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Onderwerp Gewijzigde vaststelling bestemmingsplan Ursulineweg -
locatie Boshuizen en beeldkwaliteitsplan

Voorstel

Het college stelt u voor:

1. de bestemming voor woonwerkkavels om te zetten naar een bestemming voor maximaal
vier woonkavels;

2. geen exploitatieplan voor dit bestemmingsplan vast te stellen;

3. het beeldkwaliteitsplan voor deze locatie vast te stellen;

4. het bestemmingsplan Ursulineweg - locatie Boshuizen gewijzigd vast te stellen.

Aanleiding

Op initiatief van de eigenaar van het perceel is dit ontwerp bestemmingsplan opgesteld. De
huidige bestemming op het perceel (Bedrijventerrein - met specifieke aanduiding voor
woonwerkkavels) heeft al jaren niet geleid tot een ontwikkeling van het perceel. De vraag
naar woningen is nog groot en de realisatie van woningen op dit perceel past in het
straatbeeld dat voornamelijk bestaat uit woningen.

Doel | Effect

De vaststelling van het bestemmingsplan is erop gericht om een woonbestemming voor
maximaal vier vrijstaande woningen op het perceel te realiseren. Met deze invulling wordt de
bestaande bestemming (Bedrijventerrein — met specifieke aanduiding voor woonwerkkavels)
van het perceel verwijderd.

Argumenten

1.1 Huidige bestemming niet realiseerbaar gebleken
De bestaande bestemming voor de woonwerkkavels is in 2011 voor deze locatie
vastgesteld maar het perceel is tot op heden niet tot ontwikkeling gekomen door het
uitblijven van vraag naar dit type bebouwing. Het perceel is tot op heden nog
onbebouwd gebleven. Met deze nieuwe bestemming kan het perceel tot ontwikkeling
komen omdat er een actuele vraag is naar woningen.

1.2 Woningen passen in de omgeving
De toevoeging van woningen op deze locatie past in straatbeeld van de Ursulineweg,
er bevinden zich voornamelijk woningen aan die weg. Het bedrijventerrein De
Plantage dat ernaast ligt, vormt geen belemmering voor de realisatie van woningen,
de afstand tussen het bedrijventerrein en de nieuw te bouwen woningen is vanuit
milieutechnisch oogpunt groot genoeg. Voor deze locatie is ook een
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beeldkwaliteitsplan opgesteld waardoor de woningen ook een voor de omgeving
passend uiterlijk krijgen.

2.1 Het kostenverhaal is verzekerd door middel van een overeenkomst
Met de initiatienemer is een anterieure overeenkomst gesloten waardoor de
financiéle bijdrage voor deze ontwikkeling verzekerd is. Het vaststellen van een
eenzijdig exploitatieplan door de gemeenteraad is daardoor niet meer vereist en
daardoor kan de gemeenteraad besluiten om geen exploitatieplan vast te stellen.

3.1 Het beeldkwaliteitsplan geeft sturing aan het gewenste eindbeeld van de bebouwing
Het beeldkwaliteitsplan laat een specifiek eindbeeld zien van de toe te voegen
woningen. Dit beeldkwaliteitsplan wordt een onderdeel van de Welstandsnota 2018
zodat de gemeente bij de uiteindelijke aanvraag omgevingsvergunning kan sturen
naar het gewenste architectonische eindbeeld zoals in het beeldkwaliteitsbeeld is
weergegeven.

4.1 het ontwerp bestemmingsplan is tot stand gekomen op grond van een zorgvuldige
afweging
Bij deze ontwikkeling is niet alleen rekening gehouden met de belangen van de
initiatiefnemer, er is ook rekening gehouden met de inpassing in de omgeving en de
nabijheid van het bedrijventerrein De Plantage. De afweging van deze belangen
heeft geleid tot dit ontwerpbestemmingsplan.

4.2 Er zijn geen zienswijzen ingediend; wel enkele ambtshalve aanpassingen
het ontwerp bestemmingsplan heeft gedurende zes weken ter inzage gelegen en er
Zijn geen zienswijzen ingediend. Ambtshalve zijn er een aantal aanpassing
aangebracht, deze aanpassingen zijn ondergeschikt van aard en zijn opgenomen in
de bijlage ambtshalve aanpassingen.

Tegenargument / Alternatieve scenario’s

De eigenaar van het perceel kan ervoor kiezen om de huidige bestemming voor
woonwerkkavels tot ontwikkeling te brengen. Dit is naar verwachting geen reéle optie omdat
er al jaren geen vraag is geweest naar dit type bebouwing.

Risico’s

De initiatiefnemer gaat deze ontwikkeling aan voor eigen rekening en risico. Met de
initiatiefnemer is een exploitatieovereenkomst gesloten waarin de kosten van de gemeente
zijn gedekt en het risico van planschade is ondergebracht bij de initiatiefnemer.

Plan van aanpak / Tijdsplanning

Nadat het bestemmingsplan en het beeldkwaliteitsplan door de gemeenteraad zijn
vastgesteld worden de vastgestelde ambtshalve aanpassingen verwerkt en wordt het
bestemmingsplan ter visie gelegd voor de beroepstermijn van zes weken. Na die
beroepstermijn treedt het bestemmingsplan in werking en kan de initiatiefnemer de
omgevingsvergunning om te bouwen aanvragen bij de gemeente.
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Bijlagen

: Toelichting en regels Ursulineweg — locatie Boshuizen
Verbeelding Ursulineweg — locatie Boshuizen

Toelichting_ Bijlage 1 Beeldkwaliteitsparagraaf

Toelichting_ Bijlage 2 Quickscan flora en fauna

Toelichting_ Bijlage 3 Risicoanalyse Externe Veiligheid
Toelichting_ Bijlage 4 Berekening Groepsrisico Externe Veiligheid
Toelichting_ Bijlage 5 Akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai
Toelichting_ Bijlage 6 Samenvatting watertoets

. Regels_ Bijlage 1 Staat van Bedrijfsactiviteiten

0. Beeldkwaliteitsplan

1. Ambtshalve aanpassingen

BROONOO~WNE

(het complete bestemmingsplan is ook digitaal te raadplegen via de landelijke website:
http://www.ruimtelijkeplannen.nl/web-roo/?planidn=NL.IMRO.0327.BP224-0301)

Het college van de gemeente Leusden,

H.W. de Graaf - Koelewijn G.J. Bouwmeester
directeur-secretaris burgemeester
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Gemeente Leusden

Raadsbesluit

De raad van de gemeente Leusden:

Besluit op basis van het voorstel van het college van 21 mei 2019, nummer: L212714.

besluit:

1. de bestemming voor woonwerkkavels om te zetten naar een bestemming voor maximaal
vier woonkavels.

2. Geen exploitatieplan voor dit bestemmingsplan vast te stellen.

3. Het beeldkwaliteitsplan voor deze locatie vast te stellen.
4. Het bestemmingsplan Ursulineweg - locatie Boshuizen gewijzigd vast te stellen.

Besloten in de openbare raadsvergadering van 10 juli 2019

l. Schutte - van der Schans G.J. Bouwmeester
griffier voorzitter
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