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Samenvatting:

De gemeenteraad wordt voorgesteld het bestemmingsplan 'Molenblok Varik 2014' gewijzigd
vast te stellen en geen exploitatieplan conform artikel 6.12 lid 2 Wro vast te stellen.

Het advies
Beslispunt1 : Het bestemmingsplan 'Molenblok Varik 2014' gewijzigd vast te stellen.
Beslispunt 2 In te stemmen met de beantwoording van de ingekomen zienswijzen en

ambtshalve wijzigingen zoals opgenomen in de 'Nota zienswijzen en
ambtshalve wijzigingen ontwerpbestemmingsplan Molenblok Varik 2014".

Beslispunt 3 Geen exploitatieplan vast te stellen conform artikel 6.12 lid 2 Wro.
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Inleiding

Het eerder door de gemeenteraad vastgestelde bestemmingsplan voor de ontwikkeling van 55
woningen binnen woningbouwlocatie het Molenblok te Varik is kort in werking getreden.
Uiteindelijk heeft de Raad van State het vaststellingsbesluit alsnog vernietigd. De overwegingen
van de Raad van State waren dat een aantoonbare kwantitatieve woningbehoefte van 55
woningen ontbrak en het bestemmingsplan onvoldoende flexibel was om gefaseerd op de
kwalitatieve behoefte (woningtypen) in te kunnen spelen. Het bestemmingsplan werd daardoor
niet uitvoerbaar geacht.

Uiteindelijk is het gelukt om nieuwe afspraken te maken over acceptabele
woningbouwaantallen, gewenste flexibiliteit en noodzakelijke fasering. Betreffende nieuwe
afspraken maken het ook financieel mogelijk om met de gefaseerde woningbouwontwikkeling
een start te maken. Voor in totaal 31 woningen is afname gegarandeerd en de in totaal 19
woningen kunnen op basis van verdere marktbehoefte worden ontwikkeld. Met de nieuwe
afspraken kan aan eerdere bezwaren van de Raad van State worden tegemoet gekomen.

Begin 2014 is gestart met de voorbereidende werkzaamheden (opstellen bestemmingsplan,
voorbereiden bestek etc.) om uiteindelijk ook met de uitvoering te kunnen starten. Contractueel
is vastgelegd dat de gemeente het mogelijk maakt om vanaf eind 2014 te starten met de
levering van bouwrijpe grond. Eén van de zaken die hiervoor nodig zijn, is een vastgesteld
bestemmingsplan.

Hoewel voor een groot deel van de woningen reeds een omgevingsvergunning is verleend en
hiermee ook kunnen worden gerealiseerd, wordt toch een nieuw bestemmingsplan voorbereid.
Dit is bijvoorbeeld noodzakelijk voor het in de verkoop brengen van de woningen (Voor het
vestigen van hypothecaire leningen en het kunnen inspelen op wensen van potentiéle kopers),
maar zeker ook om het plan een planologisch/juridisch kader te bieden.

Met het nieuwe bestemmingsplan wordt voldaan aan de overwegingen van de Raad van State.
Voor de eerste 31 woningen is een directe woonbestemming opgenomen, voor 19 woningen is
een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. De 5 Ruimte-voor-Ruimte kavels zijn voorlopig buiten
het plan gelaten; ontwikkeling binnen de bestemmingsplanperiode van 10 jaar is namelijk niet
voorzien.

Het bestemmingsplan 'Molenblok Varik 2014' heeft conform artikel 3.8 e.v. van de Wro van 15
augustus tot en met 25 september 2014 ter inzage gelegen. Gedurende deze periode zijn twee
zienswijzen ingediend. E€én van deze zienswijzen leidt tot aanpassing van het plan. Daarnaast
dient er ook een aantal ambtshalve wijzigingen doorgevoerd te worden.

Beoogd effect

Een planologisch/juridisch kader voor de realisatie van 50 woningen binnen het gebied
Molenblok.

Argumenten
1 Woningbouwprogramma / planningslijst

De beoogde woningen zijn opgenomen in de planningslijst bij het woningbouwprogramma.

2 Vaststelling bestemmingsplan

2.1 De gemeenteraad dient het bestemmingsplan gewijzigd vast te stellen.

De ingekomen zienswijze van het Waterschap heeft geleid tot aanpassing van het plan. Er is
ook een aantal ambtshalve wijzigingen nodig.
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3 Nota zienswijzen en ambtshalve wijzigingen

3.1 Afhandeling van de ingediende zienswijzen is conform het beleid van de gemeente
Neerijnen.

Er is een zienswijze ingediend door het Waterschap. In haar zienswijze gaat zij in op een aantal
details van de watertoets. Haar vooroverlegreactie is niet geheel naar tevredenheid opgevolgd.
De opgevoerde punten zijn aan te passen.

De andere zienswijze is ingediend door een ondernemer aan de Waalbandijk. Deze zienswijze
gaat in op de molenbiotoop. Reclamant is in de veronderstelling dat de opgenomen regeling ook
voor zijn eigendommen geldt. Dit is niet juist. Zijn gronden liggen binnen het bestemmingsplan
'‘Buitengebied Neerijnen'. Dit betekent niet dat hij gevrijwaard is van de molenbiotoop. De
regeling is namelijk ook opgenomen in dit bestemmingsplan.

Voor de inhoudelijke beoordeling van de zienswijzen wordt verwezen naar de 'Nota zienswijzen
en ambtshalve wijzigingen ontwerpbestemmingplan Molenblok Varik 2014'.

Het plan dient ook ambtshalve te worden gewijzigd. De paragrafen m.b.t. de
woningbouwprogrammering worden aangepast op de actualiteiten, de regeling voor de
molenbiotoop wordt aangepast op het bestemmingsplan 'Buitengebied Neerijnen’, de
paragrafen 'Natuurtoets' en 'Archeologie' worden op een enkel punt verduidelijkt en de tekst in
de paragraaf 'Externe veiligheid' wordt vervangen door een door de Omgevingsdienst
voorgestelde tekst.

Exploitatieplan
4.1 Met de ontwikkelende partij is een koopovereenkomst gesloten.

Voor de locatie-ontwikkeling is afgelopen jaar een koopovereenkomst getekend met VABO.
In deze overeenkomst hebben de contractpartijen (gemeente en VABO) het kostenverhaal
(incl. planschadekosten) geregeld. Het opstellen van een grondexploitatieplan kan daarom
achterwege blijven. Hiertoe dient de raad wel het besluit te nemen om geen exploitatieplan
vast te stellen (artikel 6:2 lid 2 Wro).

Kanttekeningen

Door de bouw van woningen kan planschade ontstaan.

De bouw van de woningen kan leiden tot waardedaling van panden in de directe omgeving.
Indien deze hoger is dan het normaal geaccepteerde maatschappelijk risico (2%) komt deze
voor vergoeding in aanmerking. Voor de afhandeling van eventuele planschade is een
planschadeverhaalsovereenkomst getekend door de initiatiefnemer.

Bedrijfsvoering

n.v.t.

Financieel

Voor het plan is een grondexploitatie opgesteld. Deze is in de raadsvergadering van 10 juli 2014
vastgesteld.

P&O

In het afdelingsplan 2014 is rekening gehouden met het voeren van de procedure van dit
bestemmingsplan.
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Communicatie

De indieners van de zienswijzen worden op de hoogte gebracht van de behandeling van het
bestemmingsplan in de raadscommissie en de gemeenteraad.

De vaststelling van het bestemmingsplan wordt in het nieuwsblad Geldermalsen en de
Staatscourant gepubliceerd. Ook wordt het bestemmingsplan IMRO — gecodeerd aangeboden
op de landelijke voorziening van ruimtelijkeplannen.nl. Hierdoor kan het bestemmingsplan
digitaal geraadpleegd worden. Eveneens verschijnt het bestemmingsplan op de website van de
gemeente Neerijnen.

Juridische zaken

Bij het vrijgeven van het ontwerpbestemmingsplan voor publicatie heeft het College besloten op
dit bestemmingsplan de Crisis- en herstelwet van toepassing te verklaren. Hiermee wordt de
proceduretijd verkort (versnelde behandeling door de Raad van State) en het beroepsrecht
beperkt. De bestuursrechter doet uitspraak binnen zes maanden na afloop van de
beroepstermijn. Uitsluitend direct belanghebbenden kunnen beroep aantekenen.

Bij de publicatie van het nu vast te stellen bestemmingsplan wordt hiervan melding gemaakt.

Op grond van artikel 8:2 Wro lid 1 sub a kan een belanghebbende bij de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State beroep instellen tegen het besluit omtrent
vaststelling van een bestemmingsplan.

Op het besluit is nu de Crisis- en herstelwet van toepassing. Dit betekent dat:

— de belanghebbende in het beroepschrift moet vermelden dat de Crisis- en herstelwet van
toepassing is;

— de belanghebbende binnen de beroepstermijn moet aangeven welke beroepsgronden hij
aanvoert tegen het besluit (na afloop van de beroepstermijn kunnen geen nieuwe gronden
meer worden aangevoerd; het beroep is dan niet ontvankelijk);

— de Raad van State het beroepschrift versneld behandelt.

Oplossingen

n.v.t.

Bijlagen

0 Ontwerpbestemmingsplan 'Molenblok Varik 2014';
o Nota zienswijzen en ambtshalve wijzigingen ontwerpbestemmingsplan ‘Molenblok Varik
2014';0Ontwerpbestemmingsplan '‘Molenblok Varik 2014".

Burgemeester en wethouders van Neerijnen,
de secretaris, de burgemeester,

P.W. Wanrooij L.H.M. van Ruijven-van Leeuwen






Raadsbesluit

Agendanummer : 2014-09-17684
De raad van de gemeente Neerijnen;

gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders van 3 november 2014;

Besluit :

a Het bestemmingsplan 'Molenblok Varik 2014' gewijzigd vast te stellen.

b Geen exploitatieplan vast te stellen conform artikel 6.12 lid 2 Wro.

Vastgesteld in de openbare vergadering
van 18 december 2014

, voorzitter

, griffier
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