advies zienswijzen

bestemmingsplan Binnenstad 2023

procedure

20-12-2023 start ter visie legging ontwerp bestemmingsplan
19-06-2024 commissie om advies

03-07-2024 gemeenteraad ter vaststelling

Het voorliggende bestemmingsplan Binnenstad 2023 heeft straks een vastge-
stelde analoge versie evenals een vastgestelde digitale versie. De digitale versie
van het ontwerp bestemmingsplan is te bekijken via het internet:

http://www.ruimtelijkeplannen.nl/web-roo/?planidn=NL.IMR0O.0281.BP00034-on01
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Deel 1. Zienswijzen

Nr. Samenvatting zienswijzen Reactie B&W
1 Woningvereniging Thius, JS de Jongplein 1, Tiel Ontvankelijk
1a | Reclamant is eigenaar van het pand ‘Burgerweeshuis’ aan de Achterweg 11, in de | Het is niet juist dat het aantal woningen niet mag toenemen. In art. 33.3 van de regels
binnenstad van Tiel. In het geldende bestemmingsplan Binnenstad uit 2008 heeft | is bepaald dat middels een afwijkingsbevoegdheid het aantal woningen mag toenemen
dit pand een bestemming ‘Gemengd-1'. Binnen deze bestemming is — naast andere | mits wordt voldaan aan enkele criteria, die tot doel hebben om voldoende kwaliteit in
functies — wonen toegestaan, zowel op de begane grond als op de verdiepingen. | de te realiseren woningvoorraad te garanderen en een goed woon- en leefklimaat te
Het aantal woningen is daarbij niet beperkt. bereiken.
In het ontwerp bestemmingsplan Binnenstad 2023, dat nu ter visie ligt, is bepaald | Zie ook de reactie bij 2a en 2b.
dat het aantal woningen binnen deze bestemming niet mag toenemen.
Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
Reclamant heeft het voornemen om in het Burgerweeshuis appartementen te rea- | verklaren.
liseren. Dit plan is al met de gemeente besproken. Door de bepaling dat het aantal
woningen niet mag toenemen zou dit plan geen doorgang meer kunnen vinden.
Reclamant verzoekt om de mogelijkheid voor (extra) nieuwe woningen weer in het
bestemmingsplan terug te brengen, en dus de bepaling dat het aantal woningen
niet mag toenemen te laten vervallen.
2 Omnia Investments BV, Vondellaan 76, Utrecht Ontvankelijk
2a | Reclamant heeft in oktober 2023 een principeverzoek ingediend voor de bouw van | In de Woonvisie is aangegeven dat de gemeente meer balans in de woningvoorraad

3 appartementen van ca. 60 m? en 1 appartement van 40 m2 aan de Waterstraat
18. Hierna is het ontwerp bestemmingsplan Binnenstad 2023 ter visie gelegd. De
gemeente wil nu geen medewerking meer verlenen aan het bouwplan omdat de
appartementen ‘te klein’ zijn. Reclamant kan zich daarin niet vinden.

Gezien het geldende beleid uit 0.a. de Woonvisie, en met name het feit dat de
gemeente in de binnenstad woningen voor 1- en 2-personnshuishoudens wil reali-
seren, zou de gemeente volgens reclamant juist moeten stimuleren dat in het cen-
trum woningen worden gerealiseerd voor kleine huishoudens, met name kleine en

wil brengen, en daarbij in de binnenstad woningen voor 1- en 2-persoonshuishoudens
wil realiseren. Wat betreft het kwaliteitsniveau van die te realiseren woningen is de
Regionale Woonagenda Rivierenland 2020-2030 van belang. Daarin is, in aansluiting
op de Toekomstvisie Tiel, beschreven dat er in Tiel sprake is van een disbalans in de
bevolkingssamenstelling. Deze uit zich ook in een disbalans in de samenstelling van
de woningvoorraad, met relatief veel goedkope woningen. De afgelopen jaren zijn veel
woningen ingezet voor kamerverhuur of gesplitst in eenheden die niet de benodigde
aanvulling vormen op de bestaande voorraad. Om de woningvoorraad weer meer in
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compacte appartementen. Volgens reclamant bestaat in Tiel zeker vraag naar
koopappartementen kleiner dan 75 m2, en voorziet het bouwplan dan ook in een
groeiende behoefte.

Reclamant is van mening dat het beperken van de toename aan woningen ontwik-
kelaars niet stimuleert om te investeren in het herontwikkelen van panden in het
centrum, en geen rekening houdt met de bestaande stedenbouwkundige situatie
en bouwkundige mogelijkheden. Reclamant maakt daarom bezwaar tegen het ont-
werp bestemmingsplan, specifiek de artikelen die het niet mogelijk maken om het
aantal woningen te laten toenemen, en het artikel met de daarop betrekking heb-
bende afwijkingsmogelijkheid.

balans te brengen is het belangrijk om te zorgen dat nieuwe, aantrekkelijke woningen
worden gerealiseerd die aansluiten bij de behoefte van hogere inkomens.

Omdat de Tielse binnenstad reeds veel betaalbare, kleine woningen kent, en relatief
veel woningen voor kamerbewoning in gebruik zijn, is dus de opgave om woningen te
realiseren die voldoen aan een hoger kwaliteitsniveau. Voor 1- en 2-persoonshuishou-
dens betekent dit dat een woning minimaal 70 m? groot is, en er een buitenruimte aan-
wezig is. Daarom is het nodig om als gemeente te gaan sturen op de nieuw toe te
voegen woningen en is het binnen de regels van voorliggend bestemmingsplan niet
zonder meer mogelijk om woningen toe te voegen. Met gebruikmaking van de afwij-
kingsbevoegdheid uit artikel 33.3 kunnen woningen worden gerealiseerd die voldoen
aan de genoemde kwaliteitscriteria. Zie daarvoor ook de reactie bij 2b.

Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.

2b

Reclamant is van oordeel dat het nieuwe beleid geen heldere kaders biedt om
vooraf te bepalen of een ontwikkeling in de ogen van de gemeente wel of niet pas-
send is (minimale oppervlakte bijvoorbeeld). Reclamant stelt voor om eisen te stel-
len aan de kwaliteit van de appartementen, zonder onnodige en onredelijke beper-
kingen.

Burgemeester en wethouders kunnen zich vinden in de opmerking dat de voorwaarden
voor de afwijkingsbevoegdheid niet op alle punten helder zijn. Het is gewenst om de
voorwaarden voor het gebruik van de afwijkingsbevoegdheid aan te passen, waarbij
concrete criteria op basis van het woonbeleid worden opgenomen die zorgen voor vol-
doende kwaliteit van te realiseren woningen.

Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt gegrond te ver-
klaren.

Burgemeester en wethouders adviseren om art. 33.3 van de regels te wijzigen als volgt:

Het volgende lid:

a. de vergroting van het aantal woningen past binnen het woonbeleid zoals vast-
gelegd in de Woonvisie en de regionale Woonagenda en Woondeal Rivieren-
land’

geheel verwijderen, en daarvoor in de plaats drie nieuwe leden opnemen:

a. de minimale opperviakte per woning 70 m? (gebruiksopperviak) bedraagt;

b. in afwijking van het bepaalde onder a. kan een kleinere gebruiksopperviakte
worden toegestaan indien het aantoonbaar niet mogelijk is om te voldoen aan
de eis van een minimale opperviakte van 70 m? (gebruiksopperviak) per wo-
ning;
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c. perwoning een niet-gemeenschappelijke buitenruimte van minimaal 4 m? be-
schikbaar is;
(de tekst van de huidige leden b. en c. blijft ongewijzigd, enkel wordt de nummering
aangepast).
2¢ | Volgens reclamant zouden er eisen gesteld kunnen worden (zoals een minimale | De meeste (ver-) bouwplannen voor woningen in de binnenstad betreffen ontwikkelin-
oppervlakte) aan met name ontwikkelingen van bijvoorbeeld meer dan 10 wonin- | gen van minder dan tien woningen. Gezien het reeds bestaande aanbod van kleine
gen. Centrumpanden zijn daarvoor volgens reclamant vaak te klein. appartementen in de binnenstad, en de wens om in de binnenstad grotere apparte-
menten te realiseren (zie de reactie bij 2a), is het wenselijk om ook aan ontwikkelingen
van minder dan tien woningen voorwaarden te stellen waarmee wordt gewaarborgd
dat woningen van een voldoende kwaliteitsniveau worden gerealiseerd.
Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.
2d | Volgens reclamant zou het redelijk zijn om een overgangsregeling of -termijn te | Het is niet mogelijk om de regels van het bestemmingsplan op een later moment in te
hanteren voor de eisen die gesteld worden in het nieuwe bestemmingsplan en het | laten gaan.
beleid m.b.t. toevoegen van woningen, omdat veel ontwikkelaars al panden hebben
aangekocht voordat het nieuwe bestemmingsplan ter inzage werd gelegd en de
beoogde plannen nu niet meer kunnen worden uitgevoerd. Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.
3 Witte makelaars, Veemarkt 4, Tiel Ontvankelijk
3a | Reclamantis eigenaar van de winkelruimten en bovengelegen appartementen aan | De mogelijkheid voor de extra appartementen in het gebouw aan de Santwijcksepoort

de Santwijcksepoort. Reclamant zou graag de tekst in paragraaf 2.3.4.3 “de moge-
liikheid voor realisatie van enkele extra appartementen in het bestaande gebouw
aan de Santwijcksepoort’ gewijzigd zien in “de mogelijkheid voor realisatie van ca.
25 extra appartementen in het bestaande gebouw aan de Santwijcksepoort’.

is in het voorliggende bestemmingsplan opgenomen naar aanleiding van een verzoek
van reclamant om op de begane grond aan de achterzijde van de Santwijcksepoort
nrs. 1 t/m 9 bewoning toe te staan. Doordat ter plaatse van het gebouw de bestemming
is gewijzigd van Centrum-1 naar Centrum-2, waar woningen ook op de begane grond
zijn toegestaan, is aan dit verzoek tegemoet gekomen. In de betreffende bestemming
is geen aantal woningen bepaald; conform de bepalingen van de afwijkingsbevoegd-
heid in art. 33.3 kan een nader te bepalen aantal woningen worden vergund mits wordt
voldaan aan de betreffende voorwaarden. Het is op voorhand niet te bepalen hoeveel
appartementen kunnen worden vergund binnen deze voorwaarden. Een min of meer
concreet aantal kan daarom hier (nog) niet worden genoemd. Het wijzigen van de term
‘enkele’ in ‘een aantal’ is wel wenselijk.
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Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt deels gegrond te
verklaren, voor wat betreft het vervangen van de tekst ‘enkele’ in paragraaf 2.3.4.3 van
de toelichting.

Voor wat betreft het in plaats daarvan opnemen van de tekst ‘ca. 25" adviseren burge-
meester en wethouders om de zienswijze ongegrond te verklaren.

Burgemeester en wethouders adviseren om de tekst van paragraaf 2.3.4.3 van de toe-
lichting aan te passen door het wijzigen van de tekst ‘enkele’ in ‘een aantal’.

3b

Volgens reclamant is de bepaling onder artikel 33.3 van de regels “het aantal wo-
ningen kan worden vergroot mits de vergroting van het aantal woningen past bin-
nen het woonbeleid zoals vastgelegd in de Woonvisie, regionale Woonagenda en
Woondeal’ onduideliik omdat de Tielse woonvisie 2024 nog niet beschikbaar is.
Een duidelijke woonvisie voorafgaand aan het ontwerp bestemmingsplan zou vol-
gens reclamant beter zijn.

Omdat de Tielse Woonvisie 2024 nog niet is vastgesteld kan daar in dit bestemmings-
plan niet naar worden verwezen. Uitgangspunt voor het bestemmingsplan is daarom
het beleid zoals vastgelegd in de meest recente Woonvisie, de Woonvisie 2019 - 2023
"Wonen in de fruitstad" uit 2019.

Overigens adviseren burgemeester en wethouders om het plan gewijzigd vast te stel-
len door in artikel 33.3 niet meer rechtstreeks te verwijzen naar de Woonvisie. Zie hier-
voor de reactie bij 2a t/m 2c.

Burgemeester en wethouders adviseren om de opmerking voor kennisgeving aan te
nemen.

3c

Volgens reclamant is de bepaling onder artikel 33.3 van de regels “het aantal wo-
ningen kan worden vergroot mits wordt voldaan aan de bepalingen van het gel-
dende gemeentelijk parkeerbeleid” onduidelijk omdat het gemeentelijk parkeerbe-
leid nog niet is vastgesteld.

Het gemeentelijke parkeerbeleid is wel degelijk vastgesteld, namelijk in de Nota Par-
keernormen Tiel 2022 en de Parkeerbijdrageregeling Tiel 2022-1, vastgesteld op 17
november resp. 15 december 2021.

Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.

3d

Volgens reclamant moet de tendens dat het autobezit van binnenstadbewoners
sterk zal afnemen worden meegenomen in het gemeentelijk parkeerbeleid.

Het bepalen van nieuw parkeerbeleid is geen onderwerp van dit bestemmingsplan.

Burgemeester en wethouders adviseren om de opmerking voor kennisgeving aan te
nemen.

3e

Volgens reclamant is de bepaling onder artikel 33.3 van de regels “het aantal wo-
ningen kan worden vergroot mits er sprake is van een aanvaardbaar woon- en leef-
klimaat ” onduidelijk omdat een aanvaardbaar woon- en leefklimaat uitermate arbi-
trair is. Volgens reclamant zijn daarvoor landelijke regels en normeringen.

Zoals reclamant al aangeeft bestaan er landelijke regels en normeringen met betrek-
king tot een aanvaardbaar woon- en leefklimaat. Er kan en zal getoetst worden aan
deze regels en normeringen om te bepalen of er sprake is van een aanvaardbaar woon-
en leefklimaat, zodat er geen sprake is van een uitermate arbitraire bepaling.

Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.
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3f | Volgens reclamant zijn de bepalingen onder artikel 33.3 van de regels tevens con- | Zie de reactie bij 2a en 2b.
flicterend met de gewenste transformatie aan de Santwijcksepoort.
Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.
4 Rozenhage Makelaardij, Grotebrugse Grintweg 50, Tiel Ontvankelijk
4a | Reclamant juicht de verkleining van het kernwinkelgebied van harte toe, maar geeft | Zie de reactie bij 2a en 2b.
aan dat dat vraagt om goede / ruime herbestemmingsmogelijkheden in het bestem-
mingsplan. Echter voor transformatie naar wonen biedt het bestemmingsplan op | Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
veel locaties geen ruimte. De afwijkingsbevoegdheid voor meer woningen schrikt | verklaren.
volgens reclamant gebouweigenaren af en/of zorgt voor druk op het ambtelijk ap-
paraat.
4b | Door wonen niet zonder meer toe te staan en de vele lege winkelruimten zal het | Burgemeester zien niet in waarom het stellen van kwaliteitseisen aan het realiseren
gevoel van onveiligheid eerder toe- dan afnemen. van woningen zou zorgen voor een groter onveiligheidsgevoel.
Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.
4c | Reclamant geeft aan dat de gewenste kwalitatieve verbetering van het woningaan- | Zie de reactie bij 2b.
bod ook kan worden bewerkstelligd door een aantal minimale vereisten op te ne-
men, zoals een minimaal woonoppervlak. Daarbij is een minimale opperviakte van | Burgemeester en wethouders adviseren om de opmerking voor kennisgeving aan te
90 m2 volgens reclamant erg groot en niet haalbaar. Een minimum oppervlakte van | nemen.
ca. 75 m? zou beter aansluiten bij de vraag.
5 Clairfort advocaten namens Van Herwijnen Vastgoed BV en xx Ontvankelijk
5a | Reclamant wenst dat de bestemming van het pand Weerstraat 3 wordt gewijzigd | Er is geen bezwaar tegen de door reclamant gewenste aanpassing van de bestem-

van Centrum-1 naar Centrum-2. In tegenstelling tot de kennelijke aanname dat het
pand ‘hoort’ bij de panden aan de Markt, waarop de bestemming Centrum-1 rust,
ligt het pand in de Weerstraat en moet daarom worden aangesloten bij de bestem-
mingen in de Weerstraat. Het pand is volgens reclamant slecht verhuurbaar als
winkel o.i.d., waardoor de mogelijkheid tot bewoning op de begane grond wenselijk
is. Dit past ook beter bij het streven tot een kleiner kernwinkelgebied om leegstand
tegen te gaan.

ming. Gezien het feit dat het pand Weerstraat 3, hoewel zichtbaar vanaf de Markt, niet
direct aan de Markt ligt is het niet onlogisch om de bestemming van het pand aan te
laten sluiten bij de bestemming van de naastgelegen panden aan de Weerstraat.

Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze gegrond te verklaren.

Burgemeester en wethouders adviseren om de verbeelding te wijzigen als volgt:
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De grens tussen de bestemmingsvlakken ‘Centrum-1" en ‘Centrum-2’ ter plaatse van
het pand Weerstraat 3 aanpassen conform bijlage 1, waardoor het pand Weerstraat 3
in het bestemmingsvlak ‘Centrum-2’ komt te liggen.
5b | De op meerdere plaatsen in de regels opgenomen bepaling “het aantal woningen | Zie de reactie bij 2a en 2b.
mag niet toenemen” moet volgens reclamant vervallen. Deze regel is onlogisch en
nietin lijn met de bedoeling achter het plan om de winkels te concentreren enin de | Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
periferie van het centrum meet bewoning toe te staan in plaats van winkels. verklaren.
5¢ | De bepaling dat het aantal woningen niet mag toenemen is volgens reclamant niet | Het aantal woningen mag niet toenemen ten opzichte van het bestaande aantal legaal
bruikbaar als niet is bepaald ten opzichte waarvan het aantal woningen niet mag | aanwezige woningen.
toenemen. Als een toename ten opzichte van de bestaande situatie bedoeld is, is
het wenselijk dat duidelijkheid bestaat over de bestaande situatie en waaruit die | Bij de beoordeling van een vergunningaanvraag voor het toevoegen van één of meer
bestaande situatie kan worden afgeleid. woningen zal zoals gebruikelijk de aangevraagde situatie worden vergeleken met de
bestaande situatie. Voor het bepalen van de bestaande situatie wordt uitgegaan van
de (in het verleden) verleende omgevings- c.q. bouwvergunning. Als geen vergunning
(meer) bekend is wordt de feitelijk bestaande situatie, zoals die blijkt uit een opname
en/of bouwtekening, als uitgangspunt genomen.
Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.
5d | Het bestemmingsplan spreekt niet over kamersgewijze bewoning, waarvan wel | Inart. 1.68 is bepaald dat onder een woning wordt verstaan ‘een complex van ruimten,
sprake is in de binnenstad. Een zodanig bewoond pand geldt volgens reclamant | uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk huishouden’. Het gaat er
niet als woning, gezien het bepaalde in art. 1.68 van de regels. Bij renovatie of | hier dus om waarvoor de woning (bij de bouw) is bedoeld. Of de woning in de praktijk
herontwikkeling van zo'n pand is dan volgens reclamant niet duidelijk wat geldt als | conform die bedoeling wordt gebruikt, of wordt gebruikt voor bijv. kamersgewijze be-
uitgangspunt wat betreft het aantal bestaande woningen. woning (al dan niet legaal), doet aan die bedoeling niets af en wijzigt dus ook niets aan
het begrip woning. Een kamersgewijs bewoond pand dat (oorspronkelijk) is bedoeld
als woning geldt dus als (één) woning.
Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.
5e | Reclamant geeft aan dat voor het pand Sint Walburgstraat 17 een vergunning is | Zie de reactie bij 5c.

verleend voor realisatie van meerdere appartementen, waardoor het aantal wonin-
gen zal toenemen. Volgens reclamant blijft onduidelijk of de vergunde situatie on-
der het overgangsrecht wordt gebracht en of het aantal woningen wel of niet toe-
neemt zolang niet duidelijk is hoe ‘het bestaande aantal woningen’ moet worden
bepaald.
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5f | Reclamant verzoekt om het planologisch mogelijk te maken om twee appartemen- | Op basis van de regels van het voorliggende bestemmingsplan is het mogelijk om ap-
ten te realiseren op het adres Plein 63. Volgens reclamant is daaraan ook grote | partementen te realiseren, mits wordt voldaan aan de voorwaarden zoals gesteld in
behoefte, gezien het feit dat mensen niet in de binnenstad grondgebonden wonin- | art. 33.3.
gen zoeken. Als reclamant een verzoek bij de gemeente indient dat voldoet aan die voorwaarden

(en overige wettelijke vereisten) kan dus aan het verzoek worden voldaan.
Burgemeester en wethouders adviseren de opmerking voor kennisgeving aan te ne-
men.

59 | Reclamant geeft in overweging om, gezien de leegstand op het Plein, op plaatsen | Het Plein is in het vastgestelde beleid, 0.a. de structuurvisie Binnenstad, en in het voor-
de bestemming Centrum-4 te wijzigen naar Centrum-2, zodat ook op de begane | liggende bestemmingsplan aangemerkt als het belangrijkste horeca-concentratiege-
grond bewoning mogelijk is. bied. Ook de zwaardere categorieén horeca, zoals café’s en discotheken, zijn hier toe-

gestaan. Een (toename van) bewoning op de begane grond verdraagt zich uit oogpunt
van overlast slecht met deze functie van horeca-concentratiegebied. Het is daarom niet
wenselijk om wonen op de begane grond mogelijk te maken door het gedeeltelijk wij-
zigen van de bestemming Centrum-4 naar Centrum-2. Bovendien zou daardoor juist
de mogelijkheid voor horeca uit de categorieén 2 en 3 verdwijnen, hetgeen in strijd met
de gewenste concentratie van horeca op het Plein zou zijn.

Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.

5h | Volgens reclamant is het wenselijk om de bestaande legale situatie qua kamersge- | Kamersgewijze bewoning wordt in heel Tiel geregeld in het paraplubestemmingsplan
wijze verhuur expliciet positief te bestemmen, om misverstanden te vermijden. Re- | ‘Omzetten woningen’ in samenhang met de ‘kadernota arbeidsmigranten Tiel’. Om een
clamant verwijst hierbij naar de correspondentie rond de aanvraag voor kamerver- | uniforme regeling voor kamersgewijze bewoning binnen de gehele gemeente te garan-
huur. deren is het niet wenselijk om in de binnenstad daarvan af te wijken.

Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.
Zie ook de reactie bij ambtshalve wijziging R2.

6 XX Ontvankelijk

6a | Reclamant begrijpt het verdichten van het kernwinkelgebied, en geeft ter overwe- | Burgemeester en wethouders adviseren de opmerking voor kennisgeving aan te ne-

ging dat voldoende parkeergelegenheid in de vorm van een parkeergarage of extra
parkeerplatform aan de Echteldsedijk niet overdreven is.

men.
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6b

Reclamant verzoekt om op het Plein woningen van 50 m? toe te staan, gezien de
behoefte aan kleinere woningen en het feit dat gezinnen niet op een horecaplein
gaan wonen. De bepaling dat het aantal woningen niet mag toenemen, en het voor-
nemen om alleen woningen van minimaal 94 m? toe te staan, staan hier haaks op.

Zie de reactie bij 2a en 2b.

Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.

6¢c

Reclamant vraagt zich af wat de betekenis is van de kleuren van de panden aan
het Plein op de plattegrond in de structuurvisie pagina 13 van 26, hoofdstuk 3.4.

De bedoelde plattegrond in hoofdstuk 3.4 van de toelichting is overgenomen uit de
structuurvisie binnenstad uit 2017. De kleuren geven de in 2017 aanwezige functies
horeca (paars) en detailhandel (roze) weer.

Overigens maakt de structuurvisie geen deel uit van voorliggend bestemmingsplan.

Burgemeester en wethouders adviseren de opmerking voor kennisgeving aan te ne-
men.

6d

Reclamant vraagt zich af wat de werkelijke visie van de gemeente is, en heeft het
gevoel dat hier al een stap naar de toekomst wordt genomen.

De visie van de gemeente is weergegeven in diverse beleidsdocumenten zoals de
structuurvisie, het raadsbesluit van 29 maart 2023, en het voorliggende bestemmings-
plan.

Burgemeester en wethouders adviseren de opmerking voor kennisgeving aan te ne-
men.

6e

Reclamant mist een heldere visie, m.n. met het marktkramen plan, voor de west-
zijde van het Plein. Volgens reclamant zou plaatsing van marktkramen met het ge-
zicht naar de westzijde een oplossing kunnen zijn voor de verloedering van de
westzijde van het Plein.

De plaatsing van marktkramen is geen onderwerp van voorliggend bestemmingsplan.

Burgemeester en wethouders adviseren de opmerking voor kennisgeving aan te ne-
men.

6f

Reclamant benoemt verschillende geluidwaardes, en vraagt hoe breed het Plein is,
hoe de geluidwaardes gemeten worden, en welke geluidbelasting is toegestaan op
de woning bij categorie 2. Het verschil tussen Plein en Korenbeursplein is volgens
reclamant niet uitlegbaar.

In bijlage 3 bij de regels ‘locatieprofielen evenementen’ is aangegeven welke geluid-
waardes op de evenementenlocaties, waaronder het Plein, zijn toegestaan, en hoe
deze gemeten moeten worden.

Burgemeester en wethouders adviseren de opmerking voor kennisgeving aan te ne-
men.

6g

Reclamant stelt dat de gemeente eerst besloot dat het Plein winkelstraat moest
worden, en toen horecaplein. Na corona vraagt reclamant wat te doen met de west-
zijde. Winkels hebben we genoeg, woningen beneden dan heeft de horeca geen
toekomst, en de horeca is op zaterdag weggestopt achter de marktkraam.

In voorliggend bestemmingsplan is voor de panden aan de westzijde van het Plein
horeca, cultuur en ontspanning en op de verdiepingen wonen mogelijk, conform de
bestemming Centrum-4.

Burgemeester en wethouders adviseren de opmerking voor kennisgeving aan te ne-
men.
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7 XX Ontvankelijk
7a | Reclamant is eigenaar van het pand Plein 47. Dit pand was in het oude bestem- | Belangrijk uitgangspunt van het voorliggende bestemmingsplan is, conform het raads-
mingsplan detailhandel en horeca, en staat ook net die mogelijkheden te huur. Om- | besluit van 29 maart 2023, een verdere concentratie van detailhandel in het kernwin-
dat het verhuren zeer moeilijk is gebleken en verhuur wel wenselijk is voor het Plein | kelgebied, 0.a. door het weghalen van niet gebruikte detailhandelsbestemmingen bui-
verzoekt reclamant om de dubbele bestemming (horeca en detailhandel) weer aan | ten het kernwinkelgebied. Zo moet een verdere versnippering van het detailhandels-
dit pand toe te kennen. aanbod worden tegengegaan, en kunnen leegstaande winkelpanden een andere, bij
de locatie passende bestemming krijgen.
Het Plein behoort niet tot het kernwinkelgebied. Het is daarom niet wenselijk om weer
een detailhandelsbestemming toe te kennen aan het pand Plein 47.
Overigens kan met de afwijkingsbevoegdheid uit artikel 9.5 vergunning worden ver-
leend voor detailhandel als wordt voldaan aan de daarvoor vereiste criteria.
Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.
8 XX Ontvankelijk
8a | Reclamant is eigenaar van het pand Plein 53. Dit pand was in het oude bestem- | Het is juist dat Domino’s Pizza, gezien de activiteiten (in hoofdzaak verkoop voor con-
mingsplan voor detailhandel bestemd, net als de naastliggende panden 55 en 57. | sumptie elders), valt aan te merken als detailhandel. Detailhandel is in het geldende
Omdat het pand verhuurd is aan Domino’s Pizza, hetgeen detailhandel is, verzoekt | bestemmingsplan ter plaatse toegestaan. Uitgangspunt van het nieuwe bestemmings-
reclamant om de juiste aanduiding (detailhandel) weer aan dit pand toe te kennen. | plan is dat bestaand, legaal gebruik wordt ingepast. Een aanduiding ‘detailhandel’ is
daarom passend.
Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze gegrond te verklaren.
Burgemeester en wethouders adviseren om de verbeelding te wijzigen als volgt:
De aanduiding ‘detailhandel” aanpassen conform bijlage 2,
9 XX Ontvankelijk
9a | Reclamant is eigenaar van de winkelpanden Zoutkeetstraatje 4 en 6, en had in | In het voorliggende ontwerp bestemmingsplan is de ter plaatse geldende bestemming

2002 van de gemeente gehoord dat beide panden een dubbele bestemming zou-
den krijgen. De bestemming is al eens zonder dat reclamant het wist aangepast,

‘Gemengd-1’ niet gewijzigd ten opzichte van het geldende bestemmingsplan. De func-

pag. 10 van 25




Nr.

Samenvatting zienswijzen

Reactie B&W

waardoor sommige activiteiten niet meer mogelijk zijn. Reclamant wil weer een
dubbele bestemming dienstverlening en detailhandel. Het zou vreemd zijn als aan
de ene kant van de straat wel detailhandel is toegestaan en aan de overkant niet.

ties die hier in het geldende bestemmingsplan mogelijk waren, waaronder dienstverle-
ning, zijn in het voorliggende bestemmingsplan niet beperkt. De aanduiding ‘detailhan-
del’ op een deel van het pand van reclamant is ook ongewijzigd ten opzichte van het
geldende bestemmingsplan. Enige uitzondering is dat hier geen supermarkt meer mo-
gelijk is. Vestiging van een supermarkt is echter gezien de uitstraling en verkeersaan-
trekkende werking niet gewenst. Bovendien is het pand gezien de grootte niet geschikt
voor een supermarkt.

Voor wat betreft het verzoek om ook detailhandel mogelijk te maken in het deel van het
pand waarop geen aanduiding ‘detailnandel’ ligt merken burgemeester en wethouders
het volgende op: Het concentreren van detailhandel in het kernwinkelgebied, door het
niet meer opnemen van nieuwe en ongebruikte detailhandelsbestemmingen daarbui-
ten, is een belangrijk beleidsuitgangspunt van voorliggend bestemmingsplan en de
daaraan ten grondslag liggende Structuurvisie Binnenstad uit 2017 en het raadsbesluit
d.d. 29 maart 2023. Omdat het pand niet binnen het kernwinkelgebied ligt, en ter
plaatse al langere tijd geen detailhandel aanwezig is, is het ongewenst om hier een
aanduiding ‘detailnandel’ toe te voegen.

Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.

9b | Alsin de panden geen detailhandel mogelijk zou zijn is dat volgens reclamant ab- | Voor een eventuele vergoeding van waardeverlies is de planschaderegeling conform
soluut van invioed op de waarde. artikel 6.1 van de Wro van toepassing. Nadat voorliggend bestemmingsplan onherroe-

pelijk is geworden kan via een separaat traject bij de gemeente een verzoek om plan-
schade worden ingediend.
Burgemeester en wethouders adviseren de opmerking voor kennisgeving aan te ne-
men.

10 | xx Ontvankelijk

10a | Reclamanten hebben het pand Ambtmanstraat 7 gekocht met het oog er ook za- | In artikel 20.1 van de regels is bepaald dat aan huis verbonden beroepen en bedrijven,

kelijke bezigheden te kunnen gaan ontplooien, zijnde het aanbieden van trainingen
voor maximaal 6 personen per groep, met verblijf voor maximaal 2 cliénten, en
kantoor voor hun bedrijf. Daarbij blijft de woonfunctie behouden, het gebruik voor
zakelijke doeleinden zal minder dan 50 m? zijn.

zoals beschreven in de begripsbepalingen in art. 1.6 en 1.7, zijn toegestaan. In artikel
20.3.2, in samenhang met de Bijlage 2 bij de regels Staat van bedrijfsactiviteiten —
functiemenging, zijn de voorwaarden daarvoor vastgelegd. Daarbij is met name uit-
gangspunt dat de activiteit passend is in een woonomgeving.
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Reclamanten denken dat het beoogde gebruik deels valt binnen de bepalingen | Het geven van trainingen voor 6 personen is volgens deze bepalingen niet toegestaan.
voor aan huis verbonden beroep / bedrijf en B&B, en vragen wat het nieuwe be- | De reden daarvoor is dat dit een zodanige ruimtelijke uitwerking c.q. parkeervraag met
stemmingsplan betekent voor de andere acpecten zoals groepsgrootte en frequen- | zich meebrengt dat dit niet passend is in een woonomgeving.
tie e.d.
Verblijf (in de vorm van B&B) voor maximaal 5 personen is toegestaan.
Burgemeester en wethouders adviseren om de opmerking voor kennisgeving aan te
nemen.
11 Linssen advocaten namens xx Ontvankelijk
11a | Reclamant maakt bezwaar tegen de verruiming van de bouw- en gebruiksmoge- | Hetis juist dat de verleende omgevingsvergunning nog niet onherroepelijk is. Een ruim-
lijkheden voor het nieuwe appartementengebouw op de hoek Echteldsedijk-Haven- | telijke onderbouwing van de bestemmingsplanwijziging voor het nieuwe gebouw moet
dijk, tegenover de woning van zijn cliént in het appartementengebouw aan de C. | daarom bij de toelichting op het bestemmingsplan gevoegd worden.
de Kleijnstraat. Omdat zijn cliént bezwaar heeft gemaakt tegen de verleende om-
gevingsvergunning voor dit gebouw is deze vergunning niet onherroepelijk. Deze | Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt gegrond te ver-
vergunning c.q. een verwijzing daarnaar kan daarom niet volstaan als ruimtelijke | klaren.
onderbouwing voor de wijziging en uitbreiding van de bouw- en gebruiksmogelijk-
heden in het bestemmingsplan. Bovendien is de motivering die bij de vergunning- | Burgemeester en wethouders adviseren om de als bijlage 12 bijgevoegde ruimtelijke
verlening is gegeven volgens reclamant ook niet voldoende. De wijziging die in het | onderbouwing van deze bestemmingsplanwijziging c.g. het bouwplan aan de bijlagen
voorliggende plan is opgenomen moet daarom onderbouwd worden, welke onder- | bij de toelichting toe te voegen, en daar in de tekst van de volgende paragrafen van de
bouwing nu ontbreekt. toelichting naar te verwijzen:
-par.2.34.3
- par. 3.6.3
-par.4.1.2
-par.4.2.2
- par. 4.10.2
11b | Volgens reclamant wordt het uitzicht van zijn cliént aangetast door het vergroten | Voor zover het uitzicht wordt aangetast door de vergroting van de maximale bouw-

van de toegestane bouwhoogte van 20 naar 24 meter. Omdat zijn cliént op de bo-
venste verdieping van het bestaande appartementencomplex aan de C. de Kleijn-
straat woont zou het uitzicht bij een bouwhoogte van 20 m niet worden aangetast
omdat dan vanuit de woning over het nieuwe gebouw heen gekeken kan worden.
Bij realisatie van het plan heeft cliént nog slechts uitzicht naar de Willemspolder en
Willem-Alexanderbrug, en verliest het uitzicht op de Waalkade en Havendijk.

hoogte kan het volgende worden gesteld:

Conform het geldende bestemmingsplan Binnenstad mag op de betreffende locatie
een woongebouw met een hoogte van 20 m worden gebouwd. Ten opzichte van de
impact van deze bouwhoogte op het uitzicht vanuit de woning van de cliént van recla-
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mant neemt de impact van de toegestane bouwhoogte in het voorliggende bestem-
mingsplan niet zodanig toe dat sprake is van een onaanvaardbare aantasting van het
uitzicht.

Daarbij is van belang dat vanuit het appartement van cliént slechts een deel van de
Havendijk achter het nieuwe woongebouw zal verdwijnen. Bovendien is vanuit het ap-
partement van cliént ook bij de nu geldende bouwhoogte van 20 m dat deel van de
Havendijk en de daarachter gelegen bebouwing niet te zien, en zijn daar slechts daken
en hoge bouwdelen van verder weg gelegen gebouwen te zien, zo is als volgt te bere-
kenen:

Het appartement van cliént bevindt zich op een (vloer)hoogte van ca. 30,5 m +NAP.
Daarbij moet voor een staand persoon nog ca. 1,5 m lichaamslengte worden opgeteld,
zodat de ooghoogte zich op ca. 32 m +NAP bevindt. Het dak van het nieuwe gebouw
(waar overheen gekeken moet worden) bevindt zich volgens het geldende bestem-
mingsplan op maximaal 20 m bovenop het peil van 11,6 m = 31,6 m +NAP (bijna even
hoog als de ooghoogte vanuit het appartement). Omdat Waalkade en Havendiik (ca.
12 m +NAP) op korte afstand van het nieuwe gebouw liggen is dat niet te zien. Zelfs
de bebouwing aan het Zoutkeetstraatje (max ca. 20-24 m +NAP) en daarachter is dan
niet te zien.

ooghoogte
32 m +NAP 31,6m
+NAP
20-24 m
+NAP
11,6 m +NAP 12 m +NAP
nieuwbouw conform Havendiik
geldende bouwhoogte ! Zoutkeet
gebouw straatje

C de Kleijnstraat

Ook bij de geldende bouwhoogte zal het uitzicht, voor zover ‘achter’ de nieuwbouw,
dus grotendeels verdwijnen. De extra bouwhoogte die met het voorliggende bestem-
mingsplan wordt mogelijk gemaakt zorgt voor een geringe extra aantasting van het
uitzicht, en is daarom aanvaardbaar.

Ook in de bezonningsstudie die als bijlage bij de onderbouwing voor het bouwplan
(bijlage 12) is gevoegd is inzichtelijk gemaakt dat de aantasting ten gevolge van het
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nieuwe gebouw slechts in geringe mate afwijkt van de geldende planologische moge-
lijkheden.

Overigens bestaat er volgens vaste jurisprudentie van de Afdeling bestuursrecht van
de Raad van State geen recht op blijvend vrij uitzicht.

Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.

11c | Volgens reclamant wordt het woongenot van zijn cliént aangetast door de forse | Het is uit de zienswijze niet duidelijk welke aantasting van het woongenot reclamant
uitbreiding van de bouwmogelijkheden en bebouwde opperviakte (vergroting van | bedoelt, anders dan aantasting van het uitzicht. Voor zover het uitzicht wordt aangetast
het bouwvlak en vergroting van het bouwpercentage tot 100%). door de vergroting van het bouwvlak en bebouwingspercentage kan het volgende wor-
den gesteld:

Conform het geldende bestemmingsplan Binnenstad mag op de betreffende locatie
een woongebouw met een oppervlakte van ca. 405 m2 en 20 m hoogte worden ge-
bouwd, met een nader te bepalen vorm binnen het gegeven bouwvlak. Ten opzichte
van de impact van dit mogelijke bouwvolume op het uitzicht vanuit de woning van de
cliént van reclamant neemt de impact van het bouwvolume in het voorliggende bestem-
mingsplan niet zodanig toe dat sprake is van een onaanvaardbare aantasting van het
uitzicht. Daarbij moet in acht worden genomen dat het westelijke deel van het bouwvlak
- vanuit de woning van cliént gezien - achter het hoofdgebouw ligt, en een maximale
bouwhoogte van slechts 1,5 m heeft.

In onderstaande afbeelding is een vergelijking weergegeven tussen het maximale
bouwvolume (met hoogte 20 m) op basis van het geldende bestemmingsplan en het
bouwvolume met hoogte 24.m op basis van het nieuwe bestemmingsplan. De bouw-
delen met bouwhoogte 1,5 m zijn voor het uitzicht van geen of zeer gering belang. Uit
de afbeelding volgt dat er geen sprake is van een (onaanvaardbare) grotere aantasting
van het uitzicht.

NB Hierbij is het nieuwe bestemmings- c.q. bouwvlak, dat in het ontwerp bestemmings-
plan foutief was opgenomen, aangepast aan de vergunde situatie die conform het wij-
zigingsvoorstel uit ambtshalve wijziging V4 van dit advies ook in het vast te stellen
bestemmingsplan wordt opgenomen.
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* woning cliént
appartementen
C de Kleinstraat
bouwmogelijkheid
geldend plan (20m)
D bouwhoogte 24 m
nieuw bouwplan
bouwhoogte 1,5 m
\/ nieuw bouwplan
meer uitzicht
minder uitzicht
Ook in de bezonningsstudie die als bijlage bij de onderbouwing voor het bouwplan
(bijlage 12) is gevoegd is inzichtelijk gemaakt dat de aantasting van het uitzicht ten
gevolge van het nieuwe gebouw slechts in geringe mate afwijkt van de aantasting van
het uitzicht door de geldende planologische mogelijkheden.
Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.
11d | Volgens reclamant is door de stadsbouwmeester in een advies aangegeven dat de | De openbare ruimte rondom de Waalhaven / Havendijk, waarin het gebouw De Haven-

landschappelijke indeling een rol zou moeten spelen bij het mogelijk maken van de
plannen. Landschappelijke inpassing is echter niet verzekerd door een voorwaar-
delijke verplichting of anderszins, hetgeen volgens reclamant een omissie is.

meester ligt, zal na de realisatie van de nieuwbouw en de dijkversterking opnieuw wor-
den ingericht. Doel is het realiseren van een parkachtige, groene inrichting die met een
openbaar toegankelijke padenstructuur aansluit op de directe omgeving. De gronden
direct rondom het nieuwe woongebouw maken deel uit van die parkachtige inrichting.
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Burgemeester en wethouders achten het belang van deze parkachtige inrichting, als
onderdeel van de totale ontwikkeling van het gebied, zodanig dat een voorwaardelijke
verplichting op zijn plaats is.

Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt gegrond te ver-
klaren.

Burgemeester en wethouders adviseren om de verbeelding te wijzigen als volgt:

Een aanduiding 'specifieke vorm van wonen-1' opnemen ter plaatse van het geplande
woongebouw op de hoek Echteldsedijk-Havendijk conform bijlage 3.

Burgemeester en wethouders adviseren om de regels te wijzigen als volgt:

Aan artikel 20.3 een nieuw lid toevoegen luidende:
20.3.3 Voorwaardelijke verplichting

a. Onder een met de bestemming strijdig gebruik wordt in ieder geval gerekend:

1. het gebruik van de gronden, gebouwen en bouwwerken ter plaatse van de
aanduiding 'specifieke vorm van wonen-1' overeenkomstig de bestemming
zonder de aanleg en instandhouding van de inrichtingsmaatregelen conform
het in bijlage 4 opgenomen inrichtingsplan;

2. het gebruik van de gronden, gebouwen en bouwwerken ter plaatse van de
aanduiding 'specifieke vorm van wonen-1' overeenkomstig de bestemming
zonder dat de aansluitende gronden binnen de bestemming Verkeer op wegen
en paden openbaar toegankelijk zijn;

b. In afwijking van het bepaalde onder a mogen de gronden en bouwwerken ter
plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van wonen-1' overeenkomstig de be-
stemming worden gebruikt onder de voorwaarde dat binnen twee jaar na het tjjd-
stip van onherroepelijk worden van de omgevingsvergunning ten behoeve van de
bouw van het woongebouw ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van
wonen-1'de aanleg en instandhouding van de inrichtingsmaatregelen conform het
in bijlage 4 opgenomen inrichtingsplan zijn uitgevoerd.

Burgemeester en wethouders adviseren om het in bijlage 13 opgenomen inrichtings-
plan als bijlage 4 aan de bijlagen bij de regels toe te voegen.
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11e | De wijziging is volgens reclamant in strijd met de structuurvisie Binnenstad uit 2017, | Ten tijde van het vaststellen van de structuurvisie Binnenstad in 2017 werd nog uitge-
omdat de bouwmogelijkheden aanzienlijk worden vergroot ten opzichte van het | gaan van een grootschalige, nader uit te werken ontwikkeling in het gebied Santwijckse
geldende bestemmingsplan. Weliswaar wordt in de structuurvisie beschreven dat | Poort. Daarbij was ter plaatse van de huidige fietsenstalling / parkeerterrein aan de
er een mogelijkheid is om hoogbouw voor wonen te realiseren aan de Echteld- | Oude Haven een woongebouw van maximaal 25 meter gedacht. De resterende opper-
sedijk, maar nadrukkelijk in aansluiting op de huidige woontorens. De locatie waar | vlakte van het huidige parkeerterrein zou dan een groene inrichting moeten krijgen. Ter
nu de nieuwe hoogbouw in het bestemmingsplan wordt mogelijk gemaakt is in de | plaatse van het huidige parkeerterrein tussen de Echteldsedijk en het Fabriekslaantje
structuurvisie aangewezen voor ‘cultuur/ horeca’, en woningbouw aan de binnen- | zou de parkeeropgave (deels ter vervanging van de op te heffen parkeerplaats aan de
zijde van de Echteldsedijk, in het verlengde van de aanwezige woontorens. Ook | Oude Haven) een plek moeten krijgen in de vorm van een parkeergarage. Ook zou hier
worden de op de kaart van de structuurvisie opgenomen zichtlijnen doorkruist. Aan | een woongebouw van meer dan 30 meter moeten verrijzen. Tenslotte zou op de hoek
de ontwerpopgave van de structuurvisie wordt dus niet voldaan. Echteldsedijk / Havendijk plaats zijn voor horeca.

In de afgelopen jaren is om diverse redenen geconcludeerd dat deze grootschalige
ontwikkeling niet haalbaar is. Realisatie van een horecagebouw, het woongebouw aan
de Santwijcksepoort en de parkeergarage worden niet meer voorzien. Omdat het par-
keerterrein tussen de Echteldsedijk en het Fabriekslaantje daardoor nodig blijft om de
parkeeropgave op te vangen is de bouw van een woontoren voorzien aan de buiten-
zijde van de Echteldsedijk, op de plek waar dat ook in het geldende bestemmingsplan
was voorzien. Door die situering van het woongebouw blijt de zichtlijn vanuit de
Santwijcksepoort richting haven / Havendijk deels behouden.

In totaliteit zijn in voorliggend bestemmingsplan de bouwmogelijkheden rond de
Santwijckse Poort aanzienlijk teruggebracht ten opzichte van de structuurvisie en het
geldende bestemmingsplan. Alleen ter plaatse van het beoogde woongebouw zijn de
bouwmogelijkheden in geringe mate vergroot, waarbij voor de effecten op het be-
staande gebouw aan de C. de Kleijnstraat enkel de vergroting van de maximale bouw-
hoogte met enkele meters relevant is (zie de reactie bij 11c). Burgemeester en wet-
houders achten daarom deze ten opzichte van de structuurvisie gewijzigde ontwikke-
lingsrichting aanvaardbaar.

Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.

12 | Boskamp Willems advocaten namens VVE De Waker, C. de Kleijnstraat 30, | Ontvankelijk
Tiel
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12a | Reclamant maakt bezwaar tegen de verruiming van de bouwmogelijkheden, zowel | Zie de reactie bij 11b en 11c.
qua bouwvlak, bebouwingspercentage als bouwhoogte, voor het nieuwe apparte-
mentengebouw op de hoek Echteldsedijk-Havendijk. Deze verruiming heeft aan-
zienlijke negatieve gevolgen voor het woon- en leefklimaat van zijn cliént en andere
omwonenden, doordat het uitzicht nadelig wordt beinvioed.
12b | Ook zal er minder zonlicht op het gebouw van zijn cliént komen, wat leidt tot minder | Ook bij realisatie van een gebouw conform het geldende bestemmingsplan zou er in
opwarming en hogere energiekosten. najaar en winter in de namiddag minder zonlicht op het gebouw van cliént komen. Zoals
bij de reactie bij 11b en 11c is uiteengezet neemt het maximale bouwvolume in het
voorliggende bestemmingsplan, voor zover dat van invioed is op het uitzicht vanuit het
appartementengebouw aan de C. de Kleijnstraat, slechts in geringe mate toe ten op-
zichte van het maximale bouwvolume in het geldende bestemmingsplan. Voor de in-
vloed op de bezonning geldt een vergelijkbare (geringe) uitwerking van de vergroting
van de bouwmogelijkheden. Er is dus geen sprake van een onaanvaardbare vermin-
dering van de bezonning en daardoor veroorzaakte verhoging van de energiekosten.
In de bezonningsstudie die als bijlage bij de onderbouwing voor het bouwplan (bijlage
12) is gevoegd is dit geringe verschil in bezonning nader inzichtelijk gemaak.
Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze op dit punt ongegrond te
verklaren.
12¢ | De wijziging is volgens reclamant in strijd met de structuurvisie Binnenstad uit 2017, | Zie de reactie bij 11e.
omdat in het bestemmingsplan de nieuwe hoogbouw wordt mogelijk gemaakt op
een locatie die in de structuurvisie is aangewezen voor ‘cultuur/ horeca’, terwijl in
die structuurvisie woningbouw aan de binnenzijde van de Echteldsedijk is voorzien.
In het bestemmingsplan is niet gemotiveerd waarom van de structuurvisie wordt
afgeweken.
13 | xx Ontvankelijk
13a | Reclamant stelt voor om de nieuwe evenementenzone rond de Sint Maartenskerk | Er is geen bezwaar tegen de door reclamant gewenste aanpassing van de evenemen-

iets in te perken, omdat de woningen en bijbehorende toegangen en parkeergele-
genheden binnen de evenementenzone zijn getrokken, hetgeen niet wenselijk is
en ook al eens heeft geleid tot problemen. Het betreft de meest noordoostelijk ge-
legen hoek van de evenementenzone, tussen de woningen aan de Kerkstraat en
Achterweg.

tenzone.

Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze gegrond te verklaren.

Burgemeester en wethouders adviseren om de verbeelding te wijzigen als volgt:
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De aanduiding ‘overige zone — evenementenzone Sint Maartenskerk’ aanpassen con-
form bijlage 4,

Burgemeester en wethouders adviseren om de bijlage bij de regels nr.3 ‘Locatiepro-
fielen evenementen’ te wijzigen als volgt:
De afbeelding bij 2.8 ‘Park bij Sint Maartenskerk’ aanpassen conform bijlage 5.

14 | xx Ontvankelijk

14a | Reclamant geeft aan dat de bestemming (horeca-3) van het perceel Oliemolenwal | Weliswaar wordt in het horecabeleid gestreefd naar een concentratie van horeca op
83 niet is aangepast, in strijd met de eerder aangenomen Nota Horecabeleid die | het Plein, maar bestaand legaal gebruik elders kan niet zomaar worden wegbestemd.
bepaalt dat horecabedrijven worden geconcentreerd op het Plein. De huidige be- | Het pand Oliemolenwal 83 is in overeenstemming met de geldende bestemming in
stemming veroorzaakt al vele jaren overlast, en past niet in de rustige woonomge- | gebruik als café. Omdat er geen zicht is op beéindiging van dit legale gebruik, en even-
ving. min een verzoek tot wijziging van de bestemming van de eigenaar van het pand is
ontvangen, is een herbestemming niet aan de orde.

Burgemeester en wethouders adviseren om de zienswijze ongegrond te verklaren.
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Deel 2. Ambtshalve wijzigingen

Nr. Constatering Wijzigingsvoorstel B&W
R Regels
R1 In 2018 is voor heel Tiel, inclusief de binnenstad, het ‘paraplubestemmingsplan | Burgemeester en wethouders adviseren om de regels te wijzigen als volgt:

Omzetten woningen’ vastgesteld, waarin regels aan het verkameren van woningen
zijn gesteld. Per abuis zijn de relevante (geldende) regels en begripsbepalingen uit
dit bestemmingsplan niet overgenomen in voorliggend bestemmingsplan Binnen-
stad 2023, hetgeen wel had gemoeten.

Aan art. 1 Begrippen een nieuwe lid 1.xx toevoegen luidende:

1.xx Huishouden
een persoon of groep van personen, die een huishouden voert, waarbij sprake is
van onderlinge verbondenheid en continuiteit in de samenstelling.

Aan art. 1 Begrippen een nieuwe lid 1.yy toevoegen luidende:
1.yy Wonen
het gehuisvest zijn in (een) woning(en).

In art. 1.68 Woning de tekst

‘Een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk
huishouden’

Vervangen door:

‘Een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één
afzonderlijk huishouden; onder woning of wooneenheid worden mede zorgwoningen
begrepen’

en de nummering van de leden van art. 1 aan de wijzigingen aanpassen.

Aan art. 31.1 Strijdig gebruik twee nieuwe subleden toevoegen luidende:
d. het gebruik van bijgebouwen ten behoeve van wonen met uitzondering van
het gebruik als mantelzorg als bedoeld in het Besluit omgevingsrecht, Bijlage
Il, art.2.22;
e. het gebruik van bedrijfswoningen, dienstwoningen, woningen en/of wooneen-
heden anders dan voor één huishouden.

pag. 20 van 25



Nr. Constatering Wijzigingsvoorstel B&W
Aan art. 33 Algemene afwijkingsregels een nieuw lid toevoegen luidende:
33.4 Afwijken omzetten woningen
Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in artikel 31.1
sub d. en e. ten behoeve van het omzetten van (een deel van) een bestaande woning
dan wel bijgebouw in 1 of meer onzelfstandige wooneenheden, mits een goed woon-
en leefklimaat wordt geborgd overeenkomstig het geldende beleid, zoals dat is opge-
nomen in de 'kadernota arbeidsmigranten Tiel' en haar rechtsopvolgers.
R2 | Inartikel 34.1.1.sub a is verwezen naar de beleidsregels met betrekking tot parke- | Burgemeester en wethouders adviseren om art. 34.1.1 sub a van de regels te wijzigen
ren, zoals opgenomen in de door de raad op 17 maart 2010 vastgestelde 'Beleids- | als volgt:
regels Reserve Parkeerbijdrageregeling', of de rechtsopvolger daarvan.
Inmiddels is de parkeerbijdrageregeling van 17 maart 2010 vervangen door de | De tekst:
Nota Parkeernormen Tiel 2022 en de Parkeerbijdrageregeling Tiel 2022-1, vastge- | ‘zoals opgenomen in de door de raad op 17 maart 2010 vastgestelde 'Beleidsregels
steld op 17 november resp. 15 december 2021. Reserve Parkeerbijdrageregeling’
vervangen door:
‘zoals opgenomen in de door de raad op 17 november 2022 vastgestelde ‘Nota par-
keernormen Tiel 2022’ in samenhang met de op 15 december 2022 vastgestelde ‘Par-
keerbijdrageregeling Tiel 2022-1".
R3 | Indecember 2023 is een omgevingsvergunning verleend voor het woongebouw ‘de | Burgemeester en wethouders adviseren om art. 17 Verkeer van de regels te wijzigen
Havenmeester' aan de Echteldsedijk. Het blijkt dat de luifel boven de ingang van | als volgt:
het gebouw, en de balkons aan één zijde, buiten het beoogde bouw- en bestem-
mingsvlak steken. Ten behoeve van de daarvoor bij wijzigingsvoorstel V4 geadvi- | Aan art. 17.2 Bouwregels een nieuw lid toevoegen luidende:
seerde opname van de aanduidingen ‘specifieke bouwaanduiding — balkon’ en | 17.2.3 Specifieke bouwregels
‘specifieke bouwaanduiding - overkapping’ op de verbeelding, is een passende re- | a. Ten behoeve van de aangrenzende bestemming "Wonen' mogen ter plaatse van de
geling binnen de bouwregels van de bestemming Verkeer nodig. aanduiding 'specifieke bouwaanduiding - balkon' overhangende bouwdelen in de vorm
van balkons worden gebouwd, waarbij geldt dat de vrije doorloophoogte ten minste
2,60 m bedraagt.
b. Ten behoeve van de aangrenzende bestemming "Wonen' mag ter plaatse van de
aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding - overkapping' een overhangend bouwdeel in
de vorm van een overkapping worden gebouwd, waarbij geldt dat de vrije doorloop-
hoogte ten minste 2,60 m bedraagt.
R4 | Inartikel 20.2.1 sub .2 is per abuis aan het eind het woordje ‘of opgenomen. Burgemeester en wethouders adviseren om art. 20.2.1 sub .2 van de regels te wijzi-

gen als volgt:

Het woordje ‘of ‘aan het eind van het sublid .2 verwijderen.
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R5 | Perabuis zijn in artikel 20 de leden 20.4.1 en 20.4.2 wat betreft titel en tekst gelijk- | Burgemeester en wethouders adviseren om art. 20.4.1 van de regels te wijzigen als
luidend. De titel en tekst moeten echter verwijzen naar de verschillende voorheen | volgt:
ter plaatse geldende bestemmingsmogelijkheden.
Aan art. 20.4.1 een nieuw lid toevoegen luidende:
a. detailhandel
en de nummering van de overige leden aan de wijziging aanpassen.
De zinsnede ‘voorheen Centrum-2' in de titel van art. 20.4.2 wijzigen naar ‘voor-
heen Centrum-3'.
In art. 20.4.2 de leden a, b en ¢ vervangen door de volgende vijf leden:
a. detailhandel;
b. dienstverlening;
c. horeca van de categorieén 1, 2 en 4;
d. maatschappelijke voorzieningen;
e. cultuur en ontspanning;
en de nummering van de overige leden aan de wijziging aanpassen.
v Verbeelding
V1 | Binnen het bestemmingsvlak ‘Maatschappelijk’ ter plaatse van het stadhuis aan Burgemeester en wethouders adviseren om de verbeelding te wijzigen als volgt:
de Achterweg is per abuis nog een aanduidingsvlak ‘maximum bebouwingsper- Ter plaatse van het stadhuis aan de Achterweg het aanduidingsvlak ‘maximum bebou-
centage 80 %’ opgenomen, conform het geldende bestemmingsplan. Omdat het | wingspercentage 80 %’ te verwijderen, conform bijlage 6.
bestemmingsvlak en het bouwvlak ten opzichte van het geldende bestemmings-
plan zijn verkleind tot de contouren van het bestaande stadhuisgebouw is een
maximum bebouwingspercentage niet meer aan de orde.
V2 | Ter plaatse van de voormalige bioscoop aan het Walstraatje 4 is op de verbeel- Burgemeester en wethouders adviseren om de verbeelding te wijzigen als volgt:

ding per abuis een dubbele maximale bouwhoogte opgenomen: zowel de voor-
heen geldende goot- en bouwhoogte van 9 resp. 12 meter, als de bouwhoogte
van 13 meter conform de recent in het voormalige bioscoopgebouw vergunde en
gebouwde appartementen.

Ter plaatse van de voormalige bioscoop aan het Walstraatje 4 het aanduidingsvlak
‘maximum bouwhoogte 12 m / maximum goothoogte 9 m’ te verwijderen, conform bij-
lage 7.
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V3 | Op de verbeelding (en in bijlage 3 bij de regels ‘locatieprofielen evenementen’) is | Burgemeester en wethouders adviseren om de verbeelding te wijzigen als volgt:
de evenementenzone Waalkade beperkt tot de Waalplaat. Echter ook de Haven- | Ter plaatse van de Havendijk / Waalkade het aanduidingsviak ‘overige zone — evene-
dijk en naastgelegen fietspaden maken onderdeel uit van deze evenementenloca- | mentenzone Waalkade’ te wijzigen conform bijlage 8.
tie, en moeten daarom binnen deze evenementenzone worden opgenomen.

V4 | In december 2023 is een omgevingsvergunning verleend voor het woongebouw Burgemeester en wethouders adviseren om de verbeelding te wijzigen als volgt:
‘de Havenmeester’ aan de Echteldsedijk. Hiervoor is in het voorliggende ontwerp | Ter plaatse van het vergunde woongebouw ‘de Havenmeester’ aan de Echteldsedijk
bestemmingsplan het geldende bestemmingsvlak Wonen aangepast ten opzichte | het bestemmingsvlak Wonen en de daarin liggende bouw- en maatvoeringsvlakken te
van het geldende bestemmingsplan en de bouwhoogte gewijzigd van 20 naar 24 | wijzigen conform bijlage 3, ter plaatse van de buiten dat bestemmingsvlak uitstekende
meter. Het blijkt dat het aangepaste bestemmings- / bouwvlak niet geheel con- balkons en luifel binnen de bestemming Verkeer een aanduidingsvlak ‘specifieke
form de verleende vergunning is, en dat enkele bouwdelen buiten het beoogde bouwaanduiding - balkon’ resp. een aanduidingsvlak ‘specifiecke bouwaanduiding -
bouwvlak steken. Daarnaast is hier bij de dijkversterking de kademuur verlegd, overkapping’ op te nemen, en de aansluitende bestemmingsvlakken ‘Tuin’ en ‘Water’
gedeeltelijk op de plaats van een woonschepenligplaats. te wijzigen in ‘Verkeer’, en het aanduidingsvlak ‘woonschepenligplaats’ aan te passen,

alles conform bijlage 3.

V5 | Op het parkeerterrein aan het Molenstraatje zijn de Ipg-opslagtank en het bijbeho- | Burgemeester en wethouders adviseren om de verbeelding te wijzigen als volgt:
rende vulpunt voor het tankstation aan de Prinses Beatrixlaan gelegen. Rond Ter plaatse van het Molenstraatje en aanliggende gronden het aanduidingsvlak ‘veilig-
deze opslagtank en het vulpunt is een wettelijk verplichte aanduiding ‘veiligheids- | heidszone — bevi’ te wijzigen conform bijlage 9.
zone — bevi' op de verbeelding opgenomen. Uit nameting door de Omgevings-
dienst blijkt dat deze zone niet geheel overeenkomt met de PR 10 contour, het-
geen vereist is.

V6 | De bestemming van de panden Kerkstraat 1 en 2 is in voorliggend bestemmings- | Burgemeester en wethouders adviseren om de verbeelding te wijzigen als volgt:
plan gewijzigd van ‘Maatschappelijk’ naar “Wonen’, naar aanleiding van de ver- Bij de panden Kerkstraat 1-2 delen van het bestemmingsviak ‘Wonen’ te wijzigen in
koop van de panden en naastgelegen gronden ten behoeve van bewoning. Twee | ‘Groen’ conform bijlage 10.
kleine delen van deze gronden zijn echter niet verkocht, maar nog eigendom van
de gemeente. Het is wenselijk en passend om deze gronden, conform het feite-
lijke gebruik en de naastgelegen gemeentelijke gronden, een bestemming ‘Groen’
te geven.

BR | Bijlagen bij de regels

BR1 | In bijlage 3 bij de regels ‘locatieprofielen evenementen’ zijn per evenementenzone | Burgemeester en wethouders adviseren om de Bijlage bij de regels 3 ‘Locatie profielen

regels vastgelegd voor het organiseren van evenementen, onder meer met be-
trekking tot maximum aantal, duur, geluidbelasting, eindtijden en aantallen bezoe-
kers. Op basis van nieuwe inzichten zijn deze regels op diverse punten gewijzigd.
Dit betreft onder meer:
- toestaan van één kermis en een onbepaald evenement op de Waalkade
(i.p.v. 2 kermissen);

evenementen’ in zijn geheel te vervangen door de ‘Bijlage bij de regels - Locatieprofie-
len gemeente Tiel' zoals opgenomen in bijlage 14
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- verlagen van het aantal evenementen op het Korenbeursplein;

- het achterwege laten van aparte eindtijden voor geluidproductie;

- het verlagen van diverse geluidgrenswaarden, en het verhogen ven één
geluidgrenswaarde;

- het bepalen van uitsluitend een totaal maximum aantal bezoekers per
evenementenlocatie, i.p.v. een norm per vierkante meter in combinatie
met een totaal maximum aantal;

- het opnemen van een rustperiode van minimaal 3 weken na evenemen-
ten op het terrein rond de St. Maartenskerk en het Kalverbos;

- meer eisen aan de calamiteitenroutes.

Deze regels zijn verwerkt in een nieuwe, aangepaste bijlage locatieprofielen.

BR2 | In bijlage 3 bij de regels ‘locatieprofielen evenementen’ (en op de verbeelding) is | Burgemeester en wethouders adviseren om bijlage 3 bij de regels ‘Locatieprofielen
de evenementenzone Waalkade beperkt tot de Waalplaat. Echter ook de Haven- | evenementen’ te wijzigen als volgt:
dijk en naastgelegen fietspaden maken onderdeel uit van deze evenementenloca-
tie, en moeten daarom binnen deze evenementenzone worden opgenomen. Bij de locatieprofielen onder 2.1 Waalkade de afbeelding te wijzigen conform bijlage
1.
T Toelichting

NB wijzigingen in de toelichting of de bijlage(n) bij de toelichting zijn geen formele wijziging van het bestemmingsplan. Er is dus voor wat betreft het doorvoeren van de voorgestelde
wijzigingen in de toelichting geen sprake van een gewijzigde vaststelling van het bestemmingsplan.

T In paragraaf 1.3 Geldend bestemmingsplan zijn de diverse bestemmingsplannen | Burgemeester en wethouders adviseren om de tekst van paragraaf 1.3 aan te vullen
die tot nu toe in het plangebied gelden genoemd. De geldende plannen Paraplube- | met een verwijzing naar de geldende plannen Paraplubestemmingsplan Omzetten wo-
stemmingsplan Omzetten woningen en Paraplubestemmingsplan parkeren ontbre- | ningen en Paraplubestemmingsplan parkeren.
ken echter in de tekst.

T2 | Op enkele plaatsen in de toelichting zijn per abuis nog verwijzingen naar twee ge- | Burgemeester en wethouders adviseren om de verwijzing naar de bouw van twee ap-

plande appartementengebouwen aan de Westluidensestraat, voor het gebouw Zin-
der, opgenomen. Inmiddels is de bouw van deze appartementengebouwen niet
meer voorzien en daarom niet in het bestemmingsplan opgenomen. De verwijzin-
gen kunnen daarom uit de toelichting worden verwijderd.

partementengebouwen aan de Westluidensestraat voor het gebouw van Zinder te ver-
wijderen uit de tekst van de volgende paragrafen van de toelichting:

- par.2.34.3

- par. 3.6.1

-par.4.1.2

-par.4.2.2

- par. 4.10.2
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T3 | In de tekst van paragraaf 2.3.9 is aangegeven dat voor evenementen een geluid- | Burgemeester en wethouders adviseren om de tekst in paragraaf 2.3.9 aan te passen
onderzoek is uitgevoerd. Dit is niet juist, het moet zijn: er zijn geluidgrenswaarden | als volgt:
vastgesteld. De onderbouwing van die grenswaarden is als bijlage bij de toelichting
gevoegd. De zinsnede:

‘Hiertoe is onder andere een geluidonderzoek uitgevoerd, dat als bijlage 3 bij dit be-
stemmingsplan is gevoegd’

Vervangen door:

‘Hiertoe zijn onder andere geluidgrenswaarden vastgesteld, waarvan de onderbouwing
als bijlage 3 bij dit bestemmingsplan is gevoegd'.

T4 | In paragraaf 3.6.1 Bestaande ontwikkelingsmogelijkheden met directe bouwtitel is | Burgemeester en wethouders adviseren om in de tekst van paragraaf 3.6.1, bij Ech-
correct aangegeven dat aan de Echteldsedijk 2 en 4 een bestaande ontwikkelings- | teldsedijk 2 en 4 niet meer te verwijzen naar de recent verleende vergunning voor het
mogelijkheid is opgenomen, waarvoor recent vergunning is verleend. De vergun- | appartementengebouw, maar die verwijzing op te nemen als nieuwe ontwikkelingsmo-
ning is echter verleend voor een groter woongebouw dan op basis van het gel- | gelijkheid onder paragraaf 3.6.3.
dende bestemmingsplan mogelijk was. Daarom moet het vergunde woongebouw
(ook) als nieuwe ontwikkelingsmogelijkheid worden beschouwd, en dus genoemd
worden onder paragraaf 3.6.3

T5 | In paragraaf 4.1.2 wordt (laatste zinnen) aangegeven dat voor beide nieuwe ont- | Burgemeester en wethouders adviseren om in paragraaf 4.1.2 de tekst:
wikkelingen geen bodemonderzoek nodig is. Dat is niet juist.

De beide andere, nieuwe ontwikkelingen betreffen mogelijkheden voor functieveran-
dering in bestaande bebouwing. Hiervoor is geen bodemonderzoek nodig.’
te verwijderen

T6 | Inparagraaf 4.7.1 wordt verwezen naar het waterbeleid van het waterschap en de | Burgemeester en wethouders adviseren om in paragraaf 4.7.1 de gehele tekst vanaf:
gemeente. Inmiddels is dit beleid vervangen door nieuw beleid. Het is wenselijk om
de tekst te vervangen door een actuele tekst. ‘Het Waterschap Rivierenland hanteert de beleidsregel....

te vervangen door de tekst zoals opgenomen in bijlage 15
T7 | In paragraaf 6.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid is het proces beschreven van | Burgemeester en wethouders adviseren om de tekst van paragraaf 6.2 aan te passen

de voorbereiding van het ontwerp bestemmingsplan. Inmiddels is de procedure
verder gevorderd, heeft het ontwerp bestemmingsplan ter inzage gelegen en zijn
zienswijzen ontvangen. Dit was logischerwijs nog niet in de tekst van het ontwerp
plan verwerkt.

conform de huidige stand van zaken, waarbij onder andere wordt verwezen naar de
resultaten van de zienswijzeprocedure.
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