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hoofdstuk 1 Inleiding

1.1 Aanleiding

Initiatiefnemer is voornemens op locatie Bleekveld, aan de Eerste Bleekveldstraat in Tiel, woningbouw te
realiseren. In de huidige situatie zijn de gronden in gebruik als tijdelijk parkeerterrein. Met het beoogde plan
worden in totaal 28 woningen mogelijk gemaakt, bestaande uit 16 appartementen en 12 grondgebonden
woningen. Daarnaast wordt de openbare ruimte heringericht ten behoeve van het parkeren en groen.

Ter plaatse van het plangebied geldt het bestemmingsplan 'Binnenstad, eerste herziening', vastgesteld op
18 mei 2011 door de raad van de gemeente Tiel. Voor de planlocatie geldt reeds de bestemming 'Wonen'.
Al geruime tijd zijn er reeds inbreidingsplannen in voorbereiding. Echter past het nu beoogde
stedenbouwkundig plan niet geheel binnen de geldende bestemming. Om de beoogde ontwikkeling
juridisch-planologisch mogelijk te maken dient een nieuw bestemmingsplan vastgesteld te worden. Het
voorliggende bestemmingsplan voorziet hierin.

1.2 Ligging plangebied

De planlocatie Bleekveld is gelegen in de binnenstad van Tiel, aan de Eerste Bleekveldstraat. In de
omgeving van het plangebied zijn diverse functies aanwezig, zoals wonen, maatschappelijk en cultuur. Het
plangebied valt onder de kadastrale gemeente Tiel, sectie E, perceelnummer 4433 (deels).

Navolgende afbeeldingen tonen de globale ligging en de globale begrenzing van het plangebied.

Globale ligging plangebied, rood omcirkeld (bron: Google Maps)



1.3 Geldende bestemmingsplannen

Het plangebied ligt binnen de plangrenzen van het geldende bestemmingsplan ‘Bestemmingsplan
binnenstad’, vastgesteld op 15 oktober 2008 en onherroepelijk geworden op 13 oktober 2010. Tevens
gelden voor de gronden van het plangebied het bestemmingsplan ‘Binnenstad eerste herziening',
vastgesteld op 18 mei 2011 door de raad van de gemeente Tiel. Voor de gronden van het plangebied geldt

de bestemming 'Wonen' en voor een klein gedeelte de bestemming 'Verkeer'.

De navolgende afbeelding toont een uitsnede van de verbeelding van het geldende bestemmingsplan.
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Uitsnede bestemmingsplan 'Bestemmingsplan Binnenstad', plangebied rood omkaderd (bron: ruimtelijkeplannen.nl)
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De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor wonen, al dan niet met een aan-huis-verbonden
beroep. Daarnaast is een bed&breakfast toegestaan. De hoofdgebouwen mogen uitsluitend binnen de vier
bouwvlakken worden gebouwd. Op de verbeelding zijn aanduidingen opgenomen voor de maximale goot- en

bouwhoogte van respectievelijk 17 m en 25 m.



De bestemming 'Verkeer' is opgenomen voor wegen, straten en paden. Tevens zijn binnen deze bestemming
onder andere parkeervoorzieningen, groenvoorzieningen en waterhuishoudkundige doeleinden toegestaan.
Voor het bouwen van gebouwen geldt dat de maximale oppervlakte 50 m2 en de maximale bouwhoogte 3 m
mag bedragen.

Voor het gehele plangebied is de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 1' opgenomen. Deze
bestemming is opgenomen voor doeleinden ter bescherming en veiligstelling van de archeologische
waarden.

Tevens gelden ter plaatse de bestemmingsplannen 'Paraplubestemmingsplan parkeren', vastgesteld op 17
oktober 2018 en 'Paraplubestemmingsplan Omzetten woningen', vastgesteld op 19 december 2018 door
de raad van de gemeente Tiel. Met het 'Paraplubestemmingsplan parkeren' worden de geldende
parkeernormen uit de nota 'Beleidsregels Reserve Parkeerbijdrageregeling' (d.d. 17 maart 2010) in alle
geldende ruimtelijke plannen ingepast. Het 'Paraplubestemmingsplan Omzetten woningen' zorgt voor een
eenduidige regeling voor de bebouwde kom van de gemeente Tiel voor onzelfstandige wooneenheden en de
gewenste regulering daarvoor.

Het voorliggende plan, om op de planlocatie in totaal 28 woningen mogelijk te maken, past niet geheel
binnen de mogelijkheden van de geldende bestemmingsplannen. Om het plan juridisch-planologisch
mogelijk te maken, dient een nieuw bestemmingsplan vastgesteld te worden. Het voorliggende
bestemmingsplan voorziet hierin.

1.4 Leeswijzer

Na dit inleidende hoofdstuk wordt in hoofdstuk 2 het plan beschreven. In hoofdstuk 3 is een beschrijving
van het relevante Rijks-, provinciale-, en gemeentelijke beleid en de relevante wetgeving opgenomen. In
hoofdstuk 4 wordt het project inhoudelijk op haalbaarheid getoetst aan de hand van het geldende beleid en
(milieu)wetgeving. In hoofdstuk 5 wordt vervolgens een juridische planbeschrijving gegeven. Hoofdstuk 6
gaat in op de economische haalbaarheid van het plan. Tot slot bevat hoofdstuk 7 de maatschappelijke
uitvoerbaarheid van het plan, waarbij de uitkomsten van het vooroverleg zijn opgenomen.



hoofdstuk 2 Planbeschrijving

In dit hoofdstuk komt het initiatief aan bod. Daartoe wordt eerst inzicht gegeven in de huidige functie(s) en
bebouwing in het plangebied. Daarna wordt ingezoomd op het beoogde initiatief.

2.1 Huidige situatie

Planlocatie

In de huidige situatie is de planlocatie in gebruik als parkeerterrein. In totaal gebruiken ongeveer 70
parkeervergunninghouders dit parkeerterrein. Het parkeerterrein is te bereiken vanaf de Eerste
Bleekveldstraat aan de noordzijde en het Schoolstraatje aan de westzijde. Op de noordwestelijke hoek
naast het plangebied is bebouwing aanwezig met gemengde functies, zoals wonen, dienstverlenende
bedrijven en horeca.

De navolgende afbeelding toont het parkeerterrein in de huidige situatie.

Huidige situatie parkeerterrein (bron: Google Maps)

Omgeving

Bleekveld ligt aan de zuidelijke stadssingel van Tiel. Echter eindigt de singel ter plaatse van de Westluidense
Poort. Aan de westzijde van het terrein ligt de Sint Maartenskerk. Langs de kerk loopt het Kastanjelaantje
die functioneert als wandelpad. Het profiel langs de singel varieert en biedt ruimte aan verschillende
functies. Langs de singel is een duidelijke groenstructuur aanwezig die kwaliteit en eenheid borgt.



De navolgende afbeelding toont de omgeving van de planlocatie.

De omgeving van de planlocatie (bron: Mulleners + Mulleners, d.d. 25 februari 2021)



2.2 Toekomstige situatie

Met het voorliggende plan wordt het bestaande parkeerterrein herontwikkeld naar woningbouw. Door
Mulleners + Mulleners is hiervoor de 'Stedenbouwkundige en architectonische studie Bleekveld, Tiel' (d.d.
17 januari 2023) uitgevoerd: zie bijlagen bij toelichting, bijlage 1. De functie als parkeerterrein komt hierbij
te vervallen. Er zullen alternatieve plekken voor de vergunninghouders worden aangeboden.

Woningbouw
In totaal worden er met de ontwikkeling 28 nieuwe woningen gerealiseerd, bestaande uit 12 geschakelde
grondgebonden woningen met drie en vier lagen en 16 appartementen aan de Spinhuisstraat met het park.

De navolgende afbeelding toont een situatietekening van de beoogde toekomstige situatie.
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Situatietekening toekomstige situatie (bron: Mulleners + Mulleners, d.d. 17 januari 2023)

Woningtypen

De gemeente streeft naar een gedifferentieerd woningaanbod. Passend bij de ‘korrel’ van de binnenstad,
ofwel de fijnmazige en organisch gegroeide binnenstad, zijn (hoge) grondgebonden stadswoningen goed
inpasbaar. Uitgangspunt is om het grootste deel van de locatie te ontwikkelen als geschakelde
grondgebonden herenhuizen, elk met een eigen maat en karakter. Deze herenhuizen hebben een kleine
stadstuin. Op de kop van de locatie is het ontwikkelen van tuinen lastiger. Deze locatie is geschikt voor
appartementen die via een portiek ontsloten zijn.

De stadswoningen/herenhuizen zijn grondgebonden en bestaan uit drie tot vier bouwlagen waarbij de
begane grond-laag mogelijk hoger is, of over twee lagen gaat. De indeling van de woningen is zodanig dat er
een goede relatie is tussen de woonfuncties en de straat waarbij rekening wordt gehouden met voldoende
privacy in de woning zelf.

De woningen zijn gericht op de openbare ruimte; entrees liggen aan de straatzijde. Bij fasering van
nieuwbouw zijn tijdelijke bebouwingsranden niet als zodanig afleesbaar, maar zorgvuldig vormgegeven. de
bebouwing houdt zo mogelijk rekening met zichtlijnen op de Maartenskerk door de grond-ontsloten
bouwhoogte op plekken aan te passen.


b_NL.IMRO.0281.BP00061-on01_toelichting.html#NL.IMRO.PT.s39

De navolgende afbeelding tonen 3D impressies van de beoogde toekomstige situatie.

3D impressie nieuwe situatie (bron: Mulleners + Mulleners, d.d. 17 januari 2023)

RESSESS

Openbare ruimte

In de openbare ruimte, tussen de bestaande bebouwing aan de noordwestzijde van het plangebied en de
nieuwe bebouwing, worden in totaal 33 parkeerplaatsen gerealiseerd. Daarmee wordt voldaan aan de
gestelde parkeernormen. Tussen de parkeervakken wordt de openbare ruimte ingericht met bomen en
ander groen. Er komt een aantal solitaire bomen te staan en er is ruimte voor hagen. De twee knotlindes die
momenteel in het plangebied staan worden verplaatst en ingepast aan de noordzijde van het plangebied.
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hoofdstuk 3 Beleidskader

3.1 Rijksbeleid

3.1.1 Nationale Omgevingsvisie (NOVI)

Op 11 september 2020 is de Nationale Omgevingsvisie (NOVI) in werking getreden. Deze visie bevat de
hoofdzaken van het strategisch rijksbeleid voor de fysieke leefomgeving. Dit is een combinatie van beleid uit
de bestaande beleidsdocumenten, met en zonder wettelijke grondslag, en nieuw strategisch beleid. De
grote en complexe opgaven zoals klimaatverandering, energietransitie, circulaire economie, bereikbaarheid
en woningbouw zullen Nederland gaan veranderen. De NOVI schrijft een toekomstperspectief met de
ambities van het Rijk. In de NOVI zijn 21 nationale belangen met bijbehorende opgaven geformuleerd. Deze
nationale belangen komen samen in vier prioriteiten:

ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie;
duurzaam economisch groeipotentieel;

sterke en gezonde steden en regio's;

toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied.

PN E

Voor de vier NOVI-prioriteiten geldt steeds dat zowel voor de lange als de korte termijn maatregelen nodig
zijn. Deze maatregelen dienen in de praktijk voortdurend op elkaar in te spelen. Bij de afweging van de
belangen staat een evenwichtig gebruik van de fysieke leefomgeving centraal voor zowel de boven- als de
ondergrond.

Planspecifiek

Gezien de aard en omvang is de NOVI verder niet specifiek van belang. Wel wordt er aangesloten op de
ambities en belangen van het Rijk zoals het realiseren en behouden van een goede leefomgevingskwaliteit
en het realiseren van woningen.

3.1.2 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening

De wetgever heeft in de Wet ruimtelijke ordening, ter waarborging van de nationale of provinciale belangen,
de besluitmogelijkheden van lagere overheden begrensd. Indien nationale of provinciale belangen dat met
het oog op een goede ruimtelijke ordening noodzakelijk maken, kunnen bij of krachtens algemene
maatregel van bestuur respectievelijk bij of krachtens provinciale verordening regels worden gesteld
omtrent de inhoud van bestemmingsplannen. In het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro)
zijn 14 nationale belangen opgenomen die in de NOVI zijn herbevestigd. Voor deze belangen is het Rijk
verantwoordelijk en wil het resultaten boeken. Buiten deze belangen hebben decentrale overheden
beleidsvrijheid. Het Barro is op 30 december 2011 in werking getreden en op 1 oktober 2012, 1 juli 2014,
1 juli 2016, 1 januari 2017 en 1 december 2020 op onderdelen aangevuld.

Planspecifiek
Het Barro is verder niet specifiek van toepassing op het plangebied.

3.1.3 Ladder voor duurzame verstedelijking

In het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is de verplichting opgenomen om in het geval van een nieuwe
stedelijke ontwikkeling in de toelichting een onderbouwing op te nemen van nut en noodzaak van de nieuwe
stedelijke ruimtevraag en de ruimtelijke inpassing. Hierbij wordt uitgegaan van de 'ladder voor duurzame
verstedelijking'.
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De 'stappen van de ladder' worden in artikel 3.1.6, leden 2 tot en met 4 Bro als volgt omschreven:

e De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt,
bevat een beschrijving van de behoefte aan die ontwikkeling, en, indien het bestemmingsplan die
ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, een motivering waarom niet
binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden voorzien.

e Indien in een bestemmingsplan als bedoeld in het tweede lid toepassing is gegeven aan artikel
3.6, eerste lid, onder a of b, van de wet kan bij dat bestemmingsplan worden bepaald dat de
beschrijving van de behoefte aan een nieuwe stedelijke ontwikkeling en een motivering als
bedoeld in het tweede lid eerst wordt opgenomen in de toelichting bij het wijzigings- of het
uitwerkingsplan als bedoeld in dat artikel.

e  Een onderzoek naar de behoefte als bedoeld in het tweede lid, heeft, in het geval dat een
bestemmingsplan als bedoeld in het tweede lid, ziet op de vestiging van een dienst als bedoeld in
artikel 1 van de Dienstenwet en dit onderzoek betrekking heeft op de economische behoefte, de
marktvraag of de beoordeling van de mogelijke of actuele economische gevolgen van die vestiging,
slechts tot doel na te gaan of de vestiging van een dienst in overeenstemming is met een goede
ruimtelijke ordening

Planspecifiek

Stedelijke ontwikkeling

Conform artikel 1.1.1, eerste lid onder i van het Bro wordt onder een stedelijke ontwikkeling verstaan: een
ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel,
woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen." Uit jurisprudentie van de Afdeling
bestuursrechtspraak van de Raad van State blijkt dat de ondergrens van wat als nieuwe stedelijke
ontwikkeling moet worden gezien, ligt tussen de 9 en 14 nieuwe woningen afhankelijk van de omgeving
waarin de ontwikkeling plaatsvindt. Het voorliggende plan voorziet in de realisatie van in totaal 28 woningen
mogelijk gemaakt, waardoor het project aangemerkt wordt als een nieuwe stedelijke ontwikkeling. Derhalve
wordt het plan gezien als stedelijke ontwikkeling en dient het plan getoetst te worden aan de 'ladder voor
duurzame verstedelijking'.

Behoefte

In toelichting paragraaf 3.3.1 wordt ingegaan op de 'Regionale Woonagenda Rivierenland 2020-2030'.
Hieruit blijkt dat er in de regio voor de periode 2020-2030 een behoefte aan 7.900 tot 12.550 nieuwe
woningen en voor de gemeente Tiel een behoefte aan 1.700 tot 2.000 nieuwe woningen is. Daarmee kan
gesteld worden dat er een behoefte aan nieuwe woningen is. Met de ontwikkeling van 30 woningen wordt
een bijdrage geleverd aan deze behoefte. Daarbij dient te worden opgemerkt dat deze locatie reeds
voorzien is van een woonbestemming voor bebouwing met een bouwhoogte tot 25 meter. Het initiatief dat
daaraan ten grondslag lag is evenwel niet uitgevoerd.

In de Tielse Woonvisie 2019-2023 is aangegeven wat de gemeente Tiel de komende vijf jaar wil bereiken op
het gebied van wonen. Om de voorraad te realiseren die is gebaseerd op de provinciale demografische
prognose resteert een opgave in de (ver-)nieuwbouw van 1370 woningen 2030. De komende jaren is, op
basis van woonvoorkeuren en gemeten verhuisbewegingen, toevoeging van woningen in alle
marktsegmenten gewenst. In de woonvisie van de gemeente Tiel wordt gevraagd om het toevoegen van
meer (middel)dure huur en koopwoningen. Voor de locatie Bleekveld Tiel is in overleg met de gemeente Tiel
gezocht naar een mix van woningen in de betaalbare, middeldure huursector alsmede een aantal dure
koopwoningen.

Daarnaast kent de huidige binnenstad een groot aanbod van goedkopere woningen. De gemeente zou
daarom in de binnenstad vooral appartementen willen toevoegen voor 1 of 2 persoonshuishoudens en
senioren. Door nieuw aanbod te creéren voor senioren wordt de doorstroming bevorderd en komt er aanbod
vrij voor een andere doelgroep. Voor grondgebonden woning wil de gemeente Tiel zich richten op meer
woningen in het midden- en hogere segment. In de binnenstad is een populariteit maar schaarste van
grondgebonden woningen. Het Bleekveld is bij uitstek geschikt om invulling te geven aan deze ambitie. Er
wordt ingezet op ruime grondgebonden stadswoningen (met stadstuin) en ruime appartementen. Het plan
kan als aanjager dienen voor andere ontwikkelingen in de binnenstad.
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Op Bleekveld wordt in beginsel het volgende programma beoogd:

e 16 middeldure huur appartementen van ca. 52 tot 72 m2 GO
e 7 middeldure grondgebonden woningen van ca. 120 tot 130 m2 GO
e 5 dure grondgebonden woningen van ca. 150 tot 180 m2 GO

De middeldure appartementen zijn 3-kamerappartementen welke door de aanwezigheid van een lift
geschikt zijn voor zowel senioren als voor 1 of 2 persoonshuishoudens. leder appartement beschikt over
een eigen berging en buitenruimte in de vorm van een tuin en/of balkon. De middeldure grondgebonden
koopwoningen zijn bedoeld voor starters en/of kleine gezinnen die in de nabijheid van de binnenstad van
Tiel willen woningen met daarbij een besloten tuin en een eigen parkeerplaats. De 5 dure grondgebonden
woningen komen voort uit de wens voor de stedenbouwkundige inpassing van een bijzonder stads woonblok
van 4 lagen aan de Singel. Deze woningen zijn geschikt voor doorstromende gezinnen die op zoek zijn naar
ruimte in de binnenstad. Door de aanwezigheid van een stadstuin en een eigen parkeerplaats hebben deze
woningen een kwaliteit die niet ruim voorhanden is in de binnenstad van Tiel.

Bestaand stedelijk gebied

In artikel 1.1.1 onder h van het Bro is een nadere omschrijving van het begrip 'bestaand stedelijk gebied'
vastgelegd. Als bestaand stedelijk gebied wordt aangemerkt: 'bestaand stedenbouwkundig samenstel van
bebouwing ten behoeve van wonen, dienstverlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de
daarbij behorende openbare of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur'. De
planlocatie ligt in de binnenstad van Tiel waar diverse functies aanwezig zijn, zoals wonen, detailhandel,
maatschappelijk en horeca. De planlocatie ligt dan ook in bestaand stedelijk gebied.

Conclusie
Er kan geconcludeerd worden dat de voorgenomen ontwikkeling voldoet aan de ladder voor duurzame
verstedelijking.

3.2 Provinciaal beleid

3.2.1 Omgevingsvisie Gaaf Gelderland

De Omgevingsvisie Gaaf Gelderland is vastgesteld op 19 december 2018. In de Omgevingsvisie staat een
gezond, veilig, schoon en welvarend Gelderland centraal. De provincie Gelderland legt bij de uitoefening van
haar taken de focus op een duurzaam, verbonden en economisch krachtig Gelderland. Met behulp van
zeven ambities - op het terrein van energietransitie, klimaatadaptatie, circulaire economie, biodiversiteit,
bereikbaarheid, economisch vestigingsklimaat en op het woon- en leefklimaat - wordt daaraan richting
gegeven.

De Omgevingsvisie Gaaf Gelderland bevat thematische visieschetsen. De schetsen zijn een grove schets
van in het oog springende bestaande en nieuwe initiatieven, kansen, mogelijkheden en ontwikkelingen. De
ambities die hieruit volgen zijn:

Energietransitie: van fossiel naar duurzaam.
Klimaatadaptatie: omgaan met veranderend weer.
Circulaire economie: sluiten van kringlopen.
Biodiversiteit: werken met de natuur.

Bereikbaarheid: duurzaam verbonden.
Vestigingsklimaat: Een krachtige, duurzame topregio!
Woon- en leefomgeving: dynamisch, divers, duurzaam.

NOoO O R WNRE
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Planspecifiek

Voor de beoogde ontwikkeling is met name de ambitie voor de woon- en leefomgeving van toepassing. De
provincie streeft naar een duurzaam en divers woon- en leefklimaat, dat steeds weet te anticiperen op
ontwikkelingen. Daarbij zijn de volgende ambities opgesteld:

e  Gelderland heeft een aanbod aan woningtypen en woonmilieus passend bij de diversiteit aan
woningvraag; voor ieder een passende, duurzame woning. We benutten de bestaande bebouwde
omgeving optimaal met voldoende ruimte voor klimaatadaptieve maatregelen.

e Alle nieuwbouw wordt aardgasloos aangelegd en zoveel mogelijk circulair gebouwd. In 2035 zijn
alle (bestaande) wijken van het aardgas.

e Woningen in Gelderland zijn in 2050 klimaatneutraal.

Met het voorliggende plan wordt invulling gegeven aan het toevoegen van duurzame woningbouw in de
bestaande bebouwde omgeving. De focus richt zich op energiebesparing, opwekken van schone energie,
CO2-reductie, circulair en klimaatbestendig bouwen, ecologie en natuurinclusief bouwen. De woningen
worden aardgasloos uitgevoerd en voorzien van duurzame materialen, een goede en hoogwaardige isolatie
en duurzame installaties. De beoogde ontwikkeling is daarmee passend binnen de ambities van de
provincie wat betreft woningbouw.

Voor het plangebied zijn de themakaarten 'Ruimtelijk beleid' en 'Waterbeleid' van toepassing. Dit heeft
verder geen invloed op het beoogde plan. Het voorliggende bestemmingsplan past binnen beleidskaders
van de Omgevingsvisie Gaaf Gelderland.

Geconcludeerd kan worden dat onderhavig plan in lijn is met de Omgevingsvisie Gaaf Gelderland.

3.2.2 Omgevingsverordening Gelderland

Met een omgevingsverordening stelt de provincie regels aan bestemmingsplannen van gemeenten. De
provincie Gelderland heeft op 24 september 2014 de Omgevingsverordening vastgesteld, die vervolgens op
18 oktober 2014 in werking is getreden. Deze Omgevingsverordening is partieel gewijzigd. Voor de
beoordeling van het onderhavige bestemmingsplan is getoetst aan de geconsolideerde
Omgevingsverordening Gelderland januari 2023. De provincie beschikt over een palet van instrumenten
waarmee zij haar ambities realiseert. De Omgevingsverordening is er een van. De verordening voorziet ten
opzichte van de Omgevingsvisie niet in nieuw beleid en is daarmee dus beleidsneutraal. De inzet van de
verordening als juridisch instrument om de doorwerking van het provinciaal beleid af te dwingen is beperkt
tot die onderdelen van het beleid waarvoor de inzet van algemene regels noodzakelijk is om provinciale
belangen veilig te stellen of om uitvoering te geven aan wettelijke verplichtingen. De Omgevingsverordening
richt zich net zo breed als de Omgevingsvisie op de fysieke leefomgeving in de Provincie Gelderland. Dit
betekent dat vrijwel alle regels die betrekking hebben op de fysieke leefomgeving opgenomen zijn in de
Omgevingsverordening. Het gaat hierbij om regels op het gebied van ruimtelijke ordening, milieu, water,
verkeer en bodem. De verwachting is dat de omgevingsverordening op termijn alle regels zal gaan bevatten
die betrekking hebben op de fysieke leefomgeving.

Planspecifiek

Aan de hand van de bij de Omgevingsverordening behorende kaart zijn de voor de planontwikkeling
relevante bepalingen geidentificeerd. Het plangebied is verbonden meerdere bepalingen. Een groot deel van
deze provinciale regels is niet van toepassing op de voorgenomen planontwikkeling. Daarnaast zijn in de
Verordening regels opgenomen over het planologisch toevoegen van nieuwe woningen (afdeling 2.1). In dit
thema wordt bepaald dat nieuwe woningen alleen mogelijk wordt gemaakt als die ontwikkeling past binnen
een door de Gedeputeerde Staten vastgestelde regionale woonagenda. In toelichting paragraaf 3.3.1 wordt
ingegaan op de 'Regionale woonagenda Rivierenland 2020-2030'. Hieruit blijkt dat het voorliggende plan
past binnen de regionale woonagenda.

Vanuit de Omgevingsverordening komen verder geen voor het plangebied relevante thema's naar voren.
Geconcludeerd kan worden dat de provinciale omgevingsverordening geen belemmering vormt voor de
uitvoerbaarheid van onderhavig plan.
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3.3 Regjonaal beleid

3.3.1 Regionale Woonagenda Rivierenland 2020-2030

In de regio Rivierenland is de afgelopen jaren actief samengewerkt op het beleidsveld wonen. De Regionale
Woonagenda Rivierenland 2020-2030 is opgesteld met als doel de woningbouwopgave in de regio af te
stemmen. Deze regionale afstemming moet zorgen voor voldoende woningen, voor de juiste doelgroepen én
op de goede plek.

In de regionale woonagenda zijn vijf prioritaire thema's benoemd waarop de acht regiogemeenten de
komende jaren willen samenwerken. De vijf thema's zijn als volgt:

e  Continuiteit in productie;

e Betaalbaarheid van het wonen;
e  Flexibiliteit op de woningmarkt;
e  Wonen en zorg;

e  Duurzame woningvoorraad.

De regionale visie en ambities zijn vertaald in het regionale woningbouwprogramma. Hierin worden de
kwalitatieve en kwantitatieve kaders voor de nieuwbouwprogrammering voor de periode 2020-2030
weergegeven. Voor deze programmatische kaders is gebruik gemaakt van recente bevolkings- en
huishoudensprognoses.

Planspecifiek

De regio Rivierenland hanteert een bandbreedte voor het kwantitatieve regionale woningbouwprogramma.
Voor de hele regio geldt er in de periode 2020-2030 een behoefte aan nieuwe woningen van 7.900 tot
12.550 nieuwe woningen is. De woningbouwopgave voor Tiel bedraagt 1.700 tot 2.000 nieuwe woningen.
Voorliggend plan voorziet in de realisatie van 28 woningen binnen het stedelijk gebied en draagt daarmee
bij aan de kwantitatieve woningbouwopgave binnen de gemeente Tiel.

Naast de kwantitatieve woningbehoefte draagt de ontwikkeling ook bij aan het thema betaalbaarheid van
het wonen. Met de ontwikkeling worden woningen gebouwd voor de doelgroepen starters en
alleenstaanden. Er worden daarmee meerdere betaalbare woningen mogelijk gemaakt. Gesteld kan worden
dat het plan past binnen de regionaal gemaakte afspraken.

3.4 Gemeentelijk beleid

3.4.1 Structuurvisie Tiel 2030

De Structuurvisie Tiel 2030 omvat een visie op het ruimtelijke beleid van de gemeente Tiel voor de periode
tot 2030. De visie biedt daarmee het ruimtelijk kader voor de toekomstige ontwikkeling van de gemeente en
vormt het toetsingskader voor toekomstige bestemmingsplannen

Wonen

Wat betreft de aanwezige woningbehoefte tot 2030 wordt, gezien de vele onzekerheden, rekening
gehouden met een ruime bandbreedte. Er wordt een ondergrens van ruim 4.000 woningen aangehouden en
een bovengrens van rond de 6.000 woningen. Wat betreft mogelijke woonmilieus moet Tiel inzetten op de
punten waar het sterk in is. Traditioneel zijn dat de stedelijke en suburbane woonmilieus.

Ruimtelijke scenario’s en strategie

De keuzemogelijkheden voor de ruimtelijke ontwikkeling van Tiel zijn verkend aan de hand van een drietal
scenario’s voor de periode tot 2030. De ruimtelijke ontwikkelingsstrategie voor de periode tot 2030 is tot
stand gekomen door de sterke punten uit de verschillende scenario’s weloverwogen met elkaar te
combineren. Wat betreft het wonen wordt ingezet op drie sporen: binnenstedelijke locaties en twee
uitleglocaties aan de rand van de stad (Overlinge en Passewaay).
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Onderhavig plangebied is gezien haar ligging aan te duiden als binnenstedelijke locatie. De
binnenstedelijke locaties hebben voorrang, maar zijn moeilijk te faseren. Het zijn immers vaak lastige
locaties, op oude bedrijfsterreinen, vaak met bodemvervuiling. Bovendien vraagt het parkeren in veel
gevallen om innovatieve (en dure) oplossingen. Op de binnenstedelijke locaties zal over het algemeen in
relatief hogere, stedelijke dichtheden worden gebouwd. Dergelijke centrummilieus sluiten goed aan bij het
profiel van Tiel als centrumstad in Rivierenland, komen tegemoet aan de te verwachten woonwensen van
een vergrijzende bevolking en bieden mogelijkheden om jongeren voor de stad te behouden.

Planspecifiek

De ontwikkeling maakt 28 nieuwe woningen mogelijk op een inbreidingslocatie met een stedelijk
woonmilieu. Hiermee wordt een bijdrage geleverd aan de woningbehoefte tot 2030. Daarnaast zijn
stedelijke woonmilieus wenselijk in de gemeente en krijgen binnenstedelijke locaties voorrang. Met de
ontwikkeling wordt duurzaamheid niet uit het oog verloren. Gesteld kan worden dat de ontwikkeling in lijn is
met de gemeentelijke ambities ten aanzien van wonen.

3.4.2 Structuurvisie Binnenstad Tiel

Op 30 augustus 2017 is de 'Structuurvisie Binnenstad Tiel' vastgesteld. Deze visie legt de basis voor de
mogelijkheid tot actualisatie van het van het huidige bestemmingsplan en stelt kaders waarin de bestaande
en historische kwaliteiten gewaarborgd worden en dient als inspiratie voor nieuwe duurzame
ontwikkelingen.

Tiel heeft de opgave om een toekomstbestendige binnenstad te ontwikkelen. De binnenstadvisie heeft een
tijdshorizon van 10 jaar. In de visie wordt ingezoomd op verschillende deelgebieden. Deze deelgebieden zijn
onderscheidend naar functie. Voor de deelgebieden ligt er de opgave om de karakters te versterken en ze
onderling met elkaar te verbinden. Tiel wil samen met de stakeholders tot een structuurversterkend
uitvoeringsprogramma komen, waarin het ideaalbeeld voor de binnenstad wordt vormgeven.

Planspecifiek

Er zijn in de binnenstad enkele plekken aangewezen waar woningbouw mogelijk is. Bleekveld is een van
deze plekken. Het gebied heeft een woonbestemming, maar wordt momenteel gebruikt als tijdelijk
parkeerterrein. Als kaders voor de ontwikkeling van Bleekveld wordt gesteld dat de bebouwing wordt
vormgegeven als losse bouwblokken, waar wel de straatwanden gedefinieerd worden. Het parkeren voor de
bewoners dient op eigen terrein gerealiseerd te worden, hiervoor is ruimte gereserveerd op het
binnenterrein. De tuinen van vrijwel alle woningen zullen aangesloten worden op het binnenterrein. Tevens
worden hier tussen de parkeerplaatsen bomen geplant en hagen geplant. Er kan gesteld worden dat het
plan in lijn is met de ambities van de 'Structuurvisie Binnenstad Tiel'.

3.4.3 Wonen in de fruitstad - Tielse Woonvisie 2019 - 2023

In de Tielse Woonvisie 2019 - 2023 (vastgesteld juni 2019) wordt de toekomst van het wonen in Tiel
uiteengezet. De woonvisie formuleert vier hoofddoelen: —

e  Toekomstbestendig wonen: de woningvoorraad moet passen bij de woonwensen van de Tielse
bevolking. Demografische en economische ontwikkelingen zorgen voor veranderende
woonwensen; in de visie wordt uitgewerkt wat dit voor de woningbouw- en onderhoudsplannen
betekent.

e Aantrekkelijk wonen: een aangename woonomgeving biedt voldoende voorzieningen, een goede
openbare ruimte, goede bereikbaarheid en verbindingen, recreatiemogelijkheden en evenementen
in en nabij de stad.

e Vitale wijken en dorpen: niet alleen Tiel als geheel, maar ook de afzonderlijke wijken en dorpen
moeten aantrekkelijke woongebieden zijn. Met ruimte voor zorg, voor een goede mix van
bewoners, voor verschillende groepen inwoners.

e  Duurzaam wonen: uit het Klimaatakkoord en bijbehorende wetgeving volgen forse opgaven, ook
op het gebied van wonen.
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Kwalitatieve woningvraag

De komende jaren is, op basis van woonvoorkeuren en gemeten verhuisbewegingen, toevoeging van
woningen in alle marktsegmenten gewenst. In het huursegment ligt de opgave iets sterker in het toevoegen
van grondgebonden

woningen, maar er is zeker ook een uitbreidingsvraag naar appartementen. Dit laatste vooral om in te
spelen op de toenemende vraag van ouderen.

In de koopvoorraad ligt de grootste uitbreidingsvraag vanuit de gemeten verhuisbewegingen in het
toevoegen van rij- en hoekwoningen, gevolgd door twee-onder-een-kapwoningen. De vraag naar vrijstaande
woningen is lager en zal sterk afhankelijk zijn van het geboden prijsniveau en de locatie. De vraag naar
koopappartementen is iets groter dan de vraag naar sociale huurappartementen

Kwantitatieve woningbehoefte

Om de voorraad te realiseren die is gebaseerd op de provinciale demografische prognose resteert een
opgave in de (ver-)nieuwbouw van 1.370 woningen tot 2030. Tot 2023 zijn daar al 404 (netto) van
opgenomen in ‘harde plannen’, en kan voor 266 woningen nog worden bepaald hoe deze worden ingezet.

Planspecifiek

Uit de gemeentelijke woonvisie volgt dat de gemeente Tiel momenteel nog onvoldoende harde
plancapaciteit heeft om in de woningbouwopgave te kunnen voorzien. Het plangebied ligt in oude kern van
Tiel. In de woonvisie wordt aangegeven dat de binnenstad van Tiel levendig en compact moet zijn. De
woonvisie zet in op het aantrekken van koopkrachtige inwoners om meer draagvlak te genereren voor de
culturele voorzieningen van de binnenstad. Daarbij bestaat er populariteit, maar ook een schaarste, aan
grondgebonden woningen in de binnenstad. Het toevoegen van één- en tweepersoons woningen is
wenselijk.

Het beoogde initiatief maakt in de binnenstad 28 nieuwe woningen mogelijk. Hiermee wordt voorzien in de
kwantitatieve en kwalitatieve behoefte. De planlocatie is een gebied in de binnenstad dat bij uitstek de
aangewezen plek is om zowel de doorstroming als de aantrekkelijkheid voor nieuwe vestigers te versterken.
Voor de planlocatie is het uitgangspunt om grondgebonden stadswoningen en appartementen te realiseren.

Geconcludeerd wordt dat het voorgenomen plan past binnen de woonvisie van de gemeente Tiel.
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hoofdstuk 4 Uitvoerbaarheid

De uitvoerbaarheid van een bestemmingsplan moet als gevolg van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro)
aangetoond worden (artikel 3.1.6 van het Bro). Daaronder valt zowel de onderzoeksverplichting naar
verschillende ruimtelijk relevante aspecten (geluid, bodem, etc.) als ook de economische uitvoerbaarheid
van het plan.

4.1 Milieueffectrapportage

De milieueffectrapportage (m.e.r.) is een hulpmiddel om bij diverse procedures het milieubelang een
volwaardige plaats in de besluitvorming te geven. Een m.e.r. is verplicht bij de voorbereiding van plannen en
besluiten van de overheid over initiatieven en activiteiten van publieke en private partijen die belangrijke
nadelige gevolgen voor het milieu kunnen hebben. De m.e.r. is wettelijk verankerd in hoofdstuk 7 van de
Wet milieubeheer. Naast de Wet milieubeheer is het Besluit m.e.r. belangrijk om te kunnen bepalen of bij de
voorbereiding van een plan of een besluit de m.e.r.-procedure moet worden doorlopen. Bij toetsing aan het
Besluit m.e.r. zijn er vier mogelijkheden:

a. het plan of besluit is direct m.e.r.- plichtig;

b. het plan of besluit bevat activiteiten uit kolom 1 van onderdeel D, en ligt boven de (indicatieve)
drempelwaarden, zoals beschreven in kolom 2 ‘gevallen’, van onderdeel D. Het besluit moet eerst
worden beoordeeld om na te gaan of er sprake is van m.e.r.-plicht: het besluit is dan m.e.r.-
beoordelingsplichtig. Voor een plan in kolom 3 ‘plannen’ geldt geen m.e.r-beoordelingsplicht, maar
direct een (plan-)m.e.r.-plicht;

c. het plan of besluit bevat wel de activiteiten uit kolom 1, maar ligt beneden de drempelwaarden,
zoals beschreven in kolom 2 ‘gevallen’, van onderdeel D: er dient in overleg met de aanvrager van
het bijbehorende plan of besluit beoordeeld te worden of er aanleiding is voor het uitvoeren van
een m.e.r.-beoordeling (als sprake is van een besluit) of het direct uitvoeren van een m.e.r. (als
sprake is van een plan). Deze keuze wordt uiteindelijk in het bijbehorende plan of besluit
gemotiveerd;

d. de activiteit(en) of het betreffende plan en/of besluit worden niet genoemd in het Besluit m.e.r.: er
geldt geen m.e.r.- (beoordelings)plicht.

Sinds 16 mei 2017 geldt er een directe werking van het Europees recht. Daarom is per 7 juli 2017 het
gewijzigde Besluit m.e.r. in werking getreden. In de gewijzigde Besluit m.e.r. staat de nieuwe procedure voor
de vormvrije m.e.r.-beoordeling. Voor elke aanvraag, waarbij een vormvrije m.e.r.-beoordeling aan de orde is,
moet:

e door de initiatiefnemer een aanmeldingsnotitie worden opgesteld;

e het bevoegd gezag binnen 6 weken een m.e.r.-beoordelingsbesluit nemen. Dit besluit hoeft niet in
de Staatscourant gepubliceerd te worden;

e de initiatiefnemer het (vormvrije) m.e.r.-beoordelingsbesluit bij de vergunningaanvraag voegen
(Artikel 7.28 Wet milieubeheer).

De artikelen 7.16 tot en met 7.20a Wm zijn in de nieuwe wetgeving voor alle in het Besluit m.e.r. ggnoemde
activiteiten van de D-lijst van toepassing.
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Planspecifiek

Uit toetsing aan het Besluit m.e.r. volgt dat het besluit tot vaststelling van voorliggend bestemmingsplan valt
onder mogelijkheid c. Het besluit bevat namelijk wel een activiteit uit kolom 1 (de aanleg, wijziging of
uitbreiding van een stedelijk ontwikkelingsproject met inbegrip van de bouw van winkelcentra of
parkeerterreinen), maar er wordt niet voldaan aan de gegeven drempelwaarde van 2000 of meer woningen.
De voorgenomen ontwikkeling voorziet in 28 woningen. Er kan daarmee worden afgezien van een m.e.r.-
beoordeling en volstaan kan worden met een vormvrije m.e.r.-beoordeling. Deze vormvrije m.e.r.-beoordeling
kan tot twee conclusies leiden:

a. Dbelangrijke nadelige milieugevolgen zijn uitgesloten: er is geen m.e.r.(-beoordeling) noodzakelijk;
b. belangrijke nadelige gevolgen voor het milieu zijn niet uitgesloten: er moet toch een m.e.r.-
beoordeling plaatsvinden of er kan direct worden gekozen voor een m.e.r.

Bij besluiten ten aanzien van waarvan moet worden beoordeeld of een milieueffectrapport moet worden
gemaakt is artikel 7.19 van de Wet milieubeheer van toepassing. Met name lid 3, waarin wordt verwezen
naar de relevante criteria van bijlage Il bij de Europese m.e.r.-richtlijn, is hierbij relevant. Deze
selectiecriteria zijn:

1. kenmerken van het project;
2. plaats van het project;
3. kenmerken van de potentiéle effecten.

In de Aanmeldnotitie (Buro SRO, d.d. 16 maart 2023, bijlagen bij toelichting, bijlage 2), wordt hier nader op
ingegaan. Er is onderzocht of er belangrijke negatieve milieugevolgen te verwachten zijn. Er is
geconcludeerd dat het plan geen belangrijke negatieve gevolgen zal hebben voor de kenmerken van het
gebied zelf en voor het woon- en leefmilieu in de omgeving. Daarnaast is er geen sprake van cumulatie met
andere projecten. Er worden geen negatieve effecten verwacht vanwege de ligging van het plangebied ten
opzichte van gevoelige gebieden. Derhalve kan worden geconcludeerd dat er geen sprake is van een mer-
plicht.

4.2 Bodem

In het kader van een ruimtelijk plan dient aangetoond te worden dat de kwaliteit van de bodem en het
grondwater in het plangebied in overeenstemming zijn met het beoogde gebruik. De bodemkwaliteit kan
namelijk van invioed zijn op de beoogde functie van het plangebied. Indien sprake is van een
functiewijziging zal er soms een bodemonderzoek moeten worden uitgevoerd in het plangebied.
Ontwikkelingen kunnen pas plaatsvinden als de bodem waarop deze ontwikkelingen plaatsvinden geschikt
is of geschikt is gemaakt voor het beoogde doel.

Bij een bestemmingswijziging is een bodemonderzoek slechts noodzakelijk, indien