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Hoofdstuk 1 Inleiding

1.1 Aanleiding en doel

De initiatiefnemer is vooornemens het perceel op de hoek Houtkampstraat /
Raadhuisstraat te Doetinchem te herontwikkelen ten behoeve van woningbouw. Om de
ontwikkeling mogelijk te maken is voorliggende ruimtelijke onderbouwing opgesteld.
Voor het besluitgebied is een bouwplan opgesteld. Het plan gaat uit van het realiseren
van 41 appartementen, een parkeerkelder en daarbij behorende erfinrichting, groen en
ontsluitingsmogelijkheden. De beoogde ontwikkeling past niet binnen het geldende
bestemmingsplan. Met deze Wabo-omgevingsvergunning wordt het initiatief
juridisch-planologisch mogelijk gemaakt.

Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Doetinchem heeft, op
basis van voorliggende ruimtelijke onderbouwing, het voornemen met toepassing van
artikel 2.1 eerste lid onder c, in samenhang met artikel 2.12 eerste lid onder a sub 3,
van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) een omgevingsvergunning
te verlenen voor herontwikkeling van het perceel op de hoek Houtkampstraat /
Raadhuisstraat te Doetinchem.

1.2 Besluitgebied

Het besluitgebied is gesitueerd in de kern Doetinchem, ten noordoosten van de
binnenstad. De grenzen van het besluitgebied worden globaal gevormd door:

* aan de noordzijde: het terrein van de voormalige ING Bank (Raadhuisstraat 6);
* aan de oostzijde: Glazenmakerswegje;

* aan de zuidzijde: Houtkampstraat;

e aan de westzijde: Raadhuisstraat.

Op de navolgende afbeeldingen is de globale ligging van het besluitgebied in
Doetinchem en de globale begrenzing van de locatie weergegeven.
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Globale ligging besluitgebied
bron: Topografische atlas
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Globale aanduiding grens besluitgebied
bron: Google Earth, bewerking: SAB

1.3 Geldend bestemmingsplan

In de huidige situatie valt onderhavig besluitgebied onder de werking van het geldende
bestemmingsplan “De Pas 2010”. Het bestemmingsplan “De Pas 2010” is op 21 april
2011 vastgesteld door de gemeenteraad van Doetinchem en sinds 16 januari 2013
onherroepelijk.

In dit bestemmingsplan heeft het besluitgebied de bestemmingen 'Gemengd' en
'Verkeer'. Daarnaast geldt de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie'.
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Ten slotte ligt het besluitgebied binnen een tweetal wijzigingsgebieden, te weten 'wro-
zone wijzigingsgebied 2' (gemengd) en 'wro-zone wijzigingsgebied 8' (verkeer).

De bestemming 'Gemengd' is onder andere bedoeld voor commerciéle dienstverlening,
niet zijnde kantoren (uitgezonderd een kantoor ter plaatse van de aanduiding 'kantoor'),
maatschappelijke voorzieningen, wonen, detailhandel (uitsluitend ter plaatse van de
aanduiding 'detailhandel' en niet zijnde detailhandel in volumineuze goederen en
perifere detailhandel, alsmede voor horeca (uitsluitend in de vorm van een
bedrijfsrestaurant/kantine ondergeschikt aan de bestemming en één café, (nacht)bar of
discotheek/bar-dancing of restaurant, dagzaak, snackbar/cafetaria, hotel of pension per
bouwperceel ter plaatse van respectievelijk de aanduidingen 'café' en 'restaurant'.

Hoofdgebouwen mogen uitsluiten binnen het bouwvlak worden gerealiseerd, waarbij
hoofdgebouwen, waaronder woningen, met de voorgevel op of maximaal 1 m achter de
naar de weg gekeerde bouwgrens moeten worden geplaatst.

Ter plaatse van het besluitgebied geldt een maximale goothoogte van 7,5 m.

Voor het bouwen van bijbehorende bouwwerken in de vorm van bijgebouwen inclusief
overkappingen geldt dat de gezamenlijke oppervlakte buiten het bouwvlak maximaal
150 m? per hoofdgebouw mag bedragen, mits deze oppervlakte niet meer bedraagt dan
60% van het bouwperceelsgedeelte buiten het bouwvlak.

De bestemming 'Verkeer' is bedoeld voor onder andere verkeer, verblijf en
mogelijkheden voor evenementen en ontmoeting. Ter plaatse van de aanduiding 'markt'’
is detailhandel uitsluitend in de vorm van een markt toegestaan. Ten slotte biedt de
bestemming de mogelijkheid tot geluidswerende voorzieningen, straatmeubilair,
speeltoestellen, (fiets-)parkeervoorzieningen, water, groen en nutsvoorzieningen.
Uitsluitend bouwwerken ten dienste van de bestemming 'Verkeer' mogen worden
gebouwd, waarbij de gebouwen en bijbehorende bouwwerken zodanig gesitueerd
moeten worden dat zij niet onevenredig afbreuk doen aan de stroomfunctie en de
ontsluitingsfunctie van de gronden met de bestemming 'Verkeer'.

Voor wijzigingsgebied 2 (gemengd) geldt dat burgemeester en wethouders hier,
wanneer een bouwplan daartoe aanleiding geeft, overeenkomstig het bepaalde in artikel
3.6 van de Wet ruimtelijke ordening, het bouwvlak en de maximaal toegestane
bouwhoogte kunnen wijzigen, onder de volgende voorwaarden:

a. Van de wijzigingsbevoegdheid mag uitsluitend gebruik worden gemaakt in
combinatie met wijzigingsbevoegdheid 8;

b. De gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden en bouwwerken mogen niet

onevenredig worden aangetast;

De bouwhoogte mag maximaal 22 meter bedragen;

Het bebouwingspercentage mag maximaal 100% bedragen;

De ruimtelijke uitwerking van de wijziging moet aanvaardbaar zijn;

De uitvoerbaarheid van het wijzigingsplan moet gewaarborgd zijn.

~® Qo0

Voor wijzigingsgebied 8 (verkeer) geldt dat burgemeester en wethouders hier, wanneer
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een bouwplan daartoe aanleiding geeft, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van
de Wet ruimtelijke ordening, de bestemming "Verkeer' kunnen wijzigen in de
bestemming 'Gemengd' onder de volgende voorwaarden:

a. Van de wijzigingsbevoegdheid mag uitsluitend gebruik worden gemaakt in
combinatie met wijzigingsbevoegdheid 2;

b. De bestemmingsomschrijving en de bouw- en gebruiksregels van de bestemming
'Gemengd' zijn van overeenkomstige toepassing;

c. De gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden en bouwwerken worden niet
onevenredig aangetast;

d. De ruimtelijke uitwerking van de wijziging is aanvaardbaar;

De uitvoerbaarheid van het wijzigingsplan is gewaarborgd.

o

Toets project

Het onderhavige bouwplan past niet binnen de geldende planologische regimes voor
het besluitgebied.

Het beoogde bouwplan, dat woningbouw mogelijk maakt, past weliswaar qua functie
binnen de bestemming 'Gemengd’, er is echter sprake van een hogere goothoogte dan
7,5 m. Bovendien worden de aangegeven bouwgrenzen overschreden met het
bouwplan.

Van de in het bestemmingsplan “De Pas 2010” opgenomen wijzigingsbevoegdheden
kan geen gebruik worden gemaakt. Het beoogde bouwplan overschrijdt de grenzen van
de wijzigingsgebieden en heeft derhalve deels betrekking op de bestemming 'Verkeer'.
De hier voorziene overkragende woonfunctie past niet binnen de bestemming 'Verkeer'.

Om deze reden wordt gekozen voor een Wabo-vergunning voor de realisatie van het
project. Deze Wabo-vergunning wordt vergezeld door onderhavige ruimtelijke
onderbouwing. Deze ruimtelijke onderbouwing belicht alle relevante aspecten vanuit de
ruimtelijke ordening en toont aan dat de ontwikkeling vanuit ruimtelijk oogpunt
verantwoord is.
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Hoofdstuk 2 Planbeschrijving

2.1 Huidige situatie
Ligging besluitgebied

Het besluitgebied ligt ten noordoosten van de binnenstad van Doetinchem (zie de gele
cirkel in onderstaande afbeelding), op de hoek van de wegen: Raadhuisstraat en
Houtkampstraat. De Raadhuisstraat vormt een scheiding tussen de binnenstad
(eivormig) en de omliggende woonwijken (schil) in het oosten van de kern Doetinchem.
De stedenbouwkundige structuur buiten het centrumgebied van Doetinchem bestaat
hoofdzakelijk uit planmatige stadsuitbreidingen uit de 205 eeuw (zowel grondgebonden
woningen als gestapelde woningen). Ook komen de functies detailhandel, horeca en
dienstverlening voor (met name ten zuidoosten van het besluitgebied). Vanwege de
diversiteit in functies heeft de omgeving van het besluitgebied een gemengd
centrumkarakter. De afwisselende grootte van de bouwblokken, bouwhoogten,
architectuur en diversiteit in geleding en kappen versterkt dit beeld.

Globale weergave ei en schil en de ligging van het besluitgebied in de kern Doetinchem
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bron: Google Earth, bewerking SAB

Het besluitgebied wordt omsloten door de volgende wegen/terreinen:

* De Houtkampstraat (verlengde Varsseveldseweg) in het zuiden;

¢ De Raadhuisstraat in het westen;

* Het Glazenmakerswegje in het oosten;

* Hetterrein van de voormalige ING Bank (Raadhuisstraat 6) in het noorden.

Elke weg en gebied heeft zijn eigen karakteristiek en architectuurstijl. In onderstaande
paragrafen worden deze karakteristieken en stijlen beschreven'. Het besluitgebied zelf
is onbebouwd. De voormalige bebouwing is ten behoeve van het project al gesloopt.

Houtkampstraat en Glazenmakerswegje

De Houtkampstraat vormt, in het verlengde van de Varsseveldseweg, een
toegangsweg naar het centrum vanuit oostelijke richting. Waar de Varsseveldseweg de
J.F. Kennedylaan kruist, splitst het bebouwingslint in de Houtkampstraat en de Doctor
Huber Noodtstraat. Het Glazenmakerswegje is een zijstraat van de Houtkampstraat.

De bebouwing langs het eerste deel van de Houtkampstraat (gezien vanaf de splitsing
met de Dr. Huber Noodtstraat) bestaat met name uit voorname en statige villa's uit de
eerste helft van de twintigste eeuw. Het Veemarktterrein, halverwege de
Houtkampstraat, is inmiddels grotendeels herontwikkeld. Op deze locatie zijn eveneens
voorname en statige woningen in dezelfde bouwstijl gerealiseerd. Het laatste deel van
de Houtkampstraat (waar het besluitgebied aan grenst) wordt bepaald door de
middenstand: er staat hier aaneengebouwde traditionele bebouwing met woningen
boven de winkels.
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Bebouwing langs eerste deel van Houtkampstraat (bron: Google Streetview, augustus
2015)

De gebouwen aan de Houtkampstraat zijn individuele herkenbare panden. Tussen de
villa's ligt relatief veel ruimte (minimaal 10 meter). Eveneens hebben de villa's ruime
voortuinen. De bebouwing oriénteert zich op de weg, de gevels liggen evenwijdig aan
deze weg. De bouwhoogte is één tot twee lagen met een kap, de gevelbreedte of
geleding ligt tussen acht meter nabij het centrum en veertien meter bij de vrijstaande
villa's. De kapvorm is een zadeldak of een (afgeknot) schilddak of een afgeleide
daarvan en is bedekt met rode of antracietkleurige pannen. De gevels bestaan met
name uit roodkleurige baksteen en er is sprake van detaillering. Bij de villa's is er sprake
van ambachtelijke detaillering, bij de bebouwing nabij het centrum is de detaillering
eenvoudig.

Rozengaardseweg en de Raadhuisstraat

De Rozengaardseweg en in het verlengde daarvan de Raadhuisstraat vormen een
drukke weg naar het stadscentrum van Doetinchem. Het bebouwingslint van de
Rozengaardseweg eindigde vroeger ter hoogte van de Dr. Huber Noodtstraat. Na de
oorlog ontstond er een directe verbinding met de Raadhuisstraat en de IJsselkade.
Tussen de Dr. Huber Noodtstraat en de J.F. Kennedylaan zijn nog sporen van de
oorspronkelijke bebouwing te zien: één tot twee bouwlagen met een kap. Waar de oude
panden verdwenen, ontstond langs de Rozengaardseweg grootstedelijke bebouwing tot
zes lagen hoog. De sprong naar deze grootstedelijkheid kreeg langs de Raadhuisstraat
geen vervolg. Nabij het centrum wisselen oude en nieuwe bebouwing elkaar af. De
oude bebouwing was voorheen onderdeel van het historische lint van de
Houtkampstraat. Ter plaatse van het besluitgebied vallen vier solitair geplaatste
gebouwen op: de school uit het begin van de twintigste eeuw, de voorname villa uit het
eind van de negentiende eeuw, de voormalige bibliotheek uit de jaren '70 en een
terugliggend appartementengebouw van eind jaren '70.

Dr. Huber Noodtstraat en het terrein van de voormalige ING-Bank

Ten noorden van het besluitgebied bevindt zich het terrein van de voormalige ING-Bank.
Dit terrein sluit aan op de Dr. Huber Noodtstraat. Deze weg is een vertakking van de
Varsseveldseweg en de Houtkampstraat. Het beeld langs deze weg is dynamisch door
de functieverandering, vervangende nieuwbouw en schaalvergroting die in het verleden
heeft plaatsgevonden. Grootschalige bebouwing wisselt richting het centrum steeds
meer de oorspronkelijk kleinschalige bebouwing af. Richting het centrum neemt het
aandeel winkels in de bebouwing toe. Het beeld is ook relatief kleinschalig door de
individualiteit van panden of door geleding en de bebouwing is voornamelijk eenvoudig,
weinig opvallend en traditioneel. De voorgevels liggen aan de weg, waardoor de
bebouwing zich oriénteert op deze weg. De bebouwing grenst direct aan de openbare
ruimte. De bouwhoogte van de bebouwing wisselt: de oorspronkelijke bebouwing
bestaat uit één of twee bouwlagen met een kap, de nieuwe bebouwing is vaak hoger.
De meest recente bebouwing bestaat met name uit drie lagen met een kap of een
terugliggende vierde laag. De gevelbreedte of geleding ligt tussen de zeven en negen
meter. De kapvorm is een zadeldak of een schilddak of een afgeleide daarvan, bij
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hogere bebouwing is het dak plat. De gevelindeling is eenvoudig en het gevelmateriaal
is overwegend baksteen in een donkere tint. De detaillering is overwegend traditioneel
een eenvoudig.

Het gebouw van de voormalige ING-Bank bestaat uit meerdere geschakelde
onderdelen. De beoogde uitstraling is die van verschillende panden, die
aaneengeschakeld zijn. Door de uniforme gevelindeling en het uniforme materiaal- en
kleurgebruik komt dit echter niet duidelijk tot uiting. De bebouwing bestaat uit twee lagen
met een plat dak. De bebouwing sluit aan bij de bebouwing aan de overzijde van de
Raadhuisstraat en de naastgelegen bebouwing.

Het gebouw van de voormalige ING-Bank vanaf de Raadhuisstraat (bron: Google
Streetview, augustus 2015)

2.2 Uitgangspunten

De nieuwe bebouwing binnen het besluitgebied moet aansluiten op de bestaande

omgeving. Op basis van bovenstaande gebiedsbeschrijvingen van de omliggende
wegen zijn de volgende uitgangspunten voor de ontwikkeling van het besluitgebied
opgesteld:

* De nieuwe bebouwing moet aansluiten op de beeldbepalende kenmerken van de
bestaande bebouwing langs de Houtkampstraat, het Glazenmakerstraatje, de
Rozengaardseweg, de Raadhuisstraat en de Dr. Huber Noodtstraat;

* De nieuwe bebouwing moet de vorm krijgen van compacte woonblokken met een
eigen identiteit, passend bij de bestaande bebouwingsstructuur;

* Het belangrijkste kenmerk is afwisseling: de bebouwing bestaat uit individueel
herkenbare panden, die passen binnen de korrelgrootte en ritmiek van deze wegen;

* Historie vormt de inspiratiebron bij de nieuwe ontwikkelingen, maar het is ook
mogelijk om een modern deel toe te voegen als afwisseling ter hoogte van de
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Raadhuisstraat en de Rozengaardseweg;
* Veel aandacht voor detaillering, afwerking en uitstraling.

2.3 Planbeschrijving

Situering van de bebouwing

Het besluitgebied betreft een vrijkomende inbreidingslocatie binnen Doetinchem. Binnen
het besluitgebied wordt een appartementencomplex met 41 appartementen en een
halfverdiepte parkeerkelder gerealiseerd. Tevens krijgt het gebied een nieuwe
ontsluiting.

PP WA Sisie el 4 = —

Het besluitgebied vanaf de Raadhuisstraat (bron: Google Streetview, augustus 2015)

In het bouwplan worden drie verschillende blokken gerealiseerd (zie onderstaande
afbeelding):

* Blok 1: De invulling op de hoek Houtkampstraat / Raadhuisstraat (Kenmerk:
Markant en eigentijds);

* Blok 2: De straatwand aan de Houtkampstraat (Kenmerk: historiserend);

* Blok 3: De invulling tegen de 'achterzijde' van blok 1 (Kenmerk: modern).

17
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Situatieschets toekomstige situatie besluitgebied
bron: Giesen Architectuur

Omschrijving van de bouwblokken
Blok 1:

Bouwblok 1 is gesitueerd aan de Raadhuisstraat en deels op de hoek van de
Houtkampstraat. Dit bouwblok fungeert als overgang van de kleinschaligheid van de
Houtkampstraat naar de grootstedelijkheid aan de Rozengaardseweg/Raadhuisstraat.
Door de komst van het blok ontstaat er tevens een duidelijke doorgang van de
grootstedelijke bebouwing aan de Rozengaardseweg naar de Raadhuisstraat.

Het gebouw krijgt een modern karakter met een abstracte architectuur, die aansluit op
de bebouwing van de Rozengaardseweg en de Raadhuisstraat.

Hierdoor ontstaat er een continuiteit in die zin dat het een eigentijds modern gebouw is
in een reeks aan deze weg. Er ontstaat een moderne allee welke elke 200 a 300 meter
een forser volume presenteert.

Het gebouw krijgt 5 bouwlagen boven op de halfverdiepte parkeergarage. De maximale
bouw- en goothoogte bedraagt deels 20 en deels 22 meter (vanaf het grondpeil
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gemeten). Het gebouw krijgt tevens verspringingen in de bouwlagen, waardoor er
overkragingen ontstaan.

De appartementen krijgen een oppervlak tussen 90 en 150 m? en worden gerealiseerd
in het hogere koopsegment. De appartementen krijgen allemaal een balkon welke
bereikbaar is vanuit de woonkamer. Het appartementencomplex is verder voorzien van
een lift en ruimte gangen, zodat eventuele rollators en scoutmobiles er doorheen
kunnen. De doelgroep voor deze appartementen zijn mensen met een hoger inkomen
en ouderen. Dit is afgestemd met de Regionale Woonagenda Achterhoek 2015-2025.
Zie voor de verdere onderbouwing hiervan ook hoofdstuk 3.
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Zijaanzicht westzijde van het besluitgebied (blok 1)
bron: Giesen Architectuur

Blok 2:

Bouwblok 2 is gesitueerd aan de Houtkampstraat. De Houtkampstraat kenmerkt zich
door individueel herkenbare panden (eventueel aaneengebouwd door middel van
geleding) die georiénteerd zijn op de weg, bestaande uit één of twee lagen met een kap.
Het bouwblok 2 zal qua architectuur en maatvoering aansluiten op de bestaande
bebouwing.

Het appartementencomplex aan de Houtkampstraat zal bestaan uit drie afzonderlijke
volumes met een breedte tussen de 10 en 14 meter. Deze breedte komt overeen met
de breedte van de bestaande villa's in de straat. Het belangrijkste kenmerk van het
appartementencomplex is de afwisseling: het zijn individueel herkenbare panden met
allen een eigen unieke gevelindeling. De verticale opbouw van de panden bestaat uit
een ruim plint met een eerste verdieping, een tweede verdieping met lagere
vensteropeningen en een dakopbouw waarbinnen de derde en eventueel vierde
bouwlaag is ondergebracht. De bouwhoogte is 13,5 meter. De bescheiden
buitenruimten aan de voorkant (balkons) vormen de overgangen tussen de volumen of
het hart van de symmetrische gevelopbouw per gevel. Door de wisselende
rooilijn/gevellijn wordt dat beeld nog eens extra versterkt.

De rechter villa is een letterlijke vertaling van de art-deco villa's aan het begin van de
Houtkampstraat, inclusief de details. De villa in het midden is een kopie van de
straatwand recht tegenover de middelste villa van bouwblak 2. Deze villa wordt 0,5
meter vanaf de rooilijn naar voren geschoven om de relatie met de overzijde te
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benadrukken. De villa aan de linkerzijde, aansluitend aan blok 1, is een moderne
interpretatie van een historische villa. Hiermee ontstaat er een overgang naar de
markante en moderne architectuur van de bebouwing van blok 1.

De appartementen krijgen een oppervlak tussen de 78 en 81 m? en worden
gerealiseerd in het middelhoge koopsegment. De doelgroep voor deze appartementen
zijn mensen met een middelhoog inkomen en ouderen. Dit is afgestemd met de
Regionale Woonagenda Achterhoek 2015-2025. Zie voor de verdere onderbouwing
hiervan ook hoofdstuk 3.
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Zijaanzicht zuidzijde van het besluitgebied (blok 2)
bron: Giesen Architectuur

Blok 3:

Bouwblok 3 is gericht naar de voormalige ING-Bank. Dit blok presenteert zich als een
moderne samengestelde bouwmassa, opgebouwd uit drie volumen van bescheiden
afmetingen en van drie lagen hoog. De gebouw zorgt voor een overgang tussen de
schaalsprong van de Houtkampstraat/het Glazenmakersstraatje en de Raadhuisstraat.
De ensemblewerking met blok 1 is belangrijk, want het geeft de invulling een
kleinschalig en divers karakter. Door de terugliggende positie is blok 3 niet te prominent
aanwezig en sluit het de achterzijde van blok 2 naar de Raadhuisstraat af. Hierdoor
kent het bouwplan geen 'achterkanten' in het gevelbeeld naar de Raadhuisstraat.

De appartementen krijgen een oppervlak variérend van van 71 tot 116 m? en wordt
gerealiseerd in het lagere koopsegment. De doelgroep voor deze appartementen zijn
mensen met een laag inkomen, jongeren/starters en ouderen. Dit is afgestemd met de
Regionale Woonagenda Achterhoek 2015-2025. Zie voor de verdere onderbouwing
hiervan ook hoofdstuk 3.
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Zijaanzicht noordzijde van het besluitgebied (blok 3)
bron: Giesen Architectuur

Ontsluiting en parkeren

In het besluitgebied wordt één entree gerealiseerd, welke is voorzien aan de zijde van
de Houtkampstraat. De infrastructuur van de woningontsluitingen binnen de
bouwblokken zijn uit het zicht vanaf de straat opgelost.

De ontsluiting van het autoverkeer vindt plaats op de Raadhuisstraat. Ten behoeve van
de parkeervoorziening wordt een half verdiepte parkeerkelder aangelegd. In totaal
kunnen 41 auto's gestald worden in de parkeerkelder. Voor meer informatie over de
toekomstige verkeers- en parkeersituatie wordt verwezen naar de paragraaf verkeer en
parkeren.

Conclusie

Het bouwplan past zowel stedenbouwkundig als functioneel op de locatie. Hieronder
wordt nader op beide aspecten ingegaan.

Stedenbouwkundig

Het bouwplan sluit goed aan op de in paragraaf 2.2 benoemde uitgangspunten. Het
project sluit aan op de beeldbepalende kenmerken van de bestaande bebouwing. De
Rozengaardseweg — Raadhuisstraat is een doorgaande ontsluitingsweg met een ruim
profiel en kent een zeer gevarieerde bebouwing. Zo staat op de hoek met de
Kennedylaan een bouwblok van 6 lagen op een half verdiepte laag en staat op de hoek
met de Dr. Huber Noodtstraat een bouwblok met een hoogte van 5 bouwlagen
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(maximaal 16 m). Op de hoek met de Tjalmastraat staat een gebouw met een
bouwhoogte tot 16 m (vier bouwlagen met kap). Op de kruising met de
Terborgseweg-Hamburgerweg staat een gebouw van 4 tot 5 bouwlagen. Deze hogere
bebouwing wordt afgewisseld met lagere gebouwen en een grote verscheidenheid in
verschijningsvorm.

Blok 1 bestaat uit 5 lagen op een halfverdiepte parkeerlaag. De bouwhoogte is
maximaal 17m. Daarmee voegt het blok zich uitstekend in het profiel van de
Raadhuisstraat-Rozengaardseweg. Het blok is georiénteerd op de Raadhuisstraat en
zodanig gepositioneerd dat voldoende afstand wordt gehouden tot de kleinschaligere
bebouwing aan de Houtkampstraat en het voormalige schoolgebouw aan de
Raadhuisstraat. De eigentijdse vormgeving sluit aan op de verscheidenheid die
aanwezig is aan de Raadhuisstraat-Rozengaardse weg.

Blok 2 zorgt voor een geleidelijke overgang van de grootschalige bebouwing aan de
Raadhuisstraat naar de kleinschalige bebouwing aan de
Houtkampstraat-Glazenmakerswegje van twee lagen met een kap. De geparceleerde
opbouw, de geleidelijk afnemende bouwhoogte en de duidelijk vormgegeven kaplagen
zorgen ervoor dat Blok 2 passend is in de omgeving.

Blok 3 bestaat uit 3 bouwlagen op een halfverdiepte parkeerlaag. Dit blok sluit wat
betreft vormgeving aan op blok 1, maar de geparceleerde opbouw in drie getrapte
volumes zorgt voor aansluiting bij de kleinschaligere bebouwing in de omgeving. Zo
voegt ook dit blok zich goed in de omgeving.

Functioneel

Het bouwplan zorgt voor een opvulling van een open plek binnen het centrum-stedelijk
woonmilieu. Het besluitgebied ligt in de schil van het centrum van Doetinchem, wat de
locatie geschikt maakt voor zowel starters als ouderen. Uit de toets aan de Ladder voor
duurzame verstedelijking blijkt bovendien dat behoefte is aan de ontwikkeling van 41
appartementen op de hoek Raadhuisstraat / Houtkampstraat. In paragraaf 3.2.2 wordt
hier nader op ingegaan.
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Hoofdstuk 3 Beleidskader

3.1 Algemeen

Dit hoofdstuk beschrijft het relevante rijks-, provinciaal- en gemeentelijk beleid. Naast de
belangrijkste algemene uitgangspunten van het beleid worden de specifiek voor de
ontwikkeling geldende uitgangspunten weergegeven. Het beleid is in dit hoofdstuk
verwoord en afgewogen en waar nodig is aangegeven hoe bij de ontwikkeling rekening
met het beleid is gehouden.

3.2 Rijksbeleid

3.2.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) en Besluit algemene
regels ruimtelijke ordening (Barro)

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) bepaalt welke kaderstellende
uitspraken van het kabinet bedoeld zijn om beperkingen te stellen aan de ruimtelijke
besluitvormingsmogelijkheden op lokaal niveau. Het Besluit algemene regels ruimtelijke
ordening (Barro) bevestigt in juridische zin die kaderstellende uitspraken. Het gaat
onder meer om nationale belangen als Rijksvaarwegen, Defensie, Ecologische
hoofdstructuur, Erfgoederen van uitzonderlijke universele waarde, Hoofdwegen en
hoofdspoorwegen, Elektriciteitsvoorziening, Buisleidingen van nationaal belang voor
vervoer van gevaarlijke stoffen en Primaire waterkeringen.

Slechts daar waar een directe doorwerking niet mogelijk is, bij de Ecologische
Hoofdstructuur en bij de Erfgoederen van uitzonderlijke universele waarde, is gekozen
voor indirecte doorwerking via provinciaal medebewind. Ten aanzien van de begrenzing
van de EHS is bepaald dat niet het rijk, maar de provincies die grenzen bepalen.

Toetsing

Voor dit initiatief is in de SVIR geen specifiek ruimtelijk beleid van toepassing. Het
initiatief is niet in strijd met de uitganspunten uit de SVIR. In het Barro worden geen
regels genoemd die direct op deze ontwikkeling van toepassing zijn.

3.2.2 Ladder voor duurzame verstedelijking

De 'ladder voor duurzame verstedelijking' is in de Structuurvisie Infrastructuur en
Ruimte (SVIR) geintroduceerd en vastgelegd als procesvereiste in het Besluit
ruimtelijke ordening (Bro). Het Bro bepaalt dat voor onder meer bestemmingsplannen
de treden van de ladder moet worden doorlopen. Doel van de ladder voor duurzame
verstedelijking is een goede ruimtelijke ordening in de vorm van een optimale benutting
van de ruimte in stedelijke gebieden. Met de ladder voor duurzame verstedelijking wordt
een zorgvuldige afweging en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke en
infrastructurele besluiten nagestreefd. Daarbij worden de volgende stappen gevolgd:

a. er wordt beschreven dat de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een
actuele regionale behoefte;
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b. indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel a, blijkt dat sprake is van een actuele
regionale behoefte, wordt beschreven in hoeverre in die behoefte binnen het
bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio kan worden voorzien door
benutting van beschikbare gronden door herstructurering, transformatie of
anderszins, en;

c. indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel b, blijkt dat de stedelijke ontwikkeling
niet binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio kan plaatsvinden,
wordt beschreven in hoeverre wordt voorzien in die behoefte op locaties die,
gebruikmakend van verschillende middelen van vervoer, passend ontsloten zijn of
als zodanig worden ontwikkeld.

Toetsing

Wat onder stedelijke ontwikkeling wordt verstaan is in het Bro opgenomen. Een
stedelijke ontwikkeling is volgens het besluit 'een ruimtelijke ontwikkeling van een
bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties
of andere stedelijke voorzieningen'. Uit de in deze begripsbepaling genoemde
voorbeelden is op te maken dat sprake is van een stedelijke ontwikkeling, meer
specifiek een woningbouwlocatie. Overigens is de term woningbouwlocatie niet
gedefinieerd in het Bro. Uit jurisprudentie? blijkt dat woningbouwplannen met enkele
woningen (maximaal 8 woningen) niet hoeven te worden aangemerkt als
woningbouwlocatie.

Met het voornemen worden maximaal 41 woningen in bestaand stedelijk gebied
gerealiseerd. Dit project wordt om deze reden aangemerkt als stedelijke ontwikkeling.
De actuele regionale behoefte aan de woningen dient om deze reden te worden
aangetoond. Door SAB is in augustus 2016 een toets aan de Ladder voor duurzame
verstedelijking® uitgevoerd. Deze toets is als separate bijlage aan deze ruimtelijke
onderbouwing bijgevoegd.

Trede 1:

Onderhavige ontwikkeling maakt deel uit van het (resterende) gemeentelijke
woningbouwprogramma. Er worden 41 woningen in de vorm van appartementen
gerealiseerd en 4 woningen gesloopt, dit houdt in dat er een toename is van 37
woningen. Dit is ook het aantal da is opgenomen in de woningbouwprogrammering. Op
basis van de toets kan worden geconcludeerd dat het planvoornemen kwantitatief
gezien past binnen de actuele regionale behoefte en regionale afspraken die zijn
gemaakt. Hiermee heeft er voor dit project regionale afstemming plaatsgevonden en
kan trede 1 wat betreft dit aspect positief worden beantwoord.

Uit de toets blijkt daarnaast dat het kwalitatieve woningbouwprogramma voor de
woningbouwlocatie hoek Houtkampstraat/Raadhuisstraat goed aansluit op de
kwalitatieve gemeentelijke en regionale behoefte.

Op zichzelf staand beschouwd is het project qua prijsklasse gedifferentieerd en past
daarmee binnen de aanbevelingen die zijn opgesteld in het kader van pijler 1: blijf
gedifferentieerd bouwen. Het bouwplan voorziet in appartementen in zowel de dure,
middeldure als goedkope prijsklasse en zijn bedoeld voor zowel de doelgroep ouderen
als starters. Met het bouwplan worden aldus diverse woningzoekenden bediend.
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Daarnaast is sprake van de invulling van een vrijgekomen plek binnen de bestaande
stedenbouwkundige structuur. Gezien de ligging en bestaande structuur rond het
besluitgebied en de functie van de Raadhuisstraat als belangrijke radiaal/invalsweg
rond het centrum is het besluitgebied een belangrijke (zicht)locatie binnen het stedelijk
weefsel. Om die reden is herontwikkeling met een woonfunctie wenselijk en passend
binnen het gemeentelijk beleid. Wat betreft dit aspect kan Trede 1 positief worden
beantwoord.

De eerste vraag uit de Ladder kan met 'ja' worden beantwoord. Het bouwplan voorziet
in een regionale behoefte, die regionaal is afgestemd, zowel in kwantitatieve zin als in
kwalitatieve zin.

Trede 2:

Gezien de definitie en de positie van de te ontwikkelen locatie binnen Doetinchem, kan
worden gesteld dat er sprake is van herstructurering van bestaand stedelijk gebied. Dit
wordt onderstreept door de Structuurvisie Doetinchem 2035, waar aan de locatie een
centrum-stedelijk woonmilieu is toegekend. Geconcludeerd kan worden dat de
planontwikkeling plaatsvindt in bestaand stedelijk gebied.

Trede 3:

Uit de toets van trede 2 blijkt dat de ontwikkeling plaatsvindt binnen aangewezen en
feitelijk ingericht bestaand stedelijk gebied. Een toets aan trede 3 in het kader van de
ladder voor duurzame verstedelijking is niet noodzakelijk.

Conclusie

De ontwikkeling van 41 appartementen op de hoek Raadhuisstraat / Houtkampstraat in
Doetinchem voldoet aan de Ladder voor duurzame verstedelijking.

3.3 Provinciaal beleid

3.3.1 Omgevingsvisie

Op 11 november 2015 hebben Provinciale Staten de Omgevingsvisie Gelderland
gewijzigd vastgesteld. De Omgevingsvisie richt zich formeel op de komende tien jaar,
maar Kijkt ook naar de langere termijn. Veel maatschappelijke vraagstukken zijn zo
complex, dat alleen een gezamenlijke inzet succesvol kan zijn. In de omgevingsvisie
zijn de opgaven voor Gelderland daarom in nauwe samenwerking met partners
uitgedacht. Daarbij kijken de provincie en partners vanuit een integraal en internationaal
perspectief naar Gelderland. Met deze bestuurlijke strategie kunnen voor Gelderland
toekomstbestendige keuzes gemaakt worden. De provincie heeft in de Omgevingsvisie
twee doelen gedefinieerd. Het zijn doelen die de rol en kerntaken van de provincie als
middenbestuur benadrukken.

1. Een duurzame economische structuurversterking.

Een gezonde economie met een aantrekkelijk vestigingsklimaat vraagt om sterke
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steden en een vitaal landelijk gebied met voldoende werkgelegenheid. Het streven is om
de concurrentiekracht van Gelderland te vergroten door het duurzaam versterken van
de ruimtelijk-economische structuur. De komende jaren zullen minder in het teken
staan van denken in termen van 'groei' en meer in termen van 'beheer en ontwikkeling
van het bestaande'.

2. Het borgen van de kwaliteit en veiligheid van onze leefomgeving.

Dit doel betekent vooral:

* ontwikkelen met kwaliteit, recht doen aan de ruimtelijke, landschappelijke en
cultuurhistorische kwaliteiten van de plek; uitgaan van doelen, niet van regels;

* zorg dragen voor een compact en hoogwaardig stelsel van onderling verbonden
natuurgebieden en behoud en versterking van de kwaliteit van het landschap;

* een robuust en toekomstbestendig water- en bodemsysteem voor alle
gebruiksfuncties; bij droogte, hitte en waterovervioed;

* een gezonde en veilige leefomgeving.

Om deze doelen in beleid te vertalen, hanteert de provincie drie aandachtsgebieden:
Dynamisch, Mooi en Divers Gelderland. Ontwikkelingen in Gelderland wil de provincie
benaderen vanuit elk van deze drie perspectieven, die elkaar aanvullen:

* Dynamisch: de (ruimtelijk-economische) ontwikkelingen en de geleiding daarvan op
provinciaal niveau.

* Mooi: de Gelderse kwaliteiten die bescherming nodig hebben en ruimte voor behoud
door ontwikkeling.

* Divers: het herkennen van de regionale verschillen in maatschappelijke
vraagstukken en opgaven en het koesteren van de regionale identiteiten.

Toetsing

Eén van de doelstellingen uit de Omgevingsvisie betreft het borgen van de kwaliteit en
veiligheid van de leefomgeving. Daarbij is het van belang om te ontwikkelen met
kwaliteit en recht te doen aan de kwaliteiten van het gebied. Onderhavig project voorziet
in de realisatie van maximaal 41 woningen. De ontwikkeling in het gebied zorgt er voor
dat de bestaande ruimtelijke kwaliteit van het gebied wordt verbeterd, aangezien een
verpauperde lege plek in het bestaand stedelijk wordt opgevuld. Het bouwplan is niet in
strijd met het beleid uit de Omgevingsvisie.
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3.3.2 Omgevingsverordening

Op 11 november 2015 hebben Provinciale Staten de Omgevingsverordening
Gelderland gewijzigd vastgesteld. De provincie beschikt over verschillende
instrumenten waarmee zij haar ambities realiseert. De Omgevingsverordening wordt
ingezet voor die onderwerpen waarvoor de provincie eraan hecht dat de doorwerking
van het beleid van de Omgevingsvisie juridisch gewaarborgd is. 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, mobiliteit en bodem. De verwachting is dat de
Omgevingsverordening op termijn alle regels zal gaan bevatten die betrekking hebben
op de fysieke leefomgeving.

Wonen

In de Omgevingsverordening is in artikel 2.2.1.1 bepaald dat in een bestemmingsplan
nieuwe woonlocaties en de daar te bouwen woningen slechts worden toegestaan
wanneer dit past in het vigerend door Gedeputeerde Staten vastgestelde Kwalitatief
Woonprogramma successievelijk de door Gedeputeerde Staten vastgestelde
Kwantitatieve opgave wonen voor de betreffende regio.

Toetsing

De Omgevingsverordening vormt geen belemmering voor de uitvoering van dit initiatief.
Voor de toetsing aan de Ladder voor duurzame verstedelijking wordt verwezen naar
paragraaf 3.2.1. Voor de toetsing aan het regionaal woonbeleid wordt verwezen naar
paragraaf 3.4.2.

3.4 Regionaal beleid

3.4.1 Regionale Structuurvisie Achterhoek 2012

De regionale structuurvisie Achterhoek is opgesteld in opdracht van de provincie
Gelderland. De provincie heeft bij het opstellen van het huidige streekplan gekozen voor
een andere benadering. Al in het vroegste stadium van de planvorming heeft ze alle
regio's benaderd om een regionale bijdrage te leveren. Voornoemde structuurvisie
betreft de regionale bijdrage van de regio Achterhoek en heeft betrekking op een gebied
van ruim 120.000 hectare en meer dan 300.000 inwoners.

27

omgevingsvergunning "Hoek Houtkampstraat / Raadhuisstraat Doetinchem" concept



In de regionale structuurvisie voor de Achterhoek zijn twee doelstellingen met elkaar
vervlochten. Enerzijds wordt een grotere dynamiek in de regio nagestreefd, door onder
andere versterking van de regionale economie en het regionale woning- en
voorzieningenaanbod. Anderzijds is het behoud van de eigen ruimtelijke kwaliteiten
zoals 'rust, ruimte en groen' en kleinschaligheid een centrale doelstelling. Beide
doelstellingen kunnen echter gemakkelijk met elkaar in conflict raken. Dit mogelijke
conflict maakt dat een zekere mate van concentratie en sturing van de stedelijke
ontwikkelingen noodzakelijk is om bestaande kwaliteiten (zoals beleving van “rust en
ruimte”) te behouden en ongewenste effecten (zoals verkeershinder en —onveiligheid,
afkalving voorzieningenniveau) te voorkomen.

Er wordt gestreefd naar:

* het behoud van de karakteristieke, relatief kleine schaal van zoveel mogelijk kernen
in de Achterhoek;

* het bundelen van (de groei van) het aantal verkeersbewegingen, waardoor de rust
en veiligheid in tal van gebieden bewaard of hersteld kan worden;

* het versterken van het draagvlak voor het OV en voorzieningen;

* het verbeteren van de leefbaarheid in dorpen en kleine kernen;

* het stimuleren van elkaar versterkende netwerken van bedrijvigheid
(businesscomplexen) en voorzieningen.

De kern Doetinchem bevindt zich op basis van deze structuurvisie in de dragerzone,
waar naast normale ontwikkelingsruimte ruimte wordt geboden aan ontwikkelingen met
grote ruimtelijke effecten (bv. door schaal, omvang of verkeersaantrekkend effect).
Doetinchem speelt een belangrijke rol in deze dragerzone. Het stedelijk
voorzieningenniveau van de stad kan verder worden uitgebreid ter versterking van de
zelfstandigheid van de regio.

De kernen en regionale bedrijventerreinen in de 'dragerzone' moeten relatief
grootschalige ontwikkelingen opvangen, maar kunnen toch niet onbeperkt groeien. Om
ook in de 'dragerzone' de maat en schaal van de Achterhoek te behouden worden deze
gebieden begrensd, onder andere op basis van de schaal en de lokale identiteit van de
kern en de nabijgelegen kwaliteiten vanuit landschap, natuur en water. Het project is
niet strijdig met de regionale structuurvisie Achterhoek.

Toetsing

De ontwikkeling sluit aan op de doelstellingen zoals aangegeven in de regionale
structuurvisie Achterhoek 2020.

3.4.2 Regionale woonagenda 2015-2025

De gemeenteraad van Doetinchem heeft op 25 juni 2015 de Regionale Woonagenda
Achterhoek 2015-2025 vastgesteld. De hierin vastgelegde doelstellingen en ambities
Zijn als volgt:

e Er zijn in 2025 voldoende woningen van een door bewoners en woningzoekenden
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gewenste prijs en kwaliteit voorhanden in de bestaande woningvoorraad;

* Het eerder afgesproken aantal netto toe te voegen woningen op regioniveau wordt
verlaagd met 10%. Dit betekent dat er tussen 2015 en 2025 netto nog slechts 3.145
woningen worden toegevoegd,;

* Op termijn (vanaf het moment dat de huishoudensdaling inzet) zal sloop van
woningen meer dan ooit noodzakelijk worden. Maar ook in de periode 2015-2025 is
er in sommige kernen een sloopopgave (maatwerk). Sloop/nieuwbouw is een
gezamenlijke opgave en levert daarmee een belangrijke bijdrage aan het in stand
houden van de woonkwaliteit in de regio. Het draagt tevens bij aan het realiseren
van de energiedoelstellingen en aan het vergroten van de woningvoorraad die
levensloopbestendig is;

* Bij de monitoring van de leegstand van woningen wordt de grens van maximaal 2%
gehanteerd. Hierbij wordt onderscheid gemaakt tussen huur en koop: huur
maximaal 1% en koop maximaal 3%. Als de werkelijke leegstand hoger is dan de
genoemde percentages wordt aan de hand van een nadere analyse bepaald of
maatregelen nodig zijn.

* Binnen de bestaande woningvoorraad is enerzijds sprake van waardevermindering
en anderzijds van waardetoevoeging. Per saldo wordt gestreefd naar
waardebehoud op zowel regionaal als lokaal niveau;

* De leefbaarheidsaspecten (zoals kwaliteit woning, groenvoorziening,
speelvoorziening etc.) worden door bewoners gewaardeerd met eenzelfde oordeel
als uit het AWLO (2013) naar voren kwam;

* Er zijn voldoende kwalitatief hoogwaardige en bereikbare voorzieningen
(ontmoeting, onderwijs, sport, zorg) om in de behoefte van de inwoners te voorzien;

* In het Akkoord van Groenlo is afgesproken toe te werken naar een energieneutrale
Achterhoek in 2030. Een van de onderdelen hierbij vormt het verduurzamen van de
bestaande woningvoorraad.

Toetsing

Het woningbouwprogramma dat mogelijk wordt gemaakt met dit project is zowel
kwalitatief als kwantitatief afgestemd met de Regionale Woonagenda Achterhoek
2015-2025. Voor de toetsing aan de Ladder voor duurzame verstedelijking wordt
verwezen naar paragraaf 3.2.1.

3.5 Gemeentelijk beleid

3.5.1 Lokale woonagenda gemeente Doetinchem 2016-2025

Op 22 september 2016 is een nieuwe lokale woonagenda gemeente Doetinchem
2016-2025 vastgesteld. De lokale woonagenda gemeente Doetinchem is een actuele
lokale uitwerking van de Regionale Woonagenda Achterhoek 2015-2025.

De regionale woonagenda vormt het kader waarbinnen de verschillende onderwerpen
in de lokale woonagenda zijn uitgewerkt. Deze onderwerpen hebben betrekking op de
ontwikkeling van de woningmarkt en woningvoorraad, de nieuwbouw tot 2025, de
kwaliteit en energiezuinigheid van de woningvoorraad, de leefbaarheid, wonen met zorg
en ouderenhuisvesting en de betaalbaarheid, bereikbaarheid en beschikbaarheid van
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woningen. Bij dit laatste wordt eveneens aandacht besteed aan een aantal groepen die
vanuit dit onderwerp extra aandacht vragen, waaronder het Beschermd Wonen en
vergunninghouders.

Er zijn diverse ontwikkelingen die het wonen (in de gemeente Doetinchem) in een
bepaald perspectief plaatsen, zoals de bevolkingskrimp en vergrijzing, maar ook
verandering in wet- en regelgeving en de toenemende aandacht voor verduurzaming en
participatie. De bevolkingskrimp en vergrijzing maken bijvoorbeeld dat de nadruk meer
en meer komt te liggen op de ontwikkeling van de woningvoorraad in kwalitatieve zin in
plaats van in kwantitatieve zin.

Dit komt tot uiting in de regionale afspraak om het aantal nieuw te bouwen woningen te
verminderen, waarbij de leegstand van het aantal woningen een belangrijke leidraad is,
en de aandacht voor de verduurzaming en levensloopbestendigheid van de
woningvoorraad.

De gemeente Doetinchem kan op basis van de regionaal gemaakte afspraken tot 2025
maximaal 1.375 nieuwbouwwoningen toevoegen. Met de herziene woningbouwstrategie
wordt invulling gegeven aan deze afspraak en streeft de gemeente naar het toevoegen
van nieuwe woningen die zowel kwalitatief als vanuit kwantitatief oogpunt aansluiten op
de vraag. Hierbij moet er tegelijkertijd sprake zijn van een kwaliteitsverbetering van de
woon- en leefomgeving.

Om aan de ambitie energieneutraal in 2030 invulling te kunnen geven, willen de
gemeente in 2030 ten opzichte van 2012 het elektriciteitsverbruik met 20% en het
gasverbruik met 55% reduceren. De verduurzaming van de woningvoorraad kan
daaraan bijdragen. De gemeente wil daarbij, in lijn met de visie Doetinchem Natuurlijk
Duurzaam, bevorderen dat men verder gaat dan nodig is op het gebied van
duurzaamheid om de ambitie waar te kunnen maken. Daarnaast zien wij de
levensloopbestendigheid van een woning net als energiezuinigheid als onderdeel van
de kwaliteit van een woning. Onder andere met het oog op de vergrijzing en verandering
en wet- en regelgeving in de zorg, streeft de gemeente er dan ook naar een
woningvoorraad die gekenmerkt wordt door een hoge mate van
levensloopbestendigheid om het langer zelfstandig wonen mogelijk te maken.
Tegelijkertijd ligt daarmee een opgave voor zorginstellingen om zichzelf door te
ontwikkelen. Het blijft echter lastig de toekomstige vraag naar ouderenzorg,
gehandicaptenzorg en GGZ scherp te krijgen.

Leefbaarheid is een overkoepelend onderwerp dat maakt of de gemeente Doetinchem
een plek is waar men wil wonen. Hierbij heeft leefbaarheid zowel betrekking op de
fysieke als sociale omgeving. De gemeente wil de waardering van de leefbaarheid
behouden op hetzelfde niveau als in 2014. Wijkwerk en de daaraan deelnemende
partijen kunnen hier een belangrijk bijdrage in leveren.

De betaalbaarheid, bereikbaarheid en beschikbaarheid van woningen is een onderwerp
dat onderhevig is aan verschillende zaken, zoals aanscherping van de
hypotheekregels, het passend toewijzen, de instroom van vergunninghouders, de
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gewenste uitstroom van personen uit Beschermd Wonen, maar ook de gewenste
ontwikkeling van de woningvoorraad in kwalitatieve zin. De gemeente wil in ieder geval
dat iedereen die in de gemeente Doetinchem een woning wil kopen of huren, binnen
afzienbare tijd een woning kan vinden die past bij zijn of haar financiéle situatie.

Toetsing

Op zichzelf staand beschouwd is het project qua prijsklasse gedifferentieerd en past
daarmee binnen de aanbevelingen uit de lokale woonagenda. Het bouwplan voorziet in
appartementen in zowel de dure, middeldure als goedkope prijsklasse en zijn bedoeld
voor zowel de doelgroep ouderen als starters. Met het bouwplan worden aldus diverse
woningzoekenden bediend.

Daarnaast is sprake van de invulling van een vrijgekomen plek binnen de bestaande
stedenbouwkundige structuur. Gezien de ligging en bestaande structuur rond het
besluitgebied en de functie van de Raadhuisstraat als belangrijke radiaal/invalsweg
rond het centrum is het besluitgebied een belangrijke (zicht)locatie binnen het stedelijk
weefsel. Om die reden is herontwikkeling met een woonfunctie wenselijk en passend
binnen het gemeentelijk beleid.

3.5.2 WoningbouwprogrammabDoetinchem

Op 5 november 2015 heeft de gemeenteraad van Doetinchem besloten tot het
omvormen van het woningbouwprogramma naar een toekomstbestendig programma
dat aansluit bij de regionale woonagenda. Eén van de afspraken uit de regionale
woonagenda betrof het nog verder naar beneden bijstellen van de eerder afgesproken
woningaantallen. Voor de gemeente Doetinchem betekende dit een (nog) verdere
inperking van haar woningbouwprogramma.

Dit betekent dat volgens de Herziene woningbouwstrategie 2015 het
woningbouwprogramma voor Doetinchem is gesteld op een maximum van 1.375
woningen tot 2025. Op basis van kwalitatieve uitgangspunten is daarbij besloten om
ruimte te bieden aan woningtoevoeging op voor de stad belangrijke locaties, zoals de
binnenstad en aanloopstraten.

Toetsing

Onderhavige ontwikkeling maakt deel uit van het (resterende) gemeentelijke
woningbouwprogramma. Het project is hierin opgenomen met 37 te realiseren
woningen (41 - 4 sloop) in de vorm van appartementen.
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3.5.3 Masterplan Schil

De gemeente Doetinchem heeft een Masterplan opgesteld voor de Schil, het stadsdeel
tussen het hedendaagse stadshart met haar winkels en uitgaansgelegenheden en de
planmatige stadsuitbreidingen uit de 20ste eeuw. Dit Masterplan is in december 2007
door de gemeenteraad vastgesteld. Met dit Masterplan streeft de gemeente naar een
ontwikkelingsstrategie die bijdraagt aan het versterken van de stad in economisch,
sociaal en cultureel opzicht.

De strategie omvat het brengen van samenhang en synergie in de verschillende
processen en projecten die de stadsontwikkeling dragen. Het Masterplan geeft richting
aan de wijze waarop de verschillende ontwikkelingen bijdragen aan het versterken en
vernieuwen van het karakter van Doetinchem. Uiteindelijk dient het project te leiden tot
een versterkte positie van Doetinchem als centrumstad van de Achterhoek.

De Schil biedt een ongekende hoeveelheid aan ontwikkelingsruimte voor wonen,
werken en voorzieningen rond het hart van de stad, waar wensen op het gebied van
water, groen en mobiliteit kunnen worden ingepast. Een unieke kans om de stad waar
nodig te repareren en waar mogelijk een nieuwe impuls te geven.

Ten tijde van de vaststelling van het Masterplan was onderhavige ontwikkeling nog niet
bekend en is daardoor niet opgenomen in het Masterplan. Belangrijk aandachtspunt in
het Masterplan zijn de aangewezen gebieden voor 'monumentaal wonen en werken'.

Hiermee wordt gedoeld op het milieu langs de historische linten van Doetinchem waarin
de toegangswegen naar het stadscentrum (zoals de Doctor Huber Noodtstraat en de
Houtkampstraat) opnieuw als zodanig herkenbaar worden gemaakt. Een combinatie
van wonen en werken (kantoren) wordt dankzij de schaal en maat van de bebouwing bij
het naderen van het stadscentrum vanzelfsprekend. Er is ruimte voor zowel woningen,
kantoren en kleinschalige (detail-) handelsvoorzieningen. Naast monumentale
bebouwing is er ruimte voor zeer uiteenlopende typologieén, waarvoor een bouwhoogte
van 2 tot 4 bouwlagen is beoogd. De voorgenomen ontwikkeling in het besluitgebied is
gelegen aan de Houtkampstraat. Het beleid uit het Masterplan is voor wat betreft het
opnieuw herkenbaar maken van de toegangswegen dan ook van toepassing voor
onderhavig project. Met het bouwplan wordt aangesloten op de randvoorwaarden bij
vernieuwing van bebouwing aan historische linten.

Toetsing

Voorliggend project past stedenbouwkundig goed in de directe omgeving en draagt zorg
voor vernieuwing van bebouwing aan historische linten, wat in overeenstemming is met
het Masterplan. Geconcludeerd wordt, dat het project zich verhoudt tot het Masterplan.

3.5.4 Doetinchem: cultuurhistorierijk!

In de nota cultuurhistorie, Doetinchem Cultuurhistorierijk!, d.d. 25 september 2008,
worden voorwaarden en kansen geschetst die het mogelijk maken om de
Doetinchemse cultuurhistorie te behouden, te beheren en te ontwikkelen. De nota gaat
in op de cultuurhistorische opgave voor de komende 10 jaar.
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De cultuurhistorie moet weer op een positieve manier in beeld komen. Een aantal
speerpunten daarbij zijn:

* Besef van en waardering voor het cultuurhistorisch erfgoed;

* Kennisvermeerdering over het cultuurhistorisch erfgoed;

* Visualisatie en exposure van het cultuurhistorisch erfgoed;

» Stimulering wisselwerking tussen cultuurhistorisch erfgoed, moderne stedenbouw
en landschapsontwikkeling.

De gemeente Doetinchem kent verschillende historische identiteiten, zoals landschap,
wonen en werken welke de komende jaren een leidraad moeten vormen voor het
cultuurhistorisch beleid. Daarnaast moet het cultuurhistorisch beleid zoveel mogelijk
aansluiten op bestaande wetgeving.

Toetsing

Het besluitgebied herbergt geen cultuurhistorische waarden die van invloed zijn op de
realisatie van de beoogde projectontwikkeling. In de omgeving van het besluitgebied
bevinden zich enkele monumenten, namelijk aan de Raadhuisstraat 28,
Houtkampstraat 33 en de Veemarkt. Bij het ontwerpen van het project is rekening
gehouden met deze monumenten. De nieuwe bebouwing zal geen afbreuk doen aan de
uitstraling van deze monumenten.

De Houtkampstraat op zichzelf maakt onderdeel uit van het cultuurhistorisch erfgoed
omdat het als historisch lint één van de cultuurhistorische en ruimtelijke dragers van de
stad vormt. Voor nieuwe ontwikkelingen houdt dit in dat respectvol moet worden
omgegaan met beeldbepalende elementen: de aard en de karakteristieke korrel van de
linten, de afwisseling in het ruimtegebruik, de historische bebouwing en de
laanbeplanting.

Onder andere door het plaatsen van drie afzonderlijke volumes met een breedte die
overeenkomt met de breedte van de bestaande villa's in de straat, ontstaat de voor dit
lint kenmerkende variatie, individualisering en afwisseling. Hiermee voegt de nieuwbouw
zich op zorgvuldige wijze in het cultuurhistorisch waardevolle lint.

Om eventuele cultuurhistorische waarden in de bodem te beschermen is ten behoeve
van het project een archeologisch onderzoek verricht. De resultaten van dit onderzoek
Zijn terug te vinden in hoofdstuk 4.

3.56.5 Conclusie gemeentelijk beleid

De locatie op de hoek van de Houtkampstraat / Raadhuisstraat is een
inbreidingslocatie. Het benutten van deze inbreidingslocatie voor woningbouw past
uitstekend binnen het (hogere) overheidsbeleid, waarin het benutten van het bestaand
stedelijk gebied boven uitbreiding gaat.

De realisatie van het appartementencomplex is afgestemd met de regio. Volgens de
Woonvisie Doetinchem moeten er meer goedkopere woningen gebouwd worden voor
starters, met voorkeur op binnenstedelijke locaties. De realisatie van het
appartementencomplex binnen het besluitgebied voldoet hieraan.
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Er moet volgens de Woonvisie Doetinchem ook meer rekening worden gehouden met
een steeds groter worden groep ouderen die het liefst zelfstandig wil blijven wonen. Het
project levert een bijdrage aan deze wens van de ouderen. Door de ligging van het
besluitgebied nabij het centrum van Doetinchem wordt de leefsituatie voor deze groep
mensen verbeterd omdat ze nu makkelijk gebruik kunnen maken van de voorzieningen
en het openbaar vervoer. Tevens krijgt het appartementencomplex een lift, waardoor dit
gebouw geschikt is voor onder andere ouderen.

Het besluitgebied ligt in de Schil van Doetinchem. Volgens het masterplan heeft dit
gebied voldoende ruimte voor de realisatie van inbreidingsplannen. Onderhavig project
is zo'n inbreidingsplan. Bij het ontwerpen van het project is rekening houden met
hetgeen beschreven is in het masterplan.
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Hoofdstuk 4 Haalbaarheid

4.1 Algemeen

Dit hoofdstuk geeft de randvoorwaarden van de milieukundige aspecten en overige
aspecten waarmee rekening gehouden moet worden bij het bouwen en bij de inrichting
en het beheer van het besluitgebied. Deze aspecten kunnen beperkingen opleggen aan
het gebruik van bepaalde locaties.

4.2 Bodem

Bij ruimtelijke ontwikkelingen moet aangetoond worden dat de bodem- en
grondwaterkwaliteit ter plaatse van het besluitgebied geschikt is voor het beoogde
gebruik.

Toetsing

Door Econsultancy is voor de locatie Houtkampstraat, Raadhuisstraat en
Glazenmakerswegje een verkennend bodemonderzoek* en voor de locatie
Houtkampstraat 19-25 een verkennend bodem- en asbestonderzoek® uitgevoerd. Beide
onderzoeken zijn als separate bijlage aan deze ruimtelijke onderbouwing bijgevoegd.

Houtkampstraat, Raadhuisstraat en Glazenmakerswegje

Het bodemonderzoek is uitgevoerd in het kader van aankoop, de bouwverordening en
een bestemmingsplanwijziging. De bovengrond bestaat voornamelijk uit zwak tot matig
humeus, zwak grindig, zwak siltig matig fijn, tot grof zand. De ondergrond bestaat
voornamelijk uit zwak tot matig siltig, matig fijn tot matig grof zand. De ondergrond is
plaatselijk zwak leemhoudend. In de ondergrond komt tevens plaatselijk een sterk
zandige leemlaag voor. De bovengrond is plaatselijk zwak puin en zwak
baksteenhoudend. Verder zijn er zintuiglijk geen verontreinigingen waargenomen.

Op basis van het vooronderzoek is geconcludeerd dat de onderzoekslocatie
onderzocht dient te worden volgens de strategie 'onverdacht' (ONV). Bij onverdachte
locaties luidt de onderzoekshypothese dat de bodem niet verontreinigd is. Er zijn op
basis van het vooronderzoek, tijdens de terreininspectie en de uitvoering van de
veldwerkzaamheden geen aanwijzingen gevonden, die aanleiding geven een
asbestverontreiniging op de locatie te verwachten. De bovengrond is licht verontreinigd
met koper, kwik, zink en PAK. Alle gehaltes, behalve die van koper, bevinden zich onder
de voor het gebied geldende achtergrondwaarde. In de ondergrond zijn geen
verontreinigingen geconstateerd. In het grondwater zijn eveneens geen
verontreinigingen geconstateerd.

De vooraf gestelde hypothese, dat de onderzoekslocatie als 'onverdacht' kan worden
beschouwd wordt, op basis van de lichte verontreinigingen, verworpen. Echter, gelet op
de aard en mate van de verontreiniging, bestaat er geen noodzaak voor een nader
onderzoek. Indien er werkzaamheden plaatsvinden, waarbij grond vrijkomt, kan de
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grond niet zonder meer worden afgevoerd of elders worden toegepast. De regels van
het Besluit bodemkwaliteit zijn hierop mogelijk van toepassing.

Houtkampstraat 19-25

Het bodemonderzoek is uitgevoerd in het kader van aankoop, de bouwverordening en
een bestemmingsplanwijziging.

Op basis van het vooronderzoek is geconcludeerd dat de onderzoekslocatie
onderzocht dient te worden volgens de strategie 'onverdacht' (ONV). Bij onverdachte
locaties luidt de onderzoekshypothese dat de bodem niet verontreinigd is.

Tijdens de visuele inspectie ten behoeve van het verkennend asbestonderzoek zijn op
het maaiveld, alsmede in de bodem geen asbestverdachte materialen aangetroffen.
Analytisch zijn in het grondmengmonster van het oostelijk terreindeel in de fractie < 16
mm eveneens geen asbhestverdachte materialen aangetoond. Op het westelijk
terreindeel is in de fractie < 16 mm een gewogen asbestconcentratie van 0,2 mg/kg
d.s. aangetoond. Het betreft plaatmateriaal (fractie 2 tot 4 mm). De aangetoonde
asbestsoort betreft chrysotiel. De totale asbestconcentratie bevindt zich zeer ruim
onder de interventiewaarde/restconcentratienorm voor (niet-)hechtgebonden asbest.
De vooraf gestelde hypothese, dat de onderzoekslocatie als 'onverdacht' kan worden
beschouwd, wordt, op basis van de onderzoeksresultaten, niet geheel bevestigd.
Echter, in verband met de zeer geringe concentratie aan asbest in de bodem ten
opzichte van de interventiewaarde/restconcentratienorm, is het niet noodzakelijk nader
onderzoek te verrichten. Ten behoeve van het werken met de eventuele toekomstige
afvoer van grond is het treffen van specifieke maatregelen niet noodzakelijk.

Op basis van het verkennend bodemonderzoek blijkt dat de bodem voornamelijk
bestaat uit zwak siltig, matig fijn tot matig grof zand. De bovengrond is bovendien zwak
humeus en veelal zwak grindig. In de bovengrond over nagenoeg de gehele
onderzoekslocatie zijn in verschillende gradaties kool- en puindelen aangetroffen.
Verder zijn er zintuiglijk geen verontreinigingen waargenomen. De bovengrond is licht
verontreinigd met koper, lood, zink, PAK en plaatselijk met kwik en EOX. Deze lichte
verontreinigingen houden hoogstwaarschijnlijk verband met de puin- en kooldelen welke
in de bovengrond aangetroffen zijn. Afgezien van een marginale overschrijding met
minerale olie zijn in de ondergrond geen verontreinigingen aangetoond. In het
grondwater zijn geen verontreinigingen geconstateerd. De vooraf gesteld hypothese,
dat de onderzoekslocatie als 'onverdacht' kan worden beschouwd, wordt, op basis van
de lichte verontreiniging, verworpen. Echter, gelet op de aard en mate van de
verontreiniging, bestaat er geen noodzaak voor een nader onderzoek.

Ten behoeve van de herontwikkeling van het terrein en de realisatie van de
parkeerkelder wordt de gehele onderzoekslocatie tot 1,5 m-mv ontgraven. Bij deze
werkzaamheden komt grond vrij. De vrijkomende grond kan niet zonder meer worden
afgevoerd of elders worden toegepast. De regels van het Bouwstoffenbesluit of het
Besluit bodemkwaliteit zijn hierop van toepassing. De afvoer van de vrijkomende
verontreinigde grond ten behoeve van de herontwikkeling brengt kosten met zich mee.

Conclusie
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Het aspect bodem vormt geen belemmering voor de uitvoering van het project.

4.3 Akoestiek

Wegverkeerslawaai

Wegverkeer kan overlast bij woningen of geluidsgevoelige functies veroorzaken. In de
Wet geluidhinder (Wgh) zijn daarom geluidsnormen en voorkeursgrenswaarden
opgenomen.

Er is van rechtswege een zone gelegen langs iedere weg, met uitzondering van
woonerven en 30 km gebieden. Voor alle woningen en geluidgevoelige bestemmingen
die binnen de zone van die weg liggen, moet de geluidbelasting als gevolg van
verkeerslawaai berekend worden.

Appartementen (woningen) zijn geluidgevoelige bestemmingen waarvoor akoestisch
onderzoek moet worden verricht. De geluidbelasting van woningen wordt getoetst aan
de normen uit de Wet geluidhinder (Wgh).

Toetsing

Door SAB is in augustus 2016 een Akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai®
uitgevoerd. Dit onderzoek is als separate bijlage aan deze ruimtelijke onderbouwing
bijgevoeqgd.

Toets Wgh

Uit het onderzoek naar de geluidbelastingen blijkt dat de voorkeursgrenswaarde van

48 dB wordt overschreden vanwege de Raadhuisstraat. De hoogste geluidbelasting op
de appartementen bedraagt 60 dB, inclusief aftrek ex artikel 110g Wgh. De maximale
ontheffingswaarde van 63 dB wordt hiermee niet overschreden.

Vanwege de Houtkampstraat bedraagt de geluidbelasting hoogstens 51 dB, inclusief
aftrek ex art. 110g Wgh. De voorkeursgrenswaarde van 48 dB wordt hiermee
overschreden. De maximale ontheffingswaarde van 63 dB wordt hiermee niet
overschreden.

Beoordeling 30 km/h-wegen

De hoogste berekende geluidbelasting vanwege de Burgemeester Tenkinkstraat, Dr.
Huber Noodtstraat (ten westen van de Raadhuisstraat), Dr. Huber Noodtplaats en de
Plantsoenstraat bedraagt respectievelijk 35 dB, 42 dB , 49 dB en 34 dB (incl. art. 110g
Wgh).

Als gevolg van de Dr. Huber Noodtplaats bedraagt de geluidbelasting meer dan de
voorkeursgrenswaarde van 48 dB. De optredende geluidbelastingen zijn wel lager dan
de maximale ontheffingswaarde.

Gezien de beperkte schaal van dit project is het niet mogelijk of wenselijk om
bronmaatregelen (stiller asfalt) of overdrachtsmaatregelen (afscherming) te treffen die
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de geluidbelastingen terugbrengen tot waarden die lager zijn dan de
voorkeursgrenswaarde van 48 dB. De maatregelen die kunnen worden genomen bij de
ontvanger (woning) zijn erop gericht om te voldoen aan de binnenwaarde van 33 dB.
Hiermee kan een goed akoestisch woon- en leefklimaat worden gegarandeerd. In een
aanvullend onderzoek naar de gevelgeluidwering kunnen de benodigde
gevelmaatregelen worden gedimensioneerd.

Geconcludeerd wordt dat ten aanzien van de 30 km/h-wegen geluidbelasting sprake is
van een goede ruimtelijke ordening.

Verlening van hogere waarden

Gezien de beperkte schaal van dit project is het niet mogelijk of wenselijk om
maatregelen te treffen die de geluidbelastingen terugbrengen tot waarden die lager zijn
dan de voorkeursgrenswaarde. Bij de gemeente Doetinchem kan een hogere waarde
worden aangevraagd voor de woningen. Om een hogere waarde aan te vragen moet de
situatie passen in het gemeentelijk geluidbeleid ten aanzien van het aanvragen van
hogere waarden.

In het gemeentelijke beleid worden zogenoemde ontheffingscriteria omschreven,
waarbij de verlening van hogere waarden mogelijk is. Een hogere waarde kan slechts
worden verleend als aan één specifieke criteria wordt voldaan. Eén van deze criteria uit
dit beleid is: de woningen worden gesitueerd ter vervanging van bestaande bebouwing.
Dit locatie specifieke criterium is in deze situatie van toepassing.

Daarnaast dienen de woningen te beschikken over ten minste één geluidluwe gevel te
beschikken. Dit betekent dat de geluidbelasting ter plaatse niet meer mag bedragen dan
de voorkeursgrenswaarde uit de Wgh (i.c. 48 dB vanwege een weg).

Daar waar de geluidbelasting meer bedraagt dan 53 dB (vanwege een weg) dienen de
verblijfsruimten zoveel mogelijk aan de geluidluwe zijde te liggen. Ten minste één
slaapkamer dient aan de geluidluwe te liggen. Indien de woning beschikt over een
buitenruimte, dan dient deze gelegen te zijn aan de geluidluwe gevel. Het geluidniveau
in de buitenruimten mag niet meer dan 5 dB hoger zijn dan bij de geluidluwe gevel.
Deze eis geldt voor maximaal één buitenruimte per woning.

Indien wordt voldaan aan het gemeentelijk beleid, dienen de volgende hogere waarden
te worden aangevraagd:

Blok Aantal Aante Geluidbron
appartemente |vragen
n hogere
waarde
Blok 1 3 appartement |55 dB Raadhuisstraat
en
Blok 1 1 appartement |56 dB Raadhuisstraat
Blok 1 10 60 dB Raadhuisstraat
appartementen
Blok 3 |1 appartement |51 dB Raadhuisstraat
38

omgevingsvergunning "Hoek Houtkampstraat / Raadhuisstraat Doetinchem" concept



Blok 3 |2 appartement (52 dB Raadhuisstraat
en

Blok 3 |3 appartement |54 dB Raadhuisstraat
en

Blok 1 |2 appartement |49 dB Houtkampstraa
en t

Blok 2 |5 appartement |49 dB Houtkampstraa
en t

Blok2 |10 50 dB Houtkampstraa
appartementen t

Blok 2 |3 appartement (51 dB Houtkampstraa
en t

Toetsing aan het Bouwbesluit 2012

Op grond van het Bouwbesluit 2012 worden eisen gesteld aan de akoestische
binnenwaarde bij woningen ten gevolge van wegverkeerslawaai. Bij het bepalen van de
vereiste gevelgeluidwering wordt rekening gehouden met de berekende geluidbelasting
op de gevels van de woningen. In het kader van een goed woon- en leefklimaat kan
daarbij rekening worden gehouden met de gecumuleerde geluidbelasting vanwege alle
relevante geluidbronnen.

Voor de nieuwe appartementen geldt dat de gecumuleerde geluidbelasting voor
wegverkeerslawaai hoogstens 65 dB (excl. aftrek conform art. 110g Wgh) bedraagt. In
een aanvullend onderzoek dienen de benodigde gevelmaatregelen te worden bepaald.

Railverkeerslawaai

Voor railverkeerslawaai geldt een voorkeursgrenswaarde van 55 dB. Er is van
rechtswege (Wet geluidhinder) een zone gelegen langs iedere spoorlijn (die zone
bedraagt binnen de gemeentegrens Doetinchem 100 meter).

Het besluitgebied is niet gelegen nabij een spoorlijn. Dit aspect zorgt dus niet voor
belemmeringen.

Industrielawaai/bedrijfszonering

Industrielawaai en bedrijfszonering zijn niet relevant voor dit project. Er wordt geen
geluidgevoelige functie gerealiseerd in de nabijheid van industrie. Ook zijn er geen
geluidgevoelige functies in de nabijheid die hinder ondervinden van het project.

Conclusie

Het aspect akoestiek vormt, met uitzondering van de te verlenen hogere grenswaarden,
geen belemmering voor de uitvoering van het project.
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4.4 Lucht

In de 'Wet luchtkwaliteit' (hoofdstuk 5 van de Wet milieubeheer) zijn luchtkwaliteitseisen
opgenomen om o.a. de verkeersgerelateerde emissies (0.a. fijnstof en stikstofdioxide)
te reguleren.

Bij ieder (ruimtelijk) project moet toetsing aan de grenswaarden voor luchtkwaliteit
plaatsvinden, met andere woorden het moet duidelijk zijn welke gevolgen het project
heeft voor de luchtkwaliteit. Uitgangspunt is dat de luchtkwaliteit niet verslechtert c.q.
dat het project 'niet in betekenende mate' (NIBM) bijdraagt aan de luchtverontreiniging.
Een project draagt NIBM bij aan de luchtkwaliteit als de luchtkwaliteit als gevolg van het
project met ten hoogste 1% verslechtert.

Toetsing

De ontwikkeling betreft de nieuwbouw van 41 appartementen. Dit programma is veel
beperkter dan de 1500 woningen volgens het 3% criterium. Het project draagt in zijn
totaal 'niet in betekende mate' bij aan de concentratie luchtvervuilende stoffen in de
buitenlucht.

Het project voorziet verder niet in een uitbreiding buiten de bestaande bebouwing van
Doetinchem. De afstand tot winkels, voorzieningen, bedrijven en openbaar vervoer
(spoorstation) is klein. De verdichting van de bestaande kern zorgt ervoor dat het
draagvlak voor voorzieningen wordt vergroot en (auto)mobiliteit tot het minimum wordt
beperkt. Voor het appartementengebouw bevindt zich verder nog een bushalte.

Het bestemmen en realiseren van de nieuwe functie voldoet, gezien vanuit het aspect
luchtkwaliteit, aan de eisen van een goede ruimtelijke ordening.

Conclusie

Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor de uitvoering van het project.

4.5 Externe veiligheid

Externe veiligheid betreft de beheersing van de risico's en richt zich op het gebruik, de
opslag, de productie van gevaarlijke stoffen en het transport van gevaarlijke stoffen. De
gevaarlijke stoffen kennen twee verschillende bronnen, stationaire bronnen zoals een
chemische fabriek of een LPG vulpunt en mobiele bronnen zoals transport van
gevaarlijke stoffen over wegen en door leidingen. Voor inrichtingen (bedrijven) is het
'‘Besluit externe veiligheid inrichtingen' van belang. In dit besluit wordt externe veiligheid
omschreven als 'de kans om buiten een inrichting te overlijden als rechtstreeks gevolg
van een ongewoon voorval binnen de inrichting waar een gevaarlijke stof bij betrokken

IS".

Voor transport is de '"Wet vervoer gevaarlijke stoffen' van belang. Daarnaast zijn er een
aantal besluiten en regelingen vastgesteld waarin het beleid verder uitgewerkt is.

Bij externe veiligheid wordt een onderscheid gemaakt tussen een groepsrisico en een
plaatsgebonden risico. Het groepsrisico legt een relatie tussen de kans op een ramp en
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het aantal mogelijke slachtoffers. Het plaatsgebonden risico biedt de burgers in hun
woonomgeving een minimum beschermingsniveau tegen gevaarlijke stoffen.

Toetsing

Om te inventariseren of er stationaire bronnen in de nabijheid van het besluitgebied zijn
gelegen is de provinciale risicokaart Gelderland geraadpleegd. Op de navolgende
afbeelding is hiervan een fragment opgenomen. Op basis van deze uitsnede blijkt dat er
in de omgeving van het besluitgebied geen stationaire risicobronnen te onderscheiden
zijn.

Doetinchem % % O
1 .

Uitsnede risicokaart (paarse cirkel = besluitgebied) (bron: www.risicokaart.nl)

Mobiele bronnen

Om te bepalen of er mobiele bronnen in of nabij het besluitgebied zijn gelegen is het
Basisnet geraadpleegd. Het doel van het Basisnet is de spanning tussen het vervoer
van gevaarlijke stoffen, ruimtelijke ontwikkelingen en veiligheid te beheersen door het
wettelijk vastleggen en borgen van gebruiksruimtes voor het vervoer en
veiligheidszones voor de ruimtelijke ordening. In feite is het Basisnet daarmee gericht
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op veilig bouwen en vervoeren. Er is een Basisnet voor de weg, het spoor en voor
water.

Nevendoelen van het Basisnet zijn het creéren van duidelijkheid over waar welk vervoer
van gevaarlijke stoffen plaatsvindt en wat de consequenties hiervan zijn voor burgers,
bestuurders, bedrijfsleven en hulpverlenings- en rampenbestrijdingsorganisaties.

De gemeente Doetinchem heeft geen routering gevaarlijke stoffen vastgesteld. Het is
om die reden niet uitgesloten dat over de Raadhuisstraat gevaarlijke stoffen worden
vervoerd. Het is echter niet aannemelijk dat dit grote hoeveelheden zullen zijn.

Er bevinden zich in dit deel van de stad namelijk geen activiteiten die zorgen voor een
frequent vervoer van gevaarlijke stoffen. De nieuwe ontwikkeling bevindt zich ver buiten
het invloedsgebied van routes gevaarlijke stoffen, zoals provinciale- en rijkswegen. Het
is aannemelijk dat wegverkeer de externe veiligheid van het besluitgebied niet negatief
beinvioedt en niet leidt tot een overschrijding of verslechtering van het groepsrisico.

Hogedrukaardgasleiding

Transport van gas of andere gevaarlijke stoffen kunnen beperkingen opleveren voor de
omgeving. Voor zover bekend zijn in of nabij de locatie geen hogedrukgasleidingen
aanwezig. Om te voorkomen dat ondergrondse kabels en leidingen worden geraakt,
dient bij grondwerkzaamheden gekeken worden naar de aanwezigheid van deze kabels
of leidingen.

Conclusie

Het aspect externe veiligheid vormt geen belemmering voor het project.

4.6 Bedrijvigheid

Gekeken moet worden of in de omgeving geen bedrijven in hun bedrijfsvoering worden
belemmerd als gevolg van onderhavige ontwikkeling Eveneens moet duidelijk zijn of
bestaande functies in de omgeving de ontwikkeling al dan niet belemmeren.

Toetsing

Het project voorziet in de realisatie van 41 appartementen. In de VNG-brochure
'Bedrijven en milieuzonering'” worden op basis van onderzoeks- en ervaringsgegevens
richtafstanden aanbevolen tussen bedrijvigheid en milieuhindergevoelige functies.
Hierbij wordt onderscheid gemaakt in richtafstanden voor zowel het omgevingstype
'‘gemengd gebied' als 'rustige woonwijk en rustig buitengebied'. Gemengde gebieden
betreffen gebieden die langs hoofdinfrastructuur liggen en/of gebieden met matige tot
sterke functiemenging. In een rustige woonwijk en buitengebied komen vrijwel geen
andere functies voor. De richtafstanden gelden voor een gemiddeld nieuw bedrijf en
gaan uit van het gebiedstype 'rustige woonwijk'. Voor gemengde gebieden kunnen de
richtafstanden worden verminderd.
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Het betreffende gebied kan niet worden aangemerkt als rustig woongebied, maar heeft
een gemengd karakter. In de nabijheid van het besluitgebied bevinden zich diverse
functies, zowel detailhandel, horeca, bedrijven als woningen. Om die reden is, conform
de VNG-publicatie en jurisprudentie, voor het aspect geluid een zogenoemde correctie
toegepast van één afstandstap.

Uit de inventarisatie van de indicatieve milieuzones (publicatie “Bedrijven en
milieu-zonering 2009) voor de aanwezige bedrijfsactiviteiten blijkt dat de aanwezige
bedrijven geen potentieel probleem vormen voor het realiseren van een
appartementengebouw. De afstand tussen deze bedrijven en de ontwikkelingslocatie is
voldoende. Ook zullen de bedrijven door de komst van het appartementengebouw niet
beperkt worden in hun huidige activiteiten.

Er is ook gekeken naar de bevoorrading van de bedrijven met de achterzijde
(achteruitgang) aan de Glazenmakerswegje. Hoewel de bevoorrading beperkt is
(doodlopend straatje), is bij het ontwerp van het appartementengebouw toch rekening
gehouden met een eventuele geluidsbelasting. Het project voorziet in een zekere
afscherming. Dit is bereikt door de eerste appartementen op 1,5 meter boven de weg te
beginnen.

Conclusie

Het aspect bedrijven en milieuzonering vormt geen belemmering voor de
uitvoerbaarheid van de voorgenomen ontwikkeling.

4.7 Flora en fauna

Bij ruimtelijke ontwikkelingen dient rekening te worden gehouden met eventuele
ecologische waarden in of nabij het projectgebied. De Flora- en faunawet regelt de
bescherming van in het wild voorkomende inheemse planten en dieren. In de wet is
geregeld dat ruimtelijke plannen met mogelijke gevolgen voor beschermde planten en
dieren getoetst dienen te worden aan de algemene verbodsbepalingen.

Toetsing

Door SAB is in september 2016 een Quick scan flora en fauna® uitgevoerd. Dit
onderzoek is als separate bijlage aan deze ruimtelijke onderbouwing bijgevoegd.

In het kader van de Natuurbeschermingswet 1998, de Ecologische Hoofdstructuur en
belangrijk weidevogelgebied dient er getoetst te worden of de beoogde ontwikkelingen
een negatieve invloed hebben op beschermde gebieden.

Het besluitgebied ligt niet in een Natura 2000-gebied of in een Beschermd
Natuurmonument. Het dichtstbijzijnde Natura 2000-gebied bevindt zich op ruim 11
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kilometer van het besluitgebied. Gezien de afstand, tussengelegen verstorende
elementen (zoals wegen) en de reeds bestaande achtergrondverstoring uit de kern van
Doetinchem, wordt het niet waarschijnlijk geacht dat de beoogde ontwikkelingen een
negatief effect zullen hebben op de natuurwaarden van nabijgelegen Natura
2000-gebieden en beschermde Natuurmonumenten. Nader onderzoek in de vorm van
een Voortoets Natuurbeschermingswet 1998 wordt derhalve niet noodzakelijk geacht.
De Natuurbeschermingswet 1998 staat de uitvoerbaarheid van het plan niet in de weg.

Het besluitgebied ligt niet in de EHS. Het dichtstbijzijnde gedeelte van de EHS ligt op
ongeveer 480 meter ten zuidwesten van het besluitgebied. Het besluitgebied bevindt
zich daarnaast niet in een gebied dat de status heeft als groene ontwikkelingszone,
ganzenfoerageergebied of een belangrijk weidevogelgebied. Het dichtstbijzijnde
ganzenfoerageergebied en weidevogelgebied bevindt zich op ruim 11 kilometer ten
noordwesten van het besluitgebied. Derhalve vormt de ligging van het besluitgebied ten
opzichte van deze gebieden geen beperkingen voor de beoogde plannen. Vanwege de
afstand, tussenliggende wegen en bestaande achtergrondverstoring uit de kern van
Doetinchem zijn daarnaast geen negatieve effecten op deze gebieden te verwachten.
De EHS en belangrijk weidevogelgebied staan de uitvoerbaarheid van het plan niet in de
weg.

Volgens verspreidingsgegevens van de NDFF komt een aantal strikt beschermde plant-
en diersoorten in de buurt van het besluitgebied voor. De meeste van deze soorten zijn
in de huidige situatie echter niet in het gebied te verwachten, omdat mede op basis van
het veldbezoek is geconstateerd dat geschikt leefgebied ontbreekt. Echter, het
besluitgebied kan mogelijk bij de start van de werkzaamheden geschikt leefgebied
vormen voor de rugstreeppad.

Als de vegetatie wordt geklepeld en er ondiepe poeltjes ontstaan, kan het terrein een
geschikte leefomgeving voor de rugstreeppad vormen. Tijdens de
bouwwerkzaamheden dient daarom rekening gehouden te worden met
rugstreeppadden om overtreding van de Flora- en faunawet te voorkomen. Aanbevolen
wordt om eventuele natte plekken te dempen (na controle op individuen en eisnoeren)
en het besluitgebied zo kort mogelijk braak te laten liggen. Als deze
voorzorgsmaatregelen genomen worden, zijn negatieve effecten op vaste rust- of
verblijffplaatsen van strikt beschermde amfibieén niet te verwachten met de beoogde
ontwikkelingen