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datum ons kenmerk uw brief/kenmerk 

24 juli 2023 866808  

 

behandeld door doorkiesnummer bijlage(n) 

 (026) 49 76 911 6 

 

onderwerp 

Intentieovereenkomst vervaardigen herziening bestemmingsplan 

Rheden, locatie Dorpsstraat 49a, woningbouw. 

 

Geachte  en/of nader te noemen meester, 

 

Per brief van 6 april 2023 heeft de gemeente u geïnformeerd over het principebesluit van het 

college van burgemeester en wethouders. Onderstaande brief gaat in op de voorwaarden voor de 

medewerking aan uw verzoek.  

 

Deze brief is te beschouwen als een intentieovereenkomst gericht op het vervaardigen van een 

bestemmingsplan en wij vragen u deze brief alsmede de bijgevoegde  

planschadeverhaalsovereenkomst ondertekend retour te sturen. Het overdragen van openbaar 

grond aan de gemeente zal in een nadere overeenkomst worden geregeld. 

 

Omschrijving verzoek 

Uw verzoek betreft een herziening van het bestemmingsplan voor de locatie Dorpsstraat 49a te 

Rheden om een appartementencomplex mogelijk te maken. Er wordt op dit moment een andere 

bestemmingsplanprocedure opgestart om sport- en healthclub De Cirkel, momenteel gevestigd op 

deze locatie, een nieuwe locatie aan de IJsselsingel te kunnen geven. Op de vrijkomende locatie 

aan de Dorpsstraat wenst u 24 appartementen met bijbehorende voorzieningen te realiseren. Het 

college van burgemeester en wethouders wil in principe meewerken aan het plan. Een en ander 

verder zoals omschreven in de brief van 6 april 2023. Hierin staan ook de overwegingen van het 

college en aandachtspunten voor het vervolg. 

 

Ligging plangebied 

De betreffende locatie voor de woningbouw is gelegen tussen de Dorpsstraat en de Laakweg. Het 

betreft de percelen kadastraal bekend als gemeente Rheden, sectie C, nummers 640, 1128, 1180, 

1265 en 1266. Zie ter verduidelijking de schets op de volgende afbeelding. 

 

 

In Tweevoud verzenden   

 

WeBro Invest B.V. 

T.a.v.  

Koningsschot 45 C, 

3905 PR VEENENDAAL 
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Vigerende plannen 

De percelen, waarop de herziening betrekking heeft, liggen binnen het plangebied waarvoor het 

bestemmingsplan ‘Rheden 2016, woongebieden’ geldt, vastgesteld door de gemeenteraad op 28 

maart 2017. De percelen hebben volgens het geldende bestemmingsplan de bestemmingen 

‘Gemengd - 2’ en ‘Tuin’ met bijbehorend bouwvlak en functieaanduidingen ‘maatschappelijk’ en 

‘sport’.  

 

De gronden zijn voorts gelegen in het ‘Parapluplan archeologie Rheden 2013 en aanpassing 

regeling buitenplaatsen’, vastgesteld door de gemeenteraad op 15 april 2014. Daarin hebben de 

percelen de dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologie 1’ toegekend gekregen. Dit houdt in dat de 

gronden bestemd zijn voor een hoge archeologische verwachtingswaarde. 

 

Bestemmingsplanherziening 

Uw plan past niet binnen de toegelaten mogelijkheden die het vigerende bestemmingsplan 

‘Rheden 2016, woongebieden’ biedt. Daarom in een bestemmingsplanherziening nodig. In deze 

intentieovereenkomst zijn voorwaarden opgenomen waaraan voldaan moet worden om een 

bestemmingsplanherziening mogelijk te maken.  

 

Inspanningsverplichting 

Zodra is voldaan aan de voorwaarden genoemd in deze intentieovereenkomst en dus blijkt dat de 

nieuwbouw van de sportschool ter plaatse uitvoerbaar is, kan er een bestemmingsplanherziening 

worden gemaakt. Onze bereidheid tot het voeren van een procedure tot herziening van het 

bestemmingsplan moet worden gezien als een inspanningsverplichting en geen garantie. Dit 

betekent dat wij in die procedure op grond van onze publiekrechtelijke taak, een goede afweging 

van alle belangen, kunnen komen tot het standpunt dat niet wordt meegewerkt aan uw verzoek, 

dan wel alleen aan een aangepast plan. De inspanningsverplichting ziet niet toe op het opnieuw 

voeren van de procedure indien de raad het bestemmingsplan niet vaststelt. 
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Het is uiteindelijk de gemeenteraad die beslist over het al dan niet, of gewijzigd, vaststellen van 

een bestemmingsplan en daarbij ingekomen zienswijzen beoordeelt. Tegen het besluit van de 

gemeenteraad staat beroep open bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State. 

Onze bereidheid garandeert derhalve niet dat, indien een ontwerpbestemmingsplan ter inzage 

wordt gelegd, dit plan ook rechtskracht krijgt. 

   

Procedure 

Wij beslissen niet eerder over het meewerken aan (de procedure voor) een bestemmingsplan dan 

nadat u een exemplaar van deze brief (de intentieovereenkomst) en de daarbij behorende 

planschadeverhaalsovereenkomst, voor akkoord ondertekend, aan ons hebt teruggezonden, de 

verschuldigde kosten voor het in behandeling nemen van het verzoek zijn betaald en wij ons een 

oordeel hebben gevormd over de wijze waarop is voldaan aan de in deze brief gestelde 

voorwaarden. Meegewogen worden de door u over te leggen onderzoeken, de uitwerking van het 

stedenbouwkundig plan/inrichtingsplan, en de eventueel hieruit gebleken aanwezigheid van 

belemmeringen. 

 

Starten wij de procedure dan bestaat deze in de meeste gevallen uit de volgende stappen: 

• onze beslissing over het vervaardigen van het bestemmingsplan, dit zullen wij publiceren; 

• het plegen van vooroverleg onzerzijds met de in de wet voorgeschreven instanties; 

• het vervaardigen van het ontwerpbestemmingsplan; 

• de tervisielegging gedurende 6 weken van het ontwerp-bestemmingsplan met de daarbij 

behorende onderzoeken en andere relevante stukken, met de mogelijkheid zienswijzen in te 

dienen bij de gemeenteraad; 

• ons voorstel aan de gemeenteraad inzake de beoordeling van ingekomen zienswijzen en de 

vaststelling van het bestemmingsplan; 

• de beslissing van de gemeenteraad; dit zullen wij publiceren; 

• de tervisielegging gedurende 6 weken van het raadsbesluit, met de mogelijkheid beroep in 

stellen bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State; 

• daags na afloop van de beroepstermijn treedt het bestemmingsplan in werking en kunnen wij 

beslissen op een aanvraag om een omgevingsvergunning. Het plan treedt evenwel niet in 

werking indien een verzoek om schorsing is ingediend. Een schorsing zal meestal duren totdat 

de Voorzitter van de Afdeling bestuursrechtspraak het verzoek heeft afgewezen, dan wel tot het 

moment dat in beroep een besluit is genomen door de Afdeling bestuursrechtspraak. 

 

Omgevingswet 

Bij de hiervoor genoemde procedure is met de inwerkingtreding van de Omgevingswet  

geen rekening gehouden. Hierover het volgende.  

 

De inwerkingtreding van deze wet wordt op dit moment voorzien op 1 januari 2024. 

Wanneer het ontwerp bestemmingsplan voor inwerkingtreding ter visie is gelegd, kan de 

procedure onder de oude wetgeving worden voortgezet en blijft het hiervoor genoemde van 

toepassing. Wij zullen ons inspannen om het initiatief met behulp van een bestemmingsplan 

mogelijk te maken.  

 

Omdat de voorbereiding van een bestemmingsplanprocedure afhankelijk is van onder andere 

onderzoeksresultaten, de kwaliteit van door u aangeleverde stukken, en de beschikbare capaciteit 

bij intern hierbij betrokken disciplines en externe partijen, behoudt de gemeente zich echter het 

recht voor om gedurende de voorbereiding te bepalen dat het aanleveren van stukken die geschikt 
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zijn voor terinzagelegging als ontwerpbestemmingsplan niet meer haalbaar is. Als dat laatste het 

geval is, kan uw initiatief wellicht met een omgevingsvergunning voor een zogenaamde 

buitenplanse omgevingsplanactiviteit of met een herziening van het dan geldende omgevingsplan 

mogelijk worden gemaakt. 

 

Hierbij is het volgende dan in ieder geval van belang: 

• U blijft nog steeds legesplichtig voor de voorbereiding van het bestemmingsplan. Een procedure 

onder de Omgevingswet zal eveneens legesplichtig zijn. Hoe de legesverplichting er dan uit ziet 

is op dit moment niet bekend.  

• Er zal opnieuw worden beoordeeld wat er op het gebied van onderzoeken precies benodigd is 

en of de al uitgevoerde onderzoeken volstaan, en welke andere documenten eventueel nodig 

zijn.  

• Over de dan te volgen procedure zal te zijner tijd met u worden overlegd. Het is waarschijnlijk 

dat hiervoor een overeenkomst benodigd is. 

 

Gelet op het bovenstaande verzoeken wij u (en uw eventuele opdrachtnemers) zo spoedig  

mogelijk de benodigde documenten aan te leveren en als de gemeente correcties nodig  

acht, dit zo spoedig mogelijk door te voeren, indien u wilt dat het initiatief nog middels een  

bestemmingsplanprocedure mogelijk wordt gemaakt.  

 

Tijdspad 

De praktijk leert dat de uitvoering en toetsing van de benodigde onderzoeken en het opstellen van 

het conceptbestemmingsplan al snel 3 tot 6 maanden in beslag neemt. Vanaf het moment dat er 

een concept ontwerpbestemmingsplan klaar is om in procedure te worden gebracht, duurt het 

grofweg circa 6 maanden voordat een in procedure gebracht bestemmingsplan rechtskracht heeft. 

Wij gaan er daarbij vanuit dat eventuele ingebrachte zienswijzen geen belemmering vormen en de 

gemeenteraad tot vaststelling wenst over te gaan. Een en ander is mede afhankelijk van het 

moment waarop wij over goede onderzoeken beschikken, uw uitwerking van het 

stedenbouwkundig plan/inrichtingsplan en de inhoud van eventuele zienswijzen. 

 

Voorwaarden 

Het plan is globaal getoetst aan regelgeving en beleid. Aan onze medewerking verbinden wij de 

onderstaande voorwaarden.  

 

Algemene voorwaarden  

 

a  tekenen overeenkomsten 

U moet zich met de inhoud van deze brief akkoord verklaren. Dat geschiedt door ondertekening 

en terugzending van het extra exemplaar van deze brief evenals het extra exemplaar van de 

bijgevoegde planschadeverhaalsovereenkomst. 

 

b planschade 

U moet de eventuele tegemoetkoming in schade, die een derde lijdt ten gevolge van het van 

kracht worden van een bestemmingsplan dat op uw verzoek wordt vervaardigd, voor uw 

rekening nemen.  

 Het eventueel door ons college verschuldigd zijn van een schadevergoeding vloeit voort uit de 

Wet ruimtelijke ordening. Indien een dergelijk verzoek wordt ingediend, zullen wij deze volgens 

de gemeentelijke procedureverordening afhandelen. Hierbij worden alle betrokken belangen 
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gewogen alvorens wordt beslist of het verzoek gegrond, dan wel ongegrond is. Een en ander is 

neergelegd in de planschadeverhaalsovereenkomst die in tweevoud hierbij gaat. 

 U kunt ter indicatie van de verplichting die u aangaat voor uw eigen inzicht een risicoanalyse 

planschade laten uitvoeren. 

 

c  geldigheid bereidheid, ondertekening 

Indien wij de getekende stukken niet binnen twee weken na de datum van verzending van deze 

brief hebben ontvangen, vervalt onze aanbieding om deze procedure te voeren. Na 

ondertekening is deze intentieovereenkomst 1 jaar houdbaar.  

 

d kosten procedure 

De kosten voor het in behandeling nemen van uw verzoek om herziening van het 

bestemmingsplan komen voor uw rekening, ook al leidt dit niet tot het door u gewenste 

resultaat. Na ontvangst van het getekende exemplaar van deze brief en de 

planschadeverhaalsovereenkomst, ontvangt u van ons een legesaanslag voor de betaling van 

het verschuldigde bedrag ad  € 4.277,30. 

U laat het bestemmingsplan zelf opstellen. Ongeacht hetgeen u door een adviesbureau wordt 

geoffreerd, dient u te voldoen aan onze voorwaarden. Deze voorwaarden kunt u lezen in de 

bijlage Zelf een bestemming vervaardigen. Hieruit blijkt bijvoorbeeld dat wij alleen op basis van 

een door ons geaccordeerd plan een procedure starten. Wij toetsen aangeleverde stukken 

hoogstens driemaal. Zijn wij de derde keer niet akkoord dan stellen wij alsnog het 

bestemmingsplan op na betaling van de resterende leges volgens onze legesnota. 

 

e start werkzaamheden 

Van gemeentewege wordt geen ontwerpbestemmingsplan in procedure gebracht voordat u de 

leges voor het in behandeling nemen van het verzoek heeft voldaan.  

 

f geldigheid aanbieding, onderzoeken 

Onze aanbieding vervalt tevens als wij niet tijdig de van u gevraagde onderzoeken en 

uitwerking van stedenbouwkundige plan/ inrichtingsplan ontvangen. Binnen 3 maanden na het 

versturen van deze brief, moet u deze stukken in concept ter toetsing hebben overgelegd. 

 

g onderzoeken 

• De kosten voor de hieronder genoemde onderzoeken komen voor uw rekening. Dit geldt 

ook als tijdens de procedure blijkt dat andere onderzoeken nodig zijn, of wanneer 

uitkomsten van een onderzoek, dan wel aanpassingen in het plan naar onze mening vragen 

om een vervolgonderzoek. 

• De onderzoeken moeten afgestemd zijn op het uiteindelijke plan dat als basis dient voor de 

herziening van het bestemmingsplan. 

• U moet van elk onderzoek ten minste een digitale versie sturen voor de toetsing onzerzijds. 

Nadat wij hebben ingestemd met een onderzoek, stuurt u ons ten behoeve van de 

tervisielegging van het ontwerpbestemmingsplan, de definitieve versie van het onderzoek 

in pdf-formaat. Wij vragen u de onderzoeken te sturen naar de in het briefhoofd vermelde 

medewerker, voor de digitale exemplaren via het e-mailadres @rheden.nl. 

 

h financiële uitvoerbaarheid 

 De uitvoering van de door u beoogde ontwikkeling dient financieel haalbaar te zijn. Gelet op de 

aard van de door u beoogde ontwikkelingen gaan wij vooralsnog uit van deze haalbaarheid. 



  

pagina datum ons kenmerk 

6 24 juli 2023 RHD-866808 

 

 

Mocht in een later stadium blijken van gegronde twijfels ten aanzien van deze haalbaarheid, 

dan kan dat leiden tot stopzetting van de bestemmingsplanprocedure. Alvorens hiertoe te 

besluiten zult u in de gelegenheid worden gesteld de financiële uitvoerbaarheid te motiveren. 

 

i gebruik gemeentegrond 

Voor zover het ontwerp van de terreininrichting slechts uitvoerbaar is na aanpassingen in het 

openbare gebied, zullen wij afwegen of wij daaraan willen meewerken. Indien wij meewerken, 

komen de kosten voor de herinrichting voor uw rekening. 

 

j  nadere overeenkomst 

Voor de overname van openbare gronden zal op basis van een goedgekeurde 

inrichtingstekening een nadere overeenkomst worden gesloten. Wij zullen met u in overleg 

treden om hierover nadere afspraken te maken. Deze nadere overeenkomst moet gesloten zijn 

vóór vaststelling van het bestemmingsplan.  

 

k huidige gebruikers 

U bent verantwoordelijk voor het beschikbaar komen van de percelen voor de door u gewenste 

ontwikkeling. 

 

l kosten gemeentelijke voorbereiding en uitvoering 

U betaalt alle, dus ook eventueel door de gemeente te maken voorbereidings- en 

uitvoeringskosten voor openbare werken binnen en zo nodig ook buiten de bouwlocatie voor 

zover deze noodzakelijk zijn voor het bouwplan. Hierbij kunt u denken aan bijvoorbeeld het 

maken van een ontsluiting op het openbare gebied, waaronder de noodzakelijke aanpassing 

van het trottoir, wegen, openbare verlichting, bomen evenals de kosten van het aanbrengen 

van een afvoer voor afvalwater op de bestaande hoofdriolering.  

 

m aansprakelijkheid 

U bent aansprakelijk voor eventuele beschadigingen aan openbare werken die veroorzaakt zijn 

door de uitvoering van het bouwplan. De kosten van herstel worden u in rekening gebracht.  

 

n overdracht locatie 

U verplicht zich het bepaalde in deze brief en in het bijzonder de gemeentelijke voorwaarden 

verbonden aan onze bereidheid mee te werken, bij overdracht van uw ontwikkelpositie en/of bij 

overdracht van het onderhavige terrein, aan de nieuwe ontwikkelaar en/of eigenaar op te 

leggen. Indien het bepaalde in deze brief niet wordt opgelegd, zullen wij ons niet langer 

gehouden voelen om verdere medewerking te verlenen aan een planologische procedure. 

 

o afstemming omwonenden 

U zorgt voor afstemming over uw plannen met de omgeving en houdt ons op de hoogte van het 

draagvlak voor uw plannen in de omgeving. Vanwege de grootte van het plan en de ligging 

nabij de Dorpskerk verzorgt u een bijeenkomst voor de omgeving. In het kader van de te 

voeren planologische procedures zullen wij ingebrachte belangen in relatie tot het algemeen 

belang afwegen.  

 

p duurzaamheid 

De gemeente heeft zich tot doel gesteld om in 2040 een klimaatbestendige en CO2-neutrale 

gemeente te zijn. We stimuleren onze inwoners, ondernemers en organisaties om samen onze 
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ambities waar te maken. Wij bevelen daarom aanvullende energiebesparende maatregelen aan 

(denk aan een warmtepomp, zonnecollectoren, zonnepanelen).  

 

 

Voorwaarden in verband met het vervaardigen van het bestemmingsplan 

 

Deze voorwaarden zijn afgestemd op huidige regelgeving, tijdens de voorbereiding  van de 

vaststelling van het bestemmingsplan kan regelgeving wijzigen. 

 

q inhoud bestemmingplan 

U laat zelf het bestemmingsplan opstellen inclusief het laten tekenen van de verbeelding. We 

merken op dat de verbeelding en regels moeten worden afgestemd op het uiteindelijke plan. De 

te creëren planologische ruimte voor het pand moet voldoen aan het uitgangspunt van twee 

lagen met een kap. De toelichting dient een actueel beeld te geven van het relevant beleid en 

toegespitst te worden op het initiatief. De plantoelichting dient voor dit initiatief ook een 

verantwoording van de Ladder Duurzame Verstedelijking te bevatten. Daarnaast dient onder 

andere een landschapsplan opgenomen te worden als bijlage bij de regels van het 

bestemmingsplan. 

 

r inrichtingstekening  

 Teneinde te kunnen beoordelen of de ontwikkeling uitvoerbaar is, dient u op een ingemeten 

tekening schaal 1:500 de inrichting van het terrein aan te geven. Deze tekening bevat naast de 

beoogde ontwikkeling ten minste de ontworpen parkeervoorzieningen, met zo nodig de wijze 

van ontsluiting van het terrein, evenals een inmeting van de aanwezige en eventueel te 

verwijderen bomen. Overige relevante gegevens kunnen zijn het aan te leggen/te behouden 

groen, de locatie van een wadi, de breedte van de aan te leggen wegen, de uitritconstructie, de 

verlichting, de verzamelplaats voor afval(containers), de opstelplaats(en) voor de brandweer en 

locaties van eventuele bluswatervoorzieningen. 

 

 De verantwoordelijkheid voor het voldoen aan de Handreiking Bluswatervoorziening en 

Bereikbaarheid ligt bij u als initiatiefnemer. Als blijkt dat een noodontsluitingsmogelijkheid 

privaatrechtelijk niet te borgen is met een erfdienstbaarheid, is het noodzakelijk dat voldaan 

wordt aan paragraaf 4.3.3. van de Handreiking Bluswatervoorziening en Bereikbaarheid van 

Brandweer Nederland van januari 2020. 

 

 Bij de nadere uitwerking van het stedenbouwkundig plan moet worden voldaan aan: 

 - de indeling van de appartementen aan de noord/westzijde zodat er voldoende 

woonkwaliteit en privacy geborgd kan worden; 

 - de uitgangspunten zoals beschreven in de Quick Scan d.d. 23 februari 2023 en het verslag 

van de Commissie Ruimtelijke Kwaliteit Rheden d.d. 22 februari 2023. 

 

 Het geldende welstandsbeleid is van toepassing bij de uiteindelijke beoordeling in het  

 kader van de omgevingsvergunning. 

 

s landschapsplan  

  Zoals eerder vermeld dient aan het bestemmingsplan een landschapsplan gekoppeld te worden. 

U moet een landschapsplan laten vervaardigen, met tekeningen ten minste schaal 1:500. De 

inrichtingstekening van de nieuwe situatie kan daarvoor als basis dienen. De nieuwe inrichting 

van de buitenruimte zal qua sfeer en uitstraling moeten aansluiten bij de kerk en het parkje 
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met de monumentale bomen. Aandachtspunten hierbij zijn in ieder geval de wijze van 

ontsluiting van het pand en de consequenties daarvan voor de entree naar de kerk, de 

oplossing van het parkeren, de inrichting met groen/bomen en de soortkeuze van de 

beplanting.  

 Het landschapsplan moet een opgave van de aan te planten soorten bevatten en de locatie en 

afmetingen van de elementen met een motivering van vorenstaande. Vanuit het 

biodiversiteitsplan wordt er om de aanplant van inheemse soorten gevraagd. Er kan gedacht 

worden aan heesters, hagen, bomen, maar ook aan gevelbekleding en groene parkeervakken. 

Van belang is dat in de verdere uitwerking nadrukkelijk in samenhang met het landschap 

verder wordt ontworpen aan het gebouw en de buitenruimte. Een goede landschappelijke 

inpassing zal namelijk invloed hebben op de uiteindelijke situering en vormgeving van het 

gebouw en het parkeren, maar bijvoorbeeld ook ten aanzien van de privé-buitenruimte op de 

begane grond. Het gebouw en buitenruimte dienen een samenhangend geheel te worden. De 

inpassing van het gebouw aan de parkzijde vormt daarbij extra van belang, waarbij enkele 

solitaire bomen het beeld van het gebouw aan het park kunnen versterken.  

 

t cultuurhistorische analyse  

 Het aspect cultuurhistorie mag geen belemmering vormen. De locatie ligt in de buurt van de 

Mauritiuskerk. Er dient een cultuurhistorische analyse te worden uitgevoerd. Wij verzoeken u 

historisch kaartmateriaal in het onderzoeksrapport op te nemen waaruit de historische 

gelaagdheid van het plangebied goed valt af te lezen.  

 

u bomen effect analyse 

Uitgangspunt bij deze planontwikkeling is het handhaven van de bestaande bomen. De 

aanwezige bomen in en nabij het plangebied dient u daarom in te meten. In de nabijheid van 

het plangebied, staan bijzondere bomen. U treft bij de intentieovereenkomst het formulier 

Bomen Effect Analyse aan. U dient deze vragenlijst ingevuld aan  van de  

afdeling Openbaar Beheer terug te zenden. Aan de hand van uw antwoorden beoordelen wij of 

u een bomeneffectanalyse dient uit te voeren. Op de inrichtingstekening, zoals hierboven reeds 

vermeld, geeft u aan welke bomen worden verwijderd, behouden worden en welke worden 

geplant. 

 

v bodemonderzoek 

 U dient een onderzoek te laten verrichten naar de aanwezigheid van bodemverontreiniging 

binnen het plangebied. Er is sprake van een evidente functiewijziging. Dit maakt dat 

bodemonderzoek nodig is voorafgaand aan de functiewijziging. Er zal een historisch 

vooronderzoek en een verkennend bodemonderzoek moeten worden uitgevoerd. Alvorens de 

gemeenteraad kan overgaan tot de vaststelling van het bestemmingsplan dient de bodem 

geschikt te zijn voor de beoogde functie.  

Het onderzoek dient daarbij aan de volgende uitgangspunten te voldoen:  

• het bodemonderzoek dient te worden uitgevoerd conform de NEN-5740; 

•   het bodemonderzoek mag niet ouder zijn dan 5 jaar;  

•   tussen het verrichten van het bodemonderzoek en heden hebben geen bodembedreigende 

activiteiten plaatsgevonden op de locatie; 

• indien uit het vooronderzoek of tijdens het bodemonderzoek blijkt dat de locatie asbest 

verdacht is, dient asbestbodemonderzoek conform de NEN 5707 uitgevoerd te worden.  
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• het uitvoerende adviesbureau dient voor de uit te voeren werkzaamheden te beschikken 

over een ministeriële erkenning in de zin van het Besluit uitvoeringskwaliteit bodem 

(Kwalibo). 

De gegevens van het bodemonderzoek dienen zowel in XML-formaat (conform de BRL SIKB 

0100) als in PDF te worden aangeleverd. Graag inclusief de X-Y coördinaten van de 

boorpuntposities.  

 

Voor meer informatie omtrent het uit te voeren bodemonderzoek kunt u contact opnemen met 

 van het Team Woon- en Leefomgeving, via telefoonnummer (026) 49 76 

 of @rheden.nl. 

 

w goedgekeurd saneringsplan of BUS-melding 

Indien er sprake is van een ernstig geval van bodemverontreiniging dient de bodem te worden 

gesaneerd. De vaststelling van het bestemmingsplan is alleen mogelijk na ontvangst van een 

door Gedeputeerde Staten goedgekeurd saneringsplan of een gedane BUS-melding bij het 

college van Gedeputeerde Staten van de provincie Gelderland. 

Voor meer informatie omtrent bodemsanering kunt u contact opnemen met  

van het Team Woon- en Leefomgeving, via telefoonnummer (026) 49 76  of 

@rheden.nl. 

 

x waterparagraaf 

Het aspect water is van groot belang binnen de ruimtelijke ordening. Door verstandig om te 

gaan met het water kan verdroging en water(over)last voorkomen worden en kan ook de 

kwaliteit van het water hoog gehouden worden. Daarom is het noodzakelijk dat gebiedseigen 

water zo lang mogelijk in het gebied zelf blijft. Dit gebeurt door middel van het afkoppelen van 

het schone hemelwater (regen) wat op verhardingen valt zoals bijvoorbeeld de daken.  

 

Aan de hand van de Handreiking Watertoets kan het aspect water in onderhavig plan worden 

meegenomen. Doel van het watertoets proces is te waarborgen dat waterhuishoudkundige 

doelstellingen expliciet en op evenwichtige wijze meewegen bij alle ruimtelijke plannen en 

besluiten die relevant zijn voor de waterhuishouding.  

 

Het beleid omtrent lozing van hemelwater is aangegeven in de 'Verordening afvoer hemelwater 

en grondwater Rheden'. Slechts indien geen voorziening op het eigen terrein mogelijk is, kan 

van deze verplichting ontheffing worden verleend. Dan kan, na instemming van de eigenaar 

(waterschap Rijn en IJssel) bijvoorbeeld hemelwater geloosd worden op een vijver. Wegens 

afwezigheid van een gescheiden rioolstelsel rondom het plangebied is het niet mogelijk om 

hemelwater op het aanwezige rioolstelsel te lozen.  

 

y geohydrologisch onderzoek 

U dient door middel van een deugdelijk geohydrologisch onderzoek in relatie tot de aard van 

het bouwplan aan te tonen welke gevolgen het bouwplan heeft voor de bestaande 

waterhuishouding en de omgeving (bodemsamenstelling, waterafsluitende lagen, 

waterdoorlatendheid, hoogte en laagste grondwaterstand en eventuele overige relevante 

informatie). U moet zo nodig maatregelen aangeven en treffen om negatieve gevolgen voor de 

waterhuishouding ten gevolge van het bouwplan te neutraliseren of te compenseren. 

 

Het hemelwater en huishoudelijk afvalwater dienen gescheiden te blijven. Vuilwater dient te 

worden afgevoerd middels het gemengde rioolstelsel van de kern Rheden.  
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Het beleid omtrent lozing hemelwater is aangegeven in de “Verordening afvoer hemelwater en 

grondwater Rheden 2015” en het Activiteitenbesluit. Het is niet toegestaan om hemelwater van 

nieuwe verhardingen en gebouwen op de riolering te lozen. Dit hemelwater zal op eigen terrein 

moeten worden verwerkt. De eigenaar is verantwoordelijk voor het (blijvend) functioneren van 

de infiltratievoorziening.  

 

Er dient een plan, ter beoordeling, aangeleverd te worden waarin is aangeven op welke wijze 

de afvoer hiervan is beoogd. U dient de gemeente te informeren over de beoogde 

hemelwatervoorziening en u levert een relevante capaciteitsberekening aan, met afmetingen en 

technische specificaties van de voorziening. Uitlogende en/of verontreinigende materiaal-

toepassingen moeten vermeden worden. Toepassing van een speciale bodempassage verdient 

de voorkeur. Voor lozen op oppervlaktewater is toestemming van het waterschap vereist. 

Slechts indien geen voorziening op het eigen terrein mogelijk is, kan van deze verplichting 

ontheffing worden verleend. Een mogelijkheid kan dan zijn u met onze instemming het 

hemelwater aansluit op ons gescheiden rioolstelsel indien dit aanwezig is. 

 

Er is een riolering aanwezig nabij de zuidelijke perceelgrens. Deze riolering zal verplaatst 

moeten worden om te voorkomen dat het gebouw op of direct naast het riool komt te staan. 

Deze kosten zijn voor uw rekening. 

 

Aan het aansluiten op de gemeentelijke riolering zijn kosten verbonden. De gemeente stelt 

eisen aan de wijze van uitvoering van de riolering. Deze gemeentelijke eisen kunt u opvragen 

bij   van de gemeente, via telefoonnummer (026) 4976 . Voor de 

toetsing van het uiteindelijke plan is een compleet ‘rioleringsplan’ vereist. Daarin moet duidelijk 

zijn aangegeven hoe met het huishoudelijk afvalwater (vuilwater) en het hemelwater wordt 

omgegaan. 

 

De oplossing met betrekking tot het verwerken van hemelwater is voor het bestemmingplan 

van belang als uw oplossing op maaiveldniveau ruimte vraagt. In de inrichtingstekening moet u 

dan uw infiltratievoorziening intekenen.  

 

Wij willen u meegeven dat het geohydrologisch onderzoek vaak te combineren is met ander 

noodzakelijk bodemonderzoek, zoals bijvoorbeeld ten behoeve van de fundering, 

bodemkwaliteit of archeologie. 

 

z archeologisch onderzoek  

De locatie heeft Waarde Archeologie 1 (hoge archeologische verwachting of bekende 

archeologische vindplaats). Op het moment dat er een oppervlakte groter dan 100 m2 

ontgraven wordt met een diepte van 30 cm of opgehoogd wordt met meer dan 100 cm geldt 

een onderzoek plicht (archeologisch rapport waarin de waarden van de gronden zijn 

vastgelegd). Gronden die eerder verstoord zijn door in dit geval onderkeldering en de aanleg 

van het zwembad maken geen onderdeel uit van het bepalen van deze oppervlakte.  

Het is aan initiatiefnemer om tijdig inzichtelijk te maken of het initiatief binnen de 

vrijstellingsgrens (100 m2) blijft. Dit door het aanleveren van een tekening met omvang, 

locatie en diepte van bodemingrepen ten opzicht van al aanwezige verstoringen. 

Indien de vrijstellingsgrens (100 m2) wordt overschreden, wordt een archeologisch 

bureauonderzoek gevraagd. Op basis van de resultaten wordt bepaald of en welke methode van 

vervolgonderzoek noodzakelijk is. Rond de kerk zijn namelijk eerder vondsten gedaan ondanks 

dat het oude kerkhof geruimd is en de bodem hier naar verwachting dus verstoord is. Het is 
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goed mogelijk dat uit het bureauonderzoek naar voren komt dat in het plangebied alsnog 

vondsten van belang aangetroffen kunnen worden, ook in verstoorde grond. De normale stap 

van booronderzoek na bureauonderzoek is op deze locatie om die reden mogelijk niet 

opportuun. Afhankelijk van de resultaten van het bureauonderzoek kan bijvoorbeeld ingezet 

worden op sloopbegeleiding van de ondergrondse delen en vervolgens proefsleuvenonderzoek.  

 

Indien funderingsonderzoek uitgevoerd gaat worden, kan dit onderzoek mogelijk met 

archeologisch onderzoek gecombineerd worden. In dat geval zouden kijkgaten langs de 

fundering kunnen worden gegraven die ook archeologisch beoordeeld en gedocumenteerd 

worden. Het rapport moet voldoen aan de KNA 4.1 en het Handboek Archeologisch onderzoek 

regio Arnhem 

(https://www.rheden.nl/Bibliotheek/Documenten/Inwoners/Wonen_leefomgeving/Handboek_ar

cheologisch_onderzoek_binnen_de_regio_Arnhem_januari_2017.pdf) en ter toetsing worden 

voorgelegd aan de gemeente. Contactpersoon hiervoor is  

( @rheden.nl). Bij afwezigheid, regio-archeoloog  

( @arnhem.nl). 

 

aa onderzoek effecten op natuurwaarden 

 Om eventuele effecten op natuurwaarden, zoals het amoveren van de bestaande bebouwing, in 

kaart te brengen en daarmee de (haalbaarheids)gevolgen voor het plan, is een onderzoek naar 

beschermde natuurwaarden nodig in de vorm van een quickscan Wet Natuurbescherming. In de 

quickscan Wet Natuurbescherming worden de onderdelen gebiedsbescherming (Gelders 

Natuurnetwerk, Natura 2000) en soortenbescherming getoetst.  

 

 Afhankelijk van de uitkomsten van dit onderzoek kan er sprake zijn van vervolgonderzoek of 

een ontheffingsaanvraag traject bij de Provincie Gelderland.  

 

 De Wet natuurbescherming is altijd van toepassing. Volgens deze wet moet een ieder 

voldoende zorg in acht nemen voor de in het wild levende dieren en planten, alsmede voor hun 

directe leefomgeving. Er bestaat de mogelijkheid dat de geplande activiteiten schade 

veroorzaken aan beschermde plant- en diersoorten. Om te bepalen of dit het geval is moet in 

eerste instantie een quickscan Wet Natuurbescherming worden uitgevoerd door een deskundig 

bureau. Uitkomst kan zijn dat uitvoering van de activiteit aan voorwaarden moet voldoen. Denk 

bijvoorbeeld aan kap van bomen uitvoeren buiten het broedseizoen. De uitkomst van het 

onderzoek kan ook zijn dat u aanvullend onderzoek moet laten uitvoeren of een ontheffing 

moet aanvragen. Dit wordt beoordeeld in de Quickscan Wet Natuurbescherming. 

 

 In dit onderzoek moeten ook het volgende punt beschouwd worden: 

  

 Ten aanzien van het aspect stikstofdepositie wordt een stikstofonderzoek/ onderbouwing 

verlangd om inzicht te krijgen of er door de ontwikkeling mogelijk sprake kan zijn van 

stikstofdepositie op Natura 2000 ten aanzien van de aanleg- en de gebruiksfase. 

 

 In het rapport dienen duidelijk opgenomen te zijn: 

• De ligging van het plangebied, ook door middel van een kaart; 

• De gebiedsbeschrijving toegelicht met foto’s; 

• Of er effecten op beschermde gebieden (Natura-2000 en Gelders Natuurnetwerk) te 

verwachten zijn, of dat nader onderzoek gedaan moet worden; 

• Indien sprake is van een ligging in of nabij beschermde gebieden, dienen de aan- of 
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afwezigheid van effecten van de ingreep op basis van de instandhoudingsdoelen of 

kernkwaliteiten beargumenteerd te worden; 

• Welke soorten zijn aangetroffen; 

• Welke soorten kunnen worden verwacht/aanwezig kunnen zijn; 

• Alle soortgroepen dienen aan de orde te komen; 

• Welke soorten zijn uit te sluiten op basis van veldbezoek en biotopen, alle soortgroepen 

dienen aan de orde te komen; 

• De te trekken conclusies, waarbij wordt ingegaan op de inhoudelijke en procedurele 

gevolgen. 

 

 Het tijdig inzetten van onderzoeken, deze zijn vaak seizoensgebonden en het tijdig vooroverleg 

plegen met het bevoegd gezag is van belang om niet op het laatste moment voor verrassingen 

komen te staan. Als uw activiteit een negatief effect op beschermde soorten heeft, moet in 

beeld gebracht worden om welke soorten het gaat en welke maatregelen er genomen kunnen 

worden om dit te voorkomen.  

Het onderzoek, (of onderzoeken) dient u ter beoordeling aan ons college te zenden, via het 

mailadres van de in de briefhoofd vermelde medewerker: @rheden.nl. Voor uw plan 

kan een ontheffing/vergunning nodig zijn. 

 

Voor meer informatie kunt u contact opnemen met  van het Team Woon- en 

Leefomgeving, via @rheden.nl. 

 

bb biodiversiteitsparagraaf en natuurinclusief bouwen en ontwerpen 

 Het college en de gemeenteraad hebben besloten om in te zetten op een hoge ambitie 

 voor de biodiversiteit middels de inzet van een gemeentelijk biodiversiteitsplan. Een 

ontwikkeling vanuit dit beleid is het natuurinclusief ontwerpen en inrichten van projecten aan 

de hand van een puntensysteem. Momenteel wordt gewerkt aan het puntensysteem, deze is 

nog niet gereed.  

Gelet op de biodiversiteitsambities dient het natuurinclusief ontwerpen en inrichten als 

uitgangspunt gehanteerd te worden in de inrichting en ontwikkeling van het project. Dat 

betekent ook dat voorafgaand ecologische waarden goed in beeld worden gebracht, deze zoveel 

mogelijk worden behouden en versterkt. Dit wordt bereikt door het vroegtijdig opstarten van 

een quickscan flora en fauna inclusief de uitvraag daarbij van een biodiversiteitsparagraaf. De 

biodiversiteitsparagraaf kan daarbij onderdeel uitmaken van de quickscan Wet 

Natuurbescherming. 

 

cc woon- en leefklimaat 

 Voor de nieuw toe te voegen woningen moet worden gemotiveerd dat er sprake is van een 

aanvaardbaar woon- en leefklimaat. Hierbij moet rekening worden gehouden met het 

geluidbeleid van de gemeente. 

 

dd geluidsonderzoek 

U moet een akoestisch onderzoek laten verrichten naar de geluidsbelasting op de gevels (de 

grenzen van de bouwvlakken) van de beoogde ontwikkeling vanwege het wegverkeer. Het 

plangebied ligt binnen de zogeheten geluidzone van de A348. Hierdoor zal moeten worden 

aangetoond dat overal in het plangebied voldaan kan worden aan de voorkeursgrenswaarde 

van 48 dB. Blijkt dat de geluidsbelasting hoger is dan de voorkeurswaarde, maar wel zodanig 

dat wij ontheffing kunnen verlenen, dan zal het ontwerpontheffingsbesluit tegelijk met het 

ontwerpbestemmingsplan ter inzage worden gelegd. 
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Alvorens een bestemmingsplan kan worden vastgesteld, moeten wij een benodigde ontheffing 

hebben verleend.  

 

ee onderzoek luchtkwaliteit 

Er behoeft geen uitgebreid onderzoek te worden uitgevoerd. Echter, in de onderbouwing 

hiervoor, in de toelichting, dient het effect op de luchtkwaliteit beschreven te worden (wat 

voor het effect heeft het plan op de luchtkwaliteit, waarschijnlijk Niet in Betekende Mate 

waarbij de van toepassing zijn de concentraties PM10, PM2.5 en NO2 voor de omgeving zijn 

meegenomen) met een conclusie waarom verder of uitgebreid onderzoek niet relevant is. 

 

ff externe veiligheid 

Het plangebied ligt niet binnen een plaatsgebonden risicocontour 10-6 van een risicobron. 

Daarmee wordt geen grens- of richtwaarde overschreden en is er geen sprake van een directe 

of harde belemmering voor realisatie van het plan.  

In het kader van het groepsrisico is een beperkte verantwoording groepsrisico noodzakelijk. Dit 

vormt echter geen belemmering voor het plan. Deze beperkte verantwoording groepsrisico 

moet worden uitgevoerd voor de spoorlijn Arnhem-Zutphen en de provinciale weg A348. 

 

gg veiligheid 

U moet overeenstemming bereiken over de opzet van het plan met de Brandweer Gelderland 

Midden. Daarbij moet u denken aan de bereikbaarheid van het bouwwerk/de bouwwerken en 

de aanwezigheid van toereikende bluswatervoorzieningen. Uit oogpunt van risicobeheersing 

kunnen nadere voorwaarden gesteld worden. Wij verwijzen u naar de Handreiking 

Bluswatervoorzieningen en Bereikbaarheid 2019, van Brandweer Nederland.  

Eventueel aan te brengen voorzieningen komen voor uw rekening.  

Voor meer informatie kunt u contact opnemen met de Brandweer Gelderland Midden,  

 te bereiken op telefoonnummer . 

 

hh verkeer en parkeren 

Voor het vervaardigen van het bestemmingsplan is het van belang of er voldoende gelegenheid 

is voor het parkeren op het bijbehorende terrein. De parkeernormen staan in de Nota 

Parkeernormen Rheden 2015.  

De bruikbaarheid van de parkeervoorzieningen (grootte parkeerplaats e.d.) conform de Nota is 

evenzeer van belang.   

In het kader van de omgevingsvergunning zal op basis van het uiteindelijke bouwplan ook nog 

een toets plaatsvinden.  

 

ii aanmeldnotitie vormvrije m.e.r.-beoordeling 

 U dient een aanmeldnotitie vormvrije m.e.r.-beoordeling aan te leveren. Deze zal aan het 

gemeentecollege worden voorgelegd. 

 

U kunt voor vragen of meer informatie over de verschillende onderwerpen contact opnemen met 

procesregisseur  via het telefoonnummer  of via het mailadres 

@rheden.nl. Voor vragen kunt u ook contact opnemen met de in het briefhoofd vermelde 

medewerker, te bereiken via het telefoonnummer  of via het mailadres 

@rheden.nl. De medewerkers kunnen u doorverwijzen naar de betreffende adviseurs. 
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Ten slotte 

Uit het vorenstaande kunt u afleiden dat u moet voldoen aan vele voorwaarden voordat een 

bestemmingsplanprocedure kan worden gestart.  

Wij attenderen u erop dat indien de herziening van het bestemmingsplan rechtskracht krijgt, dit 

niet vanzelf inhoudt dat alle benodigde vergunningen en/of ontheffingen worden verleend. Elke 

vergunning kent zijn eigen toetsingskader en het aanvragen is uw verantwoordelijkheid. Wij wijzen 

u in dit verband op de omgevingsvergunning. Het aanvragen van een omgevingsvergunning is uw 

verantwoordelijkheid. Het indienen van een omgevingsvergunning is pas mogelijk indien het 

bestemmingsplan inwerking is getreden. Ook de procedure van de omgevingsvergunning valt 

buiten de werking van onderhavige intentieovereenkomst. 

 

In de op onderhavig plan toegesneden bijlage Bouwplan en vergunningen woningbouw Dorpsstraat 

attenderen wij u, zonder uitputtend te willen zijn, nog op enige aspecten die voor de uitvoering 

van belang zijn. Wij vragen u hiervan goede nota te nemen omdat de uitvoering mogelijk moet 

zijn binnen de kaders die in het bestemmingsplan worden vastgelegd. 

 

De in het briefhoofd vermelde medewerker zal de bestemmingsplanprocedure begeleiden. Voor 

vragen kunt u zich tot haar wenden. Wij verzoeken u bij alle correspondentie het zaaknummer 

866808 te vermelden.  

 

Wij vertrouwen erop u hiermee voldoende te hebben geïnformeerd en zien de door u voor akkoord 

getekende exemplaren van deze brief en de planschadeverhaalsovereenkomst tegemoet. 

 

 

 

 

 

 

 

Hoogachtend, 

 

 

 

 

 

L. van de Weerdhof 

Manager, 

Team Omgevingsrecht. 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

Bijlagen: 

Voor akkoord: 

 

____________________________ 

(plaats, datum) 

 

 

 

_____________________________ 

(handtekening) 

 

 

 

_____________________________ 

(naam, hoedanigheid) 
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- Planschadeverhaalsovereenkomst (in tweevoud) 

- Bouwplan en vergunningen 

- Openbaar beheer en verkeer 

- Voorwaarden voor het zelf opstellen van bestemmingsplan 

- formulier Bomen Effect Analyse 

- formulier aanvraag hogere waarden Wgh 

 

Datum van verzending: 
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AFSCHRIFT AAN (Digitaal, intern):  

 

 

 

 

  

 

  

 

 

 

  

 

 

AFSCHRIFT AAN (Digitaal, extern): 

- Brandweer – risicobeheersing@vggm.nl 

- ODRA – @odra.nl 

 

 

 

 

 

 




