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Kernachtige omschrijving

De heer Van Waarden is al enige jaren bezig om een passende herbestemming voor zijn
agrarisch bedrijf binnen de recreatieve sector te vinden. Zijn huidig initiatief een
recreatiebungalowpark mel zorg stuit niet langer op provinciale belangen (stiltegebied,
waardevol landschap) Het is nu aan de gemeente om over hel inilialief een standpunt in te
nemen. In dit B&W-advies worden de belangrijke aandachtspunten voor nader onderzoek
beschreven. Een nadere uitwerking tol een formele aanvraag heeft echier pas zin indien
bestuurlijk positief kan worden gestaan ten opzichte van het verzoek. In de gegeven situatie zal
dit ook afhankelijk zijn van poliliek en maatschappelijk draagvliak. Om die reden wordt
voorgesteld om de direcle omgeving over het initiatief te informeren, het huidige plan ter inzage
te leggen, en daarna meningvormend te agenderen voor de raadscommissie van 20 september
2012. Indien voldoende bestuurlijk draagvlak wordt gevonden voor hel initiatief besluiten positief
te slaan len opzichte van hel project en initiatiefnemer verzoeken zijn voornemen nader uit te
werken waarbij rekening wordt gehouden met de in dit advies beschreven aandachlspunten.

Het advies

Beslispunt1 : Hel voorlopige schetsontwerp met bijhorende toelichting agenderen voor de
raadscommissie Ruimte;

Besfispunt2 : De directe omgeving van het plangebied informeren middels een publicatie
en hel schetsontwerp met toelichting ter inzage leggen;

Beslispunt 3 : Bij voldoende besluurlijk draagvlak posilief staan ten opzichte van het

iniliatief, en aanvrager verzoeken zijn plan met inachtneming van de
aandachispunten uit dit advies nader uit te werken.
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Neerijnen

Toelichting B&W advies

1. Aanleiding/Probleemstelling

De heer Van Waarden is al enige jaren bezig om een passende herbestemming voor zijn
agrarisch bedrijf binnen de recreatieve sector te vinden. In 2005 is een eersle verzoek ingediend
voor het oprichten van een boomgaardcamping. Deze plannen zijn uiteindelijk niet doorgezet
omdat de focus vanuit maatschappelijke overwegingen werd verlegd naar het oprichten van een
recreatiebungalowpark met een zorgcomponent. De eerste ideeén hieromlrent zijn eerder
toegelicht in de Raadscommissie, maar hebben viteindelijk niet geleid tot een concreet verzoek
vanwege de door de provincie Gelderland aangegeven strijdigheid met provinciale belangen. Bij
brief van 9 oklober 2008 heeft de provincie aangegeven geen medewerking te willen verlenen
vanwege de ligging in het stiltegebied.

Uit onderzoeken naar deze belangrijksle provinciale belangen, het sliliegebied en het
waardevolle landschap is duidelijk geworden dat deze niet in het geding komen. Bij brief van 15
juli 2011 heeft de provincie aangeven daf het sliltegebied niet langer een beperking vormt voar
het initiatief. Het door het Geldersch genootschap opgesteld onderzoek naar de kernkwaliteiten
van het waardevolle landschap is op 27 december 2011 door de provincie Gelderland
geaccordeerd. Bij brief van 19 juli 2012 heeft de provincie Gelderland laten weten dal zij met hel
hieruit resulterende plan en hel voorlopige ontwerp kunnen instemmen. Daarbij wordt wel
gewezen op de provinciale voorwaarden wat betreft de maatvoering en de bedrijffsmatige
exploitalie ten einde permanente bewoning e voorkemen.

Reden voor aanvrager om bij de gemeente een definitief principeverzoek neer te leggen. Het is
nu aan de gemeente om het verzoek aan de belangen te toetsen en hierop een standpunt in te
nemen.

Het verzaek

Aanvrager is voornemens om zijn huidige agrarische activileiten aan de Uilenburgsestraat 31 te
beéindigen en ter plaatse een park met minimaal 180 en maximaal 200 recreatiebungalows met
zorgmogelijkheid en een bijhorende centrumvoorziening in het besfaande agrarische
bedrijfsgebouw te realiseren. Wat belrefl de zorgcomponent moel daarbij gedacht worden aan:
visueel, lichamelijk en geestelijke gehandicapien en COPD en cara-paliénten. Met Stichting
Zorgcentra Rivierenland (SZR} zijn nadere afspraken gemaakt over de 24-uurs zorg die het park
kan bieden, SZR is bereid deze zorg op locatie te bieden.

Strijdigheid met huidige ruimtetijk beleid
Binnen het huidige bestemmingsplan is de vaargenomen ontwikkelingen niet mogelijk. Het

beleid voor vrijkomende agrarische bedrijfsgebouwen is te beperkt. Dil betekent dat voor de
ontwikkelingen een beleidsaanpassing (herziening van het bestemmingsplan buitengebied)
noodzakelijk is.

Binnen het fraject tot opstelling van een nieuwe strucluurvisie zijn ook de recreatieve
mogelijkheden binnen de gemeente aan de orde geweest. Er wordt voldoende mogelijkheid
gezien om met name in het ooslelijk deel de schoonheid van het landschap recrealief te
benutten. Door de bijdrage aan het draagvlak voor voorzieningen als een plaatselijke
supermarkt en de exira werkgelegenheid zal het een positieve bijdrage hebben voor de
leefbaarheid in de kernen. Tijdens de gespreksavonden (bijvoorbeeld in Varik) is door bewoners
aangegeven vooral te denken aan kleinschalige initiatieven. Dit duidt op een lager
maalschappelijk draagvlak voor onderhavig verzoek. Dit verminderd draagvlak wordt
voornamelijk ingegeven door de vrees dat een dergelijk iniliatief overlast naar de directe
omgeving zal veroorzaken.

Om medewerking te kunnen verlenen moet worden voldaan aan de wettelijke eisen/normen en
beleid van overige overheden. Gezien de aard en omvang van hel verzoek is hel wenselijk om
voorafgaand aan verdere inhoudelijke onderzoeken te beooardelen of de gemeente vanuit
maatschappelijk en poliliek draagviak toe is aan een dergelijke ontwikkeling. Hoewel binnen het
bestaand recreatieve beleid aanknopingspunten te vinden zijn die voor het initiatief spreken is
het goed om dit bevesligd te zien in een bestuurlijk principe-standpunt. Om die reden wordt
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voorgesteld om het verzoek eerst ter meningvorming voor te leggen aan de raadscommissie
alvorens als college een standpunt in te nemen.

2, Oplossing (0.a. maatschappelijke effecten)
Ten behoeve van de behandeling in de raadscommissie en het college worden de belangrijkste
toetsonderdelen in dit B&W-advies behandeld.

Economische uitvoerbaarheid

In het kader van de economische haalbaarheid van een initiatief is het van belang om goed te
onderzoeken of er voldoende vraag is naar recreatief verblijf met zorg. Initiatiefnemer heefl zelf
marktverkennend onderzoek gedaan. In het uiteindelijke bestermmingsplan zal de behoefte aan
een dergelijk recreatiepark nader in beeld moeten warden gebracht waarbij ook de regionale
planologische restcapaciteilen moet worden betrokken.

Verder is aan hel initiatief de eis van bedrijfsmatige exploitatie verbonden. In het
bestemmingsplan moetl inzichtelijk worden gemaakt op welke wijze deze bedrijfsmalige
exploitatie duurzaam is verzekerd.

Verkeer

De realisatie van een recrealiebungalowpark aan de Uilenburgsestraal te Ophemert leidt tot een
toename van gemotoriseerd en recrealief verkeer. De huidige weg kan een loename in de
verkeersstromen (ca. 500 voertuigen per etmaal) niet verwerken. Hiervoor is verbreding van de
weg en twee kruisingsviakken noodzakelijk. Vanwege de aard van hel bedrijf moet ook rekening
worden gehouden met toename van het (recreatieve) fietsverkeer en dient de inrichting van de
weg hierop te worden aangepast. Omdat betreffende reconstruciie voor een groot deel loe le
rekenen Is aan de ontwikkeling van hel recreatiebungalowpark, zal sprake zijn van
kostenverhaal op dit punt.

Het stedenbouwkundige plan

Aan het voorlopige schelsontwerp heeft het onderzoek van het Geldersch genootschap naar de
kernkwaliteilen van het landschap ten grondslag gelegen. De huidige opzel is landschappelijk
goed inpasbaar. Aandachtspunt is even dal in hel ontwerp 174 recrealiebungalows zijn
ingetekend.

Vaor de verdere vormgeving van het park en de recreatiebungalows geven de ontwerprichtlijnen
vanuit het Geldersch genoolschap en de bebouwingskenmerken uit het voorlopig schelsontwerp
voldoende uitgangspunten. Voor de verdere uilwerking is het wenselijk om welslandadvisering
vioegtijdig te betrekken.

De zorgcomponent slell eisen aan de ruimtelijke inrichtingen van de voorzieningen op het park.
Wanneer het gaat om het toelaatbare bouwvolume ontstaat een spanningsveld. Voor het
centrumgebouw zal bestaande agrarische bebouwing worden hergebruikt. Het extra
bouwvolume zit hem met name in de bungalows. Ter voorkoming van permanenle bewoning
slelt het ruimtelijke beleid een maximale opperviak van 75 m? en maximale inhoud van 300 m®
voor wat betreft de recreatiebungalow, Voor de gevraagde omvang van 100 m? is een
provinciale ontheffing noodzakelijk

Zorgcomponent
Bij de bouw van de recreatiewoningen is hel wenselijk de nodige (bouwkundige) voorzieningen

voor de doelgroepen mee te nemen of daar alvast rekening mee te houden {denk aan
toegankelijkheid, drempels, breedte deuren, opstelruimte rolstoelen, gelijkvloers, bad-

/ toiletruimte, domotica e.d.).

Een zorgbehoefte kan extramuraal en intramuraal geregeld 2jjn. intramuraal betekent dat de
zorg vanuit een zorginstelling geregeld wordt, terwijl extramuraal buiten de muren van de
zorginstelling in de vorm van thuiszorg wordt geleverd. Om te voorkomen dat de gemeente
koslen maakt omdat aanspraak wordt gemaakt op de Wet maalschappelijke ondersteuning,
wordt enkel medewerking verleend indien de zarg intramuraal wordt aangeboden.
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Milieu

In de directe omgeving was op het adres Uilenburgsestraal 31a was een veehouderij aanwezig,
deze is echter niet langer in gebruik, Het huidige bestemmingsplan voorziet echler wel in de
planologische rechten, waardoor hier wel rekening meegehouden zal moeten worden.

De recreatiebungalows komen redelijk in de buurt van aannemersbedrijf Van der Horst aan de
Paasweg 15-17. Los van de discussie of een recreatiebungalows geluidgevoelig is, is het wel
van belang hier rekening mee te houden, om te voorkomen dat recreanten ovarfas! ondervinden
van dit bedrijf.

Gezien het toekomstige gebruik vormt de kwaliteit van de bodemn een aandachtspunt, omdat de
boomgaard vanwege het gebruik van bestrijdingsmiddelen bij voorbaai een verdachte localie is..
Verder zal ook rekening moeten warden gehouden met de spuitzones rondom de boomgaarden
die in de direcle omgeving in gebruik blijven.

Riool

Het ricol in de Uilenburgsestraat is niet toereilkend (en kan ook niet /nauwelijks worden
aangepast) voor de exira toeveer van ricolwater. Het ricol in de Paasweg heeft wel meer dan
voldoende capaciteit voor deze exira toevoer van rioofwater, Afvoer van de DWA (droog weer
afvoer = vuil rioalwater) vanuit het plangebied zal zijn aansluiting moelen vinden op de riolering
in de Paasweg. Hel HWA (hemelwater) kan op de aanwezige walergangen worden geloosd.

Archeologie
Het gebied heefl een lage archeologische waarde. Hiervoor is een archeologisch onderzoek

noodzakelijk bif een bodemingreep dieper dan 0,5 m1 onder het maaiveld boven een opp. van
10.000 m2.

Natuur
De natuurwaarden zowel in het gebied als in de direct omgeving (buitendijks gelegen
Natura2000 gebied) vragen om nader onderzoek in hel kader van flora en fauna.

Water

Binnen het plangebied zijn voldoende mogetlijkheden om aan de waleropgave varm te geven. Bij
een vervolg zal dil in goed overleg met het waterschap en afhankelijk van overige onderzeek
{mel name Naluur) verder uitgewerkt moefen worden.

Afweging overige belangen in de direcle omgeving

Het schelsontwerp van hel recrealiebungalowpark met bijhorende onderbouwing toont aan dat
het initiatief op een zorgvuldige wijze in het landschap is ingepast. Dit neemt niet weg dat het
initiatief zijn uitstrating naar buiten zal hebben. Met name hel onderdeel verkeer is daarbij een
belangrijk aandachtspunt. Indien verkeersmaatregelen als: verbreding van de weg tot aan het
park, aanbrengen van rode fietsstroken op het wegdek lot aan het park, aanbrengen
verkeersremmers, verzwaring van de weg tot aan de Akkersestraat, herinrichting van de
kruispunten met de Bommelsestraat en de Akkersestraat worden uitgevoerd, zal van overlast
geen sprake ziin.

Het is in Neerijnen gebruikelijk dat voorafgaand aan een formele procedure een voorontwerp-
bestemmingsplan ter inzage wordt gelegd. Op basis van inspraakreacties van omwonenden en
overige belanghebbenden, wordt daarna een afweging gemaakt op welke wijze het ontwerpplan
een vervolg krijgt.

De in dit B&W-advies beschreven aandachlspunten hoeven een positieve besluitvorming niet in
de weg te siaan.

3. Financiéle consequenties {0.a. doelmatigheid)
Kosten voor rekening initiatiefnemer
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4, Juridische consequenties (o.a vermindering regelgeving, rechtmatigheid)
Aanpassing bestemmingsplan naodzakelijk

5. Communicatie
Het schetsontwerp met bijhorende toelichting

6. Conclusie en advies

Een nadere uitwerking tot een formele aanvraag heeft zin indien bestuurlijik positief kan worden
gestaan ten opzichle van het verzoek. In de gegeven situatie zal dit ook afhankelijk zijn van
politiek en maatschappelijk draagvlak. Om die reden wordt voorgesleld om de directe omgeving
over het inilialief te informeren door het plaatsen van een exira publicatie in het nieuwsblad
Geldermalsen, het huidige plan ter inzage te leggen, en daarna meningvormend te agenderen
voor de raadscommissie van 20 september 2012. Indien voldeende besiuurlijk draagviak wordl
gevonden voor hel initfatief bestuiten positief te staan ten opzichte van het project en
initiatiefnemer verzoeken zijn voornemen nader uil te werken waarbij rekening word! gehouden
mel de in dit advies beschreven aandachtspunten.




