening van de
indiener van de zienswijzen.

De door de projectontwikkelaar georganiseerde
voorlichtingsavond in 2019 was niet voor alle be-
langhebbenden georganiseerd naar de mening

Reactie gemeente N

B.V1.1. Weinig en onvolledige informatie/com-
municatie

Woor de uitvoering van het project heeft een par-
ticipatietraject plaatsgevonden. Hiervoor heeft op
24 juni 2019 een omwonenden-bijeenkomst
plaatsgevonden. Ook na deze datum is verder
gecommuniceerd tussen de initiatiefnemer en de
omwonenden, die bij de omwonenden-bijeen-
komst aanwezig waren. Uit dit participatietraject
zijn wijzigingen in de planopzet en aanpassingen
in het ontwerp voorigekomen. De stallingsruimte
is bijvoorbeeld anderhalve meter verplaatst,
waardoor er een grotere ruimte is gereserveerd
tussen deze stallingsruimte en de omwonenden.
De reacties op de gepresenteerde plannen waren
voor het overgrote deel positief, waardoor ver-
dere bijeenkomsten niet nodig zijn geacht door de
initiatiefnemers van het bouwplan.

De gemeente is van mening dat er tot op heden
voldoende is gecommuniceerd.

Van te voren - voordat het bouwplan ter inzage
werd gelegd in de periode van 27 juli 2022 tot en
met 6 september 2022 - is er een brief gestuurd

Adviezen / Conclusies

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject,
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van de indiener van de zienswijzen. Indiener was
niet vitgenodigd. Hierdoor is de indiener niet in een
vroeg stadium geinformeerd over de voormemens
en heeft indiener geen inbreng gehad in dit sta-
dium.

Ma ontvangst van de informatiebrief (d.d. 21 juli
2022) heeft de indiener van de zienswijzen gebeld
met de gemeente voor uitleg. Tijdens dit gesprek
gaf de gemeente aan transparant te willen zijn.
Maar er kan, naar de mening van de indiener van
de zienswijzen, niet uitgelegd worden (i) waarom er
geen communicatie is geweesl naar alle belang-
hebbenden (ii) waarom er gebruik er is gemaakl
van de crisis- en herstelwel voor een privaat project

Inhoudelijk is er, naar mening van de indiener van
de zienswijzen, het nodige aan te merken op de in-
formatiebrief (d.d. 21 juli). Uitleg ontbreekt betref-
fende de crisis- en herstelwet terwijl het pand 15
jaar lang aan het verpauperen is. En anderzijds
voor iedere andere bewoner/private initiatiefnemer
de gebruikelijke bestemmingsplanprocedure geldt.

De informatie van de informatiebrief (d.d. 21 juli) is
naar mening van de indiener van de zienswijzen
ook moeilijk leesbaar. Het gebruik van jargon en
het gebruikte stijiniveau wordt als moeilijk leesbaar
ervaren door de indiener. Het tijdstip van versturen
is ook uiterst ongelukkig, naar mening van de in-
diener van de zienswijzen. De brief is aan het begin
van de vakantieperiode verstuurd. Het moment van
het verzenden van de brief en het gebruikte niveau
van de inhoud van de brief zijn, naar mening van
de indiener van de zienswijzen, niet passend bij de
zorgplicht die de gemeente heeft.

naar alle omwonenden. Het bouwplan is derhalve
niet alleen in de krant (het blad “Nunspeet Huis
aan Huis" en in het digitale blad "Gemeenteblad
van Nunspeet” (op overheid.nl) gepubliceerd.
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B.Vl.2.

B.VL2. Vermindering woongenot

Het geplande appartementencomplex zal onge-
veer 15 meter worden. Deze hoogte is niet conform
het bestemmingsplan (10 meter), niet in verhou-
ding tot de nabijgelegen bebouwing en niet pas-
send tot het Veluvine-gebouw (12 meter hoog).
Daamaast zorgt de hoogte voor een vermindering
van lichtinval. Dit heeft tot gevolg dat het welzijn
welbevinden en wooncomfort van de indiener van
de zienswijzen ernstig geschaad wordt.

B.VL.2. Vermindering woongenot

Het geplande appartementencomplex heeft een
hoogte van 13.5 meter, Deze hoogte is niet 8con-
form het vigerende bestemmingsplan die een
maximale hoogte van 10 meter voorschrijft.
Vanwege de geconstateerde strijd met het vige-
rende bestemmingsplan is er een uitgebreide
afwijkingsprocedure ex artikel 2.12., lid 1, onder
a, onder 3" Wabo noodzakelijk. Deze is opgesteld
in de Ruimtelijke Onderbouwing.

De vermindering van lichtinval is onderzocht in
het bezonningsonderzoek. Hieruit is gebleken dat
deze vermindering acceptabel is en voldoet aan
de strenge norm in geval van de geplande bebou-
wing. Dit houdt in dat er gedurende minimaal drie
uren per etmaal bezonning plaatsvindt in de peri-
ode van 21 januari tot en met 22 november.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject,

B.V1.3.

B.VI.3. Schade aan het groene milieu in de per-
celen

Volgens het plan zullen alle bomen worden gekapt.
Het natuuronderzoek stelt dat dit niet schadelijk is.
Eigen waarnemingen van de indiener van de ziens-
wijzen schetsen echter een ander beeld. Steenui-
len, bosuilen, bosmarters, steenmarters, kauwen,
vleermuizen, eekhoorns, watersalamanders, egels
en diverse tuinvogels leven o.a. in het gebied.

De omgevingswet sielt dat de gemeente een zorg-
plicht heeft bij sloop- en bouwwerkzaamheden,.
Daarnaast moet de gemeente een integere hou-
ding opstellen.

Naar mening van de indiener van de zienswijzen
gaat de gemeente voorbij aan haar integere en
transparante opstelling en is er geen sprake van
professionaliteit in functiescheiding.

B.VL.3. Schade aan het groene milieu in de
percelen

WVoor de voorgenomen bouwplannen op de F.A.
Molijnlaan 166 172 zullen er in principe geen
waardevolle bomen worden gekapt. In het geval
van noodzakelijke kap zal er, waar nodig, een
procedure gestart worden om te toetsen of er een
kapvergunning verleend kan worden. De aanwe-
zigheid van monumentale bomen langs de F.A.
Molijnlaan is goed in achl genomen bij hel voor-
genomen ontwerp en deze zullen dan ock behou-
den blijven. Deze monumentale bomen hebben
een beschermde status, welke gerespecteerd
wordt.

Boomadvies Mederland (27-07-2022) heeft het
advies gegeven om drie bomen te kappen. Bij
deze bomen is er sprake van verminderde kwali-
teit en beperkte bovengrondse groeiruimte. Bij de
noodzakelijke kap van bomen wordt de toetsing

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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hiervan geregeld middels de Bomenverordening
van de gemeente om zo de eventueel benodigde
gemeentelijke kapvergunning te verkrijgen.

In het projectgebied wordt alleen opscheut weg-
gehaald. Bomen blijven zoveel mogelijk behou-
den, zeker de waardevolle bomen. In de laatste-
lijk opgestelde Boom Effect Analyse (BEA) d.d.
27 juli 2021 (zie paragraaf 5.9 en Bijlage 29 van
en bij de Ruimtelijke Onderbouwing d.d. 16 mei
2022 (aangepast d.d. 17 mei 2023) wordt voor
het behouden van bomen onder meer een con-
structie voorgesteld, een zogenaamde "zwe-
vende consftructie”. Mel deze en andere maatre-
gelen worden de bomen juist behouden. Dit wordl
ook in de Omgevingsvergunning geborgd met
voorwaarden/voorschriften, gekoppeld aan de te
vetlenen vergunning.

Er zijn ecologische onderzoeken gedaan in het
plangebied door adviesbureaus Habitus en Eco-
groen. Uit onderzoek van adviesbureau Habitus
is gebleken dat in het plangebied de gewone
dwergvleermuis aanwezig is. Hiervoor is 2en ont-
hefiingsaanvraag gedaan bij de Provincie Gel-
derland. De onthelfing is d.d. 22 september 2022
door de Provincie Gelderland verleend (zie Bij-
lage 32 bij de Ruimtelijke Onderbouwing d.d. 16
mei 2022, aangepast d.d. 17 mei 2023).

Het vitgevoerde natuuronderzoek is niet ondeug-
delijk. De provincie Gelderland heeft dit natuuron-
derzoek als bevoegd gezag beoordeeld en op ba-
sis daarvan is de ontheffing verleend.

69




B.V14.

B.VL.4. Slot

Indiener van de zienswijzen vertrouwt erop dat de
gemeente de punten overneemt, Daarnaast is in-
diener bereid om een mondelinge toelichting te ge-
ven en bereid om aan te tonen dat er sprake is van
schade.

B.V1.4. Slot

Gezien de gemeentelijke reactie op de hiervoor
genoemde punten zijn er geen redenen vanwege
een goede ruimtelijke ordening aanwezig waar-
door de gevraagde omgevingsvergunning niet
kan worden verleend.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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H r.

Samenvatting zienswijzen

B.VIl.1. Omvang en hoogte
Naar mening van de indieners van de zienswijzen
is de omvang en hoogte van het appartementen-
complex buitenproportioneel. De hoogte van het
appartementencomplex steekt dusdanig boven de
omgeving uit dat dit consequenties heeft voor de
lichtinval, het aantal zonuren, de hoeveelheid
schaduw en het uitzicht.

Reactie gemeente Nunspeet

B.VIl.1. Omvang en hoogte
De hoogte van het appartementencomplex be-
draagt 13.5 meter. In totaal heeft het apparte-
mentencomplex, inclusief 1 meter boven het
maaiveld (peil), een hoogte van 14.5 meter boven
het maaiveld. Deze hoogte is groter dan de voor-
geschreven hoogte van het vigerende bestem-
mingsplan, welke 10 meter bedraagt. De totale
hoogte van 14.5 meter wordt als aanvaardbaar
beschouwd en doet daarmee geen inbreuk op het
karakter van de F.A. Molijnlaan.

Daarnaast wordt de F.A. Molijnlaan gekarakteri-
seerd door ruime, groene percelen. Een nieuw
gebouw aan de F.A. Molijnlaan zou moeten voe-
gen in het bestaande kwaliteitsbeeld.

De opzet van het appartementencomplex, welke
bestaat uit twee gekoppelde volumes, zorgt voor
een gewenste, juiste verhouding onderling. De
positionering van het appartementencomplex
verhoudt zich goed met het karakter van de F.A.
Molijnlaan. De gekozen witte kleur van het appar-
tementencomplex verwijst daarnaast naar de mo-
numentale witte villa's in de straat. Hiermee vol-
doet het complex aan het criterium van de ge-
meentelijke Welstandsnola.

Adviezen / Conclusies

Dit punt leidt niet tol aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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De gekozen goothoogte van het appartementen-
complex verschilt met de nokhoogte. Het zicht dat
bereikbaar is op deze hoogte verschilt dan ook,
Daarnaast is de huidige bebouwing ook afwijkend
en relatief hoog. Het ontwerp past beter binnen
de criteria van de welstandsnota en daarnaast
past het gua bestemming ook beter,

De huidige bebouwing (oude huishoudschool) is
circa 11 meter hoog. De goothoogte van het com-
plex is ook circa 11 meter hoog. De hoogte van
hoe het gebouw beleefld wordt is dus vergelijk-
baar.

Er bestaan geen formele wettelijke normen voor
bezonning in Mederland. Omdat er veranderin-
gen plaatsvinden in de bebouwde omgeving is
het wenselijk geacht om een bezonningsstudie
uit te voeren. Omliggende woningen zijn getoetst
aan de opgestelde niet-wettelijke normen van het
TNO. Uit het bezonningsonderzoek van oklober
2021 (zie Paragraaf 6.11 en Bijlage 16 van en bij
de Ruimtelijke Onderbouwing d.d. 16 mei 2022,
aangepast d.d. 17 mei 2023) blijkl dat de omlig-
gende woningen voldoen aan de strenge norm
van het TNO voor wat betreft bezonning in geval
van de geplande bebouwing. Dit is acceptabel,

B.ViL.2.

B.VIl.2. Positie appariementencomplex

Naar mening van de indieners van de zienswijzen
is het logischer om het appartementencomplex
naast de Veluvine te situeren. Dit past qua hoogte

en uitstraling beter in de omgeving.

B.VIl.2. Positie appartementengebouw

De positionering van het appartementencomplex
is onderdeel van de inpassing van het gebouw in
het bestaande karakter van de F.A. Malijnlaan.
Kenmerkend voor het karakter van de straat is
dat de bebouwing op geruime afstand staat van
de weg. Met de gekozen positionering wordt dit
bestaande karakter gewaarborgd, doordat het
appartementencomplex op geruime afstand staat
van de weg. Hierdoor is er ruimte voor een open

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.

72




stuk groen aan de voorzijde van het appartemen-
tencomplex. Door het appartementencomplex
meer richting de F.A. Malijnlaan te plaatsen wordt
de ruimte tussen de weg en het appartementen-
complex geringer. Dit zou het karakter van de
F.A. Mclijnlaan aantasten.

Er bestaan geen formele wettelijke normen voor
bezonning in Nederland. Omdat er veranderin-
gen plaatsvinden in de bebouwde omgeving is
het wenselijk geacht om een bezonningsstudie
uit te voeren. Omliggende woningen zijn getoetst
aan de opgestelde niet-wettelijke normen van het
TNO. Uit het bezonningsonderzoek blijkt dal de
omliggende woningen voldoen aan de strenge
norm van het TNO voor wat betreft bezonning in
geval van de geplande bebouwing.

Bij het ontwerp is rekening gehouden met de pri-
vacy van de omliggende woningen. De leefruim-
ten van de appartementen bevinden zich aan de
voorzijde van het appartementencomplex. Hier-
door wordt de privacy van omwonenden zo veel
mogelijk gewaarborgd.

Het omdraaien van de vier villa's en het apparte-
mentencomplex is reeds eerder beoordeeld. Het
verwisselen van de locaties is geen mogelijkheid
gebleken. Bij een verwisseling zouden waarde-
volle bomen geveld moeten worden wat niet wen-
selijk is. Bij de huidige geplande positionering van
de vier villa's en het appartementencomplex is de
schade aan bomen veel beperkter.

De positionering van het appartementencomplex
is onderdeel van de inpassing van hel gebouw in
het bestaande karakter van de F.A. Molijnlaan.
Kenmerkend voor het karakier van de straal is
dat de bebouwing op geruime afstand staat van
de weg. Met de gekozen positionering wordt dit
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bestaande karakter gewaarborgd, doordat het
appartementencomplex op geruime afstand staat
van de weg. Hierdoor is er ruimte voor een open
stuk groen aan de voorzijde van het appartemen-
tencomplex. Door het appartementencomplex
meer richting de F.A. Molijniaan te plaatsen wordt
de ruimte tussen de weg en het appartementen-
complex geringer. Dit zou het karakter van de
F.A. Molijnlaan aantasten.

Het omdraaien van de vier villa's en het apparte-
mentencomplex is reeds eerder beoordeeld. Het
verwisselen van de locaties is geen mogelijkheid
gebleken. Bij een verwisseling zouden waarde-
volle bomen geveld moeten worden wal niet wen-
selijk is. Bij de huidige geplande positionering van
de vier villa's en het appartementencomplex is de
schade aan bomen veel beperkter.

B.VIL3.

B.VIl.3. Zwembad

Naar mening van de indieners van de zienswijzen
is de bovenste laag van het appartementencom-
plex overbodig. Het gedeelte waar het zwembad
gesitueerd zou worden kan dan praktisch ingericht
worden. Dit zorgt voor een optimale inrichtingen
van de ruimte. Dit is te verantwoorden gezien de
bouw van het nieuwe zwembad in Nunspeet.

B.VII.3. Zwembad

De keuze voor een zwembad in hel voorgenomen
antwerp ligt niet bij de gemeente. Deze keuze is
een particuliere aangelegenheid. Het is een par-
ticulier zwembad dat derhalve ook niet te verge-
lijken is met een nieuw openbaar zwembad de
Wiltsangh dat door de gemeente Nunspeet is ge-
realiseerd.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.

B.VIl.4.

B.VIlL4. Prestigeproject

Naar mening van de indieners van de zienswijzen
gaat het om een prestigeproject. Het enorme ter-
rein levert ‘slechts’ 12 woonadressen op. Het gaat
volgens de indieners van de zienswijzen om voor-
naam en deftig. De geplande woningen zijn buiten-
sporig luxueus. Dit rijmt niet met het aantal starters
op de Nunspeetse woningmarkt, De vraag! die bij
de indieners van de zienswijzen rijst is of het

B.VIl.4. Prestigeproject

De realisatie van het voorgenomen project bevor-
dert de doorstroom van woningen in Nunspeet.
Er wordt met dit project een nog niet bestaand
type woningaanbod gerealiseerd in Nunspeet. De
verwachting is dat daardoor andere woningen op
de woningmark! vrij komen.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.
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project wel sociaal passend is.

B.VIL.5.

B.VII.5. Slot

De indiener van de zienswijzen verzoekt de ge-
meente om de bouwplannen van het appartemen-
tencomplex aan te passen volgens zijn zienswij-
zen.

B.VIL5. Slot

Gezien de gemeentelijke reacties op de boven-
staande punten kan de aangevraagde omge-
vingsvergunning worden verleend.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan /het pro-
ject.
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(Nr. | Naam | Samenvatting zienswizen | Reactie gemeente Nunspeet | Adviezen / Conclusies

B.VIil.1. De atmetingen en uitstraling B.VIll.1. De afmetingen en uitstraling Dit punt leidt niet tot aanpas-
Het gepresenteerde gebouw past, naar mening | De hoogte van hel appartementencomplex be- | sing van het plan / het pro-
van de indieners van de zienswijzen, door zijn af- | draagt 13.5 meter. In totaal heeft het apparte- | ject.

metingen niet in het straatbeeld van de geplande plex _een hoogte van 14.5 meter




locatie. De korrelgrootte van de bebouwing is niet
afgestemd op de omgeving. Door het loslaten van
de korrelgrootte zijn de bestemmingsplannen ook
losgelaten. Onduidelijk is voor de indieners van de
zienswijzen waarom hiervoor gekozen is.

Het voorliggende ontwerp past daarnaast, naar
mening van de indieners van de zienswijzen, niel
bij de cultuurhistorische waarde van de F.A. Molijn-
laan. Op basis van de omgevingsvisie wordt er
door de indieners van de zienswijzen verwacht dat
er meer rekening gehouden wordt met de omge-
ving.

Ock is onderdeel van de omgevingsvisie dat het
belangrijk is dat een initiatief moet bijdragen aan de
kernkwaliteit van het betreffende gebied. In het ont-
werp is dit niet te herkennen, omdat het niet past
bij het karakter van de F.A. Molijnlaan.

Maar mening van de indieners van de zienswijzen
is het verwisselen van de bouwlocatie van de vier
villa's en het appartementengebouw een goede
suggestie. Daar het appartementengebouw beter
inpasbaar iz naast de Veluvine.

In de nadere onderbouwing van 11 december
2022 van de ingediende zienswijzen van 5 septem-
ber 2022 schrijven de indieners van de zienswijzen
dat zij nlets begrijpen van het gekozen ontwerp en
positie van het appartementengebouw. Volgens de
indieners van de nadere onderbouwing op de inge-
diende zienswijzen zal het nu geplande gebouw dit
karakteristieke deel van de Molijnlaan gaan over-
stemmen, zowel door zijn omvang als door het ge-
kozen ontwerp. Juist in dit deel van de Maolijnlaan
is de beeldbepalende uitstraling, waar het plan van
Molijn en Springer aan ten grondslag ligt, nog dui-
delijk aanwezig. lets om juist wel rekening mee te
houden. Door dit gebouw te positioneren in de

boven hel maaiveld. Deze hoogte is groter dan
de voorgeschreven hoogte van het vigerende be-
stemmingsplan, welke 10 meter bedraagt. De to-
tale hoogte van 14.5 meter wordt als aanvaard-
baar beschouwd en doet daarmee geen inbreuk
op het karakter van de F.A. Molijnlaan.

Daarnmaast wordt de F.A. Molijnlaan gekarakieri-
seerd door ruime, groene percelen. Een niguw
gebouw aan de F.A, Malijnlaan zou moeten voe-
gen in het bestaande kwaliteitsbeeld.

De opzet van het appartementencomplex, welke
bestaat uit twee gekoppelde volumes, zorgt voor
een gewenste, juiste verhouding onderling, De
positionering van het appartementencomplex
verhoudt zich goed met het karakter van de F.A.
Malijnlaan. De gekozen witte kleur van het appar-
tementencomplex verwijst daarmaast naar de mo-
numentale witte villa's in de straat. Hiermee vol-
doet het complex aan het criterium van de ge-
meentelijke wealstandsnota.

De gekozen goothoogte van het appartementen-
complex verschilt mef de nokhoogte. Het zicht dat
bereikbaar is op deze hoogte verschilt dan ook.
Daarnaast is de huidige bebouwing ook afwijkend
en relatief hoog. Hel ontwerp past beter binnen
de criteria van de welstandsnota en daarnaast
paslt het qua bestemming ook beter.

De huidige bebouwing (oude huishoudschool) is
circa 11 meter hoog. De goothoogte van het com-
plex is ook circa 11 meter hoog. De hoogte hoe
het gebouw beleefd wordt is dus wat dat betreft
vergelijkbaar.

De bebouwing aan de Molijnlaan wordt in hoofd-
zaak gekarakteriseerd door vrijstaande gebou-
wen op ruime percelen. Het groen langs de Mo-
lijplaan, de tuinen aan de voorzijde en de vrije
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hoek van een groot perceel, dicht tegen bestaande
bebouwing aan, word! er een probleem gecreéerd
dat er niet hoeft te zijn. Er is op het perceel alle
ruimta om een andere passende invulling te geven.

ruimle tussen de woningen zorgen voor een
groene uitstraling en vormen samen het kwali-
teitsbeeld van de Molijnlaan. Het groen zorgt hier
vaak voor een parkachtige sfeer. Daarom heeft
het gebied een hoge samenhangende kwaliteits-
waarde. De bebouwing aan de Molijnlaan heeft in
maal verschillende afmetingen, variérend van en-
kelvoudige woonhuizen, statige villa's, een ver-
zorgingstehuis, en een schoolgebouw met cultu-
rele ruimten, zoals theater, filmzaal, en biblio-
theek. In dit beeld wordt het appartementenge-
bouw geplaats als een nieuwe toevoeging voort-
bordurend op de tijdlijn van de bebouwing aan de
Molijnlaan.

De architectuur van de gebouwen aan de Molijn-
laan is wisselend, namelijk van kenmerkende mo-
numentale villa's met een romantische architec-
tuur tot moderne woonhuizen. De schaal van d
bebouwing is wisselend van groot tot klein. Het
nieuwe gebouw voegt hier een passende archi-
tectuur aan toe in een min of meer monumentale
setting. De opzet van twee gekoppelde volumes,
welke te ervaren zijn als twee woonvilla’s zorgt
voor de passende schaal / verhoudingen, onder-
ling in relatie met de omgeving. De kap met over-
stekken en de gelaagde terrassen verwijzen naar
een openheid en ean verbinding met het parkach-
tige groen. De bovenste woonlaag is terugge-
plaatst ten opzichte van de gevellijn, dit zorgt voor
een verminderde volume ervaring. De Boterdijk
heeft de steer van een woonstraat en heeft een
kleinschalige opbouw van vrijstaande woonhui-
zen en twee-cnder 1 kapwoningen en wijkt af van
het statige karakter van de Molijnlaan. Deze wo-
ningbouw heeft ook geen relatie met de maat en
de schaal van de Maolijnlaan. In dit beeld sluiten
de achterarven van de Molijnlaan en de Boterdijk
op elkaar aan, vaak gescheiden door opgaand
groen. Voor een goede schaalopbouw ten
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opzichte van de woningen aan de Boterdijk is op
het achterterrein een lang gestrekt bijgebouw ge-
plaatst als erfscheiding en hoogte overgang.
Daamaast wordt de positie van deze erfgrens 1,5
meter verschoven ten gunste van de bewoners
aan de Boterdijk. Door deze stapsgewijze op-
bouw wordt het appartementengebouw vanuit de
Baterdijk niet direct in zijn geheel ervaren. Daar-
naast is de tussenliggende afstand voor een be-
bouwde kom groot te nomen. Het appartemen-
tengebouw is op een positie gezet welke zich
goed verhoudt met het groenen de bebouwde re-
latie van de Malijnlaan. Hel binnenterrein en de
bergingen zorgen voor een gepaste afstand ten
opzichte van de Bolerdijk. Hel voorterrein met
een parkachtige vorm en inrichting draagt bij tot
een aangename ruimte passend in de aanwezige
groene beeldkwaliteit van de Molijnlaan. De witte
kleur van het gebouw verwijst naar de monumen-
tale witte villa's gelegen aan de Molijnlaan. Het
plan is zorgvuldig uitgewerkl en krijgt hierdoor
een hoogwaardige uitstraling. Geconcludeerd
kan worden dat de nieuwbouw zich goed ver-
houdt met zichzelf en de omgeving.

B.vil.2.

B.VIIl.2. Aanwezige bomen in de directe omge-
ving

De gekozen locatie van het toekomstige gebouw
ligt dicht op de erfgrens. De kans is groot, naar de
mening van de indieners van de zienswijzen, dat
het wortelgestel van de omliggende bomen in ge-
vaar komt door de graafwerkzaamheden en het
wegpompen van water, Hierdoor komen de bomen
aan de F.A. Mdlijnlaan en de bomen langs "het
Paadije” in gevaar.

Tweede punt van zorg is dat de bomen van de in-
dieners van de zienswijzen (F.A. Molijnlaan 158)
op de erfgrens staan. Deze bomen gaan in de

B.VIl.2. Aanwezige bomen in de directe om-
geving

Maar aanleiding van dit punt van de ingediende
zienswijzen is een aanvullend onderzoek uilge-
voerd naar de particuliere bomen. Dit aanvul-
lende bomencnderzoek van Boomadvies Neder-
land van 15 maart 2023 is in de Ruimtelijke On-
derbouwing verwerkt (zie paragraaf 5.9 van de
Ruimtelijke Onderbouwing en zie Bijlage 30 bij de
Ruimtelijke onderbouwing. De conclusie van het
onderzoeksrapport is: “"Op basis van de boomin-
venlarisalie, de beoordeling van projectinvioeden
en de resultaten van het aanvullend beworte-
lingsonderzoek, is te concluderen dat het

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.

79




toekomst overlast veroorzaken bij de toekomstige
buren door overhangende takken. Doordat de bo-
men in het vastgestelde boomzone gebied liggen
betekent dit dat deze bosrijke gebieden extra be-
scherming kennen vanwege de bomenverorde-
ning. Indiener van de zienswijzen vraagt zich af wat
dat concreet betekent Iin deze situatie.

De indieners van de zienswijzen zijn bezorgd om
de gekozen bouwlocatie, dicht tegen de bomen.
Mochten er overhangende takken verwijderd moe-
ten worden in de toekomst dat maakt dat de bomen
kwetsbaar. Dil is ook nadelig voor de vele dieren
die in de bomen huizen.

realiseren van een verhoogd terras geen negatief
effect heeft op het duurzaam behoud van de 15
aangrenzende bomen aan de F.A, Molijnlaan 158
te Nunspeet. Het terras kan zonder aanpassin-
gen gerealiseerd worden. Wel wordt geadviseerd
om boombeschermende maatregelen te treffen
tijdens de aanleg van het terras. De bomen staan
namelijk direct op de erfgrens (zonder enige be-
scherming van bijvoorbeeld een hekwerk), waar-
door ongewenste schade aan de bomen kan ont-
staan.”
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B.VIIL3.

B.VIIL3. Privacy

De indieners van de zienswijzen (F.A. Moalijnlaan
158} kijken tegen een pand van 13,5 meter hoog
aan, zodra het bouwplan is gerealiseerd. Naar me-
ning van de indieners van de zienswijzen komt een
pand van deze omvang veel te dicht op hun huis te
staan. De toekomstige bewoners van het apparte-
mentengebouw hebben zicht op de kamer en tuin
van de indiener van de zienswijzen. Dit doet af-
breuk aan de hun privacy.

B.VIIL3. Privacy

De gemeente acht de hoogte van het gebouw van
13,5 hoog op deze plaats aanvaardbaar. Het ap-
partementengebouw komt verder op een afstand
van 17 meter van de achterste punt van de wo-
ning F.A. Molijnlaan 158 te staan. Het voorhuis
bevindt zich op circa 25 meter van het apparte-
mentengebouw. Dit zijn aanvaardbare afstanden
in een woonomgeving, en ook in de omgeving
van de F.A. Molijniaan op deze plaats.

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject,

B.ViilL.A4.

B.VIilL4. Slot

Maar mening van de indiener van de zienswijzen
had er gekozen moeten worden voor een reguliere
en algemeen aanvaarde bestemmingsplanproce-
dure i.p.v. een afwijkingsprocedure.

De gemaakte keuze is niet verantwoord vanwege
de schaalgrootte en impact van het bouwplan voor
de directe omgeving en Nunspeet in het algemeen.

Ook is het inzetten van de Crisis- en herstelwet,
naar mening van de indieners van de zienswijzen,
niet bedoeld is voor een dergelijk appartementan-
complex.

Indieners van de zienswijzen roepen de gemeente
op om alle geplande voerbereidende of daadwer-
kelijke activiteiten per direct te staken en/of op te
schaorten.

B.VIil.4. Slot

Bestemmingsplanprocedure of Uitgebreide
afwijkingsprocedure

De Wet ruimtelijke ordening (Wro) en de Wet al-
gemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo)
schrifft niet voor welke procedure voor een
plan/project moet worden toegepast. Een be-
stemmingsplanprocedure wordt niet voorge-
schreven. De wet laat aan de overheid de vrijheid
om een uitgebreide afwijkingsprocedure toe te
passen.

De uitgebreide atwijkingsprocedure is een wetie-
lijke mogelijkheid. Er is voor dit praject voor een
uitgebreide afwijkingsprocedure gekozen, omdat
dit een zellde soort procedure is als die bij zoge-
noemde “Woningbouw op Maat'-projecten bin-
nen de gemeente wordt toegepast. Dit, om onge-
lijkheid hierbij te voorkemen. Bovendien kan bij
een omgevings-vergunningprocedure eenvoudi-
ger een termijn worden gesteld waarbinnen de
bouw van het appartementencomplex en de
bouw van de vier woningen voliooid dient te zijn
(in dit geval binnen vier jaar na het onherroepelijk
worden van de Omgevingsvergunning).

Crisis- en herstelwet (Chw.)
In totaal worden er twaalf woningen gerealiseerd

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.,
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met de gepresenteerde bouwplannen. Hierdoor
wordt er voldaan aan de criteria van de Crisis- en
herstelwet (Chw). Het project voldoet namelijk
aan de criteria die zijn genoemd in artikel 3, lid
3.1, van Bijlage | bij de Crisis- en herstelwet
(Chw). Er is namelijk sprake van “ontwikkeling en
verwezenlijking van werken en gebieden (.....)
ten behoeve van de bouw van meer dan 11 wo-
ningen in een aaneengesioten gebied of de her-
structurering van woon- en werkgebieden”,

In dit geval wordt er ook gebruik gemaakt van het
Projectuitvoeringsbesluit van de Crisis- en her-
stelwet, Afdeling 6. Dit heeft voordelen Lowv. al-
gemene regeling, omdat dit woningbouwproce-
dures kan versnellen.
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H r.

B.IX.1. Junior College
Mis geinformeerd betreffende de
de gemeente aangaande de

men nieuwbouw aan de F.A. Molijnlaan

166 en 172. Naar de mening van de indiener van

de zienswijzen staan er onjuistheden in de brief.
Het Junior College is een samenwerkingsschool.

Voor de nieuwbouw van dit Junior College is het
een voorwaarde dat deze gelegen is naast het
Nuborgh College en dat deze daar een directe ver-
binding mee heeft.

Voor de realisatie van het Junior College is een
strook van 30 meter grond van het perceel F.A. Mo-
liinlaan 172 nodig. Dit nog bovenop de richtafstand
van 10 meter, Tijdens de ontwikkeling van het ont-
werp is dit steeds het uitgangspunt geweest. Vanuit
de gemeente Nunspeet is toegezegd dat deze
strook grond beschikbaar komt voor de nieuw-
bouw.

In een inpassingstudie is onderzoek gedaan naar
alternatieve mogelijkheden. Hierdoor is naar

B.IX.1. Junior College
Bedoeld zal zijn dat er onjuistheden staan in de
Ruimtelijke Onderbouwing van het Projectuitvoe-
ringsbesluit. Hierop wordt in onze reactie bij punt
B.IX.2 ingegaan.

Maar mening van de gemeente vormi de ontwik-
keling van het voorgenomen bouwplan van de
F.A. Malijnlaan 166 en 172 geen belemmering
voor de plannen van het Junior College. Dit is
aangepast in Paragraaf 5.11 en Paragraaf 6.4
van de Ruimtelijke Onderbouwing van het Pro-
jectuitvoeringsbesluit.

De stand van zaken op het moment dat de Ruim-
telijke Onderbouwing werd geschreven was dat
er onderzoek werd gedaan naar inpassing van
het Junior College binnen de muren van de Velu-
vine.

Aangezien die inpassing niet heeft plaatsgevon-
den en de locatie van het Junior College onder-
deel is van de herijking van het SHP blijft het be-
treffende perceel gereserveerd voor de mogelijke

‘Adviezen / Conclusies

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.

Dit, behoudens dat Para-

graaf 5.11 en de Paragraaft
6.4 van de Ruimtelijke On-
derbouwing van het Pro-
jectuitvoeringsbesluit  zijn
aangepast.
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mening van de indiener van de zienswijzen verlra-
ging en onduidelijkheid ontstaan. Kennelijk is bij de
gemeente de indruk ontstaan dat de nieuwbouw-
plannen van het Junior College niet meer actueel
zouden zijn.

De indiener van de zienswijzen vertrouwt erop dat
de voorgenomen plannen voor bebouwing van het
perceel F.A. Molijnlaan 172 afgestemd worden op
de nieuwbouwplannen van het Junior College en
dat de toegezegde strook grond van 30 meter van
dit perceel beschikbaar blijft voor het Junior Col-

lege.

nieuwbouw van het Junior College.

De paragrafen 5.11 en 6.4 van de Ruimtelijke On-
derbouwing van het Projectuitvoeringsbesluit zijn
aangepast. Binnen de gencemde strook van 30
meter van het perceel is het mogelijk om een uit-
breiding van het Junior College te realiseren op
basis van het principe van een goede ruimtelijke
ordening.
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H r.

Samenvatting zienswijzen

B.X.1. De plannen voor de uitbreiding van de
school op het perceel tussen de Veluvine en het
perceel voor het plan F.A. Molijnlaan 166-172
De indieners van de zienswijzen zijn verbaasd door
de beschrijving van de impact op het Nuborgh Col-
lege Veluvine, Dit staat beschreven in paragraaf
5.12 (is geworden paragraaf 5.11) en 6.4 van het
projectuitvoerbesluit.

In het Projectuitvoeringsbesluit staat beschreven
dat uitbreiding van het gebouw van de Veluvine
niet noodzakelijk is en dat er voor het perceel dat
is gelegen tussen de Veluvine en het plan F.A. Mo-
lijnlaan 166-172 alternatieve plannen worden ont-
wikkeld. Naar mening van de indieners van de
zienswijzen is dit onjuist. De inpassingsstudie heeft
geleid tol de conclusie dat inpassing van het Junior
College in de MFA Veluvine niet mogelijk is, Dit is

Reactie gemeente Nunspeet

B.X.1 De plannen voor de uitbreiding van de
school op het tussen de Veluvine en
het perceel voor het plan F.A. Molijnlaan 166-
172

Naar de mening van de gemeente is het bouw-

plan F.A. Molijnlaan 166-172 geen belemmering

voor plannen van het Junior College.

De stand van zaken op het moment dat de Ruim-
telijke Onderbouwing werd geschreven was dat
er onderzoek werd gedaan naar inpassing van
het Junior College binnen de muren van de Velu-
vine.

Aangezien de inpassing niet heeft plaatsgevon-
den en de locatie van het Junior College onder-
deel is van de herijking van het SHP blijft het be-
treffende perceel gereserveerd voor de eventuele

oorstel tot wijzigen pro-
ctuitvoeringsbesluit

Dit punt leidt niet tot aanpas-
sing van het plan / het pro-
ject.

Dit, behoudens dat de Para-
graaf 5.11 en de Paragraal
6.4 van de Ruimielijke On-
derbouwing van het Pro-
jectuitvoeringsbesluit  zijn
aangepasl.
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door de wethouder ook medegedeeld aan de ge-
meenteraad. Uitbreiding van de Veluvine zal
daarom noodzakelijk zijn.

in het projectuitvoeringsbesluit staat beschreven
dat uitbreiding van het gebouw van de Veluvine
niet noodzakelijk is en dat er voor het perceel dat
is gelegen tussen de Veluvine en het plan F.A. Mo-
lijnlaan 166-172 alternatieve plannen worden ont-
wikkeld. Naar mening van de indieners van de
zienswijzen is dit onjuist. De inpassingsstudie heeft
geleid tot de conclusie dat inpassing van het Junior
College in de MFA Veluvine niet mogelijk is. Dit is
door de wethouder ook medegedeeld aan de ge-
meenteraad. Uitbreiding van de Veluvine zal
daarom noodzakelijk zijn.

In paragraaf 6.12 (bedoeld is paragraaf 6.4) van
het Projectuitvoerbesluit wordt aangegeven dat de
richtafstand van 10 meter ruimschoots wordt ge-
haald, omdat de alstand tussen het plangebied en
de bestaande school 30 meter bedraagt. Echter
wordt er gebouwd tot de erfgrens, hierdoor wordt
de richtafstand niet behaald. Er is door de ge-
meente toegezegd dat er 30 meter van het percesl
F.A. Molijnlaan 172 ter beschikking komt voor de
nieuwbouw wvan het Junior College. De huidige
plannen voldoen hier niet aan.

In 6.12 (bedoeld is paragraaf 6.4) van het pro-
jectuitvoeringsbesluit staat "Voor het lussenlig-
gende gebied is de invulling nog niet bekend. Wel
is duidelijk, dat de bedrijfsfunctie vervalt, Indien de
ruimtelijke procedure wordt doorlopen, om dit ge-
bied in te vullen, moet rekening gehouden worden
met de woningen die nu worden ontwikkeld.”

Maar mening van de indieners van de zienswijzen
is dit incorrect. De volgordelijkheid is omgedraaid.
De nieuwbouw van het Junior College bevindt zich

nieuwbouw van het Junior College.

De Paragrafen 5.11 en 6.4 van de Ruimtelij-ke
Onderbouwing van het Projectuitvoeringsbesluit
zijn aangepast naar aanleiding van deze ziens-
wijzen.

86




al in het stadium van definitief ontwerp. De eventu-
ele bouw van woningen zal daarop algestemd
moeten worden, i.p.v. andersom.

Bovengenoemde punten maken dat de indieners
van de zienswijzen bezwaar aantekenen tegen de
voorgenomen plannen in de huidige vorm. Indie-
ners van de zienswijzen treden graag in overleg
met de gemeente om eventuele onduidelijkheden
weg te nemen en te waarborgen dat de bouw van
deze woningen de uitbreiding van het Nuborgh Col-
lege Veluvine ten behoeve van het Junior College
niet in de weg slaat.
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