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	Bouwplan de Paasberg en het zoekzonebeleid


Geachte raadsleden,
Tijdens de commissievergadering Ruimte en Groen van 12 juni 2008 is naar voren gekomen dat u het bouwplan De Paasberg alsook het zoekzonebeleid op de raadsagenda wilt agenderen. In dat kader sturen wij u deze brief, waarin wij zullen ingaan op het bouwplan zelf, alsook de totstandkoming van het zoekzonebeleid en de daarmee samenhangende ´verklaring van geen bezwaar´ van Gedeputeerde Staten van Gelderland. Als laatste willen wij nog enkele opmerkingen maken omtrent een 19.2-procedure in het algemeen.
Het bouwplan

In het verleden zijn verschillende verzoeken de revue gepasseerd voor deze locatie. De bestemming horeca biedt mogelijkheden voor alle vormen van horeca, dus ook nachthoreca. Zo zijn er plannen geweest voor een biljartruimte voor landelijke wedstrijden, een feestzaal voor 200 personen met kegelbaan en disco, recreatiebungalows en een extra vrijstaande bedrijfswoning. Plannen, die gelet op de aard van de omgeving, niet wenselijk zijn. 

Op 4 juli 2006 hebben wij een principe-uitspraak gedaan, waarin we hebben ingestemd met de nieuwbouw van een landhuis op deze locatie. Het gebied verdraagt eigenlijk alleen kleinschalige horeca, maar bovenal legt een bestemming wonen minder druk op de omgeving dan horeca. Gelet op de locatie en de historie van de omgeving, zijn wij van mening dat een landgoed goed op deze locatie zal passen. Een transformatie tot wonen zou derhalve een oplossing zijn voor deze locatie. Gelet op de kwetsbaarheid van het gebied, hebben wij als voorwaarde gesteld dat er stedenbouwkundige randvoorwaarden opgesteld worden, aan de hand van een advies van een stedenbouwkundig bureau en in overleg met de welstandscommissie. Op deze manier wordt gegarandeerd dat er een zorgvuldige afweging gemaakt wordt over hetgeen ter plaatse mogelijk is. 
Bij de afweging om medewerking te verlenen aan het opstarten van een vrijstellingsprocedure, hebben de volgende argumenten een belangrijke rol gespeeld: 

· Er wordt een kwaliteitsslag, en hiermee een verbetering van het gebied, gemaakt;
· Er wordt gebouwd op de locatie waar nu al sprake is van bebouwing (het café); 

· Het gebied blijft voor het overige gewoon openbaar, zoals het nu ook is. Mensen kunnen er gewoon blijven wandelen; 

· Voldoende parkeergelegenheid onder het pand voor de bewoners (enkele parkeerplaatsen voor het pand voor bezoekers);

· Het ‘ monumentje’ blijft behouden;

Naar aanleiding van dit besluit is de vrijstellingsprocedure ambtelijk in voorbereiding gegaan (op kosten van de initiatiefnemers). Voor een vrijstellingsprocedure moet namelijk een ruimtelijke onderbouwing worden opgesteld, moeten onderzoeken naar bodem, geluid, lucht, archeologie, flora en fauna, etc. worden uitgevoerd, en moet een stedenbouwkundige afweging gemaakt worden. Ook heeft een stedenbouwkundig bureau stedenbouwkundige randvoorwaarden opgesteld, welke naar aanleiding van een welstandsadvies zijn aangepast. Dit alles conform de normale gang van zaken.

Tijdens de ambtelijke voorbereiding is duidelijk naar voren gekomen dat er, gelet op de opgestelde stedenbouwkundige randvoorwaarden, geen stedenbouwkundige belemmeringen zijn om  medewerking te verlenen. Bovendien is er, gelet op de reeds uitgevoerde milieutechnische onderzoeken, vooralsnog geen sprake van milieutechnische belemmeringen. 
Zo langzamerhand komt het einde van de ambtelijke voorbereiding in zicht. De ruimtelijke onderbouwing (met onderzoeken) is in concept gereed en de stedenbouwkundige randvoorwaarden zijn opgesteld. Dit betekent dat wij binnenkost opnieuw een principe-uitspraak zullen nemen om met dit specifieke bouwplan de verdere procedure in te gaan (ter inzage legging). Ook zullen wij de stedenbouwkundige randvoorwaarden vaststellen, zodat de welstandscommissie het bouwplan hieraan kan toetsen. 

Ongeveer een/twee maanden geleden is de bouwaanvraag ingediend. De wet gebiedt ons deze aanvraag binnen twee weken te publiceren. Een ieder mag dan een zienswijze indienen tegen het bouwplan. Er zijn ongeveer 30 zienswijzen binnengekomen. Een eventuele bouwvergunning kan pas afgegeven worden, als er een vrijstellingsprocedure is doorlopen. Omdat de vrijstellingsprocedure nog doorlopen moet worden, zal voorlopig geen bouwvergunning verleend kunnen worden.

Zoekzones

Hieronder zullen wij ingaan op het beleid van zoekzones.
De regio en de rapportage
In regionaal verband is gekeken naar de mogelijke zoekzones voor woningbouw. De provincie wilde namelijk dat de verschillende Achterhoekse gemeenten samen tot één plan kwamen welke gemeente hoeveel woningen mag bouwen en op welke locaties. Hiervoor was ambtelijke en politieke overeenstemming nodig. Elke gemeente heeft daarvoor gekeken naar de (op dat moment actuele) bouwplannen. De provincie had namelijk aangegeven, dat als een bouwplan niet in een zoekzone zou liggen, het niet mogelijk was om hieraan medewerking te verlenen. Zo speelde ook het plan voor de uitbreiding van zorgcentrum Schuijlenburg. Om dit plan Schuijlenburg doorgang te laten vinden, moest deze locatie dus als zoekzone worden opgenomen.
Op 30 oktober 2006 is een definitief rapport verschenen van de regio achterhoek, te weten ‘rapportage zoekzones’. In deze rapportage is de zoekzone voor de omgeving Schuijlenburg aangeduid als Tb1. Op de plankaart, behorende bij deze rapportage, is deze zoekzone ook als Tb1 aangeduid. Tb1 betreft dus de zoekzone waarin het bouwplan Schuijlenburg gelegen is.
De raad en het raadsbesluit

Het definitieve rapport is vervolgens aan de verschillende raden van de Achterhoekse gemeenten voorgelegd. Elke raad heeft ingestemd met het rapport ‘Rapportage Zoekzones’; de raad van de gemeente Oude IJsselstreek heeft op 25 januari 2007 besloten in te stemmen met de rapportage. In het raadsvoorstel wordt gesproken over specifieke gebieden en bouwplannen. Het noemen van een concreet bouwplan is immers duidelijker dan een abstract begrip als Tb1, Ul1 en Et2, etc. Het raadsvoorstel is hiermee niet alleen een samenvatting van, maar ook een aanvulling op de rapportage. Het vertelt immers over de specifieke bouwplannen die aan de zoekzones ten grondslag liggen. In het geval Tb1 betekende dit dus de locatie Schuijlenburg e.o..
Nu de raad met de rapportage moest instemmen, ligt het in de lijn der verwachtingen dat ook daadwerkelijk de rapportage (en de plankaart) zou worden bekeken. Op de plankaart is te zien dat de exacte ligging van het gebied Tb1 is ingetekend; tevens was te zien dat Tb1 ook de locatie rondom en langs De Paasberg betrof. Het betreft hier de omgeving Schuijlenburg. 
Wij willen helder stellen dat er zijdens het college géén sprake was van misleiding van de raad, hetzij bewust hetzij onbewust. Er zijn tijdens de raadsvergadering geen vragen gesteld over de exacte ligging en grenzen van de verschillende zoekzones. Dit was immers te zien op de plankaart. Waren er vragen geweest over de ligging en grenzen, hadden deze gesteld kunnen worden. 
Het zoekzonebesluit van de provincie

Op 12 december 2006 hebben Gedeputeerde Staten de streekplanuitwerking ‘zoekzone voor stedelijke functies en landschappelijke versterking’ vastgesteld. Hiermee is dit ‘zoekzonebeleid’ onderdeel geworden van het streekplan. Zorgcentrum Schuijlenburg heeft uiteindelijk op de eigen locatie uitgebreid, waardoor voor dit bouwplan niet gebouwd hoefde te worden binnen de zoekzone. Het feit is echter wel dat de zoekzone Tb1 vastgesteld en onherroepelijk is. Ook al zou het eerdere raadsbesluit worden teruggedraaid, dan nog doet dit niets af aan het feit dat het zoekzonebeleid van de provincie onherroepelijk is.
De 19-2 verklaring en de het bouwplan Paasberg

Op 10 april 2007 hebben Gedeputeerde Staten een besluit genomen inzake de toepassing van artikel 19 lid 2 WRO binnen de zoekzones voor wonen. Alle zoekzones voor wonen binnen het multifunctioneel platteland vallen hiermee onder de ‘algemene verklaring van geen bezwaar’ van de provincie, tenzij de betreffende zoekzones gelegen zijn binnen de invloedssfeer van externe veiligheidsnormeringen of tenzij er sprake is van luchtverontreiniging boven de daartoe wettelijke normeringen. Zoekzone Tb1 heeft hiermee een verklaring van geen bezwaar gekregen, hetgeen betekent dat eventuele woningbouwprojecten middels artikel 19.2 WRO gerealiseerd kunnen worden.
Wij willen helder stellen dat het bouwplan voor het appartementencomplex aan de Paasberg al speelde voor de vaststelling van de zoekzones door de provincie. Immers, ons besluit, waarin we in principe medewerking verlenen aan een vrijstellingsprocedure, dateert van juli 2006. Daarmee staan het bouwplan ‘Paasberg’ en het zoekzonebeleid los van elkaar. De enige verbinding tussen beide is dat het bouwplan gerealiseerd kan worden middels artikel 19.2, omdat het plan gelegen is in een zoekzone voor woningbouw.
De procedure rondom een artikel 19.2 WRO vrijstelling 
Bij een artikel 19.2 procedure beslist uiteindelijk het college over de vrijstelling. Het is hiermee geen besluit, waarover de raad zich kan buigen. Het verlenen van een vrijstelling (19.2) is een bevoegdheid van ons, hetgeen betekent dat wij niet mee hoeven te werken aan een dergelijk verzoek. Er wordt namelijk van ons verwacht een goede ruimtelijke en bestuurlijke afweging te maken.
Voordat een daadwerkelijk besluit om vrijstelling wordt genomen, laten wij ons altijd eerst uit over de vraag of wij in principe medewerking willen verlenen aan een vrijstellingsverzoek. Luidt ons antwoord ontkennend, dan wordt er geen vrijstellingsprocedure ingezet. Luidt ons antwoord positief, dan zal de procedure wel in gang gezet worden. Het belangrijkste onderdeel van deze procedure is dan de ter inzage legging, waarbij een ieder een zienswijze kan indienen. Deze zienswijzen zullen dan door ons behandeld en afgewogen worden, vóórdat het daadwerkelijke besluit om vrijstelling wordt genomen. Het is dus heel wel mogelijk dat gaandeweg een procedure er argumenten aangedragen worden, welke ertoe leiden dat wij uiteindelijk alsnog negatief zullen besluiten. 
De vraag wordt geregeld gesteld of het mogelijk is om een 19.1 procedure te doorlopen. In dat geval zal het daadwerkelijke besluit door de raad genomen worden. Bovendien wordt aan de provincie een specifieke verklaring van geen bezwaar gevraagd voor dit bouwplan. Strikt formeel gezien, kan inderdaad alsnog de keuze gemaakt worden voor het doorlopen van een 19.1 procedure. Dit kan alleen als wij als college aangeven geen 19.2 procedure, maar wel een 19.1 procedure, te willen doorlopen. In dat geval mag de raad het daadwerkelijke besluit nemen om de vrijstelling wel of niet te verlenen. Het is echter niet logisch, en ook niet fair naar een aanvrager toe, om een zwaardere vrijstellingsprocedure in te zetten als een lichtere procedure volstaat, juist ook omdat de 19.2 procedure reeds is ingezet. Daarbij is het binnen de gemeente gemeengoed geworden om de lichtste procedure mogelijk in te zetten. Het is naar een aanvrager toe niet eerlijk om nu op de rem te trappen en een andere procedure in te zetten. Bovendien zijn wij van mening, dat het niet van goed bestuur getuigt, om halverwege een procedure de spelregels aan te passen. Dit betekent dat wij als college bij ons besluit blijven om een artikel 19.2 procedure te doorlopen.

In de commissie besproken: Welstandsafweging en 3D-afbeelding
Tijdens de commisievergadering heeft wethouder Haverdil, in reactie op vragen op het vlak van de welstand, aangegeven de commissie graag de gelegenheid te bieden om persoonlijk de welstandscommissie hierover te horen en al naar gelang tot een nadere gedachtenuitwisseling in deze te komen. Wij verzoeken u aan te geven binnen welke termijn aan deze uitnodiging gevolg kan worden gegeven. 

Tijdens de commissievergadering is tevens aangegeven dat er een 3D-afbeelding in de maak is. Het betreft hier een zogenaamde ‘praatplaat’. Deze afbeelding kan duidelijkheid scheppen in de vraag hoe het gebouw straks in haar omgeving zal staan. De initiatiefnemer is op dit moment in het buitenland. Wij hopen dat hij in de gelegenheid is om deze afbeelding voor de komende raadsvergadering gereed te hebben; anders zult u de afbeelding op een later tijdstip ontvangen.
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