\Raadsbesluit ' Zaak 14840

Onderwerp: Vaststellen bestemmingsplan 'Kerkstraat 4 te Ubachsberg'
Openbaarheid: Openbaar

Datum Raad: 04-03-2015

Nummer: 2015/2/10

De raad van de gemeente Voerendaal;

Gezien het voorstel van het college van Burgemeester en Wethouders van de gemeente
Voerendaal inzake de vaststelling van het bestemmingsplan 'Kerkstraat 4 te
Ubachsberg’;

Besluit

De gemeenteraad van Voerendaal besluit:

1. In te stemmen met de Nota van Zienswijze en de daarin verwoorde tekstuele
aanpassing van de toelichting;

2. Het bestemmingsplan 'Kerkstraat 4 te Ubachsberg’ met identificatienummer
NL.IMRO.0986.BPKerkstraat4-VAO1 ongewijzigd vast te stellen.

Aldus vastgesteld in de vergadering van de gemeenteraad d.d. 4 maart 2015.

De griffier:

mr.drs. S.H.H.J. Dormans-Simons
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\ Raadsvoorstel : SRR R aak 14840

Onderwerp: Vaststelling bestemmingsplan 'Kerkstraat 4 te Ubachsberg'
Openbaarheid: Openbaar

Portefeuillehouder: Wethouder Lipsch

Datum Raad: 04-03-2015

Nummer: 2015/2/10

\ Samenvatting

Het ontwerp-bestemmingsplan 'Kerkstraat 4 te Ubachsberg' heeft vanaf 15 oktober
2014 gedurende zes weken ter inzage gelegen. Dit bestemmingsplan bevat de
planologische regeling voor de bouw van een bedrijfsloods van 595m? voor Aelmans
ECO op de locatie Kerkstraat 4 te Ubachsberg. Er is een zienswijze ontvangen van M.
Crombach, eigenaar van het aangrenzende bedrijfsperceel, Kerkstraat 2a.

\ Conceptbesluit
De gemeenteraad van Voerendaal besluit:

1. In te stemmen met de Nota van Zienswijze en de daarin verwoorde tekstuele
aanpassing van de toelichting;

2. Het bestemmingsplan 'Kerkstraat 4 te Ubachsberg' met identificatienummer
NL.IMRO.0986.BPKerkstraat4-VAO1 ongewijzigd vast te stellen.

\ Aanleiding

Aelmans ECO wil een bedrijfsloods van 595m? realiseren op het perceel Kerkstraat 4 te
Ubachsberg. Daartoe is een bestemmingsplan opgesteld, dat inmiddels in het kader
van inspraak alsmede in het kader van het ontwerp-bestemmingsplan ter inzage heeft
gelegen.

\ Doel
Vaststellen bestemmingsplan.

\ Argumenten

Sinds 1990 is de Aelmans Adviesgroep gevestigd in het complex 'Ankerhof, aan de
Kerkstraat 4 te Ubachsberg. De bedrijfsactiviteiten richtten zich aanvankelijk op
advieswerkzaamheden in de agrarische sector. Sindsdien is het adviesbureau
uitgebreid met taken rondom ruimtelijke ordening, milieu en makelaardij. Ook is
bodemonderzoeksbureau Aelmans ECO opgericht. Behalve bodemonderzoek bevat dit
bedrijfsonderdeel ook de werkvelden geotechniek en asbest. Het bedrijf richt zich niet
alleen meer primair op de agrarische sector. Ook het midden- en kleinbedrif,
particulieren en (semi-)overheden horen inmiddels tot de klantenkring.

Met name Aelmans ECO maakt een aanzienlijke groei door. Als gevolg van nieuwe
wetgeving voor certificering zorgen bodem- en milieuonderzoeken voor een toename
van het ruimtebeslag. Voor de stalling van de bedrijffswagens, de opslag van de bodem-
en asfaltmonsters en de aanzienlijke hoeveelheid technisch materieel is geen ruimte
meer binnen de kelderverdieping van de hoeve 'Ankerhof. Dit heeft geresulteerd in een
plan voor de bouw van een loods van 695m? (17m. bij 356m.) op korte afstand van de
loods van isolatiebedrijf Crombach.
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In eerste instantie is in overleg met aanvrager gezocht naar een alternatieve invulling
van reeds bestaande bebouwing. Zo is onder meer de locatie van het naastgelegen
bedrijf Crombach B.V. en het tegenoverliggende bedrijf van de familie Sijben, Oude
Schoolstraat 14 (herbestemming voormalige varkenshouderij) aan de orde gesteld. Uit
contacten van aanvrager met de heer Crombach maakt aanvrager op dat de locatie van
Crombach op korte termijn niet te verwerven is. De mogelijkheden bij de familie Sijben
sluiten niet aan op de wensen van initiatiefnemer. Voor aanvrager is een belangrijke
overweging dat de verwevenheid van de verschillende bedrijfsonderdelen meebrengt
dat clustering van alle bedrijfsactiviteiten wordt nagestreefd in de onmiddellijke
nabijheid van het kantoorgebouw. Het is niet evident dat een bedrijfsonderdeel solitair
wordt uitgeplaatst. Het alternatievenonderzoek heeft aldus geen passende oplossing
opgeleverd, waardoor de gekozen bedrijfslocatie als meest geschikte locatie overblijft.

De keuze van de plek is derhalve ingegeven door de nadrukkelijke wens van het bedrijf
om alle bedrijfsactiviteiten op &€én locatie onder te brengen. Hierdoor kan een integrale
aanpak en bundeling van kennis worden georganiseerd, die het bedrijf van wezenlijk
belang acht voor de dienstverlening. Vanuit ruimtelijk en stedenbouwkundig oogpunt is
gekozen voor het realiseren van een loods aan de westzijde van het projectgebied
(zijde sportvelden), aansluitend op de belendende bedrijffbebouwing. De beoogde
bedrijfsloods zal, komend vanuit Ubachsberg, derhalve een verscholen ligging hebben
achter de bestaande bebouwing. Vanuit Colmont wordt het zicht op de bouwlocatie
grotendeels onttrokken door het aanwezige groen en het talud.

Door de bouw van de loods is een kleine aanpassing van de parkeerplaats nodig. Het
aantal parkeerplaatsen blijft gelijk. De loods wordt stedenbouwkundig en
landschappelijk ingepast. In overleg met de Dorpsbouwmeester is gekozen voor een
gebouw met een asymmetrische kap, zodat het dak aan de zijde van de loods die is
gericht naar de sportvelden (landschapskant) verder naar beneden doorloopt om op die
manier de afronding van bebouwing beter te benadrukken.

Wat betreft de landschappelijke inpassing is een landschapsplan opgesteld met de
aanleg van een beukhaag rondom de nieuwbouw, de aanplant van twee rode beuken
aan de zijde van de Colmonterweg alsmede ten zuidwesten van de parkeerplaats de
aanplant van een rij fruitbomen.

Omdat de loods wordt gerealiseerd op gronden buiten de rode contour dient op grond
van het Limburgs Kwaliteitsmenu (LKM) compensatie plaats te vinden. Daartoe wordt
van een strook grond behorende tot de bouwkavel (ca. 525m?) de bestemming Bedrijf
gewijzigd in de bestemming Tuin (onbebouwd). Tevens levert de heer Aelmans de
resterende vigerende bouwrechten (ca. 165m?) in en wordt, op grond van de geldende
drempelbedragen, een financiéle bijdrage betaald van €11.987,50. Dit bedrag wordt
besteed aan een nader aan te wijzen project voor natuurontwikkeling in het
buitengebied. De Kwaliteitscommissie is geraadpleegd en deze heeft een positief
advies afgegeven ten aanzien van het bouwplan, de landschappelijke inpassing en het
compensatie-voorstel.

De wetgeving rondom de diverse deelbelangen is betrokken bij de afweging en maakt
deel uit van de toelichting in het bestemmingsplan. Op de aspecten inzake o.a. bodem,
geur, geluid, milieu, luchtkwaliteit, externe veiligheid, verkeer, archeologie, natuur en
water zijn in het bestemmingsplan conclusies opgenomen. Deze zijn vermeld in het
bestemmingsplan in de hoofdstukken 4. (milieutechnische aspecten, pagina 29 t/m 34)
en 5. (overige ruimtelijke aspecten, pagina 35 t/m 48)

Indien een planologische functiewijziging aan de orde is, dient te worden nagegaan of
de bodem geschikt is voor het voorgenomen gebruik. Uit het uitgevoerde bodem-
onderzoek blijkt dat de bodem geschikt is voor het beoogde gebruik en er uit
bodemkundig oogpunt geen belemmering bestaat voor de voorgenomen plan-
ontwikkeling.
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Aangezien geen dieren gehouden worden in de loods, is de milieuwetgeving met
betrekking tot geuremissie en/of stankcirkels niet van toepassing.

Met betrekking tot geluid (van externe bronnen) kan doorgaans sprake zijn van
geluidbelasting als gevolg van wegverkeerslawaai, spoorweglawaai en/of
industrielawaai. Omdat de loods echter geen geluidsgevoelig object is -het is immers
niet aannemelijk dat mensen meerdere uren achtereen per dag in de loods aanwezig
zZijn- speelt het aspect geluid geen rol bij de beoogde planvorming.

Op de activiteiten die worden uitgeoefend in de loods is het Actviteitenbesluit (Besluit
algemene regels inrichtingen Milieubeheer) van toepassing. Aanvrager zal tijdig een
melding moeten indienen. Vanwege de woningen in de omgeving is specifiek voor de
loods gekeken of de richtafstanden uit de VNG-brochure 'Bedrijven en Milieuzonering
2009' in acht worden genomen. Voor de specifieke activiteiten in de loods zijn geen
richtafstanden opgenomen. Uit bestudering van de lijst is gebleken dat de activiteiten
de meeste verwantschap verionen met een opslagloods ten behoeve van
dienstverlening. Voor een dergelijke loods geldt een richtafstand van 30 meter voor het
aspect geluid en 0 meter voor geur en stof. De dichtstbijgelegen woning, gelegen aan
de Kerkstraat 2, ligt op ca. 50 meter, zodat ruimschoots aan alle richtafstanden wordt
voldaan.

De luchtkwaliteit is niet in het geding, omdat het om een kleinschalige ontwikkeling gaat
die 'niet in betekenende mate' bijdraagt aan de toename van concentraties van
bepaalde stoffen in de lucht. Ter vergelijking: pas bij het bouwen van 1500 nieuwe
woningen of een toename van 1425 verkeersbewegingen per dag is sprake van een
project dat betekenis heeft voor de luchtkwaliteit. Voorliggende planontwikkeling
voorziet noch in de bouw van 1500 woningen of een daarmee gelijk te stellen project,
noch wordt bovenstaand aantal verkeersbewegingen gehaald.

Aangezien het in kwestie niet gaat om een kwetsbaar object, er geen gevaarlijke
stoffen worden opgeslagen of geproduceerd, er geen transport- of buisleiding (gas) is
gelegen en er in de nabijheid geen vervoer van gevaarlijke stoffen plaatsvindt, is het
aspect externe veiligheid geen belemmering voor de plan-ontwikkeling.

Het aantal verkeersbewegingen van en naar de loods neemt als gevolg van de bouw
hooguit minimaal toe, aangezien de loods vooral dient voor de opslag van materieel en
stalling van voertuigen binnen de huidige bedrijfsvoering. Een toename van
verkeershewegingen is hoogstens een gevolg van de autonome groei van het bedrijf
zelf. Het is niet de bedoeling de loods van een eigen ontsluiting aan de Kerkstraat te
voorzien. Om te voorkomen een nieuwe ontsluiting ontstaat, is gekozen voor het
behoud van de agrarische bestemming tussen de kop van de loods en de Kerkstraat.
Deze bestemming laat geen verharding en/of uitwegconstructie toe. De ontsluiting van
de loods vindt derhalve plaats via de huidige inrit aan de Kerkstraat en sluit daar aan op
de bestaande verkeersstructuur. De ontwikkeling heeft dan ook geen nadelige effecten
voor het verkeersaspect.

Ten behoeve van infiltratie in de grond zal het hemelwater worden afgevoerd naar een
nieuw aan te leggen hemelwatervoorziening van ca. 50m?®. Hierdoor wordt voorkomen

dat overtollig (schoon) regenwater in de riolering wordt geloosd dan wel regenwater op
omliggende gronden voor overlast zorgt.

De archeologische belangen zijn niet in het geding. De loods wordt niet onderkelderd
en door het plaatsen van betonplaten blijven funderingsleuven achterwege, zodat geen
grootschalige (diepe) bodemverstoringen plaatsvinden. Het geldende archeologische
beleid wordt in het bestemmingsplan verankerd aan de hand van toekenning van een
dubbelbestemming 'Waarde — Archeologie’'.
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Gelet op het huidige intensieve gebruik van de projectlocatie (akkerland), het gebruik
van de omliggende gronden in de directe omgeving alsmede de afstand ten opzichte
van natuurgebieden, is de voorliggende ontwikkeling niet in strijd met de aanwezige
natuur- en landschapswaarden. Middels inpassing en tegenprestatie is het de
bedoeling deze waarden nog te versterken.

\ Kanttekeningen

Het voorontwerp-bestemmingsplan heeft vanaf 19 juni 2014 voor zes weken ter inzage
gelegen. Hierop zijn geen reacties van omwonenden ontvangen. In het kader van het
vooroverleg hebben Waterschap en de provincie laten weten met de planvorming te
kunnen instemmen. Het ontwerp-bestemmingsplan heeft vanaf 15 oktober jl.
gedurende zes weken ter inzage gelegen.

In dit kader is een zienswijze ontvangen van M. Crombach, eigenaar van het
aangrenzende bedrijfsperceel, Kerkstraat 2a. Voor de behandeling van deze zienswijze
wordt verwezen naar de bijgevoegde Nota van Zienswijzen. De zienswijze leidt,
behoudens een tekstuele aanpassing in de toelichting, niet tot een voorstel om het
bestemmingsplan gewijzigd vast te stellen.

\ Relatie met programmabegroting enl/of visiedocument
n.v.t

\ Financiéle, juridische en organisatorische consequenties

Met aanvrager is voorafgaand aan vaststelling van het bestemmingsplan een
overeenkomst gesloten inzake toepassing van het LKM, de afwikkeling van het
planschade-risico alsmede alle overige risico's en randvoorwaarden.

Specifiek wordt in dit verband gewezen op het risico dat is gemoeid met de
tegenprestatie, voor zover het betreft de overdracht van financiéle middelen aan de
gemeente. Voor het verhalen van de kosten van de ruimtelijke bijdrage, zoals een
bijdrage in het kader van het Limburgs Kwaliteitsmenu (LKM), is het nodig dat deze
kosten zijn benoemd en onderbouwd in een vastgestelde Structuurvisie. Zijn de kosten
niet benoemd en onderbouwd in een vastgestelde Structuurvisie, maar worden ze wel
opgenomen in een anterieure overeenkomst, dan zou een partij naderhand beroep
kunnen doen op terugvordering vanwege onverschuldigde betaling. Wij stellen in
gezamenlijkheid vast dat dit evenwel slechts louter een theoretisch risico is, aangezien
de betrouwbaarheid van initiatiefnemer ernstig in het geding komt, indien deze ons dit
risico tegenwerpt. Vandaar dat initiatiefnemer bereid is geweest een verklaring
hieromtrent (met boetebeding) op te nemen in de overeenkomst.

Tegen vaststelling van het bestemmingsplan staat hoger beroep open bij de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State.

\ Uitvoering
n.v.t.
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\ Bijlagen
Bijlage 1 Nota van Zienswijzen

Bijlage 2 Bestemmingsplan 'Kerkstraat 4 te Ubachsberg (ter inzage en beschikbaar op
gemeentelijke website)

BURGEMEESTER EN
De secretaris:

HOUDERS VAN VOERENDAAL

. Timmermans

\ Advies

Het voorliggend voorstel zal besproken worden in de commissie Leefomgeving d.d. 25
februari 2015.

Zaak 14840 — Pagina 5 van 5
Raadsvoorstel — Bestemmingsplan Kerkstraat 4 te Ubachsberg



‘Buisseduee

ajen)sys)} ap|eopaq UsAOg.alY ap Ul USIZIOOA JpJom Bunyoijeo)

3p Ul 1ep SpuejSIaA uaIp JawW ualepyan 8y puolbsbuo ‘pnoyul op Jeeu
‘ua yijexueAjuO-)aIU SZ[IMSUSIZ Bp JOOA Y00 uep uajials fipn uajels
a1 1seA pbizlimab ueidsbuiwwslsaq jay Buipis|uee usab azlimsusiz
ap ui usiz [im Jeew apenyis aYfije)a) Sp UBA JULIOA aABBISaM

als)aq uss azap Jepoz ‘ussseduee Bunyoleo} op ul sbessedsyel
apuaysiiaq ap azlimsuaiz ap uea Buipisjuee Jeeu us|nz fipy

‘Buipusmuee sjsuonouny usieiebao) ueidsbuluws)saq jay uea puolb
do ap Jooa ufiz noz pfiyosab Japuill us jJeA 181U J8Y U] YoBgquIoL)

ueA spooj| ap jep Buipnoyian uas ul Jojus BUBAWO USa UeA Joiu Jeew
Jsj01b JeemsIjaM SA[BYISP SI SUBWISY UBA Spoo| o "Buimnogeq
usjo|sabuasuee LWQZG UBA [EB)O) USS 1IN Jee)Saq 2aluleep

. 3Ip ‘esSeWwMnNOog apj|9zap UBA N [99p [oM PEBL Jeew pJaoAablin
Jobe| us sispue Jeemsijem si 8zeq ;WQQ9| ‘B9 UBA mnoquee use
Bou spooj ap ueA doy ap do syeey JaWl LWQ9E ‘B UBA SPOO| U3 1IN
azap Jeelsaq yoequiold uea [9so1ad oy do Buimnogaq ap fim usizeg

‘usyeleq

9} usbuibamuano ap [iq sAjeysique azZlimsusiz ap UBA pnoyul

ap Jeew BuLeppan ylijeyuenuo-jsiu ayosipLnf use JaW UEeE]Ss|oA

3} [9yuL J81u wo yfifapal 38y fim uspula woleeq ‘pusipabul uspiom
usbBow noz azfimsusiz uss Bou Jaquanou gz do oo 1ep ‘1ensbdo
yasy ansabbns sp yoijjem azlimsusiz sp uea Jausipui 1ep ylijlebow
JOOA ulWayaIU J8y uspnoy fipn sniels sjawlio) uaab )oo uep yesy us
(amy) yoaisinnisaq Jam auswably sp ul pjaopaq sje Bunjewpusyeq
uaab si BuipjawaA azaq uszlimsusiz uea ususipul 18y

18w usbba) 8} aiejal Jepuoz susbusno ‘uliz uspnoz Jeeqbss|dpeel
JSqWISA0U Qg 19W U 10} USXXNIS 92ap Jep P|SULIBA puols

‘usypinis aleqyiyosaq s[ebip op fiq ‘slsqam ayfijeusswaeb sp do
"¥1.0Z JequiaAou Gg 18w us 103 daj| us 1.0z Jaqopjo G| do ueebabul
S| ‘JUBINOJSIEE)S 9p Ud ajisqam aylijsjusswab ap ‘usizes) pejgyeem
ur saieoljqnd sjgio1o ap suabjoa ‘ususip 9 ul azimsusiz uss

wo apopad aq 1.0z Jequaou gz do pusipabul s azlimsusiz o

‘SUBLW|RY UBA MNOGMN3IU

ap Joop pnipabbam, spooj uliz }piom saueeqg

‘S| J0016 ,WEQE "Bo SjYos|s spooj uabie uliz us jpJom
j0016 ,WGRG "BD SUBWIRY UBA SPOO] ap uaizebuee sin[
J8IU yoequiol) Jasy ueA usbo ap ul si Qg ",Uoequosd
Jupagane|os] ueA Spoo| apuee)saq ap sje bueawo

ua a)booy apyezep [emlliA, UBA SPOO] USd UBA Mnog
ap uea usyew ylijebow yosibojoueld 1oy uea peaids
Bunyole0} ap uea ¢ euibed do uejdsbuiwiwsisaq 18y 1ep
1S yoequiol) Isay a( "eg Jeelisyia) |esoladsiiiupaq
apuspuajaq 18y ueA Jeeuable si yoequiol) Jeay aQg

"SA3 AN /829 ‘T Bamussh3
‘ysequiold ‘W9 N 188y aQg

azfimsualz ayezuj 3undpuels

azlimsusiz

Seipe ua weeN

NIZFIMSN3IZ NVA VLON



