Gemeente Toelichting raadsvoorstel aan de raad van

ROOSendaa] de gemeente Roosendaal

Aanleiding

Op 12 maart 2009 is het bestemmingsplan Spoorhaven 1¢ fase vastgesteld. Na een beroeps-
procedure bij de Raad van State is daarna nog een herstelbesluit gevolgd voor dit plan op 2 november
2011.

Vervolgens is verder gewerkt aan de nadere invulling en (bijgestelde) planvorming met betrekking tot
het totale gebied. Tot op heden is alleen het Kellebeekcollege gerealiseerd en daarnaast zijn in het
gebied de nodige civieltechnische werken uitgevoerd.
In de achterliggende periode is steeds meer de nieuwe woonlocatie Stadsoevers vormgegeven, maar
daarbij is ook gebleken dat het oorspronkelijk vastgestelde bestemmingsplan niet meer voldoet om dit
concept ook daadwerkelijk gestalte te kunnen geven.

In samenhang met de vaststelling van een bestemmingsplan schrijft artikel 6.12 van de Wet ruimtelijke
ordening voor dat een exploitatieplan moet worden vastgesteld wanneer kostenverhaal niet anders-
zins verzekerd is en dat is in deze situatie het geval.

Daarnaast zijn er nog het Stap 3-besluit en het Warmteplan, die in samenhang met het onderhavige
bestemmingsplan moeten worden vastgesteld.

Beoogd effect

Doel is het vaststellen van het onderhavige bestemmingsplan, zodat voor het plangebied een volledig
nieuwe juridische regeling van kracht wordt, die het mogelijk maakt om de nieuwe woonwijk Stads-
oevers te kunnen bouwen.

Omdat het hier een bestemmingsplan betreft met een complexe juridische regeling is conform de
eerder door u aangenomen motie dienaangaande nog een afzonderlijke samenvatting gemaakt van
de strekking en inhoud van dit bestemmingsplan. Kortheidshalve verwijzen wij u naar dit document.

Op basis van het exploitatieplan is kostenverhaal verzekerd. Bij het bestemmingsplan behoren verder
nog het Stap 3-besluit en het Warmteplan, waarvoor een raadsbesluit benodigd is.

Argumenten
1. Bestemmingsplan

1.1. De zienswijzenprocedure is afgerond; er is één zienswijze binnengekomen, maar deze is
inmiddels weer ingeltrokken.

Er was één zienswijze ingediend en wel door Gasunie. Hierover heeft nader overleg plaats gevonden
met als resultaat dat een aantal zaken in het plan kan worden bijgesteld.

Omdat daarmee volledig wordt tegemoetgekomen aan hetgeen is ingebracht, heeft Gasunie de
zienswijze weer ingetrokken mits alle voorgestelde aanpassingen ambtshalve in het plan worden
doorgevoerd. Het thans voorliggende voorstel voorziet daarin. Kortheidshalve wordt hier verder
verwezen naar het overzicht van de in het plan aan te brengen wijzigingen (is bijgevoegd).

1.2. Het bestemmingsplan wordt verder nog ambtshalve op enkele andere onderdelen gewijzigd
vastgesteld.

Afgezien van het gestelde onder 1.1. zijn nog enkele andere ambtshalve wijzigingen noodzakelijk.
Ook op deze onderdelen wordt het bestemmingsplan derhalve gewijzigd vastgesteld. Voor deze
aanpassingen wordt hier eveneens verwezen naar het overzicht, dat als bijlage hoort bij het
vaststellingsbesluit.
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1.3. In verband met het nieuwe bestemmingsplan moeten ook nog enkele andere formele vast-
stellingsbesluiten worden genomen.
Dit betreft om te beginnen de beleidsregels, die in samenhang met de regels moeten zorgen voor de
nodige kwaliteit van de in het gebied op te richten bebouwing. Omdat het hier bij gaat om beleids-
regels inzake esthetische aspecten (vergelijkbaar met de Welstandsnota) is het een juridisch vereiste
dat deze door u worden vastgesteld.

Verder zijn besluiten noodzakelijk tot vaststelling van het bij het bestemmingsplan behorende Stap 3-
besluit, het exploitatieplan en het warmteplan; deze door u te nemen besluiten worden onderstaand
kort toegelicht.

2. Stap 3-besluit

2.1. Het nemen van een Stap 3-besluit is noodzakelijk.

Evenals bij het bestemmingsplan Spoorhaven 1¢ fase al het geval was moet ook in samenhang met
het nieuwe bestemmingsplan een zogeheten Stap 3-besluit worden genomen. Een dergelijk besluit is
aan de orde wanneer vanwege de milieubelasting in een plangebied niet in alle gevallen voldaan kan
worden aan de wettelijke grenswaarde voor industrielawaai, zoals is vastgelegd in de Wet geluid-
hinder. Met een dergelijk besluit kan gebruik worden gemaakt van de ruimere mogelijkheden, die de
Interimwet stad en milieubenadering biedt. Dit heeft tot gevolg dat bij een aantal woningen hogere
grenswaarden worden vastgesteld dan volgens de Wet geluidhinder is toegestaan.

2.2. De zienswijzenprocedure is afgerond; er is geen zienswijze binnengekomen.
Ook met het oog op het Stap 3-besluit is de gelegenheid geboden om daartegen eventuele ziens-
wijzen in te dienen, maar dit is niet gebeurd.

2.3. Een hogere grenswaardenprocedure ingevolge de Wet geluidhinder is met succes doorlopen.
Afgezien van het Stap 3-besiuit diende ook nog met het oog op de toekomstige akoestische situatie
een hogere grenswaardenprocedure te worden doorlopen ingevolge de Wet geluidhinder. In dit ver-
band zijn al evenmin zienswijzen ingediend en de hogere grenswaarden zijn inmiddels onzerzijds
binnen het daarvoor geldende mandaat vastgesteld. Dit was een noodzakelijke voorwaarde alvorens u
tot de vaststelling van het onderhavige bestemmingsplan kunt overgaan en daaraan is aldus voldaan.

3. Exploitatieplan

3.1. De vaststelling van het exploitatieplan is noodzakelijk in verband met het kostenverhaal.

Het exploitatieplan is vooral van belang in situaties waarin de gemeente niet beschikt over het
eigendom van alle percelen in het plangebied en (nog) niet met alle eigenaren een anterieure
overeenkomst over grondexploitatie heeft gesloten op grond waarvan het kostenverhaal anderszins
verzekerd is en waarin de overige voorwaarden zijn vastgelegd. Het exploitatieplan voorziet daarmee
in situaties waarin mogelijk sprake is van zelfrealisatie. Na de vaststelling van en het verkrijgen van
rechtsgeldigheid is het exploitatieplan leidend bij het kostenverhaal van de grondexploitatie, c.q. over
de in het plan of een vergunning begrepen gronden te maken afspraken met derden. De kosten
worden verhaald door het verbinden van een voorschrift aan de omgevingsvergunning dat verplicht tot
betaling dan wel door het sluiten van een posterieure overeenkomst over grondexploitatie. Overigens
is het zo dat jaarlijks het exploitatieplan wordt herzien en aan uw raad moet worden voorgelegd ter
besluitvorming.

Bij het exploitatieplan horen nog enkele afzonderlijke bijlagen, te weten het Beeldplan, het Kwaliteits-
kader buitenruimte en het Kwaliteitshandboek Ontwerp- en materiaaleisen. Ook is er nog het warmte-
plan, maar dat behoort om juridische redenen expliciet afzonderlijk te worden vastgesteld (zie hierna
onder 4.).

3.2. De zienswijzenprocedure is afgerond; er is geen zienswijze binnengekomen.
Ook met betrekking tot het exploitatieplan is de mogelijkheid geboden om zienswijzen in te dienen:
hiervan is geen gebruik gemaakt.
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3.3. Het exploitatieplan wordt ambtshalve op enkele onderdelen gewijzigd vastgesteld.

Sinds de terinzagelegging van het exploitatieplan is het nog noodzakelijk gebleken dat het plan op
enkele onderdelen wordt aangepast. Daartoe is een overzicht van wijzigingen vervaardigd, dat als
bijlage behoort bij het door u te nemen vaststellingsbesluit. Dit overzicht treft u aan bij dit voorstel.

2.4. Het geldende exploitatieplan wordt in verband met het vaststellen van een nieuw plan

ingetrokken.

De wettelijke regeling, zoals is voorzien in de Wet ruimtelijke ordening, is niet duidelijk waar het gaat
om het vervangen van een exploitatieplan door een nieuwe versie. Voor alle zekerheid wordt u daar-
om voorgesteld om het oorspronkelijke exploitatieplan, dat niet geheel ten uitvoer is gelegd, in te trek-
ken, voorafgaand aan de vaststelling van het nieuwe plan.

4. Warmteplan

4.1. In verband met het nieuwe bestemmingsplan is een warmteplan opgesteld.

Het op basis van het bestemmingsplan Stadsoevers vervaardigde warmteplan houdt verband met het
streven naar een volledig duurzame energiehuishouding. Voor de nieuwe woonwijk Stadsoevers geldt
dat gebruik gemaakt zal gaan worden van de restwarmte van de afvalenergiecentrale van SUEZ
ReEnergy aan de Potendreef. Hiertoe is een duurzaam laagtemperatuur warmtenet aangelegd.
Ingevolge het Bouwbesluit is er de mogelijkheid om door middel van een warmteplan nieuwe
gebouwen te verplichten tot aansluiting op een collectieve duurzame warmtevoorziening en dat is dit
geval het bedoelde warmtenet. Het hierop betrekking hebbende plan dient door u samen met het
nieuwe bestemmingsplan te worden vastgesteld.

4.2. De zienswijzenprocedure is afgerond; er is geen zienswijze binnengekomen.
Met betrekking tot het warmteplan is eveneens de gelegenheid geboden om daartegen eventuele
zienswijzen in te dienen. Deze zijn niet ingekomen.

Financién

Het exploitatieplan is de basis voor de kostenverhaalmogelijkheden. Omdat de opbrengstpotentie van
dit plan lager is dan de totale kosten kunnen niet alle kosten verhaald worden op de eigenaren. In het
plangebied is op dit moment sprake van 5-tal andere eigenaren dan de gemeente. In het exploi-
tatieplan is de wijze van berekening van de exploitatiebijdrage opgenomen. Deze bijdrage wordt pas
definitief en is verschuldigd bij het aanvragen van een omgevingsvergunning. Het daadwerkelijke
financiéle resultaat voor de gemeente komt tot uiting in de gemeentelijke grondexploitatie. Dit resultaat
kan niet rechtstreeks worden afgeleid vanuit het resultaat van het exploitatieplan. De netto exploitatie-
bijdragen, verkregen van andere exploitanten dan de gemeente, vormen een inkomstenpost in de ge-
meentelijke grondexploitatie. In de eerstvolgende (herziening) van de gemeentelijke grondexploitaties
zal over de consequenties hiervan worden gerapporteerd.

Communicatie

Het bestemmingsplan en al hetgeen hierbij hoort zal na de vaststelling opnieuw voor 6 weken ter in-
zage worden gelegd, waarbij voor belanghebbenden de mogelijkheid wordt geboden om beroep in te
stellen bij de Raad van State. Aangezien in formele zin geen sprake (meer) is van ingediende
zienswijzen, is het in beginsel niet mogelijk om beroep in te stellen bij de Raad van State. Uitzondering
hierop vormt de situatie waarin een belanghebbende beroep zou willen instellen vanwege de bij de
vaststelling aangebrachte wijzigingen in het plan.

De hierop betrekking hebbende bekendmakingen zullen plaatsvinden op de gebruikelijke wijze via de
Staatscourant en de Roosendaalse Bode.

Daarnaast zijn er nog de digitale publicatie-eisen via de gemeentelijke website en de (wettelijk voor-
geschreven) landelijke internetsite www.ruimtelijkeplannen.nl.
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Bijlagen
Bij dit voorstel horen de volgende bijlagen:

1.

het bestemmingsplan Stadsoevers, bestaande uit de verbeelding, toelichting en regels met
bijlagen, en verder de vervaardigde notitie met daarin een beknopte samenvatting van dit be-
stemmingsplan, alsmede het bij het bestemmingsplan behorende Inspraak- en overlegrapport
en de aanvullende rapportages;

het overzicht van de ambtshalve aangebrachte wijzigingen in het bestemmingsplan;

het Stadsoevers Rapportage Stap 3-besluit en het inmiddels (op basis van het hiervoor door
ons college vastgestelde mandaat) genomen besluit tot het vaststellen van hogere grens-
waarden ingevolge de Wet geluidhinder;

het Exploitatieplan Stadsoevers, met de hierbij behorende bijlagen, alsmede het overzicht van
in het plan aangebrachte wijzigingen;

het warmteplan;

het hierop betrekking hebbende commissieadvies.

Een ontwerpbesluit bieden wij u hierbij ter vaststelling aan.

Burgemeester en wethouders van Roosendaal,

De secretaris, De burgemeester,

R. Kleijnen. mr. J.M.L. Niederer.



