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TOELICHTING

Inhoudelijke toelichtin

Er is door , 8071 TJ Nunspeet, mede namens een aantal
omwonenden nabij het landgoed De Grote Bunte en aan de Molenweg (totaal 20 adressen), aan
uw college een brief (gedateerd d.d. 4 februari 2020) geschreven cver het plan voor de
herontwikkeling van het landgoed De Grote Bunte, zoals dat door de initiatiefnemer Landgoed De
Grote Bunte B.V. als principeverzoek op 12 juni 2018 werd ingediend en zoals dat plan als
principeverzoek werd besproken in de raadscommissie Ruimte en Wonen van 13 januari 2020.

De kern van de kritiek van de indieners van de brief van 4 februari 2020 is, dat naar hun mening
door de gemeente de procedures niet zorgvuldig zijn gevoerd. Daardoor wordt, volgens hen, het
vertrouwen van de burgers geschaad, want burgers moeten ervan kunnen uitgaan dat het bestuur
een bestendige gedragslijn volgt en zich houdt aan door het bestuur zelf opgestelde kaders en
richtlijnen.

In de bijgaande antwoordbrief wordt beantwoord dat de procedures zorgvuldig zijn gevoerd met
betrekking tot het onderhavige principeverzoek. Waarbij met name wordt verwezen naar het
beleid omtrent principeverzoeken zoals dat is beschreven in het informatieboekje “Van
principeverzoek tot bestemmingsplan”, de procedures zijn overeenkomstig dit beleid gevoerd.

Voor het verdere antwoord op de punten die in de brief van 4 februari 2020 aan de orde worden
gesteld, wordt verwezen naar de bijgaande (concept-) antwoordbrief.

Beoogd effect
Het resultaat van het beoogde beluit van dit B&W-voorstel is een zorgvuldige beantwoording van
de brief d.d. 4 februari 2020 van gl en een aantal

omwoenenden nabij het landgoed De Grote Bunte en aan de Molenweg (totaal 20 adressen).

Financiéle toelichting

Met de onderhavige beantwcording van de brief zijn geen financiéle aspecten aan de orde.
Financiéle aspecten komen wel aan de orde bij de behandeling van het principeverzoek zelf voor
het plan voor het landgoed De Grote Bunte.

Alternatieven, kanttekeningen en risico’s

Zoals elke brief die door burgers aan de gemeente wordt gezonden, verdient deze brief een
zorgvuldige beantwoording. Over het algemeen kan een dergelijke brief worden afgedaan volgens
het “Beveoegdhedenbesluit Nunspeet” (mandaat-regeling), namens uw college. In dit geval was de
brief nadrukkelijk gericht aan het voltallige college van Burgemeester en Wethouders, zodat deze
brief middels een collegebesluit dient te worden beantwoord.

Communicatie
Het besluit over de te verzenden antwoordbrief zal in de cpenbaarheid plaatsvinden. Een kopie
van de verzonden brief zal aan de gemeenteraad ter kennisneming worden gezonden.

Evaluatie
Er is geen evaluatie nocdzakelijk voor wat betreft dit onderwerp.

NEO-paragraaf
Voor wat betreft dit onderwerp is er geen afstemming / samenwerking in NEO-verband aan de
orde.




Toelichting grondslagen

In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

Art. 5.1lid2sube

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen



COMMISSIEVOORSTEL

0302-AZK-48804
Commissie :  Ruimte en Wonen
Datum commissievergadering : 13 januari 2020
Agendapunt . 5e.
Datum college . 23 december 2019
Onderwerp . Principeverzoek plan herontwikkeling landgoed De Grote
Bunte
Bevoegd orgaan . Het college van Burgemeester en Wethouders
Portefeuillehouder :J. Groothuis
Behandeling . advies
Stukken ter inzage : 1. Principeverzoek ingediend door Slaa + van Asselt,
architecten BNA, namens Landgoed De Grote Bunte
B.V. d.d. 12 juni 2018, met bijlage (schetsontwerp /
ontwikkelingsplan).
Schetsontwerp d.d. 25 maart 2019.
Bouwhistorische verkenning, januari 2019.
Cultuurhisterische parkanalyse d.d. 2 maart 2019.
Bijlage(n) : ldem, plus bijlage 5 de “Financiéle onderbouwing van het
plan” welke geheim is. (Deze bijlage 5 ligt bij de Griffie ter
inzage).
Voorstel

1. in principe in te stemmen met het het plan voor de herontwikkeling van het landgoed De
Grote Bunte, Grote Bunteweg 11 te Nunspeet.

2. op grond van artikel 86, lid 1 van de Gemeentewet juncto artikel 10, lid 2, sub b en g van de
Wet openbaarheid van bestuur (Wob) vanwege financieel en economisch belang van de
gemeente Nunspeet te besluiten om geheimhouding op te leggen op de behandeling van het
gestelde in de bijlage 5 bij het commissievoorstel, te weten de “Financiéle onderbouwing van
het plan” en de inhoud van bijlage 5 geheim te verklaren.

Geachte commissie,

Inleiding

Er is d.d. 12 juni 2018 door Slaa + van Asselt architecten BNA, namens Landgoed De Grote
Bunte B.V., Laan 27, 8071 JG Nunspeet, een principeverzoek ingediend voor de herontwikkeling
van het landgoed De Grote Bunte, Grote Bunteweg 11 te Nunspeet. Met het gencemde
principeverzcek wordt verzocht om een herziening van het vigerende bestemmingsplan
“Molenbeek”, om de herontwikkeling van het landgoed De Grote Bunte, aan de Grote Bunteweg
11, mogelijk te maken.
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Argumenten/overwegingen

Het verzoek

Op 12 juni 2018 is er door Slaa + Van Asselt architecten BNA, namens Landgoed De Grote Bunte
B.V., Laan 27, te Nunspeet, een principeverzoek ingediend ten behoeve van de herontwikkeling
van het Landgoed De Grote Bunte te Nunspeet. Dit principeverzoek is als bijlage 1 bij dit
commissievoorstel gevoegd.

Het verzoek betreft de volgende onderdelen;

bestemmingswijziging van het voorterrein naar een bestemming die een openbaar park
mogelijk maakt.

bestemmingswijziging van de historische gebouwen naar een bestemming die, na
uitbreiding van de gebouwen, de functie van zorg aan ouderen mogelijk maakt. Het gaat
daarbij om circa 24 appartementen in het landhuis en circa 7 zorgappartementen in het
koetshuis.

bestemmingswijziging van de strook grond aan de Molenweg die de realisatie van 10
vrijstaande woningen mogelijk maakt (zie het Schetsplan d.d. 25 maart 2019, bijlage 2).
bestemmingswijziging van de strock grond, rechts naast de oprijlaan van het terrein, die de
realisatie van 4 vrijstaande woningen mogelijk maakt (zie het Schetsplan d.d. 25 maart
2019, bijlage 2).

aankoop van de gemeente van het perceel grond aan de rechterzijde van de oprijlaan
waardoor de realisatie aldaar van de hiervoor genoemde vier woningen mogelijk wordt
gemaakt (zie onderstaande tekening bij nummer 1.).

aankoop van de gemeente van het perceel grond aan de voorzijde van het landgoed, langs
de Elburgerweg, waardoor het voorterrein van De Grote Bunte “verbinding kan krijgen” met
de openbare weg (zie onderstaande tekening bij nummer 2.).

Het plan
Het Schetsontwerp / Ontwikkelingsplan van 6 juni 2018, dat bij het bovengencemde
principeverzeek van 12 juni 2018 was gevoegd, geeft het plan aan zcals de initiatiefnemers dat



Nr.

wensen te realiseren (zie bijlage 1 bij dit commissievoorstel). Na op- en aanmerkingen van de
dorpsbouwmeester en van de Monumentencommissie is het plan bijgesteld tot het Schetsontwerp
d.d. 25 maart 2019 (zie bijlage 2 bij dit commissievoorstel).

Het landhuis zelf zal worden gerestaureerd. Het landhuis wordt intern aangepast, en uitgebreid
aan de achterzijde met nieuwbouw. De nog bestaande oude logiesgebouwen, die zich nu nog
achter het huidige landhuis bevinden, zullen worden gesloopt. Het landhuis en de nieuwe
aanbouw zullen geschikt werden gemaakt voor een woongebouw voor (dementerende)
bejaarden.

Ook het vroegere koetshuis zal worden gerestaureerd. Yolgens de plannen zal dit voormalige
koetshuis als woongebcuw kunnen worden gebruikt ten behoeve van meer zelfstandige wonende
ouderen.

De cntwikkeling van het terrein zal plaatsvinden door met name het voorterrein, dat naar de
openbare weg is gekeerd, een meer parkachtige invulling te geven. Hiervoor is het nocdzakelijk
dat de strook grond langs de Elburgerweg van de gemeente wordt gekocht. De begroeiing langs
de Elburgerweg, die zich op deze strook grond bevindt, zal grotendeels worden verwijderd, zodat
het park en het gerestaureerde landhuis straks volledig zichtbaar zullen zijn. Bij de verkoop door
de gemeente zullen voorwaarden worden gesteld (zie voor deze voorwaarden hieronder het kopje
“Grondverkoop / en Grondruil”).

Om het plan te kunnen realiseren voor wat betreft de 4 geplande woningen nabij de cprijlaan
(Grote Bunteweg) zal een perceel grond van de gemeente mosten worden gekocht.

Om het voorgestelde plan mogelijk te maken, zal een forse financiering dienen plaats te vinden.
Volgens de financiéle opzet van het plan is het noodzakelijk om 10 bouwkavels nabij de
Molenweg en 4 bouwkavels nabij de Grote Bunteweg te bouwen, anders is het project niet te
realiseren. Voor de noodzakelijkheid van deze 10 bouwkavels aan de Molenweg en van de 4
bouwkavels aan de Grote Bunteweg wordt verwezen naar de gemeentelijke “Financiéle
onderbouwing van het plan” (zie bijlage 5 bij dit commissievoorstel [geheime bijlage])”.

Verkeersafwikkeling en het plan

De voorgestelde verkeersafwikkeling van het plan zal voor wat betreft de 10 nieuwe woningen
aan de Molenweg (zogenoemde boswoningen) plaatsvinden via de Molenweg naar de
Elburgerweg. De verkeersafwikkeling van het verbouwde landgoed zelf (31 appartementen) en
van de 4 nieuwe woningen aan de Grote Bunteweg (poortwoningen) zal plaatsvinden rechtstreeks
naar de Elburgerweg via de oprijlaan / Grote Bunteweg. (Zie: Schetsontwerp Landgoed De Grote
Bunte d.d. 25 maart 2019, bijlage 2 bij dit commissievoorstel).

In het kader van het opstellen van het bestemmingsplan voor het plan voor Landgoed De Grote
Bunte zal nog nader verkeerskundig onderzoek dienen plaats te vinden, met name over de
verkeersafwikkeling over de Molenweg.

Groenstructuur van het fandgoed / Bomen op het landgoed

Om de groenstructuur van het landgoed De Grote Bunte goed in kaart te brengen is de
“Cultuurhistorische parkanalyse Landgoed De Grote Bunte (d.d. 2 maart 2019) opgesteld. (Zie
bijlage 4 bij dit commissievoorstel).

In het kader van deze cultuurhistorische parkanalyse heeft er een inmeting plaatsgevonden van
het bomenbestand aan met name de westkant van het landgoed (waar de 10 nieuwe
boswoningen zijn gepland). Hierbij is van elke bcom behalve de exacte positie in het park cok de
soort, de stamdiameter, de kroondiameter, en de hoogte bepaald. Daarnaast is er een
waardestelling gegeven aan de conditie van de bomen.
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In de conclusies van de genoemde cultuurhistorische parkanalyse is geschreven: “bj de
inpassing van de nieuwbouw dient, waar mogelijk in relatie tot de definitieve situering van
wooneenheden, de meest waardevolle bomen behouden te blijven. Door de voorgestelde locaties
voor de nieuwbouw buiten de structuurbepalende zichtlinen fe houden, blijven de belangrijkste
cultuurhistorische landschapskwaliteifen van de parkopzet behouden. Door een opfimale
landschappelijke inpassing is er met behoud van bestaande waardevolle bomen en
groenstructuur ook ruimte voor nieuwe ontwikkelingen binnen het landgoed.”

In het kader van het opstellen van het bestemmingsplan voor het plan voor het Landgoed De
Grote Bunte zal nog nader onderzoek naar de groenstructuur en naar de bomen plaats dienen te
vinden.

Stedenbouwkundige beoordeling van het plan

De dorpsbouwmeester van de gemeente heeft het plan op zijn stedenbouwkundige merites

beocrdeeld. De belangrijkste cpmerkingen door hem gemaakt in een memo d.d. 3 juli 2018 / 8

oktober 2018 zijn de volgende:

s een historisch onderzoek wordt gemist.

s eerst zal er een basisplan moeten liggen met uitgangspunten en waarden, gedragen door
onderzoek en een visie. Deze onderlegger kan vertaald worden naar een stedenbouwkundige
en landschappelijke onderlegger waarin {0.a. monumentale) waarden zijn vastgesteld. Het
programma is daarbij volgend.

s« FEen nieuw landgced met een meer evenwichtige opzet kan dit gebied weer een betekenis
geven aan Nunspeet.

Mede naar aanleiding van het advies van de dorpsbouwmeester is het plan aangevuld met de
volgende stukken: “Bouwhistorische verkenning met waardestelling (januari 2019)",
“Cultuurhistorische  parkanalyse Landgoed De Grote Bunte (2 maart 2019)°. De
dorpsbouwmeester heeft, na aanpassingen van het plan, het plan akkoord bevonden. De
aanpassingen hebben geleid tot het Schetsontwerp d.d. 25 maart 2019 (zie bijlage 2).

Historisch gebouw / het gemeentelijke monument

Het huidige gebouw, het landhuis De Grote Bunte, is circa 1875 gebouwd in opdracht van de
toenmalige burgemeester C.J. Vitringa. Dit gebouw is gelegen in een parkachtige tuinaanleg met
monumentaal geboomte. Het gebouw is een gemeentelijk monument. De conclusie volgens de
monumentale beocordeling is als volgt: “het goed bewaard gebleven monumentale landhuis vormt
samen met de in landschappelijk opzicht waardevolle tuin en het koetshuis een bijzonder geheel
dat van sociaal-historisch belang is, maar ook grote architectuurhisforische waarde heeff. De
Grofe Bunte is als landgoed nog veel cuder en heeff ook historische waarde voor de gemeente”.

Monumentencommissie

De gemeentelijke Mcnumentencommissie heeft het schetsplan / ontwikkelingsplan van 6 juni
2018 (volgens het principeverzoek van 12 juni 2019) beoordeeld, en is, na aanpassingen van het
plan akkoord gegaan met het plan. De monumentencommissie heeft d.d. 7 november 2018 als
volgt geadviseerd:

“Het huidige historische landgoed De Grote Bunte is het restant van een oorspronkelijk groter landgoed. Dit valt op te
maken uit het vergelijken van de kadastrale kaarten uit de verschillende perioden. Het ontwikkelingsplan gaat hier kort op
in. Het plan geeft ook een kort overzicht van de kwaliteiten van bestaande zichtbare (groen)structuren en solitaire bomen.
Ook wordt kort ingegaan op de herbestemming en renovatie van landhuis en koetshuis, evenals de bouw van een
twintigtal zorgappartementen achter het hoofdhuis

Het schetsontwerp van laat een ingedeelde grote weide zien en een vijver binnen het bestaande ovaal voor het
hoofdhuis. Achter het hoofdhuis een fors volume dat met een tussenlid verbonden is met het hoofdhuis. In het ‘bos’ links
van het hoofdhuis volgens het schetsontwerp wordt een 10-tal woningen geprojecteerd. Verder de sloop van een aantal
opstallen {voormalige jeugdverblijven e.d.).

Het plan is, volgens het schetsontwerp, ingedeeld in een aantal fasen:

Fase 1: sloop van voormalige oude opstallen;

Fase 2: renovatie bestaande monumenten en kap van minder waardevolle houtopstanden en aanplant van nieuwe
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bomen en heesters;

Fase 3: inpassing van de uitbreiding landhuis t.b.v. nieuwe zorgfunctie en landschappelijke inpassing van nieuwe
boswoningen;

Fase 4: opknappen parkterrein met nieuwe opengestelde wandelpaden, dierenweiden, grote vijver e d.

Ook wordt schematisch ingegaan op het aanbrengen van appartementen in het hoofdhuis en koetshuis, alsmede de
uitbreiding achter het hoofdhuis.

De commissie heeft veel waardering voor het initiatief om het landgoed De Grote Bunte een nieuwe functie te geven en
de landschappelijke aanleg te revitaliseren. Echter, vooralsnog ontbraken, volgens de commissie, gedegen
tuinhistorische en bouwhistorische onderzoeken van de aanleg en de historische gebouwen. Deze zijn absoluut
noodzakelijk om de aanwezige landschappelijke en cultuurhistorische waarden inzichtelijk te maken, de nieuwe
ontwikkelingen te positioneren en om landschappelijke aanvullingen te doen.

De Monumentencommissie concludeerde d.d. 7 november 2018:

“Het indelen van de grote weide voor het huis betekent in ieder geval een aantasting van de tuin- en cultuurhistorische
waarden. Het toevoegen van een vijver in het aanwezige ovaal komt ook merkwaardig over. De voorgenomen
boswoningen worden in het nog aanwezige parkbos — dus onderdeel van de landschappelijke aanleg — geprojecteerd. Dit
bos is dus aangelegd en heeft dus een eigen structuur en is niet zomaar bos.

Reden waarom het van groot belang is om inzicht te hebben in het oorspronkelijk padenverloop, de inrichting van de
aanleg en de oorspronkelijke beplantingsopzet.

De historische onderlegger is de basis voor het inrichtingsplan en de plaatsing van eventuele woningen en dergelijke.
Het hergebruik van de monumenten is van belang voor het voortbestaan van deze objecten. Zonder inzicht in de
aanwezige (historische) waarden en interieuronderdelen is een plan echter niet goed te beoordelen. Reden waarom
inzicht in deze waarden noodzakelijk is.

Voor een goede beoordeling en anderbouwing van het ontwikkelingsplan op al zijn onderdelen zijn dus de eerder
genoemde tuin- en bouwhistorische onderzoeken noodzakelijk. Zij vormen ook de aanleiding en onderbouwing voor de
ingrepen in het landgoed en gebouwen.

Naar aanleiding van de adviezen van de dorpshouwmeester en van de Monumentencommissie is
het plan aangevuld met de velgende stukken: “Bouwhistorische verkenning met waardestelling
(januari 2019)", “Cultuurhistorische parkanalyse Landgoed De Grote Bunte (2 maart 2019)“ en op
basis daarvan is het “Schetsontwerp d.d. 25 maart 2018" opgesteld. Na de beoordeling van deze
rapporten is het plan als voldoende becordeeld om de ruimtelijke ordeningsprocedure te kunnen
doorlopen.

Grondverkoop / en Grondruil

De gemeente is bereid om de strook grond langs de Elburgerweg aan Landgoed De Grote Bunte
B.V. te verkopen. Zie voor de globale ligging van het te verkopen perceel grond de bovenstaande
tekening, bij nummer 2. Dit onder de voorwaarde dat indien het ncodzakelijk zou zijn er
erfdienstbaarheden vanwege de gemeente en vanwege nutsbedrijven kunnen worden gevestigd
binnen deze strock. Dit zal in de koopovereenkomst worden opgenomen. Ocok zal de verplichting
tot terugverkoop aan de gemeente in de overeenkomst worden cpgenomen voor de mogelijkheid
dat indien in de toekomst mocht blijken dat er langs de Elburgerweg binnen deze strook een
wegffiets/voetpad dient te worden aangelegd voor een uitbreiding/verlegging van het huidige
weg/fiets/voetpad er van de terugkoopverplichting gebruik kan worden gemaakt.

Daarnaast is de gemeente bereid een perceel grond te verkopen dat gelegen is nabij de ingang
van het landgoed, nabij de Grote Bunteweg. Bij deze transactie zal tevens een perceel grond
geruild worden (perceel Bonestroc, gelegen nabij de wijk Molenbeek, dat in eigendom komt van
de gemeente i.v.m. onder meer een eventuele retentiefunctie die aldaar dient plaats te vinden).
Zie voor de globale ligging van het te verkopen perceel, nabij de Grote Bunteweg, de
bovenstaande tekening bij nummer 1.

Bestemmingsplan

Het vigerende bestemmingsplan is het bestemmingsplan “Molenbeek”. Hoewel de bestaande
gebouwen in dit bestemmingplan reeds zijn bestemd als “maatschappelijk”, kunnen er geen
woningen en woongebouwen ten behoeve van de zorg aan dementerende bejaarden worden
gebouwd. De geplande 10 woningen langs de Molenweg en de 4 woningen langs de Grote
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Bunteweg (poortwoningen) zijn volgens het huidige bestemmingsplan niet toegestaan. Er zal
derhalve een herziening van het bestemmingsplan noodzakelijk zijn.

Participatie / Inspraakprocedure

Er zal een participatietraject dienen te worden docrlopen door de initiatiefnemer, in overleg met
de gemeente, voordat het ontwerp van het bestemmingsplan dat voor dit project zal worden
gemaakt, als ontwerp ter inzage kan worden gelegd.

Woningbouwbehoefte

De gemeentelijke woonvisie van 2014/2015 bestrijkt de pericde t/m het jaar 2024. In het laatste
kwartaal van 2019 en het eerste kwartaal van 2020 vindt een actualisatie plaats van de
Woonvisie, inclusief de woningbouwcijfers, op basis van Primos 2019. Hoewel op dit moment nog
geen vastgesteld nieuw woningbouwprogramma beschikbaar is, is als rode draad wel zichtbaar
dat de woningbehoefte zeker tot het jaar 2030 blijft stijgen. De woningbouw in het plan Molenbeek
vindt op dit moment in de Fase 2 plaats. Fase 3 van het plan Molenbeek wordt op korte termijn
nog niet gerealiseerd. De plannen voor Kijktuinen (en eventueel 't Hul Noord) zijn nog niet gereed.
Het plan voor de herontwikkeling van De Grote Bunte past goed in de periode tussen het plan
Molenbeek Fase 2 en de plannen vocer Kijktuinen (en eventueel 't Hul Noord).

Financiéle toelichting

De initiatiefnemer van het project De Grote Bunte, Landgoed De Grote Bunte B.V. zal de kosten
van het eigen plan betalen en betaalt aan de gemeente de kosten voor de planontwikkeling, dat
wil zeggen de gemeentelijke plankosten zullen op de initiatiefnemer worden verhaald. Dit zal met
een anterieure grondexploitatieovereenkomst worden overeengekomen. In  diezelfde
overeenkomst zal ook het verhaal van eventuele planschade cop de initiatiefnemer worden
geregeld. In dezelide overeenkomst, die ook als koop/verkoopovereenkomst zal gelden, worden
ook de koop- en verkoopsommen voor de over te dragen gronden aan de initiatiefnemer en
andersom, en die zijn overeengekomen tussen de gemeente en de initiatiefnemer Landgoed De
Grote Bunte B.V., geregeld. (Zie verder bijlage 5 bij dit B&W voorstel [geheime bijlage])”.

HVDN

Burgemeester en wethouders van Nunspeet,
de secretaris, de burgemeester,

mr. A. Heijkamp B. van de Weerd
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Commissie

Datum commissievergadering
Agendapunt

Datum college

Onderwerp

Bevoegd orgaan
Portefeuillehouder
Behandeling

Stukken ter inzage

COMMISSIEVOORSTEL

Ruimte en Wonen
30 juni 2020.

5a.

9 juni 2020.

Principeverzoek plan herontwikkeling landgoed De Grote

Bunte in Nunspeet.

Burgemeester en Wethouders.
J. Greothuis.

advies (aan het college).

Geen.

Bijlage(n) —  Principeverzoek door Slaa + van Asselt architecten

BNA, namens Landgoed De Grote Bunte B.V. te
Nunspeet, d.d. 12 juni 2018 met bijlage
(schetsontwerp / ontwikkelingsplan).

—  Schetsontwerp d.d. 25 maart 2019.

—  Bouwhistorische verkenning, d.d. januari 2019.

—  Cultuurhistorische parkanalyse d.d. 2 maart 2019.

— Aangepaste Schetsontwerp d.d. 6 april 2020.

— Tuinhistorisch onderzoek De Grote Bunte (Adviesburo
Groene Monumenten), d.d. april 2020.

— Participatieverslagen (van de bijeenkomsten | d.d. 28
januari 2020; 1l d.d. 11 februari 2020; en Il d.d. 2
maart 2020.

— Monumentenwelstandscommissie verslag vergadering
d.d. 16 maart 2020.

— Financiéle onderbouwing wvan het plan d.d. 20
december 2019 (geheim).

Voorstel:

1. in principe in te stemmen met het het plan voor de herontwikkeling van het landgoed De
Grote Bunte, Grote Bunteweg 11 te Nunspeet.
2. op grond van artikel 86, lid 1 van de Gemeentewet juncto artikel 10, lid 2, sub b en g van de
Wet openbaarheid van bestuur (Wob) vanwege financieel en economisch belang van de
gemeente Nunspeet te besluiten om geheimhouding op te leggen op de behandeling van het
gestelde in de bijlage 9 bij het commissievoorstel, te weten de “Financiéle onderbouwing van
het plan” en de inhcud van bijlage 9 als geheim te verklaren.
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Geachte commissie,

Inleiding

Eris d.d. 12 juni 2018 door Slaa + van Asselt architecten BNA, namens Landgoed De Grote
Bunte B.V,, Laan 27, 8071 JG Nunspeet, een principeverzoek ingediend voor de herontwikkeling
van het landgoed De Grote Bunte, Grote Bunteweg 11 te Nunspeet. Met het genoemde
principeverzoek wordt verzocht om een herziening van het vigerende bestemmingsplan
“Molenbeek”, om de herontwikkeling van het landgoed De Grote Bunte, aan de Grote Bunteweg
11, mogelijk te maken.

Argumenten/overwegingen

Het verzoek

Op 12 juni 2018 is er door Slaa + Van Asselt architecten BNA, namens Landgeed De Grote Bunte
B.V., Laan 27, te Nunspeet, het hiervoor genoemde principeverzoek ingediend ten behoeve van
de herontwikkeling van het Landgoed De Grote Bunte te Nunspeet. Dit principeverzoek is als
bijlage 1 bij dit commissievoorstel gevoegd.

Het verzoek betreft de volgende onderdelen:

* bestemmingswijziging van het voorterrein naar een bestemming die een openbaar park
mogelijk maakt.

» bestemmingswijziging van de historische gebouwen naar een bestemming die, na
uitbreiding van de gebouwen, de functie van zorg aan ouderen mogelijk maakt. Het gaat
daarbij om circa 24 appartementen in het landhuis en circa 7 zorgappartementen in het
koetshuis.

* bestemmingswijziging van de strook grond aan de Molenweg die de realisatie van 10
vrijstaande woningen mogelijk maakt. (Zie ook het aangepaste Schetsontwerp d.d. 6 april
2020, bijlage 5).

» bestemmingswijziging van de strock grond, rechts naast de oprijlaan van het terrein, die de
realisatie van 4 vrijstaande woningen mogelijk maakt. (Zie ook het aangepaste
Schetsontwerp d.d. 6 april 2020, bijlage 5).

+ aankoop van de gemeente van het perceel grond aan de rechterzijde van de oprijlaan
waardoor de realisatie aldaar van de hiervoor genocemde vier woningen mogelijk wordt
gemaakt (zie onderstaande tekening bij nummer 1.). (Deze aankoop door Landgoed De
Grote Bunte B.V. en verkoop door de gemeente wordt mede mogelijk gemaakt door een
grondruil waardocr de gemeente enkele percelen grond verkrijgt ten noorden van het plan
Molenbeek; zie verder hieronder bij het kepje “Grondverkoop / en Grondruil”™).

+ aankoop van de gemeente van het perceel grond aan de voorzijde van het landgoed, langs
de Elburgerweg, waardoor het voorterrein van De Grote Bunte “verbinding kan krijgen” met
de openbare weg (zie onderstaande tekening bij nummer 2.). (Zie verder hieronder bij het
kopje “Grondverkoop / en Grondruil®).
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Afbeelding A: Grandtransacties nabij Landgoed De Grote Bunte

Het plan

Het Schetsontwerp / Ontwikkelingsplan van 6 juni 2018, dat bij het bovengenocemde
principeverzeek van 12 juni 2018 was gevoegd, geeft het plan weer zoals de initiatiefnemers dat
wensen (e realiseren (zie bijlage 1 bij dit commissievoorstel). Na op- en aanmerkingen van de
dorpsbouwmeester en van de Monumentenwelstandscommissie werd het plan bijgesteld tot het
Schetsontwerp d.d. 25 maart 2019 (zie bijlage 2 bij dit commissievoorstel). Later is dit ontwerp
aangepast tot het aangepaste Schetsontwerp van 6 april 2020 (zie Bijlage 5 bij dit
commissievoorstel).

Het landhuis zelf zal worden gerestaureerd. Het landhuis wordt intern aangepast, en uitgebreid
aan de achterzijde met nieuwbouw. De bestaande cude logiesgebouwen, die zich nu nog achter
het huidige landhuis bevinden, zullen worden geslocpt. Het landhuis en de nieuwe aanbcuw
zullen geschikt worden gemaakt voor een wocngebouw voor (dementerende) ouderen.

Ook het vroegere koetshuis zal worden gerestaureerd. Volgens de plannen zal dit voormalige
koetshuis als woongebcuw kunnen worden gebruikt ten behoeve van meer zelfstandige wonende
ouderen.

De ontwikkeling van het terrein zal plaatsvinden door met name het voorterrein, dat naar de
openbare weg is gekeerd, een meer parkachtige invulling te geven. Hiervoor is het nocdzakelijk
dat een strook grond langs de Elburgerweg van de gemeente wordt gekocht. De begroeiing langs
de Elburgerweg, die zich op deze strook grond bevindt, zal grotendeels worden verwijderd, zodat
het park en het gerestaureerde landhuis straks volledig zichtbaar zullen zijn. Bij de verkoop door
de gemeente zullen voorwaarden worden gesteld (zie voor deze voorwaarden hieronder bij het
kopje “Grondverkoop / en Grondruil™).

Om het plan te kunnen realiseren voor wat betreft de 4 geplande woningen nabij de oprijlaan
(Grote Bunteweg) zal een perceel grond van de gemeente dienen te worden gekocht. Hierbij vindt
ook een ruiling plaats met gronden die zich ten noorden van de woonwijk Molenbeek bevinden
(zie hieronder bij het kopje “Grondverkoop / en Grondruil™).
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Om het voergestelde plan mogelijk te maken, zal een forse financiering dienen plaats te vinden.
Volgens de financigéle opzet van het plan is het noodzakelik om 10 bouwkavels nabij de
Molenweg en 4 bouwkavels nabij de Grote Bunteweg te bouwen, anders is het project niet te
realiseren. Voor de noodzakelijkheid van deze 10 bouwkavels aan de Molenweg en van de 4
bouwkavels aan de Grote Bunteweg wordt verwezen naar de gemeentelijke “Financiéle
onderbouwing van het plan” (zie bijlage 9 bij dit commissievoorstel [geheime bijlage]).

Laatste aanpassingen van hef plan

Naar aanleiding van de behandeling van het plan in de vergadering van de raadscommissie
Ruimte en Wonen van 13 januari 2020 en naar aanleiding van het participatietraject met de
omwonenden is het plan aangepast. Zie hiervoor het aangepaste Schetsontwerp d.d. 6 april 2020
(bijlage 5). De belangrijkste aanpassingen betreffen de aangepaste situering van de woeningen in
de nabijheid van de Molenweg en de uitwegen van deze woningen. In de eerdere plannen
hadden deze woningen individuele uitwegen op de Molenweg. In de aangepaste situatie wegen
deze woningen uit richting het landhuis en hebben negen van de tien woningen een gezamenlijke
uitweg op de Molenweg.

Door deze aanpassingen worden de nieuwe woningen ook beter gesitueerd t.o.v. de bomen in het
(park)bos en met name t.o.v. de monumentale bomen.

Verkeersafwikkeling en het plan

De voorgestelde verkeersafwikkeling van het plan zal voor wat betreft de 10 nieuwe woningen
aan de Molenweg (zogenoemde boswoningen) plaatsvinden via de Molenweg naar de
Elburgerweg. Er zal voor 9@ van de 10 woningen, zoals hiervoor genoemd, één ontsluiting vanaf
het landgoed naar de Molenweg worden gerealiseerd (zie het laatste, aangepaste, Schetsontwerp
d.d. 6 april 2020, bijlage 5). Eén van de tien woningen zal rechtstreeks op de Molenweg uitwegen.

De verkeersafwikkeling van het verbouwde landgoed zelf (31 appartementen vocr zorg aan
dementerenden) en van de 4 nieuwe woningen aan de Grote Bunteweg (poortwoningen) zal
plaatsvinden rechtstreeks naar de Elburgerweg via de oprijlaan / Grote Bunteweg. (Zie het
aangepaste Schetsontwerp d.d. 6 april 2019, bijlage 5 bij dit commissievoorstel).

In het kader van het opstellen van het bestemmingsplan voor het plan voor Landgoed De Grote
Bunte zal nog nader verkeerskundig onderzoek dienen plaats te vinden, ook in verband met het
verkeerslawaai.

Groenstructuur van het landgoed / Bomen op het landgoed

Om de groenstructuur van het landgoed De Grote Bunte goed in kaart te brengen is de
“Cultuurhistorische parkanalyse Landgoed De Grote Bunte (d.d. 2 maart 2019) opgesteld. (Zie
bijlage 4 bij dit commissievoorstel).

In het kader van deze cultuurhistorische parkanalyse heeft er een inmeting plaatsgevonden van
het bomenbestand aan met name de westkant van het landgoed (waar de 10 nieuwe
boswoningen zijn gepland). Hierbij is van elke boom behalve de exacte positie in het park cok de
soort, de stamdiameter, de kroondiameter, en de hocgte bepaald. Daarnaast is er een
waardestelling gegeven aan de conditie van de bomen.

In de conclusies van de genocemde cultuurhistorische parkanalyse is geschreven: “bj de
inpassing van de nieuwbouw dientf, waar mogelijk in relatie tot de definitieve situering van
wooneenheden, de meest waardevolle bomen behouden te blijven. Door de voorgestelde locaties
voor de nieuwbouw buiten de structuurbepalende zichiliinen te houden, blijven de belangrijkste
cuftuurhistorische landschapskwaliteifen van de parkopzet behouden. Door een optimale
landschappelijke inpassing is er met behoud van bestaande waardevolle bomen en
groenstructuur ook ruimte voor nieuwe ontwikkelingen binnen het landgoed.”
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Naar aanleiding van de bespreking in de vergadering van de raadscommissie Ruimte en Wonen
van 13 januari 2020 en naar aanleiding van het participatietraject / de omgevingsdialoog is nader
onderzoek gedaan. Dit onderzoek is vastgelegd in het rapport “Tuinhistorisch onderzoek De Grote
Bunte” van Adviesburo Groene Monumenten (april 2020). Mede naar aanleiding hiervan is het
plan aangepast volgens het aangepaste Schetsontwerp d.d. 6 april 2020 (bijlage 5).

Volgens het besluit van het college van Burgemeester en Wethouders van 9 juni 2020 dienen
zoveel mogelijk monumentale en waardevolle bomen bij de uitvoering van de plannen behouden
te blijven. Voor het eventueel plaatsmaken van de waardevolle bomen met een hoge kwaliteit
(categorie 8/9 bomen volgens het rapport “De Cultuurhistorische Parkanalyse Landgoed De Grote
Bunte” van 2 maart 2019 (blz. 31 t/m 35 daarvan) is een zwaarwegende motivering nocdzakelijk
en een inherent compensatieplan. (Zie ook het to.. de cultuurhistorische parkanalyse
aangepaste Schetsontwerp d.d. 6 april 2020 en het Tuinhistorisch onderzoek van april 2020).

Stedenbouwkundige beocordeling van het plan

De dorpsbouwmeester van de gemeente heeft het plan op zijn stedenbouwkundige merites

beoordeeld. De belangrijkste cpmerkingen door hem gemaakt in een memo d.d. 3 juli 2018 / 8

oktcber 2018 zijn de volgende:

e een historisch onderzoek wordt gemist.

e eerst zal er een basisplan moeten liggen met uitgangspunten en waarden, gedragen door
onderzoek en een visie. Deze cnderlegger kan vertaald worden naar een stedenbouwkundige
en landschappelijke onderlegger waarin {(0.a. monumentale) waarden zijn vastgesteld. Het
programma is daarbij volgend.

e Een nieuw landgoed met een meer evenwichtige opzet kan dit gebied weer een betekenis
geven aan Nunspeet.

Mede naar aanleiding van het advies van de dorpsbouwmeester is het plan aangevuld met de
volgende stukken: “Bouwhistorische verkenning met waardestelling (januari 2019)",
“Cultuurhisterische  parkanalyse Landgoed De Grote Bunte (2 maart 2019). De
dorpsbouwmeester heeft, na aanpassingen van het plan, het plan akkoord bevonden. De
aanpassingen hebben uiteindelijk geleid tot het aangepaste Schetsontwerp d.d. 6 april 2020 (zie
bijlage 5).

Historisch gebouw / het gemeentelijke monument

Het huidige gebouw, het landhuis De Grote Bunte, is in circa 1882 in opdracht van de toenmalige
burgemeestersfamilie Vitringa gebouwd. Een deel van het omvangrijke goederenbezit, waaronder
De Grote Bunte, werd in 1894 aangekocht door F.A. Molijn." Dit gebouw is gelegen in een
parkachtige tuinaanleg met monumentaal geboomte. Het gebouw is een gemeentelijk monument.
De conclusie velgens de monumentale beoordeling is als volgt: “hef goed bewaard gebleven
monumentale landhuis vormt samen met de in landschappelijk opzicht waardevolle tuin en het
koetshuis een bijzonder geheel dat van sociaal-historisch belang is, maar ook grofe
architectuurhistorische waarde heeft. De Grote Bunie is als landgoed nog veel ouder en heefi ook
historische waarde voor de gemeente”.

Monumentenwelstandscommissie

De gemeentelijke Monumentenwelstandscommissie heeft het Schetsontwerp / Ontwikkelingsplan
van 6 juni 2018 (volgens het principeverzoek van 12 juni 2018) beoordeeld, en is, na
aanpassingen wvan het plan in principe akkoord gegaan met het plan. De
monumentenwelstandscommissie heeft d.d. 7 november 2018 als volgt geadviseerd:

“Het huidige histarische landgoed De Grote Bunte is het restant van een oorspronkelijk groter landgoed. Dit valt op te
maken uit het vergelijken van de kadastrale kaarten uit de verschillende perioden. Het ontwikkelingsplan gaat hier kort op

T Johan Neefjes en Hans Bleumink, Erfgoedatias gemeente Nunspest (Gemeente Nunspeet en Waanders, Zwolle 2015)
blz. 154, en noot 509.
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in. Het plan geeft ook een kort overzicht van de kwaliteiten van bestaande zichtbare (groen)structuren en solitaire bomen.
Ook wordt kort ingegaan op de herbestemming en renovatie van landhuis en koetshuis, evenals de bouw van een
twintigtal zorgappartementen achter het hoofdhuis

Het schetsontwerp van laat een ingedeelde grote weide zien en een vijver binnen het bestaande ovaal voor het
hoofdhuis. Achter het hoofdhuis een fors volume dat met een tussenlid verbonden is met het hoofdhuis. In het ‘bos’ links
van het hoofdhuis volgens het schetsontwerp wordt een 10-tal woningen geprojecteerd. Verder de sloop van een aantal
opstallen {voormalige jeugdverblijven e.d.).

Het plan is, volgens het schetsontwerp, ingedeeld in een aantal fasen:

Fase 1: sloop van voormalige oude opstallen;

Fase 2: renovatie bestaande monumenten en kap van minder waardevolle houtopstanden en aanplant van nieuwe
bomen en heesters;

Fase 3: inpassing van de uitbreiding landhuis t.b.v. nieuwe zorgfunctie en landschappelijke inpassing van nieuwe
boswoningen;

Fase 4: opknappen parkterrein met nieuwe opengestelde wandelpaden, dierenweiden, grote vijver e.d.

Ook wordt schematisch ingegaan op het aanbrengen van appartementen in het hoofdhuis en koetshuis, alsmede de
uitbreiding achter het haofdhuis.

De commissie heeft veel waardering voor het initiatief om het landgoed De Grote Bunte een nieuwe functie te geven en
de landschappelijke aanleg te revitaliseren. Echter, vooralsnog ontbraken, volgens de commissie, gedegen
tuinhistorische en bouwhistarische onderzoeken van de aanleg en de historische gebouwen. Deze zijn absoluut
noodzakelijk om de aanwezige landschappelijke en cultuurhistorische waarden inzichtelijk te maken, de nieuwe
ontwikkelingen te positioneren en om landschappelijke aanvullingen te doen.

De Monumentenwelstandscommissie concludeerde d.d. 7 november 2018:

“Het indelen van de grote weide voor het huis betekent in ieder geval een aantasting van de tuin- en cultuurhistorische
waarden. Het toevoegen van een vijver in het aanwezige ovaal komt ook merkwaardig over. De voorgenomen
boswoningen warden in het nog aanwezige parkbos — dus onderdeel van de landschappelijke aanleg — geprojecteerd. Dit
bos is dus aangelegd en heeft dus een eigen structuur en is niet zomaar bos.

Reden waarom het van groot belang is om inzicht te hebben in het oorspronkelijk padenverloop, de inrichting van de
aanleg en de ocorsprankelijke beplantingsopzet.

De historische onderlegger is de basis voor het inrichtingsplan en de plaatsing van eventuele woningen en dergelijke.
Het hergebruik van de monumenten is van belang voor het voortbestaan van deze objecten. Zonder inzicht in de
aanwezige (historische) waarden en interieuronderdelen is een plan echter niet goed te beoordelen. Reden waarom
inzicht in deze waarden noodzakelijk is.

Voor een goede beoordeling en onderbouwing van het ontwikkelingsplan op al zijn onderdelen zijn dus de eerder
genoemde tuin- en bouwhistorische onderzoeken noodzakelijk. Zij vormen ook de aanleiding en onderbouwing voor de
ingrepen in het landgoed en gebouwen.

Naar aanleiding van de adviezen van de dorpsbouwmeester en van de Monumenten-
welstandscommissie is het plan aangevuld met de volgende stukken: “Bouwhistorische
verkenning met waardestelling (januari 2019)", “Cultuurhistorische parkanalyse Landgoed De
Grote Bunte (2 maart 2019)° en op basis daarvan is het “Schetsontwerp d.d. 25 maart 2019”
opgesteld.

Uit de bespreking in de raadscommissie Ruimte en Wonen van 13 januari 2020 en uit het
participatietraject / omgevingsdialocg bleek dat er nog aanvullend “tuinhistorisch onderzoek”
noodzakelijk was. Dit onderzoek is uitgevoerd en hiervan is verslag gedaan in het rapport
“Tuinhistorisch onderzoek De Grote Bunte” van Adviesburc Groene Monumenten van april 2020
(zie bijlage 6.).

Na de beoordeling van deze rapporten en de bespreking hiervan is het plan aangepast volgens
het hiervoor gencemde aangepaste Schetsontwerp d.d. 6 april 2020. In principe kan de
Monumentenwelstandscommissie hiermee instemmen (zie het verslag van de vergadering van de
Monumentenwelstandscommissie van 16 maart 2020, bijlage 8 bij dit commissievoorstel).

Grondverkoop / en Grondruil

1. Grondtransactie perceel grond nabij de Grote Bunteweg / Grondruil
De gemeente is bereid een perceel grond te verkopen aan Landgoed De Grote Bunte B.V.
dat gelegen is nabij de ingang van het landgoed. Zie voor de globale ligging van het te
verkopen perceel, nabij de Grote Bunteweg, de bovenstaande tekening op blz. 2 van dit
commissievoorstel, bij nummer 1.




Nr. 0302-AZK-48804

Onderdeel van deze transactie maakt ook uit de ruil van enkele percelen, die gelegen zijn ten
noorden van de woonwijk Molenbeek, en die binnen het bestemmingsplangebied Mclenkbeek
zijn gelegen. Dit betreffen drie percelen met kadastrale nummers Nunspeet 01 A 5955, 5957
en 5959, en die gezamenlijk worden genocemd “perceel Bonestroo”. Deze percelen zijn
globaal gelegen tussen de weg Kapzolder en de beek Molenbeek en hebben de bestemming
“Agrarisch” binnen het bestemmingsplan “Molenbeek”, met ¢.a. de functies “recreatief
medegebruik”, “wegen en paden”, “waterhuishoudkundige voorzieningen” en “sloten, beken,
en daarmee gelijk te stellen waterlopen”. De gemeente was er veel aan gelegen om deze
percelen in eigendom te verkrijgen vanwege de ligging van deze percelen boven de woonwijk
Melenbeek om aldaar een groene afronding van deze woonwijk te kunnen realiseren. Het in
2019 in de nabijheid van deze percelen aangelegde retentiegebied is ingericht naar de toen
beschikbare ruimte. Met de aankoop van de drie percelen bestaat ook de mogelijkheid om de
opvang van water te optimaliseren. Bovendien kan dcor de verkrijging van deze percelen er
de gewenste groene afronding worden gerealiseerd voor het plangebied Molenbeek met een
nader te ontwerpen padenstructuur, en met speelplekken en dergelijke.

2. Grondtransactie strook grond langs de Elburgerweg
Daarnaast is de gemeente bereid om de strook grond langs de Elburgerweg aan Landgoed
De Grote Bunte B.V. te verkopen. Zie voor de globale ligging van het te verkopen perceel
grond de bovenstaande tekening op blz. 2 van dit commissievoorstel, bij nummer 2. Deze
verkoop kan plaatsvinden onder de voorwaarde, dat dat indien het noodzakelijk zou zijn er
erfdienstbaarheden vanwege de gemeente en/of vanwege nutsbedrijven kunnen worden
gevestigd binnen deze strock. Dit zal in de koopovereenkomst worden opgenomen.

Ook zal de verplichting tot terugverkoop aan de gemeente in de overeenkomst worden
opgenomen voor de mogelijkheid dat indien in de toekomst mocht blijken dat er langs de
Elburgerweg binnen deze strock een fiets/voetpad dient te worden aangelegd voor
bijvoorbeeld een uitbreiding/verlegging van het huidige pad er deoor de gemeente zonder
meer van de terugkoopregeling gebruik kan worden gemaakt.

Door de verkoop van deze strook grond wordt de openheid van het landgoed vanaf de
Elburgerweg zeer bevorderd. Dit komt cok de openbaarheid van het gebruik van het park aan
de voorzijde van het landgoed De Grote Bunte ten goede. Op deze manier wordt het
historische landgoed ook ontsloten voor alle burgers van de gemeente Nunspeet.

Bestemmingsplan

Het vigerende bestemmingsplan is het bestemmingsplan “Molenbeek”. Hoewel de bestaande
gebouwen in dit bestemmingplan reeds zijn bestemd als “maatschappelijk”, kunnen er geen
woningen en woongebouwen, zoals gewenst, ten behoeve van de zorg aan dementerende
ouderen worden gebouwd. De geplande 10 woningen langs de Molenweg (boswoeningen) en de 4
woningen langs de Grote Bunteweg (poortwoningen) zijn volgens het huidige bestemmingsplan
niet toegestaan. Er zal derhalve een parti€éle herziening van het bestemmingsplan nocdzakelijk
zijn.

Participatie

Er is een participatietraject / omgevingsdialoog doorlopen door de initiatiefnemer, in overleg met
de gemeente, voordat het ontwerp van het bestemmingsplan dat voor dit project zal worden
opgesteld, als ontwerp ter inzage zal kunnen worden gelegd.

Er zijn drie informatiebijeenkomsten belegd door de initiatiefnemer(s). Zie hiervoor de verslagen
van deze drie bijeenkomsten: | d.d. 28 januari 2020; Il d.d. 11 februari 2020; en Il d.d. 2 maart
2020 (zie bijlagen 7. 1, 7. Il, en 7. 11}
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Mede door de inbreng van de omwonenden tijdens de genoemde drie informatiebijeenkomsten is
het plan aangepast. De woningen in de nabijheid van de Molenweg waren in de eerste plannen
op naar verhouding korte afstand van de Molenweg geplaatst, en deze woningen hadden
rechtstreekse uitwegen op de Molenweg. In het nieuwste plan (het aangepaste Schetsontwerp
d.d. 6 april 2020) zijn de 10 woningen, die gebouwd zullen werden nabij het bos langs de
Molenweg, meer richting het landhuis gesitueerd. En negen van de tien woningen krijgen een
gezamenlijke uitweg naar de Molenweg.

Woningbouwbehoefte

Door de gemeenteraad is op 20 februari 2020 de nieuwe Woonvisie vastgesteld, namelijk de
Woonvisie “Goed wonen in de gemeente Nunspeet 2020 — 2025". Met de gemeentelijke
Woonvisie 2020 — 2025 vond een actualisatie plaats van de vorige Woonvisie. Als rode draad is
zichtbaar dat de woningbehoefte zeker tot het jaar 2030 zal blijven stijgen. Het plan veoor de
woningbouw op het landgoed De Grote Bunte past binnen de plancapaciteit van de nieuwe
Wocenvisie 2020 — 2025. De woningbouw in het plan Molenbeek vindt op dit moment in Fase 2
plaats. Fase 3 van het plan Molenbeek wordt op korte termijn nog niet gerealiseerd. De plannen
voor Kijktuinen (en eventueel 't Hul Noord) zijn nog niet gereed. Het plan voor de herontwikkeling
van De Grote Bunte past goed in de pericde tussen het plan Molenbeek Fase 2 en de plannen
voor Fase 3 Molenbeek, en Kijktuinen (en eventueel 't Hul Noord).

Financiéle toelichting

De initiatiefnemer van het project De Grote Bunte, Landgoed De Grote Bunte B.V. zal de kosten
van het eigen plan betalen en betaalt aan de gemeente de kosten voor de planontwikkeling, dat
wil zeggen de gemeentelijke plankosten zullen op de initiatiefnemer worden verhaald. Dit zal met
een anterieure grondexploitatieovereenkomst worden overeengekomen. In diezelfde overeen-
komst zal ook het verhaal van eventuele planschade op de initiatiefnemer worden geregeld. In
deze overeenkomst, die ock als koop/verkoopovereenkomst zal gelden, worden ook de koop- en
verkoopsommen voor de over te dragen gronden aan de initiatiefnemer en andersom, en die zijn
overeengekomen tussen de gemeente en de initiatiefnemer Landgoed De Grote Bunte B.V,,
geregeld. (Zie verder bijlage 9 bij dit commissievoorstel [geheime bijlage])”.

HVDN

Burgemeester en wethouders van Nunspeet,
de secretaris, de burgemeester,

mr. A. Heijkamp B. van de Weerd
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MEMO
Aan : Wethouder J. Groothuis
co N
J
J

Datum : 23 oktober 2018

Betreft : Stand van zaken beoordeling principeverzoek plan De Grote Bunte op dit moment.

Bijlage 1: Advies dorpsbouwmeester Landgoed De Grote Bunte, Nunspeet d.d. 8
oktober 2018.

Geachte heer Groothuis,

Het plan voor De Grote Bunte is op 8 oktober 2018 besproken in de Monumentencommissie.
Het verslag van de bespreking in deze commissie is nog niet binnen, maar het leek ons goed
om u alvast op de hoogte te stellen van het feit dat naar verwachting het advies nog niet
positief is over het plan, zoals ons mondeling werd meegedeeld. Verder is er reeds een
(voorlopig) welstandsadvies (van 8 oktober 2018) van dorpsbouwmeester, dat
ook nog niet positief luidt, zie bijlage. Volgens zijn de volgende punten van
belang, die hiercnder worden samengevat:

“‘Monument:

Het is positief dat er een historisch beeld wordt geschetst, namelijk de geschiedenis van het gebouw in relatie met
de omgeving en de illustere bewoners. Wel wordt een cultuurhistorisch onderzoek gemist: wat zijn de historische
waarden van de panden en hoe staan de interieurs ervoor {de monumentale gebouwen) en hoe zijn het park met de
tuinen tot nu toe gevormd {het park en omliggend landschap als ruimtelijke eenheid). Wat is de huidige staat van het
complex, welke afwegingen worden gemaakt en wat zijn de consequenties. Is er sprake van restauratie? Dit wordt in
de verkenning niet duidelijk.

Programma:

Van belang is waar je met dit plan naar toe wilt, wat centraal staat en in welke context geplaatst. Het plan lijkt nu, in
een eerste indruk, meer op een grote invuloefening met verschillende programma-onderdelen om hier tot een
financieel haalbaar plan te komen. {...) Op zich kan dit een basis zijn, maar dit (het programma) is niet het enige wat
hier centraal gesteld moet worden. {...) Gezien de invulling met vele woningen en de vertaling van het landschap
zijn in mijn beleving de meerwaarde en de kwaliteitsverbetering niet af te lezen. Er wordt hier op te veel fronten
gespeeld. De gevolgen voor dit gebied zijn dus groot. Hoewel het monumentale pand een centrale rol heeft, wordt
de verbinding met het aanwezige parklandschap gemist door de vele veranderingen en interpretaties. Het
plangebied wordt als het ware getransformeerd naar een villa-achtige woonwijk in een bossetting. De woningen
langs de Molenweg en Grote Bunteweg vormen ook hier een zware ingreep in het parkachtige landschap. Het
bouwprogramma verhoudt zich zo niet goed op deze bijzondere plek. De consequenties voor het groen zijn groot en
park met vijver gaan een eigen leven leiden. (...) Ik wil niet zeggen dat er niets mogelijk is, maar de voorgestelde
plannen gaan nu met grote stappen in een verkeerde richting. Haalbaarheid moet niet ten koste gaan van het
landgoed. Eerst zal er een basisplan moeten liggen met uitgangspunten en waarden, gedragen door onderzoek en
een visie. Deze onderlegger kan vertaald worden naar een stedenbouwkundige en landschappelijke onderlegger
waarin de {0.a. monumentale) waarden zijn vastgelegd. Het programma is volgend {...)"

Er worden vragen gesteld over het ontwerp van het landschapsplan, en cver het ontwerp van
de woningen. Ons voorstel is cm het schriftelijke advies van de Monumentencommissie (dat
er binnen enkele dagen zou moeten zijn) af te wachten en dat advies op dat moment op zijn



merites te beoordelen, en het advies terug te koppelen aan de initiatiefnemer, Harry Frens
Vastgoed B.V. c.q. Landgoed De Grote Bunte B.V.

Een tweede knelpunt is nog de eventuele aankoop van gemeentegrond. Volgens het
ingediende plan willen de initiatiefnemers graag de volgende twee percelen, die in
onderstaande tekening zijn genummerd met 1. en 2. van de gemeente verwerven. Het
perceel genummerd met 2. zou onder voorwaarden (deels) door de gemeente verkocht
kunnen worden dan wel — in overleg — mede docr de gemeente anders kunnen worden
ingericht, waardoor de openheid van het park van het landgoed aan de voorzijde kan worden
verbeterd. Er zijn gemeentelijke plannen om in deze strook grond een fietspad e.d. aan te
leggen. Dus verkopen zonder meer van dit perceel grond kan op dit moment niet.

Het perceel genummerd met 1. speelt op dit moment nog een rol in de discussie over de
vestiging van een supermarkt op het perceel ten oosten van dit perceel. Het is nog niet
precies duidelijk welke grond de gemeente exact nodig heeft voor de ontwikkeling van deze
supermarkt (toegangsweg, parkeren). Op dit moment kan daarom dit perceel grond (nr. 1.)
(nog) niet werden verkocht. Nader overleg hierover is ncodzakelijk.




Conclusies:

a. Op dit moment wordt een negatief advies van de Mon issie verwacht en is het
(voorlopig) welstandsadvies van de dorpsbouwmeesterumnog) negatief.

b. Over de te verkopen percelen gemeentegrond zal binnen de gemeente verder gesprcken
moeten worden. Met name over het perceel met nr. 1 is er nog onduidelijkheid over hoeveel
m? de gemeente nog nodig heeft voor de ontwikkeling van de nieuwe supermarkt. Hierover
wordt nog nader cverlegd binnen onze organisatie.

¢. Ons voorstel is, dat de gemeente zo spoedig mogelijk met de initiatiefhemer om de tafel gaat
zodra het aangekondigde schriftelijke advies van de Monumentencommissie binnen is. Dit

overleg zal dan tot doel kunnen hebben om de plannen eventueel aan te passen voordat het
college over het principeverzoek een besluit zou kunnen nemen.

Met vriendelijke groet,



Toelichting grondslagen

In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

Art. 5.1lid2sube

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen
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Landgoed De Grote Bunte B.V.
to.v. S

Laan 27
8071 JG Nunspeet

datum ons kenmerk collegebesluit behandeld door bijlage
13 oktober 2020 0302-AZK-48804 n.v.t. 1:{planning)
onderwerp:

Vervolgprocedure(s) partiéle
herziening van het bestemmingsplan
t.b.v. het project Landgoed De Grote
Bunte

Geachtc INNES

Naar aanleiding van het principeverzoek, ingediend d.d. 12 juni 2018, docr Slaa en van Asselt
architecten BNA, namens Landgoced De Grote Bunte B.V., omtrent het project voor de
herontwikkeling van het Landgoed de Grote Bunte, met adres Grote Bunteweg 11 te Nunspeet,
informeren wij u met deze brief over de verder te volgen stappen in het kader van de participatie
en met betrekking tot de planclogische procedures voor het genoemde project. Daarnaast zenden
wij u met bijlage 1 de voorlopige planning van deze procedures.

1. Principebesluit over het uit te voeren project Landgoed De Grote Bunte te Nunspeet
Zoals u bekend, heeft de raadscommissie Ruimte en Wonen op 30 juni 2020 in principe
ingestemd met de plannen voor het project voor de herontwikkeling van het Landgoed De Grote
Bunte. De gemeente kan nu de procedure veor het opstellen van het bestemmingplan voortzetten
door de benodigde ruimtelijke ordeningsprocedures te voeren. Hierbij blijft het voorbehoud gelden
dat de gemeenteraad nog zal dienen in te stemmen met het definitieve “ruimtelijke plan”. De
gemeenteraad zal immers uiteindelijk het bestemmingsplan dienen vast te stellen.

2. De te volgen ruimtelijke ordeningsprocedure: een op te stellen partiéle herziening van
het bestemmingsplan “Molenbeek”

Met het bovengencemde principeverzoek van 12 juni 2018 verzoekt u ons om medewerking te
verlenen aan een partiéle herziening van het vigerende bestemmingsplan “Molenbeek”. Om aan
de plannen voor de herontwikkeling van het landgoed te kunnen meewerken zal inderdaad het
vigerende bestemmingsplan “Moclenbeek” partieel dienen te worden herzien. Voor een
(voorlopige) planning van de benodigde bestemmingsplanprocedure verwijzen wij u naar de
bijlage 1 bij deze brief.

3. Uit te voeren onderzoeken in verband met een “goede ruimtelijke ordening” ten
behceve van het op te stellen bestemmingsplan

De volgende onderzoeken dienen te worden verricht en de rapportages daarvan dienen te

worden overgelegd, waarna door de gemeente de voor het project benodigde partiéle herziening

Markt 1

Postbus 79

8070 AB Nunspeet

Fax {(0341) 26 00 48

Telefoon {(0341) 25 99 11
Internet www.nunspeet.nl
E-mail gemeente@nunspeet.nl
IBAN NLOSBNGH0285013521
BIC BNGHNL2G
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van het bestemmingsplan, overeenkomstig het wettelijke principe van een “goede ruimtelijke
ordening”, kan worden opgesteld. De volgende onderzoeken zijn noodzakelijk.

Soort onderzoek

Wettelijke grondslag en/of beleidskader

a. - Stedenbouwkundig plan / landschapsplan
{groenplan). Nadere uitwerking van de
reeds eerder ingediende cnitwerpen
hiervoor.

- Een (nadere aanvulling van
bomeneffectrapportage is noodzakelijk.

de)

- Uitwerking beeldkwaliteitsplan (BKF).

Toetsing aan de Welstandsnota, en toetsing
aan de gemeentelijke Omgevingsvisie.

Toetsing aan de provinciale Omgevingsvisie
en aan de provinciale Omgevingsverordening.

Bespreking van het plan met de
Dorpsbouwmeester is noodzakelijk voor de
implementatie van de nadere gemeentelijke
randvoorwaarden  voor  het  definitieve
stedenbouwkundige plan en voor het
definitieve landschapsplan.

b. Onderbouwing van de behoefte van het
aantal woningen dat zal worden gebouwd.

Wet ruimtelijke ordening (Wrc) en het Besluit
ruimteliike ordening (Bro). (Ladder voor
duurzame verstedelijking en de onderbouwing
van de uitvoerbaarheid van het
bestemmingsplan).

Dit onderzoek is deels uitgevoerd, en zal in
overleg met de gemeente nader dienen te
worden uitgewerkt.

c. Onderzoek naar de behoefte van het aantal
zorgappartementen.

Wet ruimtelijke ordening (Wre) en het Besluit
ruimtelike ordening (Bro). (Ladder vcor
duurzame verstedelijking en de onderbouwing
van de uitvoerbaarheid van het
bestemmingsplan).

d. Voortoets Natura 2000-gebied; onderzoek
stikstofdepositie.

Wet natuurbescherming (Wnb).

e. Overige ecologische aspecten (flora en
fauna).

Wet natuurbescherming (Wnb).

f. Hydrologisch onderzoek / waterparagraaf /
watertoets.

Het hydrologisch onderzoek is noodzakelijk
om de stand van het (grond)water te
kunnen beoordelen van het perceel. Ook
dient de inviced van de stand van het
grondwater op de bomen te worden
onderzocht.

Waterwet en de wetgeving m.b.t. de
“waterparagraaf’ in de Wet ruimtelijke ordening
(Wro) en in het Besluit ruimtelijke ordening
(Bro).

Overleg met het Waterschap is noodzakelijk.
Er dient een koppeling te worden gemaakt

tussen het hydrelogisch onderzoek en de
waterparagraaf.

g. Archeologie.

Erfgoedwet,
archeologie.

en gemeentelijk beleid m.b.t.
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h. Cultuurhistorie.

Het landhuis is een gemeentelijk menument.
De verbouwing en de uitbreiding dienen als
zodanig te worden onderbouwd.

i. Bodemonderzoek.

Wet bodembescherming (Whb).

i- Verkeer en Parkeren.

Gemeentelijk beleid m.b.t. verkeer en
parkeren; Gemeentelijke Parkeernota 2014.
(Zie ook het nu in procedure zijnde
bestemmingsplan “Parapluplan Parkeren”).

k. Wegverkeerslawaai / Industrielawaai.

Wet geluidhinder (Wgh).

l.  Luchtkwaliteit.

Wet milieubeheer (Wm).

m. Duurzaamheid.

Rijksbeleid en gemeentelijk en regionaal beleid
m.b.t. duurzaamheid.

n. Schaduwwerking / bezonningsonderzoek
(indien nocdzakelijk).

NEN-normen.

0. Gezondheid (deze paragraaf zal door de
gemeente worden aangeleverd).

Rijksbeleid inzake  gezondheidsaspecten
(GGD) in verband met de ruimtelijke ordening.

p. Externe veiligheid, zoals gastransport-
leidingen, transport gevaarlijke stoffen over
de weg en over de spoorweg; LPG
tankstations; en Bevi-bedrijven, waaronder
de zuivelfabriek Nestlé aan de Laan 110 te
Nunspeet.

Wet milieubeheer (Wm) en de AMvB's in
verband met de externe veiligheid die op deze
wet zijn gebaseerd.

g. Bedrijven en milieuzonering.

Wet milieubeheer (Wm) en de VNG-brochure
“Bedrijven en Milieuzonering”.

r. Aanmeldingsnotitie m.e.r.-becordeling (dit is
een vormvrije, en beknopte, m.e.r.-
becordeling, deze kan worden opgesteld,
mede op basis van de bovengencemde
onhderzoeken).

Wet milieubeheer (Wm).

Het is mogelijk dat tijdens de ruimtelijke procedure(s) nog aanvullende cnderzoeken nocdzakelijk
zullen blijken te zijn. Mocht dat laatste het geval zijn, dan zal daarover nader overleg dienen

plaats te vinden.

D.d. 9 oktober 2019 is in een gesprek met u afgesproken, dat het bestemmingsplan deoor de
gemeente zal worden opgesteld. De onderzeoeken, die benodigd zijn voor het bestemmingsplan,
zullen door u aan ons worden aangeleverd op de wijze zoals hierboven aangegeven bij de letters

a t/mr.
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4. Reguliere procedure t.b.v. een omgevingsvergunning voor de verbouw van het
landhuis.

Voor de verbouwing van het landhuis de Grote Bunte (en het daarbij behorende koetshuis) kan
een reguliere {eenvoudige en dus korte) procedure worden gevolgd volgens Paragraaf 3.2 van de
Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) en op grond van artikel 2.1, eerste lid, aanhef
en onder a Wabo en op grond van het Besluit Omgevingsrecht, Bijlage Il, artikel 4
(kruimelgevallenregeling). Deze reguliere procedure is mogelijk, omdat voor het landhuis De
Grote Bunte een maatschappelijke bestemming in het huidige bestemmingsplan “Molenbeek” is
opgenomen en omdat het voorgenomen gebruik (huisvesting van dementerende ouderen),
volgens het plan, ook een maatschappelijke bestemming inhoudt.

De planning van deze reguliere procedure is ook weergegeven in de bij deze brief behorende
planning (bijlage 1).

5. Toepassing Crisis- en herstelwet (Chw)

Volgens de Crisis- en herstelwet (Chw), bijlage |, artikel 3.1, kan de Crisis- en herstelwet (Chw)
van foepassing worden verklaard voor onder meer een bestemmingsplan ten behoeve de bouw
van meer dan 11 woningen in een aaneengesloten gebied of voor de herbestemming van woon-
en werkgebieden. In dit geval is er volgens het huidige plan in elk geval sprake van 14 vrijstaande
woningen, plus 31 zorgappartementen, zodat de Crisis- en herstelwet (Chw) van toepassing kan
worden verklaard voor het onderhavige project. Van deze mogelijkheid zal gebruik worden
gemaakt ten behoeve van de partiéle herziening van het bestemmingsplan, dit om de procedures
voor het project te kunnen versnellen. Deze versnelling is er onder meer in gelegen dat een
eventuele beroepsprocedure bij de Raad van State wordt verkort van een jaar naar een half jaar
(zie de planning volgens bijlage 1).

6. Participatie

In het kader van de participatie met omwonenden en eventuele andere belanghekbenden zijn er
voorafgaande aan de vergadering van de raadscommissie Ruimte en Wonen van 30 juni 2020
door u drie besprekingen belegd. Uit de reacties van omwonenden en andere belanghebbenden,
tijdens en direct voorafgaande aan de gencemde raadscommissievergadering, bleek, dat de
participatie volgens hen nog niet voldoende was afgerond. In de bijgaande planning hebben wij
mede daarom in week 42/2020 - volgens uw eigen opgave — nog een extra, door u te
organiseren participatiebijeenkomst, opgenomen. In week 5/2021 hebben wij nog een
informatiebijeenkomstinspraakbijeenkomst gepland die door de gemeente zal worden
georganiseerd.

Nadere informatie over de inhoud van deze brief is te verkrijgen bij

. tclefocnnummer 0341-25 99 11, het rechtstreekse telefoonnummer 0341 , het
mobiele nummer [ IR . en het emailadres LG unspeet.nl.

Wij vertrouwen u hiermede voldoende te hebben geinformeerd

Hoogachtend,
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Burgemeester en wethouders van Nunspeet,
namens hen,

J

Directieteam Ruimtelijke Ordening en
Volkshuisvesting

Bijlagen:

Bijlage 1: Planning van de procedure(s)



Toelichting grondslagen

In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

Art. 5.1lid2sube

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen
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Team: ROV/Ruimtelijke Ordening

Naam teammanager:

Directie:

Raad:

Commissie:
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Communicatie: | Openbaar: I Nee

Bijlage(n): Anterieure grondexploitatie-overeenkomst

Betrokken teams: ROV; VTH

Onderwerp:

Anterieure grondexploitatie-overeenkomst te sluiten met Landgoed De Grote Bunte B.V. in verband
met de aanvraag omgevingsvergunning voor de verbouwing, restauratie, en uitbreiding van het
Landhuis De Grote Bunte.

Samenvatting

In het kader van de aanvraag omgevingsvergunning voor de verbouwing, restauratie en uitbreiding
van het Landhuis De Grote Bunte is een anterieure grondexploitatie-overeenkomst opgesteld. Op
basis van Afdeling 6.4 van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) stellen wij u voor om in verband met de
te verlenen omgevingsvergunning deze anterieure grondexploitatie-overeenkomst te sluiten met de
aanvrager.

Dit betreft de anterieure grondexploitatie-overeenkomst voor de verbouw, restauratie en uitbreiding
van het Landhuis de Grote Bunte. Voor het gehele plan voor de herontwikkeling van het gehele
Landgoed De Grote Bunte dient nog een afzonderlijke anterieure grondexploitatie-overeenkomst (en
de bijbehorende verkoopovereenkomst) te worden gesloten.

Advies aan burgemeester en wethouders
Wij adviseren uw college het volgende te besluiten:
- in te stemmen met de bijgaande concept anterieure grondexploitatie-overeenkomst, die
dient te worden gesloten met de aanvrager, Landgoed De Grote Bunte B.V., waarna deze
overeenkomst door partijen kan worden ondertekend.

Collegevergadering van: Nummer:
Beslissing college:
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TOELICHTING

Inhoudelijke toelichting

In het kader van de aanvraag omgevingsvergunning voor de verbouwing, restauratie en uitbreiding
van het Landhuis De Grote Bunte wordt er een reguliere procedure ex artikel 2.12, lid 1, onder a, 2°
Wabo gevoerd. Deze procedure kan worden gevoerd op grond van de zogenoemde
"kruimelgevallenregeling" volgens artikel 4, van Bijlage Il van het Besluit omgevingsrecht (Bor). In het
kader van deze procedure is een anterieure grondexploitatie-overeenkomst opgesteld.

Volgens het systeem van de Wet ruimtelijke ordening (Wro), afdeling 6.4 Grondexploitatie, dient de
gemeente overeenkomstig artikel 6.12, lid 1 Wro een exploitatieplan vast te stellen voor gronden
waarop een bij Algemene Maatregel van Bestuur (AMvB) aangewezen bouwplan is voorgenomen. In
artikel 6.2.1 Besluit ruimtelijke ordening (Bro) wordt als bouwplan, zoals bedoeld in artikel 6.12, lid 1
Wro onder andere "de uitbreiding van een gebouw met ten minste 1.000 m? brutovloeroppervlakte
of met een of meer woningen" aangewezen. Het onderhavige bouwplan voldoet hieraan, zodat in
principe de gemeenteraad een exploitatieplan zou dienen vast te stellen voor dit project.

Volgens artikel 6.12, lid 2 van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) kan er onder meer worden afgezien
van de vaststelling van een exploitatieplan, indien er een anterieure grondexploitatie-overeenkomst
volgens artikel 6:24 Wro wordt gesloten. De gemeentelijke (plan) kosten — en ook de eventuele
kosten in verband met planschade — kunnen met behulp van een anterieure grondexploitatie-
overeenkomst worden verhaald op de aanvrager. Wij stellen uw college derhalve voor om de
bijgaande anterieure grondexploitatie-overeenkomst te sluiten. De aanvrager heeft al aangegeven
akkoord te zijn met de onderhavige overeenkomst.

De onderhavige overeenkomst betreft de anterieure grondexploitatie-overeenkomst voor de
verbouwing, restauratie en uitbreiding van het Landhuis De Grote Bunte (zie bijlage 2, de tekening
van het projectgebied). Voor het plan voor de herontwikkeling van het gehele Landgoed De Grote
Bunte wordt nog een afzonderlijke anterieure grondexploitatie-overeenkomst gesloten in verband
met het bestemmingsplan dat voor de gehele planontwikkeling in voorbereiding is, en waarvoor een
uitgebreide bestemmingsplanprocedure zal worden gevoerd.

Beoogd effect

De doelstelling van deze overeenkomst is met name, dat de financiéle belangen van de gemeente bij
het project Landhuis De Grote Bunte te Nunspeet worden gewaarborgd, en dat zodoende de
gemeentelijke (plan)kosten — en ook de eventuele planschadekosten — worden verhaald op de
aanvrager. Ook de overige afspraken in verband met dit project worden in deze overeenkomst
vastgelegd.

Financiéle toelichting

Met behulp van de te sluiten anterieure grondexploitatie-overeenkomst kunnen de gemeentelijke
(plan)kosten — en ook de eventuele kosten in verband met planschade — worden verhaald op de
aanvrager.

Alternatieven, kanttekeningen en risico’s

Een alternatief voor het sluiten van een anterieure grondexploitatie-overeenkomst is het vaststellen
van een exploitatieplan. Dit laatste vergt echter een uitgebreidere procedure. Het opstellen van een
exploitatieplan is gecompliceerder en is ook aanzienlijk duurder. Bovendien kunnen met een
anterieure grondexploitatie-overeenkomst flexibelere afspraken worden gemaakt.



Communicatie

Overeenkomstig artikel 6.24, lid 3 Wro zal in een advertentie in het blad "Nunspeter Koerier" worden
meegedeeld, zodra de overeenkomst is gesloten, dat er een anterieure grondexploitatie-
overeenkomst is gesloten in verband met het project verbouwing, restauratie, en uitbreiding van het
"Landhuis De Grote Bunte" (met een verwijzing naar een zakelijke beschrijving van de gesloten
overeenkomst).

Evaluatie
Evaluatie met betrekking tot de onderhavige besluitvorming door uw college met betrekking tot de
onderhavige te sluiten anterieure grondexploitatie-overeenkomst is niet noodzakelijk.

Vertrouwelijkheid
Dit voorstel is vertrouwelijk omdat de kern van de anterieure grondexploitatie-overeenkomst, die
gesloten wordt tussen de gemeente en de aanvrager, van financiéle aard is.

Beleidsindicatoren
Er is geen sprake van beleidsindicatoren in verband met dit voorstel, zodat het aspect
beleidsindicatoren niet van toepassing is.

Bijlagen:
1. Concept-anterieure grondexploitatie-overeenkomst (versie d.d. 9 maart 2022).
2. Tekening van het projectgebied d.d. 29 maart 2022 (tekening nr. 02-R-23).



Toelichting grondslagen

In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

Art. 5.1lid2sube

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen



Legenda

Bestaand landhuis en koetshuis

Geplande uitbreiding

Toekomstige bestemming bos
Toekomstige bestemming groen

Toekomstige bestemming maatschappelijk

Toekomstige bestemming verkeer

monhumentale boom

Parkeerterrein

GEMEENTE NUNSPEET

g

Team ROV Getekend: DM Formaat A3
Ruimtelijke onderbouwing Datum: 29 maart 2022 versie 2
Landhuis de Grote Bunte A Schaal: 1: 1000
tekening nr. 02-R-23







'_ Gemeente Nunspeet
Markt 1
"Postbus 79
- 8070 AB Nunspeet
. Tel: 0341-2599 11 . _
- E-mail: gemeente@nunspeetnl -
- www.nunspeetn} .

- Rapport m.b.t een goede o
-, ruimtelijke ordening. Project
‘Landhuis De Grote Bunte,

R .- Grote Bunteweg 11te -~
IR -~ Nunspeet

""""""" Ciimeart2022
T e '. V_Bl_‘sicl.z '

- Auteur{s):

EE O " Aanvrager _
__________________________________________________________ . olaa + van Asselt architecten.
BNA B
U TP TURURTRTR - Industrieweg 75 S e
e - B0O71 €S Nunspeet B TR, N

Aangevraagd namens:
....................................................................................... NOM.BYV. TR

.............................................................................. _Laan27
............................................................................... 8071]6Nunspeet



~ INHOUDSOPGAVE

I INHOUDSOPGAVE

3
- HOOFDSTUK 1  INLEIDING 7
.. 11 - Aanleiding 7
e 1.2 - Begrenzing van het Projectgebied 7
1.3 Vigerende Bestemmingsplan{nen} ... 9 -
131 " Algemeen g -
S 132 Toetsing aan het vigerende bestenuningspian “Molenbeek” 9
1A VoorhereidingsBesIHIEN e ssers s s s s 13 -
-.1.5 7 Paraplu-bestemmingSplaNNen ..ot e 13
“.. - 1.6 . Omgevingsvergunning voor het afwijken van het bestemmingsplan voor de hulsvestmg van .
L ATDRIASIEETANELIL eersesseess e s sasesns 13
1.7 Leeswiizer i3 .
" HOOFDSTUK 2  JURIDISCHE PROCEDURES 15
" 21 - Juridische Procedures Alemee. . e 15
2.2 Juridisch plarelogische procedure voor de verbouw / restauratie en vitbreiding van het
. Landhuis De Grote BUNE e s s 15
221 . Algemeen 15
2.22 Afwiikingsprocedure volgens artike] 2.12, lid 1, sub a, onder 2¢ Wabo, de afwijkingsniogelijkheden
van artikel 4 van Bijlage II van het Beshiit omgevingsrecht {Bor) 15
- HOOFDSTUK 3  BELEIDSKADER 17
-3.1 RIKSDEIETA covceecrreennreseneess s ssesssssssrsesse e 17
B N i © Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) 17
312 Kationale Omgevingsvisie (NOVI) 18
313 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening {Barro} 19
314 Ladder voor Duurzame Verstedelijking 20
3.2 PrOVINICIBA] BRIEIT i v i s s idss s ssssrissaoes st s561eabs 0014104 S48 PRAE S0 50 FR S+ e AA S8 S8R RE S0 PPASR S04 RSP PR 00 21
o321 Omgevingsvisie Gaaf Gelderland (2018) 21
3.2.2 Omgevingsverordening 22
3.3 GEMEENERHFR DEIEIA oo siinemmcsscomsssicomsssisass et seommsss s ssomsssas srasssaserasssss sprassoss sesssostsesssars sossses 23
TL3.3 Algemeen 23
3.3.2 Omgevingsvisie Nunspeet 2030 23
3.33 Woonvisie “Goed Wonen in de gemeente Nunspeet” 24
334 Parkeernota gemeente Nunspeet 2014 en het Paraphuplan Parkeren van de gemeente Nunspeet.. 25
.- HDOFDSTUK 4  CULTUURHISTORIE EN ARCHEOLOGIE 27
41 CUIBUUTRISEORIE v s smssssmmsssr mnssssr sserss sassms ssssers ssssssss sessess saasss seessass sessssss s ss s sssspssassssassass srassasssevasss 27
4.2 Archeclogie 29
42,1 . Rijksbeleid 29
4.2.2 - Gemeentelijk Beleid .. 30
4.2.3 Archeologie en het Projectgebied 30
- ‘HOOFDSTUK 5  PLAN- EN PROJECTBESCHRIJVING 33
. .51 Algemeen ceertbisb et s seetmsesusrAaa e R R RS shepanes st s bans 33
.. 52 . Toekomstige Ruimtelijke en Stedenbouwkundige Structuur 36
. 53 . Tockomstige functie van het Landhuis blijft Maatschappelijk 36
54 Ve KOMISTIZE VT EErSSTIUATIZ o it s s rrsa s ass sbsnsts sros s ss s RS o ra st a4 R e P RSO0 pbnbes 37
.55 Parkeren bij het gebouw van het Landhuis De Grote Bunte na de gerealiseerde verbouwing en
van de daarbij behorende uitbreiding.............. 38
56 Groen en Water in de omgeving van het Ldndhms DE Grote BURLE oo s 3z
L R7 Welstand en het Plan voor de Verbouwing,- Restauratie, en Uitbreiding, van het Landhuis....39 - ...
58 Relatie van het Onderhavige Project met andere Plannen en Projecten 4
. HOOFDSTUK 6  OMGEVINGSASPECTEN 43

61  Algemeen LR L AR AR LA FARE LA FARR AR FRRRD A FRRRD A FRRRS A RS AR AR AR R 43



C 6.2 Galuid{hinder) v e s e e 43
G217 Algemeen 43
o622 - "Woet- en regelgeving 44

623 - Planspecifiek: Uitgangspunten voor het akoestisch onderzoek 46
S 6.24 Planspecifiek: Geluidbelasting (zonder maatregelen} 46
R 6.2.5 Planspecifiek: Conclusies 438

6.3 LUCHERWATERIE oo s eeeensss s e 49

631 T Wet- en regelgeving, en beleid 49
0 63.2 . Planspecifiek: Luchtkwaliteit en het plan voor de verbouwing, restauratie, en uithreiding van het

S Lancdhuis 56

6.3.3 Conclusie 51

a4 Bodemonderzoek 52

T 641 L Algemeen 52

.. 642 - Bodemonderzoek Landgoed De Grote Bunte 52

o 643 - "Resultaten bodemonderzoek 53

644 . Specifiek bodemonderzoek op de locatie van het bouwplan voor de verbouwing, restauratie, en

= . uitbreiding van het Landhuis De Grote Bunte 56

645 ~ Conclusie 56

S 6451 Conclusie m.b.t verkennend milleukundig bodemonderzoek NEN-5740+A1 56

o 6.4.5.2 Conclusie m.b.t. verkennend onderzoek asbest in puin volgens NEN-5897+C2 56

BRI Waterparagraaf .o s o s 58

U653 Wet- en regelgeving, en beleid 58

R R Watertosts 59

] 6.5.3 Vooroverleg Waterschap 61

R % Ecologie {Gebiedsbescherming en Soortenbescherming} 62
661 ‘Wet- en regelgeving 62
o Bb2 - Ecologie en het Projecigebied voor de verbouw en restauratie, en uitbreiding, van het Landhuis De

R ..Grote Bunie 62

- fhb21 Gebiedsbescherniing a3

. BB22Z Sourtenbescherming 63
663 Memo Ecologische chieck als oplegger bij rapportage Aanvullend onderzoek diverse soorten

Landgoed De Grote Bunte in 2021 d.d. 26 januari 2022 68

. 6.6.4 Conclusie met betrelding tot de Wet natuurbescherming (Wnh} 70

87 Stikstofdepositie. Rapport AERIUS berekening...... 71

68 Externe veiHgheit. e e s s 72

T 681 © . Wet- en regelgeving, en beleid 72

- 6,82 Onderzoek externe vefligheid 74

- 683 Transport van Gevaarlitke Stoffen met Buisleidingen, over Spoor, Weg e Water i wnniininn 70

6.84 Advies Brandweer VNOG 76

_ 6.8.5 Conchisies met betrekking tot Externe Veiligheid 77

69 Bedrijven en MilieUZonering ... e 78

691 Invioeden van buiten het plangebied 78

- 6.9.2 Invioeden binnen het plangebied 80

6.9.3 Conclusie 81

" 610 BezonningSonderzZoek ... st s 82

611 Duurzaamheid / Klimaatadaptatio.. e 84

" $£.12  Milieweffectrapport (m.e.r)) / of mer.-becordeling .. 85

.- HOOFDSTUK 7 UVITVOERBAARHEID VAN HET PROJECT 87

71 AFEINEET et e s srsvssst s seestms serassas srrnens 87

1.2 Maatschappelifke DItvoeshasrBEid .. i e s s s s s s s st s ss s sssssnass 87

' 7.2.3 Algeimeen 87

7.2.2 Participatie 87

7.3 Economische Uitvoerbaarheid v e B8

7.4 Grondexploitatie / Exploitatieplan 88

- BIJLAGEN 89

©. Bijlage 1: .. - Yooroniwerp uwithreiding en restauratie landhuis en koetshuis Landgoed De
' Grote Bunte Nunspeet, Slaa + van Asselt Architecten BNA (september 2020}....89
....... Rapport “Landgeed De Grote Bunte. Akoestisch onderzoek” van hureau

Goudappel {kenmerk 008102.20210428.R1.01} d.4. 18 oktober 2021. ............



= Bijlage 3: - .. Rapport “Verkennend milieukundig bodemonderzoek volgens NEN 5740+A1
EETP . Grote Bunteweg 11 te Nunspeet” van Sigma Bouw en Milieu {21-M9692)d.d. 31

- ..:'_'_'_nlaartZ{}Zi 89
' ":".'_Bij_lage 4: Digitale Watertoets van het Waterschap Vallei en Veluwe d.d. 19 nevember e
e ‘Bijlage 5: '- B '-'-'--“Verkennend onderzoek (quickscan) flora en fauna. Wet natuurbescherming, '

.- Grote Bunteweg 11 te Nunspeet” van bureau GRAS (Groen, Recreatie, Sport}) ST
| -Advies (rapport nr. VVA 00120, definitief) d.d. 16 maart 2021 e 89 770

= Bijlage 6: '- - . “Aanvullend onderzoek Huismus, Ransuil, Boomvalk, Eekhoorn, Vleermuizen,
] . L - Baommarter, Kieine marterachiigen, Landgoed De Grote Bunte” van Alcedo e
.. natuurprojecten {definitief) d.d. 29 januari 2022. _ w89

T Bljlage 7: Rapport “Externe veiligheid Grote Bunte Nunspeet. Onderzoek t.h.v.
L o - bestemymingsplan” door ingenicurshureau RoyalHaskoningDHV” (referentie e
© - BH65901BRPOOIF02 - 02/Definitiel) d.d. 13 december 2021, 89 S

o _Bijlage 8: o Rapport “Plangebied Landgoed De Grote Bunte te Nunspeet. Archeologisch |
...~ vooronderzoek: een inventariserend veldonderzoek (verkennend L
- booronderzoek)” van RAAP (rapport 4971} d.d. 2 februari 2021 wovvmiinnnnn 90 - S

-~ Bijlage 9: R ) B “Verkeerskundig onderzoek landgoed de Grote Bunte” verricht door

. Bonetrafics {projectnummer 21.033) d.d. 7 april 2022, definitief. ......ccocceeeee.. 90
- _ _. Bijlage 10: " “Rapportage AERIIS berekening. Landgoed de Groie Bunte Nunspeet” van
o .. burean GRAS Advies {Projectcode VAG0128/P01196, definitief) d.d. 30 maart
2021 e 90
-~ Bijlage 11: - Rapport “Landgoed de Grote Bunte - Nunspeet. Toets bedrijven en
- .- miiienzonering” van ingenieursbureau RoyalHaskoningDHV (referentie
.. Bl4042IBRP0O01FQ1, Definitief/01) d.d. 23 december 2021, 90
- '_Bij_lage 12: - "_Sludie “Nieuwbouw zorggebouw op landgoed De Grote Bunte te Nunspeet.
s - Studie bezonning” door Slaa & van Asselt architecten BNA (projecinr. 1803} d.d.
- pktobher 2021 90
- Bijlage 13: . Voor het Welstandadvies Landgoed De Grote BunteNunspeet.
o - Woonzorgvoorziening Grote Bunteweg 11. Hitgevoerd door de
Dorpsbouwmeester Theo Hilhorst d.d. 1 maart 2022. 90
B .'Biilage 14: - “Memo ecologische check als oplegger bij rapportage Aanvuilend onderzoek
L ' .diverse soorten Landgoeed De Grote Bunte in 2021”7, door Alcedo
- Natuurprojectend.d. 26 januari 2022, 90
I ‘Bijlage 15: ~ - ‘Verkennend milieukundig bodemonderzoek en verkennend onderzoek asbest
o -+ enpuin grote Bunteweg 11 te Nunspeet. Projecinummer 21-M10170 d.d. 24
. januari 2022, 90
T Bijlage 16: - “Participatieversiag Herontwikkeling Landgoed De Grote Bunte Nunspeet” juli
- 2021 90
"Bijlage 17: - ) - ‘Verslagen van de Informatiespreekuren die in het eerste kwartaal van 2022 zijn

-+ gehouden iv.m. de onderhavige aanvraag omgevingsvergunning voor de SRRREREEE
verbouwing, restauratie, en witbreiding van Landhuis De Grote Bunte. v 91



. ‘Bijlage 19: ““Bouwhistorische verkenning met waardestelling. Restauratie en verhouwing
.- - veormaliglandhuis de Grote Bunte te Nunspeet”. Slaa + van Assell architecten L
. BNA,januari 2019. 91

" Bijlage 20: _ “Tuinhistorisch Onderzoek De Grote Bunte”. Adviesburo Groene Monumenten, . . "
Lo e april2020. S———

L :__Bij!age 21 ': 7 Verslagen van de Monumentenwelstandcommissie. 91 o

o .. Bijlage 22: 7. Tekening Projectgebied, met daarop aangegeven de monumentale bomendd. - - -

" Biilage23: . Bouwtekeningen (pdfs) d.d. 18 februari 2022 s 91



- HOOFDSTUK1 INLEIDING

+1.1 - Aanleiding

Eris een plan ingediend om het Landhuis De Grote Bunte te verbouwen en te restaureren en o dit
- Landhuis uit te breiden. Het gebied waar het Landhuis De Grote Bunte, aan de Grote Bunteweg 11 te
PR Nunspeet, zal worden verbouwd en uitgebreid is op de locatie van het historische Landgoed De Gl ofe
'.Bunt{. Het historische landhuis maakt enderdeel uit van dithistorische landgoed. .- e

o ‘De aanleiding voor het project is het ingediende plan om het Landhuis De Grote Bunte te verbouwen /te .~ L
- restaureren en daarbii een vitbreiding te doen plaatsvinden ten ba,howe van eeil Hlddtb{.hdppdljkt _ L

" vporziening voor de huisvesting van {dementerende) cuderen.

- Er wordt tevens een partiéle herziening van het vigerende bestenmmingsplan "Molenbeek” voorbereid, -~

" voorhet gehele gebied van het Landgoed De Grote Bunte. Binnen dat plan worden ook 14 vrijstaande

 woningen mogelijk gemaakt, Voor het totale plan veor de herontwikkeling van het Landgoed De Grote - L
~. Bunte wordt een aparte bestemmingsplanprocedure voorbereid. Het anderhavige project voor de

- “verbouwing, restauratie, en uitbreiding, van het Landhuis De Grote Bunte en van het daarbij behorende _' SRR

' '-.-_koetshuis leept hierop derhalve vooruit,

o - De begrenzing van het projectgebied is weergegeven in Paragraaf 1.2, “De begrenzing van het
- projectgebied”.

Ten behoeve van het project voor de verbouwing, restautratie, en uithreiding van het Landhuis De Grote
" ‘Bunte is een omgevingsvergunning noodzakelijk, namelijk voor de bouwactiviteiten en voor de restauratie

- van het gemeentelijke monument. Deze omgevingsvergunning is ook noodzakeh;k om een afwui\.mo van .
' 'ht,t vigerende bestemmingsplan voor het onderhavige pmju.t tue te staan. T

1.2 Begrenzing van het Projectgebied

. Het Landgoed De Grote Bunte ligt aan de noordoostkant van Nunspeet. De begrenzingen van het

'projectgebied zijn aan de zuidkant {globaal) de Elburgerweg. Aan de noordkant en voor een groot

- gedeelte aan de costkant grenst het projectgebied aan de woonwijk Molenbeek (de wegen Beltimolenen '

. Meelzolder). Aan de westkant grenst het projectgebied {globaal} aan de Molenweg,

" Het bovengenoemde projectgebied is op de onderstaande Afbeelding 1.1 weergegeven, met daarap

aangegeven de op dit inoment geldende bestemmingen. Op Afbeelding 1.2 is het projectgebied ook

‘weergegeven met daarop de nieuw vornigegeven functies. Op Afbeelding 1.3. is een luchtfoto van het -
' ‘gebied van het Landgoed De Grote Busite Weergegevell - - -+












. Bestemming “Bos” R
" -Gronden met de bestemming “Bes” zijn volﬂens amke} S van het bestemmmgspian, voigens de L
~ bestenmmingsemschrijving, bestemd voor: ' ' T SR R

. 5.1, Besterumingsomschrijving:
.DL voor “Bos” aangewezen gronden zijn bestemd voar:
“-a. .deaanleg en het behoud van bas; '
b, “patuur- en landschapsbeheer;
"¢ behoud, herstel en beschermmg van hnutopstand(,n
C-d. recreatief medegebruik. e :

' 'De bouwregels voor deze bestemming zijn,

5.2 Bouwregels:
" a. Dpofindeze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd. o -
- 'b.  De bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer dan 3 m bedragen. .. - DR

.- Deregels voor een aanieg\__/grgum_l_i_ng_ zijn de volgende: o

.53 Aanlegvergunning:
‘a. Hetis verboden op of in de in lid 5.1 bedoelde gronden zonder of in afwijking van een schriftelijke
e wergunning van burgemeester en wethouders {aanlegvergunning) de navolgende wer kcn, gu.n '
- houwwerken zijnde, uit te voeren:
i. hetaanleggen of verharden van wegen, paden en banen en het aanbrengen van
.ppperviakteverhardingen;
2. hetafgraven, ophogen of egaliseren van gronden; o
T3 " het aanbrengen van ondergrondse of bovengrondse constructies, installaties ofappdratuur_ E '
' met een grotere hoogte of diepte dan 75 cm;
4. hetvellen of rooien van houtgewas;
e 5. hetaanleggen of dempen van waterlopen, sloten en andere wateren.
- . b. Geen aanlegvergunning als bedoeld onder a is vereist voor werken en werkzaamheden die:
. het normale onderhoud betyeffen;
- noodzakelijk zijn in verband mwet het op de bestemming gerichte beheer van de grond;
- reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van inwerkingtreding van dit plan.
¢, Burgemeester en wethouders kunnen de vergunning slechts verlenen indien door de onder a
o genvemde werken of werkzaambeden, dan wel door de gevolgen daarvan, hetzif direct, hetzij
. indirect de waarden en kwaliteiten van het bos en van de natuur niet in onevenredige mate
{kunnen) worden aangetast, dan wel de mogelijkheden tot heutei vail dJE! Waarden en kwahte;ten_
niet in onevenredige mate {kunnen) werden verkleind. '

. Begripsbepaling (definitie) van “maatschappelijk voorzieningen” S S
. Volgens de begripsbepaling 1.30 zijn “maatschappelijke voorzieningen™ EET S
“educatieve, sociaal-medische, sociaal-culturele en levensbeschpuwelijk voorzieningen, voorzieningen ten

. behoeve van sport en sportieve recreatie, en voorzieningen ten behoeve van openbare dienstverlening,
" alsook ondergeschikte detaithandel en horeca ter dienste van deze voorzieningen”, —

11



"~ Afwijkingen van het hestemmmg,splan volgens het mgedlende houwplan {de aanvraag

. omgevingsvergunning) .

- Afwijkingen aanvraag omgevingsvergunning ten opzichte van het bestemmingsplan, .

Ny

Omschrijving estemmings-{Landhuis De Grote Bunte met  [Koetshuis van het Landhuis De
nlan uithreiding Grote Bunte
e Situatie bouwplan volgens de [Situatie bouwplan volgens de
aanvraag o aanvraag
.. ii. [Bouwhoogte . J1400m.(en .- Bouwhoog‘ie ca. 12,4 m, +O 8[} " {Bouwhoogte: ca. 800m. -
hoofdgebouw. - . jde max, m. =1320m. 18 T T
ST " lsoothoogte

van 10.00 nu).

Goothoogte: ca. 9.00 m.

Beheerderswoning

[Bouwhoogte aanbouw. [8.00 m. (en de Bouwhoogte: 9.53 m. + {} 8{] m.= javt
(bijbehorend .. - hnax. 1033 m. ' : =
bouwwerk} . " lgoothoogte
. ' van 3 m.). Goothoogte: circa 8.93 m.
13, [Diepte van het 59.00 m. ca, 47.45 m. {incl. hal), nv.t.
angebouwde toegestaan
bijbehorende hvolgens de
houwwerk. Verheelding.
@, Maximum 30% m.v.{. V.t
: hebouwingspercentage.
- 15. |Bedriifswoning/ vt 1

‘De bouwhoogte van de nieuwe aanbouw aan het landhuis volgens het bouwplan wijkt af van de Regels van
~ het bestemmingsplan "Molenbeek” (=hoger). Ook de goothoogte van de nieuwe aanbouw aan het landhuis - o
“wijkt af van de Regels van het besteramingsplan “Molenbeek” (=hoger). .

.- Verder worden in het koetshuis functies toegestaan die niet overeenkemen met het bestemmingsplan -
—“Molenbeek”, zo wordt er aldaar een beheerderswoning en een kantoor met faciliterende voarz;cnmgcn

- -toegestaan.

- Qua gebruik / qua bestemming / qua functie past de verbouwing, restauratie, en uitbreiding van het
. Landhuis De Grote Bunte binnen de vigerende hestemming “Maatschappelijk”.

" Verder wordt het toegestane gebruik binnen de bestemming “Maatschappelijk” met deze bouwaanvraag
- beperkt tot een “maatschappelijke voorziening” in de vorm van een “maatschappelijke voorziening voor

(dementerende) ouderen

", met 36 zorgappartementen. Op zich past deze aangevraagde maatschappelijke

~.voorziening qua gebruik binnen de Regels van het bestemmingsplan "Molenbeek”, maar het gebruik voor
.maatschappelijke voorzieningen wordt bij deze aangevraagde omgevingsvergunning wel beperkttot
zorgappartementen voor ouderen.

De conclusie luidt dot het project gedeeltelijk in strifd is met het vigerende bestermnmingsplan “Molenbeek”,
Om qan het bouwplan medewerking te kunnen verlenen, is een besluit tot afwijken van het
bestermnmingsplon neodzakelijk. Om dit te enderbonwen is het onderhavige “Ropport m.b.t. een goede
ruimtelijke ordening” opgesteld. Voor de noodzakelijk te volgen juridisch planologische procedures wordt

verwezen naar Hoofdstuk 2.
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C ‘1.4 Voorbereidingsbesluiten

- "Voor onder andere het gebied, waarvoor de onderhavige plannen zijn opgesteld, gelden op dit moment de
o vuigmde voorbereidingshesiuiten: L
- "1, ‘Het veorbereidingsbesiuit “Onzelfstandige bewoning van woningen / uitsluiting logies thv. =
" seizoensarbeiders en/of arbeidsmigranten” {vastgesteld d.d. 28 januari 2021). A
2 }{Lt voor btrudmgsbmimt hypcr&mit datacenters {duor h(,t lek detgests,id d d 16 fcbrudr; 2022}._ - B

' 1.5  Paraplu-bestemmingspilannen

o Vm}r oncler andere het onderhavige plangebied geldt het volgende pampiu bestemmmc’splan
1. Parapluplan Parkeren {vastgesteld d.d. 29 april 2021}, -

' 'Vuur onder andere het plangebied zijn de volgende paraplu-bestemmingsplannen in voorbereiding: S
2 _Parapluplan Bed en Breakfast {als ontwerp-bestemmingsplan ter inzage gelegd in Lie pcrmdt, Van_ o el
. '_ - 20 oktober 2021 ot en met 30 november 2021, nog niet vastgesteld). - '
3. ?ardpiupidn 011&01{5&1!1{]109 B('W(}rung en Lngles ArI’JudsmlOrdnte,n (als ontwerp-

| '. nog niet vastgesteld).

' 1.6 Omgevingsvergunning voor het afwijken van het bestemmingsplan voor de
uisvesting van arbeidsmigranten

" Op het moment van indiening van de onderhavige aanvraag omgevingsvergunning {d.d. 29 november
- .2021) liep er nog een omgevingsvergunningsprocedure voor de tijdelijke huisvesting van bestaande
- gebouwen op De Grote Bunte, Dit, ten behoeve van de hmsv&.st}ng vail drbudsmlg;dntul Op 24]dﬂlldl]
o '2{}22 is due amgcwngsvargunmng variaend ' o o

1.7  Leeswijzer

* Na een inleidend hoofdstuk, waarin onder meer wordt ingegaan op de aanleiding en het deel van de
. plannen voor het project verbeuwing, restauratie, en uitbreiding, van ket Landhuis De Grote Bunte
.. 'worden in Hoofdstuk 2 de Juridische Procedures beschreven die voor het project noodzakelijk zijn. In
. - Hoofdstuk 3 wordt het beleidskader beschreven. Het gaat daarhij om Rijksheleid, beleid van de provincie
- Gelderland, en het beleid van de gemeente Nunspeet. Hoofdstuk 4 geeft een overzicht van de {cultuur-
" Jgeschiedenis van het projectgebied en van het (voor)onderzoek naar de eventuele archeologische
-+ waarden. In Hoofdstuk 5 wordt het nieuwe project beschreven,

“Hoofdstuk 6 geeft aan op welke wijze met de diverse omgevingsaspecten, zoals geluid, luchtkwaliteit,
‘bodemaspecten, wateraspecten, ecologie, en waaronder ook begrepen de externe veiligheid, bedrijven en
“milieuzonering, duurzaamheid, rekening is gehouden. In Heefdstuk 7 wordt versiag gedaan van het _
 enderzoek naar de uit‘vmrhaarheid van l‘let pmjert Daarin wordf ook de wijzc—* 1‘)9%(‘%11‘:3\:911 waamp ------------------ -
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- Verwijzingen in een paragraaf naar een andere paragraaf elders in dit "Rapport m.b.t. een goede
- -ruimtelijike ordening” of bijzondere opmerkingen over de inhoud of conclusies van de paraﬁraafstaan in.
. tekstblokken in kaders, zoals hieronder als voorbeeld weergegeven: o T

"( ) voorbepfd {. )"
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~ HOOFDSTUK 2 - JURIDISCHE PROCEDURES

21 Juridische Procedures Algemeen

" Vanwege het feit dat het project voor de verbouwing, restavratie, en vitbreiding, van het Landhuis De S o
. Grote Bunte voor een naatschappelijke functie voor {dementerende) ouderen, zoals dat nu voorligt, '
- volgens de ingediende aanvraag, niet past binnen de bouwregels en gedeeltelilk niet past binnen de S
- gebruiksregels van het vigerende bestemmingsplan {zie Paragraaf 1.3) is er een juridisch planologische
procedure noedzakelijk om het project te kunnen realiseren en om de benodigde - '
- omgevingsvergunning(en) te kunnc,n V&I‘I&DLH De ju;ldlsdl pldnoiugisLhL praLLdure wurdt hlerunde
- "._besprolxen in PalaﬁiaafZ 2. ) . : R . o

22 ]undlsch planologische procedure voor de verbouw / restauratic en mtbrcuhng IR
o vanhetLandhmsDeGmteBunte . L

221 Algemeen

_ “Voor het gebied waar de verbouwing, restauratie, en de uitbreiding van het Landhuis De Grote Bunte zal
‘plaatsvinden is er strijd met de Regels van het vigerende bestemmingsplan "Molenbeek” (zie Paragraaf _
.+ 1.3). Om de bouwplannen voor de verbouw en uitbreiding van het Landhuis toch mogelijk te {kunnen} . i
. _. maken is een planclogische afwijkingsprocedure noodzakelijk. '

o N _. Vanwege de aard van de afwijking van het geldende hestemmingsplan valt het project binnen de
. afwijkingsmogelijkheden van artikel 4, lid 1, en id 9, van Bijlage tf van het Besluit omgevingsrecht {Bor).

" Hiervoor is de reguliere (= korte) procedure van de Wabo van toepassing. Deze reguliere procedure houdt
- ndat binnen B weken doer de gemeente een besluit over de aanvraag dient te worden genomen. DELL o
" termijn kan met 6 weken worden veriengd. Bij deze reguliere procedure is de openbare
: voorbereidingsprocedure {zienswijzenprocedure) ex Afdeling 3.4 Awb niet van toepassing.

L '.__2.2.2 Afwijkingsprocedure voigens artikel 2.12, lid 1, sub a, onder 2¢ Waho, de _
- afwijkingsmogelijkheden van artikel 4 van Bijlage Il van het Besluit omgevingsrecht
{Bor])

" Met het ingediende bouwplan volgens de d.d. 29 november 2021 ingediende aanvraag
.omgevingsvergunning worden wijzigingen in het bouwplan, voor de verbouwing, restauratie, en
o uitbreiding van het landhuis, en veor de verbouwing en restauratie van ket koetshais, aangebracht ten
. -opzichte van het bouwplan volgens het principeverzoek, zoals dat eerder was ingediend. Hieromtrentis in - S
 eerste instantie door de initiatiefnemers/aanvragers het volgende stuk aan de gemeente gezonden: '
““Voorontwerp uitbreiding en restauyratie landhuis en koetshuis Landgoed De Grote Bunte Nunspeet
© (september 2020}", zie Biflage 1 bij dit Rapport.

~-.Op 29 november 2021 is ey een aanvraag omgevingsvergunring ingediend voor het project. Bij deze B
~ aanvraag is het onderhavige "Rapport m.b.t. een goede ruimtelijke ordening” gevoegd als onderbouwing
VAR 06 AAIYTAAE DIMEEVINGRVETGUIIIng, " "+ " T
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Van belang is dat het ingediends bouwplan middels een reguliere {=korte) procedure kan worden R
_gerealiseerd op grond van artikel 4, lid 1, en lid 9, van Bijlage Il van het Besluit omgevingsrecht {Bor), de_ S
. -zogenoemde “kruimelgevallenregeling”. Hierbij zal de procedure ex artikel 2.12, hd 1 sub a, onder 29 '
worden toegepast. De reguliere (= korte) meLdure is van toepassing. -

L “Het college van Burgemeester en Wethouders is volgens de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht
- {Wabe) het bevoegde bestuursorgaan om te besluiten over bouwaanvragen die binnen -
L . ‘bestemmingsplannen passen. Daarvoor is de reguliere (=korte) procedure van toepassing. Het college van -
~Burgemeester en Wethouders is ook bevoegd om te besluiten over bouwaanvragen die met behulp vai .
_' een afwijking op grond van artikel 2.12, lid 1, aanhef, en onder a, 2° Wet algemene bepalingen _' TR
_' : emgevingsrecht {Wabo) juncte artikel 4 van Bijlage 1 van het Beslmt Gmg,evmgsrecht (tie
"kru1nm}gwailulregehng "), kunnen worden gerealiseerd. RER : '

; _Het college van Burgemeester en Wethouders is bevoegd te besluiten over het bouwplan voor de
- verbouwing, restauratie, en uitbreiding van het landhuis en voor de verbouwing en restauratie van het
" 'koetshuis zonder de gemeenteraad daarin vooraf in te kennen en zonder dat een verklaring van geen _ . o
o bedenkingen {vvgh] van de gemeenteraad neodzakelijk is. (Een verklaring van geen bedenkingen [vvgh] is . R .
o “in de wet alleen vool‘geschreven bl} de u:tgebrude afvu\u}kmgsprocedu: eop grand van artlkci 2.12,1d1, S
- onder 2, 3° Wabo).

_  Bij het toepassen van artikel 4 van Bijlage Il van het Besluit omgevingsrecht {Bor) is derhalve de reguliere
- [=korte) procedure van toepassing. Het plan moet overigens wel overeenkomen met het principevan gen .
T “goede ruimtelifke ordening” dit, volgens artikel 2.12, 1id 1, aanhef, van de Wet algemene bepalingen
-omgevingsrecht {(Wabo). Hieraan wordt het bouwplan getoetst. Het is ook om deze reden dathet
. onderhavige “Rappoert m.b.t. een goede ruimtelijke ordening” is opgesteld.

- Kruimelgevallenregeling
" De reguliere (= korte) procedure velgens de Wabo is, naast voor bouwaanvragen die binnen de regels van
- het bestemmingsplan passen, van toepassing voor bouwaanvragen die worden aangevraagd met
- tpepassing van de regeling volgens artike! 4 van Bijlage I van het Besluit omgevingsrecht (Bor), de _
“kroimelgevallenregeling”, zoals deze sinds 2014, gewijzigd, in het genoemde artike! 4 van Bijlage I Boris
" opgenomen. o

: De “kruimelgevallenregeling” gaat sinds enkele wetswijzigingen {met name die van 2014), en volgens
" - jurisprudentie daarover, niet meer alleen over kleine gevallen, zoals de term “kruimelgevallen”
) - .suggereert. Ook grotere bouwplannen kunnen sinds 2014 ender de "kruimelgevallenregeling” vallen.
. Verwezen kan bijvoorbeeld worden naar een bekende zaak uit de jurisprudentie bierover, namelijk naar
- de uitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State van 9 november 2016,
. ECLLI:NL:RVS:2016:2953, gemeente Den Helder.

. De term “kruimelgevallenregeling” is blijven bestaan, maar deze regels kunnen ook werden toegepast op
bouwplannen, die geen "kruimelgevaiten” meer kunnen worden genoemd. Dit is toegestaan op grond van
".de tekstvan de wet {het eerder genoemde artikel 4 van Bijlage {f van het Bor}, en op basis van
" jurisprudentie waarin dit artikel wordt verklaard.

DPe conclusie luidt dat de reguliere {= korte} procedure volgens de Wabo van toepassing is voor de

onderhavige bouwaanvraag. Deze bouwaanvraag kan met toepassing van de regeling volgens artikel 4 van -
Bijtage il van het Besluit omgevingsrecht (Borj}, de “kruimelgevallenregeling”, zoals deze sinds 2014, IR -
gewijzigd, in het genoemde artikel 4 van Bijlage Il Bor is opgenomen, worden verleend, '
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311 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR)

- Op 13 maart 2012 heeft de Minister van infrastructuur er Milieu {{enM) de Structuurvisie Infrastyuctuuy . o
o ~en Ruimte {SVIR) vastgesteld. Dit is het integrale kader voor het ruimtelijk- en mobiliteitsbeleid op '
- Rijksniveau in Nederland. De SVIR heeft een groot aantal Rijksnota's vervangen, zoals bijvoorbeeld de _ L
.- Nota Mobiliteit. Uit de SVIR blijkt, dat het Rijk de uitvoering van en de verantwoordmg voar. de ru1mteh}ke CEBITTII
R _ordennlg zoveel ch’ehjk blj de prawnues en b]j de g,emeenten Wll }eggen ' o
... Inhoud van de SVIR
-~ De SVIRis conform de huidige Wet ruimtelifke ordening {Wro) de Structuurvisie van het Rijk op het
. gebied van Ruimtelifke Ordening en Mobiliteit. Conform het systeem van de Wro heeft de SVIR geen S
_directe doorwerking naar lagere overheden. Dat laatste wordt geregeld via het Besluit Algemene Regels ~ - L
RO {Barro) en middels het Besluit ruimtelijke ordening (Bre). . S

.- Het Rijk heeft drie deelen gekozen om Nederland concurrerend, bereikbaar, leefhaar en veilig te houden
: '_ voor de middellange termijn (2028}
‘s Hetvergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de ruimtelijk-
“economische structuur van Nederland.
e Hetverbeteren en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid waarhij de gebruiker voorop staat.
‘s Het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlifke en cultuurhistorische -
* waarden behouden Zijn. '

" De epbouw van de SVIR is als volgt. Hoofdstuk 2 schetst de ontwikkelingen en de ambities van het Rijk
—yoor 2040, Heofdstuk 3 vertaalt die ambities in rijksdoelen en rifksbeleid met bijbehorende nationale
- belangen tot 2028. De rijksdoelen en nationale belangen zijn in hoofdstuk 4 van de SVIR gebiedsgericht
- vertaald naar nationale opgaven per MIRT-regio { MIRT = Meerjarenprogramma Infrastructuur, Ruimte en
. Transport). Tevens geeft dit hoofdstuk 4 ven beeld van de integrale, nationale opgaven in de Noordzee en
" - langs de kust. In hoofdstuk 5 wordt de verantwoording en momtonng behandeld Be structuurwsm wordt
- afgesloten met een realisatieparagraaf. e : .

_Transport van gevaarlijke stoffen
. Het Rijk zorgt voor de vaststelling van een basisnet voor het vervoer van gevaarlijke stoffen met de
_ " daarbij bekorende maximale gebruiksruimtes en veiligheidszones. Daarmee worden de transportstromen
" 'van gevaarlijke stoffen beheerst en gebundeld. De maximale consequenties voor de ruimtelijke
" planvorming en hulpverlening als gevolg van het vervoer van gevaarlijke stoffen zijn daarmee duurzaam
“vastgelegd, waardoor voor de lange termijn zekerheid en duidelijkheid wordt gecregerd. Het Rijk zal de
" daartoe benodigde instrumenten ontwikkelen om te waarborgen dat het vervoer van gevaarlijke stoffen
 pinnen de gebruiksruimte blijft en dat de veiligheidszones doorwerken in de ruimtelijke planvorming. Zie
~ over het transport van gevaarlijke stoffen verder ook Hoofdstuk 6, Paragraaf 6.8 “Externe veiligheid” van
~ dit "Rapport m.b.t. een goede ruimtelijke ordening”. IR
- Transformatie van (kantoor)gebouwen en bedrijfsterreinen I .
~ Detoenemende regionale verschillen hebben consequenties voor de verstedelijking in Nederland. Vraag o
~en aanbod van woningen, bedrijventerreinen en kantoren zijn niet overal in evenwicht (kwantitatiefen =~ 77
- kwalitatief}. Dit geldt zowelin groei-, stagnatie- als in krimpgebieden. Dat leidt in een aantal gevallentot - -

T leegstand en verloedering. Daarmee groeit de noodzaak voor herstructurering en transformatig, het ... :
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- mogeliik maken van roodzakelijke functieveranderingen, en het zorgvuldig omgaan met de ruimte in bet o
. stedelijk gebied. Het initiatief hiervoor ligt bij provincies en gemeenten, in samenspel met de markt. Bij de i e '_ L
- - fransformatie in zowel groei- als krimpgebieden vragen de herbestemming en de herantWJkkehng van. IR T
o . karakteristiek erfgned bijzondere aandacht van de decentrale cverbeden. L
- Ladder voor duurzame verstedelijking
. “Een ruimtelijk plan dient te worden beoordeeld aan de hand var de “Ladder voor dunrzame R
. verstedelijking”. Vraaggericht programmeren en het realiseren van verstedelijking door provincies, .- o
) -' gemeenten en marktpartijen is nodig om groei te faciliteren, om te anticiperen op stagnatie, en om SRR
- krimpregio's leefbaar te houden. Cok dient de rubmte zorgvuldig te worden benut en ovarpmgmnnnmng R
i * e worden veorkemen. Om beide te bereiken, is de hiervoor gencemde “Ladder voor duurzame L -
'_"_'-verstedek};klng’ opgenomen in het Besluit ruimtelijke ordening {Bre) in artikel 3.1.6, lid 2. Deze Iadder is S
_een provesvereiste. Dit houdt in dat bij rubmtelijke hesluiten moet wardcn gcmot;vund hoe u,n e
zorgvuichge afweging is gemaakt van het ruimtegebruik, ' :

- . De “Ladder voor duurzame verstedelijking” heeft als doel een geede ruimteh;ke ordemng in de vorm van - R ) )
- een optimale benutting van de ruimte in stedelijke gebleden : '

S Artikel 3.1.6, lid 2 Besluit ruimtelijke ordening (Bro) I
'_ " Artikel 3.1.6, lid 2 houdt het volgende in:
| “De toelichting bif een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelifk moakt, 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
. ‘yebied in die behoefte kan worden voorzien.”

- Zieverder over de Ladder voor duurzame verstedelijking Paragraaf 3.1 4.

De conclusie is dat de plannen voor de verbouw en restauratie, en de uithreiding, van Landhuis De Grote
Bunte passen binnen de SVIR: Met name is van belang de beleidsdoelsteliing dat “bij de transformatie in
zowel groei- als krimpgebieden (...} de herbestemming en de herontwikkeling van karakteristiek erfyoed
bijzondere aandacht van de decentrale overheden [vragen}”.

- '3.1.2 Nationale Ompevingsvisie (NOVI)

- . Op 11 september 2020 is de nieuwe Nationale Omgevingsvisie {NOVI} vastgesteld door de Minister van
‘Binnenlandse Zaken en Koninkrijkrelaties. De NOVI zal de hierboven beschreven Structuurvisie
- Infrastructuur en Ruimte [SVIR) vervangen. Dit laatste zal - hoewsl de NOVI is vastgesteld op grond van
. de (oude) Wet ruimtelijke ordening (Wro) - gebeuren op het mﬂment dat de (nieuwe) Omgevingswet i i
- werking treedt (op 1 januari 2023). :

- Metde NOVI geeft het Rijk een langetermijnvisie op de toekomst en antwikkelingen van de leefomgeving o .
- in Nederland. In de NOVI wordt ingegaan op urgente opgaven, die zowel lekaal, nationaal, als wereldwijd
spelen. Deze opgaven omvatten onder andere klimaatverandering, energietransitie, circulaire economie,
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" Nationale belangen en prioriteiten
" -Aan de hand van een toekomstperspectief op 2050 brengt de NOVI de lange termijnvisie in beeld. Erzijn
21 nationale belangen bjj de fysieke leefomgeving waarbij het Rijk een rol voor zichzelf ziet en waarvoor o
_-... 'hetkabinet in politieke zin aanspreekbaar is. De bebartiging van de nationale belangen, en de realisatie ... o
" van de daaruit voortvioeiende beleidsdoelen en opgaven, gebeurt niet alleen deor het Rijk. Lo e
-+ Er zijn vier pricriteiten waar het Rijk op wil sturen en richting geven; 3 Co L
L Tl _ Prioriteit 1: Ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie. - '
. » - Prioriteit 2: Duurzaam econeniisch groeipotentieel.
7-» - Prioriteit 3: Sterke en gezonde steden en regio's. R
. '»_. Prioriteit 4: Toekomstbestendige ontwikkeling van hetlandelijk gebied. = -

- Afwegingsprincipes s

- Dedruk op de fysieke leefomgeving in Nederland is zo groot, dat belangen soms botsen. Het strevenisom -
. een combinatie te maken en win-win-situaties te creéren, maar dit is niet altijd mogelijk. Soms zijn er
- keuzes nodig en moeten belangen worden afgewogen. Hiertoe gebruikt de NOVI drie afwegingsprincipes:

I ‘¢~ Combinaties van functies gaan voor enkelvoudige functies: met de NOVI wordt gezocht naar max;ma}e
o combinatiemogelijkheden tussen functies, gericht op een efﬁment en zorgvuldig gebmik van de ..
e ruimte, - '
e Kenmerken en identiteit van een gebied staan centrasl wat de optimale balans is fussen bescherming
' "~ en ontwikkeling, tussen concurrentiekracht en leefhaarheid, verschilt van gebied tot gebied. Sommige
opgaven en belangen wegen in het ene gebied zwaarder dan in het andere.
. -e. Afwentelen wordt voorkomen: het is van belang dat de leefomgevingen zoveel mogelijk voorzien in
" . "mogeliikheden en behoeften van de huidige freneratie vail inwoners zonder dat dit ten koste gaat van
die van toekomstige generaties. '

" Uitvoeringsagenda
"De NOVI gaat vergezeld van een Uitvoeringsagenda, waarin staat aangegeven hoe het Rijk invulling geeft
*a@an zijn roi bij de uitvoering van de NOVI. In de Uitvoeringsagenda is onder andere een overzicht

. opgenomen van instrumenten en {gebiedsgerichte} programma’s op de Verschlllende beleldsterrunen De o
"Ultvom ingsagenda zal, indier nodig, jaarlijks worden geactualiseerd. '

. NOVI - Planspecifiek
. Het onderhavige plan voor de verbouw en restauratie en de uitbreiding van het Landhuis De Grote Bunte
" maakt de bouw van 36 zorgappartementen voor {dementerende) ouderen, met 1 beheerderswoning,
- mogelijk, met daarbij parkeerplaatsen voor de zorgappartementen {het zorggebouw), Het
" - bestemningspian past binnen de beleidsdoelstellingen van de NOVIL

Het project voor de verbouwing, restourgtie, en uithreiding van het Landhuis De Grote Bunte past binnen
de beleidsdoelstellingen van de NOVL

©3.1.3 Besluit algemene regels ruimtelijke ordening {Barro} _' -_ IR .

" Het Rijk legt met het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening [Barra), de nationale ruimtelijke L
... belangen juridisch vast. Ererzijds betreft het de belangen die reeds in de {ontwerp-)AMvB Ruimte uit

'2[}89 Waren opgenomen eil anderzijds is het Barro aangevuld met snderwerpen uit de Structuurvisie
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Infrastructuur en Ruimte (W!R) HLt bu,}u:t is op 30 dcwmber 2011 (dangevuld d d. 1 uktober 2012) in .
' we1kmggetreden L TR

Het Barro doet geen uitspraken met betrekking tot het projectgebied of met hetrekking tot saortgelijke -
situaties vl in het projectgebied. Het Barro vormt derhulve geen belemmering voor het onderhavige
project voor de verbouwing, restauratie, en de uitbreiding, van het Landhuis De Grote Bunte.

F 3.1.4 Ladder voor Duurzame Verstedelijking

" Een ruimtelijk plan dient te worden beoordeeld aan de hand van de zogenoemde “Ladder voor duurzame ..~

- verstedelijking”. Vraaggericht programmeren en vraaggericht realiseren van verstedelijking door S
_ -+ provincies, gemeenten en marktpartijen is nodig om groei te faciliteren, te anticiperen op stagnatieen
- krimpregio's leefbaar te houden. T _

; Ook dient de ruimte zorgvuldig te worden benut en dient overprogrammering te worden voorkomen. Om §
.. 'beide te bereiken, is in artikel 3.1.6, lid 2 van het Besluit ruimtelijke ordening {Bro) de "Ladder voor
~-duurzame verstedelijking” opgenomen. Dit geldt in de eerste plaats voor bestemmingsplannen envoorde -

- '-uitgebreide afwijkingsprocedures ex artikel 2.12, lid 1, onder a, 3° Wabo. De eis voor een toets

B ~overeenkomstig de Ladder voor Duurzame Verstedelijking geldt niet voor projecten die met de _
“kruimelgevallenregeling” juridisch mogelijk worden gemaakt op grond van artikel 2.12, id 1, onder 1, 2°.
- ‘Waho. Desondanks is de behoefte aan een nieuw gebouw voor 36 zorgappartementen voor '

- {dementerende) cuderen beoordeeld.

" 'De enderhavige ontwikkeling wordt mogelijk gemaakt hinnen bestaand stedeliik gebied. Volgens de

“Woonvisie van de gemeente "Goed Wonen in de gemeente Nunspeet” is er behoefte aan "goed wonen voor.

'mensen met een zorgbehoefte” (zie paragraaf 3.3.3}. Aan de Ladder voor Duurzame Verstedelijking”

~wordt voldaan.

Het plan voldoet aan de “Ladder voor duurzame verstedelijking ", waarmee wordt voldaan aan artikel 3.1.6,
lid 2, van het Besluit ruimtetifke ordening {Bro).
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L ..'___3.2 Provinciaal Beleid

_' - “Het ruimtelijk beleid van de provincie Gelderland komt vooral tot urtdruki{mg in de door Prown(:lale
- Staten vastﬂes telde Omﬁevm“smme en in de 01rnge‘.r'1ng5\«'er(:n“f_ienmcF B .

..32.1 Omgevingsvisie Gaaf Gelderland (2018)

-+ In de Oingevingsvisie Gaaf Gelderland {december 2018) staan de hoofdlijnen van het provinciale
" ruimtelijk beleid verwoord. o
- De Omgevingsvisie beschrijft hoe de provincie de komende jaren wil omgaan met ontwikkelingen en -
. initiatieven. De provincie heeft twee doelen gcdehmwrd dm dc roi en k(,mtdkt,n varn d(, provmua
" ‘benadrukken. De doelen zijn: : : : L :
" ..1. een duurzame economische structuurversterking.
2. het borgen van de kwaliteit en de veiligheid van onze leefonmgeving.
S De Omgevingsvisie er de Omgevingsverordening integreren en verbinden het Waterplan, het Provinciaal .- L
. Verkeer en Vervoerplan, het Streekplan {Structuurvisie), het Milieuplan, en de Reconstructieplannen tot Ll
" ..€én plan en tot één verordening.
- '_ Omgevingsvisie en Omgewnffsvemrdemng bevatten de he ofdh;nen voor de vnlﬂende maatschappeh}ke
’ .-_ngdVEﬂ]l]GE‘}dElldﬂdV[}UI’, T e T -. -. LT N
s water } o
: _» natuur en landschap;
- cultuur en erfgoed;
-.»  miliet;
- »  energietfransitie;
©»  landbouw;
*  verKeer en vervoer,;
~.»  ruimtelijke ordening.
. Met betrekking tot het wonen streeft de provincie er naar om vraag en aanbod op de woningmarkt met .
-+ elkaar in balans te brengen en te houden. In de Regionale Agenda Wonen agenderen alle (relevante)
- partijen in een regio de regionale opgaven eop het gebied van wenen. Zij maken afspraken over watzij | "
" hieraan gaan doen. De provincie is één van de pdl‘t]jt.n Als b(,langn;ke duc,igrm,pen vain beleld m;n
- genoemd: :
- .-» puderen;
L mensen met een mrmnd;mtle
. jongeren; s
~ . » arbeidsmigranten;
- middeninkomens.
-De provincie Gelderland streeft op de woningmarkt naar een vraaggerichte in plaats van aanbodgerichte
_ . benadering. Aangetoonde woningbehoefte {de vraag) zou moeten kunnen worden gefaciliteerd, inde  ~
- 'vorny, op de plaats en op het moment dat die zich voordoet.

"-Omgevingsvisie Gaal Gelderland {2018) - Planspecifiek
".Eris sprake van een concrete plaatselijke vraag. Het onderhavige project past hinnen het beleid als
N venvom‘d in de Omvevingsvisie Gelderland. Belangrijke dcelen van beleid zijn nmensenmeteen 000 o -

p}an in overeenstemnung is met het provmc.laal belfﬂd zoals verwaﬂrd in de Dmgevmgsms;e Gaaf
T Geiderlaild- e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e N
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Het onderhavige project past binnen het beleid als verwoord in de Omgevingsvisie Gelderland.
Geconstateerd wordt daarom dat het plan in overeenstemming is met het provinciaal beleid zoals verweord -
in de Omgevingsvisie Gaaf Gelderland.

' 32 2 Omgevingsverordening

: Op 24 september 2014 werd door Provinciale Staten van Gelderiand de Omgevingsverordening
- Gelderland vastgesteld. De Omgevingsverordening van de provincie Gelderland is gebaseerd op de o
“bovengenoemde Qmgevingsvisie, Deze Omgevingsverordening werd op 19 december 2018 geactualiseerd - '
" op basis van de Omgevingsvisie van 2018. Op dit moment (april 2021) is een nieuw ontwerp van de ) _
- Omgevingsverordening vastgesteid Deze nieuwe pmvmc.lale Dmﬁevmgsverm denmff za} aan het emd van o
' }i(,t}ad[' 2021 worden vastg(,steld ' ' R S B ) '

" In de Omgevingsvisie is het ruimtelijk-maatschappelijk beleid uiteengezet. In de Omgevingsverordening . '
_ ~wordt de juridische borging van het beleid geregeld om op die manier de provinciale belangen veilig te

L . stellen. Vrijwel elke ontwikkeling in Gelderland heeft van doen met de inhoud van de Omﬂevmgsmsw en . o
‘met de bepalingen uit de Omgevingsverordening. e

~'Een nieuw ruimtelijk project, een bestemmingsplan (en ook een afwijkingsprocedure, zoals het
. onderhavige) moet worden getoetst aan de Regels van de Omgevingsvererdening van de provingie.
- Volgens artikel 2.1, lid 1 (regionale woonagenda) stellen de gemeentebesturen een Regionale
.- Woonagenda ap. Volgens artikel 2.1, lid 2 zullen Gedeputeerde Staten de Regionale Woenagenda
-vaststellen.
_' ‘Volgens artikel 2 maakt een bestemmingsplan {en ook een afwijkingsprocedure) nisuwe woningen alleen
. mogelijk als die ontwikkeling past binnen een door Gedeputeerde Staten vastgesteld Regionale
' - ‘Woonagenda. In het Landhuis De Grote Bunte worden geen zeifstandige woningen cfereahsmerd maar 36
_zorgappartementen, en 1 beheerderswoning in bet Koetshuis. Bris geen strijd met de T
Omgevingsverordening van de provincie Gelderland.

~.3.2.3  Omgevingsverordening - Planspecifiek
" Een nieuw bestemmingsplan meet voldoen aan de Instructieregels voor bestemmingsplannen zoals in de o
Omgevingsverordening opgenamen.
. Erstaan geen Regels in de Omgevingsverordening die het besluit over de omgevingsvergunaing voor )
..afwijken van het bestemmingsplan “Molenbeek” belemmeren.

Het project voor de verbouw en restauratie, en de uitbreiding, van het Landhuis De Grote Bunte past binnen
het beleid van de provincie Gelderland. In de Omgevingsverordening staan geen regels die het realiseren

van het profect in de weg staan.

22






Thema 5: Oniwikkeling stationsomgeving als levendig knooppunt in Nunspeet, R
.- Thema 6: Milieu- en gezondheidsbeleid initiéren en accommoderen.

-~ Thema 7: Behouden en versterken van de rijke cultuurhistorie van Nunspeet. .-

N De gebiedsgerichte uitwerking voor. de gemeente Nunspeet vmdt plaats in ide ekaarten in deei 3
—-onderdes] G, namelijk: : ' '

- Deeigebied 1: Grootschalig open landschap / Randmerengebied. Lol
- Deelgebied 2: Gemengd kleinschalig overgangsgebied, S
. " Deelgebied 3: Natura 2000-gebied Veluwe. e
L "' Deelgebied 4: Kern Nunspeet. R
- " Deelgebied 5: Kern Hulshorst. o
.' ' Deelgebied 6: Kern en agrarische enclave Vierhouten. e

Deelgebied 7: Kern en agrarische enclave Elspeet. . U

B - Omgevingsvisie. Planspecifiek
- Voor het onderhavige plangebied is vooral van belang datgene wat in de Omgevingsvisie wordt
- geschreven over Deelgebied 4, Kern Nunspeet, en dat is het volgende: "over het gebouwd erfgoed wordt

- geschreven, dat de gemeente zich inzet om de rijke cultuurhistorie van Nunspeet zichtbaar en Iecfbdar te
" houden.” -

o ~ In her Yitvoeringsprogramma {deel 4} wordt een nadere uitwerking voorgeste}d van het '
. Lultuurhlstcrlsche beleld en gen culmurhlstonsche waardenkaart. B '

De plannen voor de verbouw en restauratie, en uitbreiding, van het Landhuis De Grote Bunte passen hinnen
het beleid volgens de Omgevingsvisie Nunspeet 2030. Dit, omdat door het verbouw- en restquratie plan het
historische Landhuis De Grote Bunte wordt behoed voor verdere verwaarlozing, waardoor de historische
gebouwen bewaard kunnen blijven ook voor de toekomst.

- 333 Woonvisie “Goed Wonen in de gemeente Nunspeet”

_ De woonvisie "Goed woren in de gemeente Nunspeet” is vastgesteld op 20 febyuari 2020. Met deze
' woonvisie wil het gemeentebestuur een nieuw fundament leggen voor voldoende aantrekkelijke o
: woningen voor iedereen, een kwalitatief en energetisch hoogwaardige womngvoo;rddd waar ieder een in.
- elke levensfase, met of zonder zorgbehoefte, kan {blijven) wonen, N : '

" In de woonvisie zijn daarom de velgende ambities opgenomen:

s etaalbare en passende woningen voor de lokale behosfte,
»  Een duurzaam huis,
» Forgzame en inclusieve wijken.

- Het gemeentebestuur wil dat alle inwoners van de gemeente Nunspeet zo passend mogelijk wonen, en wil -

_ devier kernen 'in balans' houden. Daarvoor is een uithreiding van de woningvoorraad met circa 670
woningen nodig in de periode 2020 tot 2025, en tof 2030 met in totaal 950 woningen. Voor starters _

. bestaat de grootste urgentie, maar ook het passend wonen voor sepioren is een grote opgave, Ditvraagt :
_ wurai om meer betaalbare woningen: sociale huur en betaalbare koop. In de periode 2020-2025 wil het
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- gemeentebestour ten minste 135 sociale huurwoningen teevoegen en ecen vergelijkbaar aantal bctddfbd[’{) o L
-+ koopwoningen.

" In Nunspeet zijn de landelijke ambities en normen voor verduurzaming ook vertaald naar het wonen 111 o
- Nunspeet. Dit o een duurzame woningvoorraad te realiseren die sich kenmerkt door een zuinig
‘energieverbruik of door energie neutrale woningen.

De gemeente Nunspeet wil goed wonen voor niensen met een zorgbehoefte mogelijk maken. Dat vraagt
- om een integrale benadering van wonen, welzijn en zorg, samenwerking, nogelijkheden voor ontmoeting -
' ) -en geschikte woonvormen op de juiste plek. Mensen moeten zoveel mogelijk een wooncarridre in de eigen '
" omgeving kunnen maken, zodat mensen goed wonen in. een omgevmg waar ze zu:h thms voe}en enwaar - '
e 21} een netwerk hebben of kunnen ocpbouwen,

" 'Woonvisie “Goed Wonen in de gemeente Nunspeet”. Planspecifiek
. -De gemeente Nunspeet wil goed wonen 00k voor mensen met een zorgbehoefte mogelijk maken. Het _ §
- project voor de verbouwing, restauratie, en uitbreiding, van het Landhuis De Grote Bunte, voor 36 nieuwe
s zorgappartemnenten ten behoeve van {dementerende ) ouderen past in dat beleid.

Het enderhavige project veor de verbouwing, restauratie, en uitbreiding, van het Londhuis De Grote Bunte .
voor de 36 nieuwe zorgappartementen voor {dementerende} ouderen past binnen het beleid van de
woonvisie “Goed Wonen in de gemeente Nunspeet”,

' .-_'3.3.4 Parkeernota gemeente Nunspeet 2014 en het Parapluplan Parkeren van de gemeente
Nunspeet

. Parkeren maakt deel uit van het totale verkeer- en vervoersysteem. Bij verbouw- of nieuwhouwplannen
" van bijvoorbeeld woningen of kantoren of bij een functiewijziging van bestaande panden in Nunspeet
“oatstaat vaak een nicuwe parkeerbehoefte voor auto- en fietsparkeren. Hoeveel parkeerplaatsen voor
" .auto's en fietsen nodig zijn bij een bouwontwikkeling of functiewijziging kan worden berekend aan de
. “hand van parkeernormen. Het is wenselifk dat er een goede parkeerbalans wordt opgesteld die rekening
- houdt met de gemeentelijke parkeernormen en uitgaat van de parkeerbeleidsregels in het betreffende
" gehied. In de Parkeernota van de gemeente Nunspeet {2014} wordt aangegeven hoe de parkeerbehoeftes
Cvoor auto’s en fietsers worden berekend,
_ .- De gehanteerde parkeernormen zijn gebaseerd op de parkeerkencijfers van het CROW {Nationaal
- kenniscentrum voor verkeer, vervoer en infrastructuur en openbare ruimtej.

' _. " De Parkeernota van de gemeente Nunspeet {2014) heeft de volgende ruimtelijk relevante uitgangspunten:

' .Hoofddoe.'

1.De gemeente voert een parkeerbeleid dat {afgezlen van pleken inde v adg) op. acceptabeie lacpafbtand -
' voldoende parkeercapaciteit genereert. o -

Beleidsuitgangspunten

2. De gemeente hanteert een vaste parkeernorm voor alle functies binnen de bebouwde kom. Deze norm
- komt overeen met de maximals norm van “schil centrum” uit publicatie 317 van de CROW. EUTUUTU .

. 3. De gemeente maakt geen onderscheid in geografische ligging: centrum, schil en restbebouwdekom. .
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4. Bij het toetsen van parkeernonmen voor woningen moeten de bergkeningsnormen worden gebruikt,
- waarhij er per woning tenminste 0,3 parkeerplaats voor bezoekers in. de openbare rmmte of openbaar T
- toegankelijk moet zijn, bij voorkeur binnen 108 m loopafstand.

7 b, Garages zonder oprit waarep geen ruimte is om de auto te }mrkmn, WOF dvn In de pdrkct,rn(:rm nmt '_ R B}
- meegeteld. TR '

R 6. Parkeergelegenheid vindt zo veel mogelijk op eigen terrein plaats.

. 7.De onderlinge uitwisselbaarheid {het dubbelgebruik) wordt door een parkeeronderzeek {uitgevoerd o
~ door een onafhankelijke deskundige) bepaald. Het parkeeronderzeek wordt betaald door de aanvrager. L

8. Bij de herinrichting van de openbare ruimnte wordt rekening gehouden met de aanwezigheid van e
.- voldoende fietsparkeervoorzieningen. Toetsing vindt plaats aan de hand van tellingen en van de kencijfers -
" -in biflage 1b van de Parkeernota van de gemeente Nunspeet [2014). -
9 Een parkeerfonds is een goed instrument dat ruimte biedt om mee te werken aan iniiatieven die op
.-+ eigen terrein onvoldoende parkeerplaatsen kunnen realiseren.

... 10.De gemeente streeft bij herinvichtingen en nieuwbouw naar een indeling in parkeervakkenom -~ - h
-~ zodoende de herkenbaarheid te verbeteren.

. 11. De gemeente reseyveert in ruinitelijke plannen parkeermcﬁehjhheden veor gehandiaapten Het
.- initiatief daartoe wordt genomen door de vergunningplichtige. :

- Voor het averige wordt verwezen naar de Parkeernota vanr de gemeente Nunspeet {2014).

- Van belang is, dat er {mede) op basis van de Parkeernota van de gemeente Nunspeet (2014) er cen
-“bestenumingsplan “Parapluplan Parkeren” is vastgesteld door de gemeenteraad d.d. 29 april 2021. Dit
“Parapiuplan Parkeren” geldt voor het grondgebied van de gehele gemeente, Nieuwe
‘bestemmingsplannen en andere ruimtelijke plannen en projecten, die binnen de gemeente Nunspeet
worden vastgesteld, dienen cok de regels van het Paraphuplan Parkeren in acht te nemen. Dat laatste geldt L
' ook voor het ruimtelijke project voor de verbouwing, restauratie, en uvitbreiding, van het Landhuis De
' Grote Bunte.

.Parkeren. Planspecifiek
Of het project kan voldoen aan de normen veoor het parkeren, zoals hiervoor beschreven, wordt getoetstin
. Paragraaf 5.5 over het parkeren van dit "“Rapport ne.b.t een goede ruimtelijke ordening”, dat voor het
- onderhavige project is opgesteld.

Met het parkeerbeleid volgens de “Parkeernota van de gemeente Nunspeet 2014" en met het “Parapluplan
Parkeren” van de gemeente Nunspeet wordt rekening mee gehouden bij het onderhavige project. Hiervoor
wordt verwezen naar Paragraaf 5.5. over het aspect parkeren van het onderhavige Rapport m.b.t. een
goede ruimtelijke ordening.
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 HOOFDSTUK4 - CULTUURHISTORIE EN ARCHEOLOGIE -

4.1 Cultuurhistorie
' - Het gehele plangebied van bet landgoed De Grote Bunte bestaat uit hetlandhuis, een koetshuis {en enkele L
~yerouderde iogmsgcbouwen) en gen bos / park Hs_t Ianclhms en th 1\06&1’}1115 staan op dt, gt,m{,ult(,h;ke

o manumentenh}st

- Op de plek van de huidige buitenplaats lag een aan de Hertog van Gelre behorend goed, een zogenoemd e
- herengoed, dat vermoedelijk reeds omstreeks het jaar 120{} is tot stand gekcmen Al in de zesnende BEUW . S
B - -was de boerderij onderdeel van grootgrondbezit. B ' .

- Netalsde buitenplaatsen Hulshorst en Groeneveld is het Landgoed De Grote Bunte ontstaan in het
zogenoemde "landschap van de lage strookkampen”.! Op de plaats van de huidige buitenplaats lageenaan . -
- de Hertog van Gelre horig goed, een zogenoemd herengoed. Volgens de Gelderse administratievan de _
' '_hert-zrlguederen was de boerderij al in de zestiende eeuw onderdee] van grootgrondbezit. Als beroepvan
- de achtereenvolgende bezitters wordt regelmatig het burgemeesterschap van Harderwijk genoemd. In ..+
-circa 1722 kreeg de boerderij de naam “De Bunte”, toen deze in handen was van de Harderwijker
burgemeestersfamilie Vanevelt, Voor die tijd werd bet ook Huetsgoed of Heutsgoed gencemd, De naam De
. Grote Bunte werd pas gebruikt anaf 1774 toen het herengoed steeds meer tot een lustoord werd
** omgebouwd, inclusief een landhuis.? De naam De Grote Bunte herinnert aan een begroeiing met buntgras
- {Coynephorus canescens, groeiend in beischrale pioniervegetaties).®

. Het Landgoed De Grote Bunte beleefde zijn glorietijd toen het werd bewoeond door de
. burgemeestersfamitie Vitringa. Omstreeks 1800 was De Grote Bunte in handen gekomen van deze familie,
-C.L.Vitringa, die van 1814 tot 1851 burgemeester was van de gemeente Ermelo, woonde op De Grote
~Bunte. In 1832 was De Grote Bunte gelet op belastingaanslagen {belasting van 120 gulden) bet grootste en
- voornaamste huis bij het dorp Nunspeet. Het huidige, bestaande, buis en de inrichting van de omliggende
_buitenplaats zijn in 18B2 tot stand gekomen toen E.. Vitringa er woonde.

De {amilie Vitringa was van oorspnong een Friese familie, Deze lamilie heeft in de achtiende en negentiende eeuw een belangrijke
vol gespeeld op de West-Veluwe en in Nunspeet. Berman Hewdrik Vitringa {1757-1801) trowwde in 1780 met Catharcing van
Heeclum uit Elburg, die pok in Nunspeet veel gromnd bezat, Vitringa was een feider van de Patriotten in Etburg. In 1787 werd hij uit
Gelderland verbannen, Na het nitroepen van de Bataafse Republiek keerde hij echter naar Geldertand terug. In 1795 en 1796
vertegenwoordigde hij Gelderfand in de vergaderingen van de Staten-Generaal. Hij was voorzitter van de Nationale Vergadering
{1796-1797), lid van de Tweede Nationale Vergadering, en lid van de conumnissie die een nieuwe grondwet voorbereidde

De zoou vait Herman Hendrik, Campegius Lambertus Vitvinga (1786-1864} werd geboren in Elburg. Hij studeerde en promoveerde
te Harderwijk, Hij schreelhet werk "Staathundige geschiedenis der Bataafse Republiek”. In de periode 1814 - 1817 was hij
burgeineester van Nunspeet, en aansiuitend tot 1851 van de samenpevoepde gemeente Ermelo, waartoe ook Nunspeet, Elspeet exx
Yierhouten behoorden In totaal was bif dus 37 jaar burgemeester, Hi woonde op Landgoed De Grote Hunte, Campegius Lambertus
declde de patriottische idealen van zijn vader niet, en was het vok niet eens met de staatkundige hervormingen van 1848, Hijj
wenste ook niet samen te werken met een gekozen gemeenteraad s

Na het aftreden van Campegius Lambertus ging het burgemeesterschap over naar zijn zoon Hevman Hendrik Vitringa {1814 -

" }an Neefjes en Hans Blewmink, Erfpoedatios Gemeente Nunspeet, Veluws landschap, historie en bewaners {(Waanders Uitgevers,
- Zwolle en Gemeente Nunspeet 20157 154, o
2 Peter Veen, Divk Otten, Leen Leeflany, en Gerard Berends, Van koostergoed naar herengoed. Acht eewwen landschaps- en e
- landbouwgeschiedenis van de gemeante Nunspeet (Heemkundige Vereniging Nuwenspete, Nuuspeet 2016} 70. E e
3 Peter Veen, Dick Otten, Leen Leeflang, en Gerard Berends, Van kloostergoed naar herengoed. Acht eeuwwen landschaps- en o '
- landbouwgeschiedenis vun de gemeente Nunspeet {Heemkundige Vereniging Nowenspete, Nunspeet 2016} 70.
*+}an Neefjes en Hans Bleuminok, Efgoedatins Gemeente Nunspeel. Veluws fandschap, historie en bewoners {Waanders Uitpevers,
- Zwole en Gemeente Nunspeet 20153 6B-6%, .
_ 5 Jan Neeljes en Hans Blewmink, Erfgoedatius Gemeente Nunspeet, Veluws landschap, bistorie en bewoners (Waanders Ultgevers,
e . _Zwt}lle oo Gﬁﬁlﬁeﬂtﬁ‘“unﬁpeﬁt 21}15}69. ..................................................................................................
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1875}, Herman Hendeik Vitringa had geen bezwaar tegen samenwerking met een gekozen gemeenteraad, Hij stimuleerde de aanleg
van een spoerverbinding, die erin 1B63 kwam. Hij bleef tot 1875 burgemeester. Het bestaande huis en de inrichting van de
omliggende buitenplaats zijn in 1882 tot stand gekomen toen Campegius zoon, Egbert Julius Vitringa, er woonde, Na zijnt over h}den
verdween de familie Vitringa van het bestunrlijke toneel van Nunspeet.®

Tot 1850 vormde de voorkamer van het Landhuis Be Grote Bunte het bestunrtijke centrum van de gemeente. In 1850 kreeg de
gemeente eett eigen gemeentebhuis.”

. Het Landhuis De Grote Bunte werd in 1894 verkocht aan de Rotterdamse industriesl F.A. Molijn, dieaan o
e “bet begin van de twintigste eeuw een belangrijke economische en inddt.s:,hdppi,iljke roi in Nunbpect 20U
" .. spelen.® Deze verkoop gebeurde na een gehouden veiling.? - ' : :

be Rotterdamse industrieel Frangois Adriaan Molijn {1853-1912} was van grote betekenis voor de ontwikkeling en groei van
Nunspeet. Samen met zijn tweede echtgenote, Diderica Cornelia de Groot (1854-1925], kocht Molijn in 1894 het Landgoed De Grote
Bunte dat toen in opdracht van de erven Vitringa werd geveild. Het landgoed was gelegen aan de oostzijde van Nunspeet ener '
behoorde veel grond toe. Molijn, die mede-eigenaar was van een Rotterdamse verffabriek, stichtte in 1895 op het landgoed zijn
etgen verflabriek, de Maatschappij De Veluwe, de latere Veluvine verlfabriek Het bedrijf richtte zich op de productie van
zopencemde Japaniakken en andere verfwaren. In hetzelfde jaar {1895} richtte Molijn ook een {ioar stooim aangedrevenboter-en B
melkfabriek op.t¢ Deze melkfabriek is nu het eigendom van het internationate concern Nestlé. B

F.A. Molijn was waarschijilifk de eerste die met een stedenbouwkundige bril naar Nunspeet keek Vanat 1905 ontwikkelde hij
onder de viag van Maatschappij De Veluwe en in nauwe samenwerking met landschapsarchitect Leonard Springer een villapark aan
de costkant van het dorp waarep zif bouwkavels uitgaven. Ruggengraat van het plan was de Grooteweg (ou FLA, Mdlijnlaan], die de
verbinding vormde tussen het treinstation en de Veluvine Fabriek. De eerste bouwgolf vond rond 1910 plaats. Pas in 1932 werden
tle wegen in het villapark aan de oostkant van het dorp overgenomen door de gemeente.

' " Nadat de heer F.A. Molijn in 1212 op De Grote Bunte was overleden, werden de buitenplaats en het
“historische huis verkocht aan een Belgische houthandelaar, die veel bomen op het landgoed liet kappen, [n
de Tweede Wereldoorlog werd het huis door de Duitsers gevorderd. Na de ocorlog werd het landgoed '
“eigendoem van de gemeente Delft, als {vakantie-Jverbliff voor kansarme kinderen. Dddl‘ﬂd werd het
* Jandgoed overgenomen door de Stichting Jeugdbuitenverblijven.

" Het historische gebouw, het landhuis met het koetshuis

~Het landhuis heeft een strenge, symmetrisch ingedeside voorgevel, is vijf vensterassen breed, en is
" ‘bekroond met een drichoekige timpaan. Andere elementen, die nog steeds bijdragen aan de uitstraling

.van het huis, zijn het houten balkon van de entree, dat steunend op houten kolommen een porticus vormt,
" de cordonkist tussen begane grond en verdieping, en de kroonlijst.1

" In de loop der tijden verdwenen waterpartijen en werd het parkgedeelte steeds verder verkleind. Het
- klassiek vormgegeven huis bleef echter bestaan en er staan in het park / bes nog steeds imppsante -

“. = Jan Neefies en Hans Bleumink, Erfgoedatias Gemeente Nunspeet, Veluws landschap, historie ea bewoners {(Waanders Uitgevers,
Zwole en Gemeente Nunspeet 2015) 69, T
"7 Jan Neefjes en Jlans Blewnink, Erfyoedatios Gemeente Nunspeet. Veluws landschap, historie en bewaners {Waanders Uitgevers, U
Zwolle en Gemeente Nunspeet 2015) 69, L .
" jan Neefjes en Hans Blewnink, Erfgoedatios Gemeente Munspeet. Veluws landschap, historie en bewoners {Waanders Uitgevers, oo
- Zwolle en Gemeente Nunspeet 2015) 69. L -
9 Jan Neefjes en Hans Blewnink, Erfgoedatios Cemeente Nunspeet. Veluws landschap, historie en bewoners {Waanders Ultgevers, )
- Zwole en Gemeente Nunspeet 2015] 90.
¢ fan Neefjes en Hans Bleumink, Erfijoedatlas Gemeente Nunspeet Veluws lundschap, historie en bewoners [Waanders Uitgevers,
. Zwole en Gemeente Nunspeet 20157 90, P .
_ tl Jan Neefjes en Hans Bleumink, Erfgoedatlas Gemeente Nunspeet. Veluwws landschap, historie en bewoners [Waanders Uitgevers, '
el . ZWG}.!.G Cht Gem&ent_GNunﬁpth 2015} 155. ................................................................................................
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bomen. Hoewel de historische buitenplaats grotendeels is vcrdwenm {llddgt h{.t hoog Ol)gddll[li, e B
o 'gebm)mte no‘T steeds bl} aan de monumentahtmt van het hms 2z o '

* Het historische park / bos
" Het grotere geheel van het historische park / bos zal worden bestemd in het grotere gebied, met het S _
" bestemmingsplan “Landgoed De Grote Bunte Herontwikkeling”. Het nu ingediende project betreft aiieen ' :-_ R L
' '--de vubuuwmg en restauratie van het historische landhuis, en de u:tbrudmg daarvom B

Planspecifiek. Conclusies Cultuurhistorie en het Projectgebied

. Methet bouwplan veor de verbouw gn restauratie van het Landhuis De Grote Bunte kan het historische
- landhuis voor de teekomst behouden blijven. Het bouwplan volgens de aanvraag omgevingsvergunning
. " respecteert de monumentale status van het gemeentelijke monument van het Landhuis De Grote Bunte.

.. Eris positief over het onderhavige plan voor de verbouwing, restauratie, en uitbreiding van het Landhuis -~ - -
_ - -De Grote Bunte geadviseerd decr de gemeentelijke Monumentenwelstandscommissie. Zle de verslaoen - s
- van deze conunissie in Bijlage 21 bij dit Rapport m. bt een gacde rumiteil}ke nrdenlng ----- e

Het historische landhuis kan met het onderhavige bouwplan voor de verbouw en de restquratie van het
Landhuls De Grote Bunte voor de toekomst behouden biijven. Het bowwplan volgens de aanviraag
omgevingsvergunning respecteert de monumentale status van het gemeentelijke monument, het Landhuis
De Grote Bunte, en het bijbehorende Koetshuis. Hiermee wordt ook een belangrijke doelstelling van het
gemeentebestuur bereikt; het behoud van het Landhuis De Grote Bunte voor de toekomst.

. 4.2 Archeologie

~4.2.1 Rijksbeleid

'Het Europees Verdrag inzake de bescherming van het archeologisch erfeoed (het Verdrag van Valletta) is
" in 1992 ondertekend. Het verdrag is middels de Wet op de archeologische monumentenzorg, die met een
' wijziging van de Monumentenwet {Wet op de archeclogische monumentenzorg?3) in de Nederlandse
" ‘wetgeving werd geimplementeerd. De doelstelling van deze wetis om zo veel mogelijk bodemschatten in
" e bodem te behouden, waardoor aantasting van het bodemarchief wordt voorkomen.

_' ‘Verder wordt met de genoenide aanpassing van de wet bevorderd, dat in een zo vroeg mogelijk stadium -
van de ruimtelijke planontwikkeling rekening wordt gehouden met archeologische waarden.

Uitgangspunt is tevens dat boedemverstoorders zelf archeclogisch vooronderzoek en mogelijke o
opgravingen betalen. De Monumentenwet is per 8 februari 2016 vervangen door de nieuwe Erfgoedwet.i* L
- .De genoemde Erfgoedwet legt de zorgplicht voor het archeclogische erfgoed bij de gemeenten. Dewet = .~ .- 777"
- bepaalt, dat archeologie binpen hetinstrumentarium van de ruimtelijke ordening dient te worden e U
. meegewogesn. De kern van de wetgeving is als volgt: '

12 fan Neefjes en Hans Bleumink, Erfgoedatlas Gemeente Nupspeet Veluws landschap, historie en bewoners {Waamiﬂ 5 Uitgevers,
Zwole en Gemeente Nunspeet 2015 154-155.
2 Wer op de archeologische monumentenezory is in werking getreden per 1 september 2007,
T 4 De Erfgoedwet heeft de Monumentenwet vervangen per 2 februart 2016 {Staatsblad 2015, me 533 - :
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" » - hetRijk is verantwoordelijk voor het verlenen van vergunningen ingevelge de Erfgoedwet en dus - L
o I voor de aanwijzing van archeologische rijksmonumenten. .
o .. de provincie kan archeclogische attentiegebieden aanwijzen die moeten worden spgenomen in esn
s . bestemmingsplan van een gemeente, en de provincie kan verpilchnngan opleggcn b:} untgrondlngen
. » - hetinbedden van archeologie in ruimtelifke projecten. ST
- - het behouden en beschermen van waardevolle archeologie in de bodem, - - el
e : verplicht archeelogisch onderzoek bij bodemverstoring. o
.» de bodemverstoorder betaalt de kosten van archeologisch onderzoek.
-~ De gemeente heeft ten aanzien van hct umgaan met archwlug;e w,e} bcimdﬁrmlﬂta o -
"_:'-"beiangenafwegmgen te maken EREE S ' :

422 Gemeentelijk Beleid
_'_'Hc-:t gemeentelijke beleid van de gemeente Nunspeet met betrekking tot archeologie is vastgelegd op de_ - _: N e
- archeologische beleidskaart van de gemeente Nunspeet. Het projectgebied ligt in een zone met een - B

" middelmatige archeologische verwachting met conserverend dek. Het m}urdLn heeft een idgt, e
- -verwachnng Om: deze reden is er een archwkuglsah und{,rzock vurrlcht .

423 Archeologie en het Projectgebied

~Erisinjanuari 2021 voor het gehele plangebied van Landgeed De Grote Bunte een archeologisch

" vooronderzoek uitgevoerd in de vorm van een inventariserend veldonderzoek {verkennend
~ booronderzoek}. Daarnaast zijn er ter controle enkele karterende boringen uitgevoerd door het
~ onderzaeksbureau RAAP te Weesp. Uit het onderzoek blijkt, dat de bedemopbouw binnen een deel van
" het plangebied van Landgoed De Grote Bunte nog intact is. Tevens zijn er delen aanwezig waar nog een B-
- danwel een BC-horizont in het dekzand aanwezig is. Een goot deel van het plangebied voor de
" heroutwikkeling van het Landgoed De Grote Bunte bestaat uit een AC-profiel, echter de C-horizont op
" basis van een vergelijling van NAP-hoogtes nog grotendeels intact. Eer mogelijk aanwezige archeologisch
sporenvlak zou in dat geval ook nog grotendeels intact zijn. Of er daadwerkeliik (een} archeologische
vindplaats{en} aanwezig is {zijn) ouder dan de late Middeleeuwen B, is niet bekend. Wel zijn erin enkele
" . -boringen houtskoolspikkels aangetroffen in de podzol. Volgens het tuinhistorisch onderzeek dat is
. verricht (zie Bijlage 20 bij dit Rapport m.b.t. een goede ruimtelijke ordening) zou het landgoed al gencemd
* zifnin 1470 na Chr. Het plangebied heeft voor vindplaatsen uit de periode tot de late Middeleeuwen Been -
L -miiddelhoge archeclogische verwachting. Voor resten uit de late Middeleeuwen B en de Nieuwe tijd geldt
~een boge archeologische verwachting,

. Op basis van de resultaten van het onderzoek blijkt, datin het plangebied waarschijnlifk archeologische
“resten bedreigd worden door de voorgenomen bodemingrepen. Daarom wordt door het
- onderzoeksbureau RAAP geadviseerd om de plannen voor het Landgoed De Grote Bunte zodanig aan te
" passen dat de verstering wordt voorkomen. indien planaanpassing niet mogelijk is, wordt aanbevolen in
‘het kader van de bestaande planvorming de onderstaande vervolgstap uit het proces van de
o - Archeologische Monumentenzorg {AMZ) te nemen. Om de gespecificeerde verwachting te toetsen wordt
. vervolgonderzoek geadviseerd. Geadviseerd wordt om dit vervelgonderzoesk op te splitsen, rekening SRR S
- houdend met de becogde ingegrepen: voor een deel wordt vervolgonderzoek geadviseerd in devormvan -+ - o
 ‘proefsleuven. Daarnaast wordt voor een deel geen vervolgonderzoek geadviseerd (zie paragraaf42van o
o hct ondcrzocksmppnrt)
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" Het onderzoeksrapport is voorgelegd aan M. Wispelwey, Regioarcheoloog Noord- Veiuwe In 21;11 A o o
o Iﬂdllbencht van 8 juni 2021 geeft de regivarcheoloog advies, en wel het volgende: ' S

“Het archeologisch onderzoek levert een diffuus beeld op. De beschrijving dat bioturbatie!s een L N B
- verromimeld profiel geeft, biedt wmmg houvast RAAP maakt mddmg van een vuug bOdCHliddg}L waar T
~ verder geen waardeoordeel aan zit, ' : . e s : L

" Het advies berust saar mijn idee op een ietwat wankele argumentatie. De aanwezigheid van een
- voormalige hoeve uit de 15¢ eeuw beinvioedt het advies zeer. Daar waar gebouwd gaat worden, wordt -
o ._'-_vervaigonderzoek ddnbevoien m;dde}s sleuven In het rapport htft de nadruk op waarden u1t de meuwe__ S

- Dat de naam al in de 15¢ eeuw wordt gencemd, maakt duldeh}k dat \*‘\u’darb(.hl}}ﬂ]jk i}p afdlrect rond het erf h L
. uit 1832 Middeleeuwse voorlopers te vinden kunnen zijn. '

' Het opzoeken van eventuele voorlopers is geen makkelijke opgave. Waar moet je de proefsleuven - o 3
- aanleggen? Wel iiggen ECnt paar nieuwbouwkocaties dichtbi} of op het historische erf uit 1832.De -

e pmdsivuvun

hy _'Mi}'n atdvies wijkt enigszins af van dat van RAAP. Voor de drie woningen die aan de westziide van het
~ plangebied op of aan het historische erfliggen zal sanvullend onderzoek gewenst zijn, Dit onderzoek
~bestaat uit een archeologische begeleiding van het uitgraven van de drie bouwputten. Hiervoor dient een
~- - PvE opgesteld te worden.

' Voor de overige nieuwbouwlocaties zal ik de gemeente adviseren om een voorwaarde in de vergunning op
‘te nenten. Deze voorwaarde behelst het tijdig op de hoogte stellen van de regicarcheoloeg van het N
' moment van ontgraven van de bouwputten. Op die manier kan de regioarcheoloog een waarneming ¢ dOLn §
. -en eventuele toevalsvondsten melden.” o

Voor het rapport “"Plangebied Landgoed De Grote Bunte te Nunspeet. Archeologisch
_ ‘vooronderzoek: een inventariserend veldonderzoek (verkennend booronderzoek)” van RAAP
~{rappori 4971} d.d. 2 februari 2021 zie Bifiage 8 bij dit "Rapport m.b.4, cen goede rnimiekijke
"~ ordening”.

Het advies van de regioarcheoloog, M. Wispelwey, wordt avergenomen voor het archeologie-aspect met
betrekking dit project voor de verbouw en restauratie, en uithreiding, van het Landhuis De Grote Bunte. Er
2ul derhalve een voorwauarde in de omgevingsvergunning worden opgenomen die hehelst, dat de
regioarcheoloog tijdig op de hoogte wordt gesteld van het moment van ontgraven van de bouwputten. Op
die manier kan de regioarcheoloog een waarneming doen en eventuele toevalsvondsten melden.

. ¥ Biotubatie is "het proces dat de corspronkelijke gelaagdheid van sedimenten wordt verstoord door gravemde organismen, Zo . L. -
_ kuren allertei soorten wormen en pieres, krabben of gravende zee-egels een sediment beboordifk omwoelen” (Zie
EER . -WWW.pamﬂﬂﬂCﬂ-C‘rﬁj- ....................................................................................................................
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L _Bij inpassing van het onderhavige project ir de bestaanrde situatie wordt aangesloten op de bestaande L

" weg, de Elburgerweg, Zie op de bovenstaande Afbeelding 5.4, bij Toegang 3. Volgens het rapport benadert '
e toekomstige capaciteit op dit deel van de Elburgerweg de capaciteit van het betreffende wegvak. “Als

- oorzaak hiervan de herontwikkeling van het Landgoed De Grote Bunte te benoemen is echter niet terecht

" volgens het rapport (blz. 14), aangezien deze ontwikkeling in totaal slechts voor ecn toename van circa 17

: ‘vpertuigen in het maatgevende spitsuur verantwoordelijk is {circa 1 %).

Volgens het verkeersonderzoek is het canvaardbaar, om de locatie voor de functie maatschappelifke
voorziening (voor dementerende ouderen), zoals wordt gecreéertd met de verbouw en restauratie. en de
uithreiding van het Landhuis De Grote Bunte, uit de doen wegen op de Ethurgerweg.

' :--...._Zie voor hetrapport “Verkeersonderzoek Landgoed De Grote Bunte Nunspeet” van Bonotrafics . AR
- {projectnummer 21. 033} d.d 7 dprﬁ 2822 (dl,fmltlef}, Bl}lage 9 bz} dlt “Rapportm b L een goede L
o rmmteh;ke ordenmg -

5.5 Parkeren bij het gebouw van het Landhuis De Grote Bunte na de gerealiseerde

verbouwing en van de daarbij behorende aitbreiding

- Het aspect parkerven is enderzocht met het rappost “Verkeersonderzeek Landgoed De Grote Bunte” van .
- Bonotrafics (projectnummer 21.033) d.d. 7 april 2022, zoals dat besproken is in de bovenstaande ~.
“. Paragraaf "Toekomstige Verkeerssituatie”.

Valgens bet onderzosksrapport is de parkeervraag voor de zorgappartementen en het kantoor en {_l_e _' S
" heheerderswoning (25,2 + 6,3 + 1,1) = 32, 6 parkeerplaatsen {zie blz. 21 en 22 van het rapport).

“"Voor het zorggebouw moet aldus rekening worden gehouden met 26 parkeerplaatsen. Bij het
- _beheerdersgebouw wordt geadviseerd om 2 parkeerplaatsen bij de woning en minimaal 7

_ '_ ~ parkeerplaatsen voer perseneel en bezoekers te realiseren. Voor het project kan hieraan worden voldaan.
Intotaal zullen er dus 26 + 2 + 7 = 35 parkeerplaatsen worden gerealiseerd.

Overeenkomstig het verkeersonderzoek kan worden voldaan aan de parkeervraag. Voor het zorggebouw
zulfen 26 parkeerplaatsen kunnen worden gerealiseerd, Bij het beheerdersgebouw kunnen 2
parkeerplaatsen bij de woning en minimaal 7 parkeerplaatsen voor personeel en bezoekers worden
gerealiseerd. In totaal zullen er dus 26 + 2 + 7 = 35 parkeerplaatsen worden gerealiseerd.

- Zie voor het rapport “Verkeersonderzoek Landgoed De Grote Bunte Nunspeet” van Bonotrafics
(pr o;ectnummer 21 033) d.d. 7 april 2022, Bijlage 9 bij dit “Rapport m.b.t. een goede ruimtelijke ... o

- ordenmg
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o 5.6 . .Groenen Water in de omgeving van het Landhuis De Grote Bunte R

.- Groenstructuur
' Het Landhuis De Grote Sunte is gelegen in het gebied van het Landgoed De Grote Bunte. Een belangrijk A
. deelvan het landgoed is het bijbehorende (pari)bas. Dit {park)bos wordt niet aangetast door de verbouw S
.- enrestauratie, en de uitbreiding, van het Landhuis De Grote Bunte voor de ontwikkeling voor 36 L
- zorgappartementen, en voor de verbouwing van hct Koctshms tot gen bdmrdemwonmo an tut een.
”."_'-_'_kantoren faciliterende voorzieningen, ..~ . ' - ST

*UVoor het landhuis is een groot gazon / weiland gelegen tussen het landhuis en de Elburgerweg. Door het

* " plan voor de verbouw en restauratie, en de uitbreiding van het Landhuis De Grote Bunte vindt er geen

o aantasting piaats van het {park)bos, en ook vindt er geen aantasting plaats van het open gazon / de open o

DU _' groenzone tussen het Landhuis De Grote Bunte en de Elburgerweg. Zie ook het "Tumh:stonsch ondcrzoek - T B
T jDe Grote Bunte” B;}iaffe 20 bi} dlt Rapport . h L. een goede 1u1mteh;ke {)rdemncr L '

" 'Waterstructuur

" "In de nabijheid van het Landhuis De Grote Bunte is geen waterstructuur {meer} aanwezig. in hetkader o
' van het algehele plan voor de herontwikkeling van het Landgoed De Grote Bunte zal nog worden bezienin -

-+ “hoeverre er een nieuwe waterstructuur kan worden aangelegd binnen het gebied van het Landgoed De - R
_ - "Grote Bunte. Het onderhavige plan voor de verbouwing, restauratie, en uitbreiding van het Landhuis De - : N o
©Grote Bunte staat dearaan niet in de weg, o

" ‘Voor de overige wateraspecten wordt verwezen naar e Waterparagraaf/ en Watertoets die voor het
- project verbouwing, restauyatie, en ultbrmdlng, van het LdnthIS De Gmte Bunte] is opgcsteid zxe '
o -_hlervoor Paragraafﬁ 5. : : - : : o

5.7  Welistand en het Plan voor de Verbouwing,- Restauratie, en Uitbreiding, van het
Landhuis

" Het bouwplan volgens de aanvraag cmgevingsvergunning is becordeeld door de Dorpsbouwmeester van
. de gemeente Nunspeet.

g " ‘De uiteindelijke plannen voor de monumentale villa en koetshuis zijn op 28 februari 2022 behandeld inde ~ o
.. genteenschappelijke Monumentenwelstandscommissie. De plannen staan in goede verhouding met de
- menumentale waarden. {Zie voor de verslagen van de Monumentenwelstandcommissie Bijlage 21 bij dit
- Rapport m.b.t. een goede ruimtelijke ordening). Bij de becordeling is gebruik gemaakt van de
© "Bouwhistorische verkenning met waardestelling” zoals opgenomen in de Biflage 19 bij dit "Rapport rab.t,
- een goede ruimtelijke ordening”. Tevens is gebruik gemaakt van het “Tuinhistorisch onderzoek” zoals -
S opgenomen in de Bijlage 2§ bij dit “Rapport m.b.t. een goede ruimtelijke ordening”. .

-..De plannen van de nieuwwboww is door de Dorpsbouwmeester getoetst aan de gemeentelijke

. Weistandsnota Nunspeet 2015, Er geldt hier een uitgebreide toets.

 Het Advies van de Dorpsbouwmeester luidt als volgt:

- Het plan voor de nieuwbouw vindt plaats achter de monumentale villa er wordt hiernmiee verbonden met
.. een transparante tussenverbinding. De plek vormt nu nog een open deel in het parkbos. Hierstaanop - S

_ dwerse piekken lage bebouwing welke gesloopt gaat worden.
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 De nieuwbouw heeft een gelaagde ophouw voor de drie woonlagen. Deze opbouw van een plint,

“-tussenbouw en bevenbouw zorgt er voor dat de hoogte gedeeld en verzacht wordt. De bovenste laag R _
o - wordt afwijkend en lichter uitgevoerd als ware een ddh\a'erchepmU Dez.e keuz‘e van prouw wrgt er voor - AR
o '_ dat er een goede interactie ontstaat met de omgeving. . : o S '

p - De opstelling van de nicuwbouw met een tussenlid zorgt er voor dat er cen goede verhouding en opzet - BT
-, .ontstaat met het monument. Het menument blijft zo ook het hoofdgebouw in ket geheel. De o
b - . zorgappartementen zijn in architectuur verfijnd nitgeveerd met een vrij ritme van vensters en
- metselwerkvlakken. Aan de achterkant worden de gemeenschappelijke woonkamers met terras TSR
' ©. gerealiseerd. Dit VOTmt een overgang richtmg het parkbos De opzet zorgt voor een pdSSLnd ontwerp voor . : L o
R -deze zorgwoningen. ST

~'Deinrichting van het terrein behorend hij het woonzorggebouw kent een zorgvuldige afweging hoe het
- . gebouw benaderd wordt en waar geparkeerd wordt Dlt past bmnen het kdmkter van het landgoed Het o
R parkeren is zorgvuldig in het groen ingepast, R '

_ *. Geconcludeerd mag worden dat het plan voldoet aan de gestelde criteria van de welstandsnota. Hetplan o
S .'_s_taat in opzet en uitwerking in een goede verhouding met de omgeving, het landgoed en het monument, -~

N Voor het Welstandadvies Landgoed De Grote Bunte Nunspeet. Woonzorgvoorziening Grote
- Bunteweg 11. Uiigeveerd door de Dorpsbouwmeester Theo Hilhorst d.d. 1 maart 2022, zie Bijlage
- 13 bij dit Rapport m.b.t. een goede ruimtelijke ordening,

Yoor de verslagen van de Monumenteuwelstandcnmmlss;e zie B];Iage 21 bhij dit deport m.b.t een -
T goecle rulmteh;ke ordening. o

5.8 Relatie van het Onderhavige Project met andere Plannen en Projecten

_ - "Het project voeor de verbouwing, restauratie, en uitbreiding, van het Landhuis De Grote Bunte maakt
~*_onderdeel vit van het grotere gebied voor de herontwikkeling van het Landgoed De Grote Bunte. Zoals
- eerder in dit rapport genoemd wordt er voor het gehele gebied van het Landgoed De Grote Bunte een
“herziening van dit deel van het bestemimingsplan “Melenbeek” voorbereid, met het besternmingsplan
_ . “Landgoed De Grote Bunte Herontwikkeling”. De aanvraag omgevingsvergunning voor de verbouwing,
- restauratie en uitbreiding van het Landhuis De Grote Bunte loopt hierop in wezen vooruit.

‘Hieronder wordt bij Afbeelding 5.5. de vooriopige Verbeelding van het bestemmingsplan “Landgoed De
~ Grote Bunte Herontwikkeling” weergegeven. Inhoudelijk komen we hierop verder terug bij de procedure
*voor dit bestemmingsplan.

- herziening van dit deel van het bestemmingsplan “Molenbeck” voorbereid, en wel met het
] _bestemming_spian ‘-'_Landgoed De Gmte Bumte Heronmikkeiing". ...................................................................... .
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| HOOFDSTUK6 ~OMGEVINGSASPECTEN

61 - Algemeen '
. Ben project kan gevolgen hebben voor het milieu, de natuur, de waterhuishouding en de externe . _ _
o veiligheid. Een goede ruimtelijke ordening vereist daarom dat er aandacht wordt besteed aan de diverse - o
- 'relevante milisuaspecten, die bij de ruimtelijke afvegingen een rol spelen. Het bestuursergaan (en dat s o
e gemeente Nunspeet) dient bij de voorbereiding van een project, waarvan met een

" omgevingsvergunning wordt afgeweken van het vigerende besternmingsplan, te onderzoeken welke

o _waarden er bl} het pm}ect/plan in het r!edmg zx;n en wat de gevaigen van het prﬂ}ect zun voor deze _' o

..~ waarden. ' SRS

" Op grond van artikel 2.12, lid 1, suba, onder 2° van de Wabo dient de gemeente aan te tonen dat er o o
- vanwege het plan sprake is van een goede ruimtelijke ordening. Dat laatste wordt mede aangetoond met S L
S .. de rapporten die in verband met de omgevingsaspecten zijn npgesteid en dle mede de onderbouwmg S
“vormen van dit "Rappoert m.b.t, een goede ruimtelijke crdening”, SR -

o In dit hoofdstuk komen achtereenvoigens de milieu- en cmgevingsaspecten geluid(hinder), luchtkwaliteit, . L o : o
- bodem, water, ecologie (flora & fauna en de gebiedshescherming) en externe veiligheid aan de orde. e
" .. Vervolgens wordt ingegaan op bedrijven & milieuzonering, duurzaambheid, en op een verricht
o . bezenningsonderzeek. Tot slot wordt aandacht besteed aan de vraag of ereen mlheueffectrappcrtave o
e [m ar. J_ of een MLy, -beoordeling noodzakelijk is voor het anderhavage pl‘O}ECt ' o o

- 6.2 Geluid(hinder)

621 Algemeen

.. Eris akoestisch enderzoek gedaan door het adviesbureau Goudappel voor het project "Herontwikkeling
= . Landgoed De Grote Bunte”. Van dit onderzoek is verslag gedaan in het rapport “Landgoed De grote Bunte.
' . Akoestisch onderzoek” (kenmerk 008102.20210428.R1.01, d.d. 18 oktober 2021). De voorgenomen
verbouwing, restauratie, en uithreiding van het Landhuis De Grote Bunte loopt vooruit op de algemene
" herontwikkeling van bet Landgoed De Grote Bunte.

. De Nunspeetse Onroerend Goed Maatschappij {N.O.M.) werkt aan de herontwikkeling van landgoed De
. Grote Bunte in Nunspeet. Op het terrein is de realisatie van 36 zorgappartementen volgens de
. onderhavige aanvraag omgevingsvergunning) en 14 eengezinswoningen {wordt bestemd met de later in
.- het proces te voeren bestemmingsplanprocedure) becogd. Het enderhavige “Rapport m.b.t. een goede
" ruimtelijke ordening” gaat over de geplande 36 zorgappartementen in het landhuis zelf en in de aante
" ‘bouwen uitbreiding daarvan. Daarnaast werdt het koetshuis verbouwd en gerestaureerd tot een ' '
beheerderswoning en tot een kantoor en andere facititaire voorzieningen,

" De 36 zorgappartementen zijn gesitueerd binnen de geluidszene van de Elburgerweg. De situatie dientte .
o W{erm getoetc;t aan de normen van de Wet g'eiuidl'lin{ier {Wgh). Be nieuwe fum:tiz!-; 1igg9n BYEIEENS :

- wegen dient ddamm eveneens in het onderzoek te worden betrukken. D:t, in het kader van een
" beoordeling van een goede ruimtelijke ordening.
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Fen pevel is een bouwkundige constructie die een ruimte scheidt van de buitentucht. Een gevel, die is uitgevoerd als een

constructie met lichtopeningen die niet geopend kunten worden en zonder ventilatievoorzieningen, en die een voldoende
karakteristieke geluidwering heeft, behoeft bij de beoordeling in het kader van de Wet geluidbinder {Wgh) niet te worden .
betrokken. Deze constructie is volgens de Wet gelmdhmder {Wgh} geen gevel" Bi} een dei“geh}he cre\,ei kan bl;m{.\rbeeld geddtht -
worden aan een: - . - S

- biinde gevel: gevel zonder ramen en deuren.

- dove gevel: gevel zonder ramen die kunnen worden geopend. o

- vHesgevek: gevel die bouwkundig is verbonden met een geluidsschiorm, | S

- getuidswalgevel: geluidswalzijde van een geluidswalwoning. '

Maximate binnenwaarde _
In geval van ontheffing stelt het Bouwbesluit eisen aan de maximate binnenwaarde. Beze waarde mag in beginsel ten hoogste 33 .

4B bedragen. Voor het bepalen van het benodigde peluidsisolerend vermopen van de gevel geldt de hnnuste te ver’lenen hogere o
waarde, zonder eventuele carrectae volgens arttkel 110g Wet geiundhmdel o :

Wegverkeer

In de Wet geluidhinder (Wgh} wordt voor het wegverkeer bepaald dat alle wegen zones hebben waarbinnen niet zondernieer
nieuwe geluidgevoelige bebouwing mag worden apgericht, Artikel 74 van de Wet bepaait daL uch 1angs WegEn de voigende zomes
bevinden die aan weerszx}den van die weg de volgende bre(.dtes hebben T -

in stedelijlc gebied:

- voor eent weg bestaande uit 1 of 2 rijstroken: 200 meter; el
-voor een wep bestaande uit 3 of meer rijstroken: 350 meter. .
in het buitenstedelijk gebied: B
- voor eent weg bestaande uit 1 of 2 rijstroken: 250 meter;

-voor een wep bestaande uit 3 of 4 rijstroken: 400 meter;

- voor ton weg bestaande uit 5 of meer rijstroken: 600 meter,

Deze zonering geldt niet voor wegen, die gelegen zijn binnen een als woonerf aangeduid gebied, o voor wegen waarvoor ¢en
waximum snetheid geldt van 30 ke per uur,

Krachtens artikel 76a van de Wet geluidhinder {(Wgh) is het colege van Burgemeester en Wethouders verplicht om onder andere

bij de voorbereiding van de vaststeliing van een bestemmingsplan of bij een omgevingsvergunning ex arttkel 2.12, lid 1, suba,
onder 3° Wabo, dar voorziet in de bouw van woningen of andere peluidgevoelipe bebouwing in een zone als hiervoor bedoeld, een
onderzoek in te stellen naar de geluidsbelasting die dexe woningen {of andere geluidgevoelige bebouwing) zouden ondervinden
van hiet verkeer op die weg. Ultgangspunt in dezen s dat de geluidsbelasting de voorkeurgrenswaarde van 48 dB niet te boven

saat.

De voorkeursgrenswaarde voor de gevelbelasting van geluidgevoelige bestemmingen bedraagt 48 dB {artkel 82 Wghy. Deten
hoogste toelaatbare gevelbelasting met ontheffing voor nieuw te bouwen geluidgevoelige bestermnmingen bedraagtin
buitenstedetijk gebled 53 dB {artiket 83, lid 1 Weh]) en in binnenstedelijk pebied 63 dB (artikel 83, lid 2 Wgh). Daarboven is
bouwen alleen imogelijk als:

- dove gevels worden toegepast;

-eventuele afschermende gevelelementen worden toepepast die het geluid terugbrengen tot deze maximaal te ontheffen waarde,

Correctie op berekende geluidsniveaus

Volgens artikel 110g Wet geluidhinder {Wgh)} wordt een aftrek toegepast. Er wordt verwacht dat de gelaidsproductie van
motorvoertuigen in de toekomst zal afnemen door technische ontwikkelingen en aanscherping van type-keuringeit. Daarom mag
een aftrek worden gehanteerd op de berekende geluidsbelastungen atvorens dat deze aan de wettelijke grenswaarden worden
getoetst {artikel 110g Wgh). Op 20 mei 2014 zijn de rekenregels voor de afirek aangepast voor geluidsbelastingen vanwege het .
wepverkeer boven 55 dB.

Spoorwegverkeer

De Wet Geluidhinder {Weh) geeft voor raflverkeerslawaal een ten hoogste toelaathare geluidsbelasting van 55 dB voor de
peluidshelasting van nieuw Le bouwen woningen. In beginsel mag de geluidsbelasting niel hoger zijn dan deve waarde. Indien de
getuidsbelasting toch hoger is, kan nienwbouw pas mogelifk worden gemaakt nadat het bevoegd gezag hiervoor een zogenoemde
“hogere waarde” {onthelfing} heeft verleend. Voor het railverkeer geldt een maximale te ontheffen waarde van 68 dB.
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- 6.2.3 " Planspecifiek: Uitgangspunten voor het akoestisch onderzoek T T

.. Geluidssituatie Elburgerweg _
- -De 36 nieuwe zorgappartementen en de beheerderswoning zijn voor een kiein deel gesitueerd binnen de o e T
e . gehuidszone van de Elburgerweg. Deze binnenstedelijke weg kent twee rijstroken en heeft daarmee een
- gehuddszone van 200 meter, Voor de nieuwe woningen geldt in beginsel een voorkeursgrenswaarde van R
.- 48 dB. Wanneer de geluidsbelasting hoger is dan deze voorkeurgrenswaarde, dan dient de toepassingvan -~
gehudsreducerende maatregelen te worden onderzocht. Wanneer geluidmaatregelen niet {doelmatig) o e
" kunnen worden toegepast, of envoldoende effect sorteren, is onthefﬁng voor een hagcra Wdcl[’d{, mogeh;k_ R '
" De maximale ontheffingswaarde bedg aagt in deze 51tuat1e 63 dB ' : - S

B Geluidssituatie 30 km/h-wegen
. De nieuwe bestenumingen zijn tevens gesitueerd binnen het invicedgebied van de Molenweg en de _
S -_'Behmoien‘ Omdat deze wegen een maximumsnelheid hebben van 30 km/h kennen, hebben deze wegen -
. geen geluidzone. In het kader van een goede ruimtelijke ordening is de situatie beschouwd. De in o
-~ gezoneerde situaties geldende voorkeursgrenswaarde van 48 dB is daarbij ais uchtwaarde VOO een - o
.'."_au,eptabdt, geluidssituatie gchantcerd : S : .

. Gemeentelijk geluidsheleid 5
. De gemeente Nunspeet kent een eigen geluidsbeleid. In het beleid is onder meer opgenomen dat ook 30 '
_' . km/hwegen in het akoestisch onderzoek dienen te worden betrokken, dit als onderdeel van de
-, gecumuleerde geluidbelasting. Tevens zifn beleidsregels opgenomen ten aanzien van de toepassing van
-geluidsreducerende maatregelen en eventueel benadigde ontheffingen voor een hﬁg{,rc wadrde [ILt
. gemeentelijke geluidbeleid is betrokken in het verrichte akoestische onderzoek. ' '

~ -Overige geluidbronnen
" Railverkeerslawaai / Spoorweglawaal
" De planlocatie ligt op circa 1,3 km van de spoorlijn door Nuaspeet. Daarmee liggen de woningen niet
" binnen de gehuidszone van het railverkeer (300 meter 0.b.v. geluidsproductiepiafond van 64 dB).

Gezoneerd industrieterrein
. Ten zuideosten van de planlocatie ligt een gezoneerd bedrijf {Nestié). De nieuwe woningen zijn op basis
. vande veorlopige mvulling niet gesitueerd binnen de geiu:dswne van het industriegeluid. }‘Jguur 2.1l.van
- hot onderzoeksrapport maakt dit inzichtelijk.

- Rdliverkembidwcidl en 1Ildu5trjddv\fddi dljn du‘hdlw niet ndd&.r bt,sLhuqu in th onderz.uek van buredu -
- Goudappel. ' . : o S

g . -6.2.4 Planspecifiek: Geluidbelasting (zonder maatregelen)

' " Geluidbelasting Ethurgerweg
- Vit de onderstaande figuur valt op te maken, dat voor een deel van het plangebied voor het gehele plan

~voor de herontwikkeling van het Landgoed De Grote Bunte de geluidsbelasting hoger is dan de
. voorkeursgrenswaarde van 48 dB. De 48 dB conteur ligt op circa 140 meter vanaf de wegrand van de

~ Elburgerweg. Wanneer hinnen deze afstand van de weg nienwe woningen gerealiseerd worden, dient

o rekening te worden gehouden met de toepassmg van geluidsreducerende maatregelen en ontheffing voor
-. een hogere waarde. De maximale : arde bedraagt 63 dB. De 63 dB contour valt nagenoeg -

samen met de wegrand. Zolang dL woningen dus niet direct tegen de weg aan gerealiseerd worden, wordt
. naar verwachnncf voldaan aen de maximate ontheffnswannde. R
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L6255 Planspecifiek: Conclusies

Uit het akeestische onderzoek blijkt dat er voor de geluidgevoelige objecten m.b.t. het onderhavige ... L
7 project, te weten de 36 zorgappartementen en de beheerderswoning in hetkoetshuis, er geen
. overschrijding is vanr de geluidsnormen op grond van de Wet geluidhinder {Wgh).

Het ukoestische onderzoek wijst uit dat het projectgebied voor de verbouwing, restauratie, en uitbreiding
van het Landhuis De Grote Bunte voor een klein deel binnen de zone van 200 meter vanaf de Elburgerweg
ligt. Verder blijkt dat er voor de geluidgevoelige objecten m.h.t. het onderhavige project, te weten de 36 - -~
Zorgappartementen en de beheerderswoning in het koetshuis er geen ovemchrydmg Isvande. o e .
geluidsnormen op grond van de Wet geluidhinder {Wgh).

" Voor het rapport “Landgoed De Grote Bunte. Akoestisch enderzoek” van bureau Goudappel S
© {kenmerk 008102.20210428. Rl 01 d d 18 oktoher 202 1, ue B:;Iage 2 b]; dit"Rapporl nmbtde o
gﬂede rulmtell’ke Ordenlng .. o ) } o e

48



©63 - Luchtkwaliteit -

- : _'_Het belangriikste wettelijfke kader in verband met de luchtkwaliteit is de Wetluchtkwaliteit die is
- opgenomen in de Wet milieubeheer (W), Daarnaast zijn enkele Algemene Maatregelen van Bestuur
(AMvB's} van belang, namelijk het “Besluit niet in betekenende mate bijdragen {luchtkwal 1t61t5e15en) en .
- "het "Beshiit gevoelige Basttmmmgen Ookis de” Rc,geimg n;etin betekenende mate b]jd;dgen T
" (luchtkwaliteitseisen)” van belang. o T )

Wet tuchtkwaliteit (= Titel 5.2 van de Wet Milieubeheer)
Pe Eurepese richthipn inzake beoordeling van en bebeer van Juchtkwaklteil, de Kaderrichitlijn uit 1996 {96/62 /EG), gaf de juridische
basis voor het gemeenschappelijk kichthwaliteitsbeleid in Europa. De implemnoentatie van deze Europese Kaderrichtlipn {en de '
daarop gebaseerde dochterrichtlijnen met lnchthwaliteitsnonmen) is in Nedertand geregeld in de "Wet luchtkwaliteit”, die daarna -
werd opgenomen in Titel 5.2 van de Wet milieubeheer {Win). Op 11 juni 2008 is de {op dat moment nieuwe} Curopese Richtlijn
betreffende {uchtlwaliteit en schone lucht voor Luropa {nw. Z008/50EG van 20 mel 2008} gepubliceerd.
Specifieke onderdelen van de Wet luchtkwaliteit zijn uitgewerkt in AMvB's en in Ministeriéle Regelingen. Bestuursorganen (Rijk,
provincies en gemeenten) moeten als gevolg van de Wet luchtiowaliteit bij de vitoefening van hun bevoegdheden, die gevolgen voor
de tuchtkwatiteit kunner hebben, de in de wet vasl.gesteide gz enswaar dm imacht nemen voor &le vclgeude stollen '

s zwaveldioxide; i

e stikstofdioxide [NO2);

»  stiksiofoxiden;

s zwevende deslijes (PM\(,},

s lood; i

»  koobmonoxide;

«  benzeen,

Bij ket nemen van een besluit over ompgevingsvergunningfen} voor alwijkingsprocedures op grond van de Waba zal primair
gekeken moeten worden naar de grenswaarden (kwaliteitsnormen] van stikstofdioxide {NOz} en zwevende decltjes (PMuen
PMzzs), aangezien op bepaalde plaaisen in Nederland de voor deze stoffen geldende normen worden overschreden.

Up basis van het Natdonaal Luchtkwaliteitplan 2005 kan worden geconcludeerd datin Nederiand momenteet sfechts in
witzonderingssituaties overschrijdingen van de grenswaarden voorkoemen yau ] L g stoffen. De wet
vermeldt bij de verschillende grenswasrcden een tijdstp waarop de imhrl\waiitext utter h;k aat deze grenswaar den moet voldoen.

Op proud van Titel 5.2 van de Wet milieubeheer ("Welluchtkwalileit”} en het voordien geldende Besluit Inchtlowalitelt 2005
atstane urispradentie, dienen in principe de consequenties vao nieuwe atwikkelingen voor de fuchthwaliteit te worden
onderzocht, Voor wat betrefl deze nicuwe ontwikkelingen kan onderscheid worden gemaakt in:
« de conseguenties van de aanwezige en nieuwe bedrijvigheid
. de conseguenties van toenemend wegverkeer.
- de consequenties van het situeren van zogenaamde gevoelige besteminingen {zoals woningenen scholen) inde -
omgeving van deze bedrijven en wegen .
Luchtkwaliteitseisen vormen onder de "Wet luchtiowaliteit” geen belenunering voor rutmtelijke ontmkkelmgen m(hen
. er geen sprake is van feilefifke of dreigende overschrijding van de grenswaaride.
& eenproject, al dan niet per salde, niet leidt tot een versiechtering van de lnchthwaliveit.
& . een project "niet in betekenende mate” bijdraagt aan de luchiverontreiniging,
. CEN Project is opgenemen in cen regionaal prograuna van maatrcocicn of in het NSL {Natlonaal -
Samenwerkingsprogranma Luchtiwakiteit). -

Grenswaarden Wet luchthowaliteit {Titel 5.2 Wet milieubeheer)

Uurgemiddelde concentratie stikstofdioxide

De grenswaarde voor de vurgemiddelde concentratie NQ: is 200 pg/m3. Deze grenswaarde mag maxhmaal 18 maal
per jaar worden oversciireden Met behulp van de formules in bijlage 2, hoofdstuk 3, onder e, van de Regeling _
beoordeling luchtkwaliteit 2007 is geconcludeerd, dat pas bij een jaargentiddelde concentratie van B2 pg/ms er B -
meer dan 18 uuroverschrijdingen per jaar van de grenswaarde van 200 pg/m3 plaatsvinden.  p .
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Etmaalgeniddelde concentratie fijnstof )
Pe grenswaarde voor de, etmaa!gemiddcide concentratie PMucis 50 ng/mj Deze gr cnswaa:d{: mag mammaai 35 maai ptr jaar o
worden overschreden o

AMvB Besluit niet in betekenende mate bijdragen (luchthwaliteitseisen) [Bestuit NIBM] en de Regeling niet in
betekenende mate bijdragen (luchtlwaliteitseisen} {Regeling N1BM].

In ket Besluit "Niet in belekenende mate” {NJBM} is een alpemene grens van 3% opgenomen tev bepaling of een project al dan niet
i betekenende mate bijdraagt aan de concentratie in de buitentucht van een in bijlage 2 van de Wet milieubeheer {Wm}
opgenomen grenswasrde. Deze grens geldt nadat het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit van kracht is geworden.
{Tot die tijd gold een tijdelijhe 1% grens). In het Bestuit NIBM is vastveh*ﬂd dat, heLgaaLom 3% van de jaargemiddelde - ' o
srenswaarde voor stikstofdioxide of fijn stofl

Baarupaast is in het Besluit NIBM cen grondslag opgenomen om bij Ministeriéle Regeling categorieén van gevalen aan te wijzen die
in ieder geval niet in betekenende mate bijdragen. Een project dat volledig binnten een aldus asngewezen categorie of combinatie
vait categorieén valt, dat beneden de daarvoor eventueel gestelde nadere begrenzing blijft, en dat beschikt over eventuele daarbij
genoemde voorzieningen of maatregelen, draagt in leder geval niet in betekenentle mate bij aan de concentraties in de buitentucht
van de hiervoor bedoelde stoffern Als toelichiing op het begrip "niet in betekenende mate" is de "Handreildng aiel in betekenende
mate [NEBM) luchtkwaliteit” opgesteld, Beze handreiking heeft geen formeel juridische status, maar kan in mcrl«)meudc gwaiien B
wel hiouvast bieden bij et bepaten of een project NIBM is, zodat besluiten goed kumien worden onderbouwd.

AMvVE Besluit Gevoelige Bestemmingen

In aanvulling op het bovenstaande toetsingskader stelt de AMvE Gevoelige Bestemmingen (fuchtkwalitettseisen} dat bij de
voorgenomen realisering van “gevoelige bestenuningen”, zoals scholen, kinderdagverblijven en verzorgingshuizen op een locatie
binen 300 meter vanaf de rand van vijkswegen of binten 50 meter vanaf de rand van provinciale wegen, moet worden onderzocht
of op die locaties sprake is vai een daadwerkelijke of een dreigende oversehrijding van de grenswaarden voor PMi enfol NOa.
Indien uil hel onderzoek blijky, dat sprake is van zo'n (dreigende) overschrijding, dan mag bet totaal aantal mensen dat belioort bij
een "gevoelige bestemning” niel Loenenien,

Het maakt voor de vestiging van gevoelige bestemmingen niet uit of het deel uitmaakt van "niet in betekenende mate” projecien of
"in betekenende mate” projecten. De AMvB Gevoelige Besternmingen moet in beide gevallen worden nageleefd,

Regeling beoordeling luchthwaliteit 2007

De Regeling beoordeling luchthwaliteit 2007 [RbI2007) bevat voorschriften over metingen en berekeningen om de concentratie en
depositie van luchtverontreinigende stoffen vast te stellen. De repeling vereist ook een plan met maatregelen om een goede
tuchtlwaliteit te bewerkstelligen in geval van overschrijding.

..6.3.2 Planspecifiek: Luchtkwaliteit en het plan voor de verbouwing, restauratie, en
' uitbreiding van het Landhuis

 Toetsing aan het “Besluit niet in belekende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen) | Bestuit NIBM]”

'-Voigens het “Besluit niet in betekenende mate bijdragen {luchtkwaliteitseisenr)” {Besiuit NIBM], artikel 4,
. ‘Hd 1, en artikel 4 en Bijlage 3A van de * Regeling niet in betekenende mate bijdragen
(luchtkwaliteitseisen)” zijn als NIBM {niet in betekenende mate) aangewezen de locaties met één
~ ontsluitingsweg en niet meer dan 1500 nieuwe woningen. Met de verbouw en restauratie en uitbreiding
- -van het landhuis en met de uitbreiding daarvan worden 36 zorgappartementen en 1 beheerderswoning
- mogelijfk gemaakt. Hieruit volgt dat dit project valt binnen de nermen van de AMvB, het "Besluit niet in
B ‘betekende mate bijdragen (iuchtkwaliteitseisen}”.

) Op basis van de verkeerscijf’ers blijkt, dat het aantal verkeersbewegingen op de Eibnrgerweg met 126
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6.4.3 Resultaten bodemonderzoek

- In het kader van de ontwikkeling van het project “Landgoed De Grote Bunte” is een onderzoek naar de -
e “bodem verricht door het bureau Sigma Bouw & Milieu, Phileas Foggstraat 153 te Emmen. Dit (mdermek B
o __'_"_heeft geresuiteerd in het rapport “Verkemnend milieukundig bndemonderzoeh volgens NEN 5740+A1
L _' Grote Bunteweg 11 te Nunspeet” d.d. 31 maart 2021. " '

N . Naar aanleiding van de resultaten van het verkennend milieukundig bodemonderzoek worden de B
" volgende conclusies getrokken en aanbevehnﬂen gedaan met betre}d{mg tot het pm}ect Landgoed De " .- B
- .Gmtc Bunte (biz. 44 v, van hr_t rappez‘t} S - o

. Zintuiglijke waarnemingen . L
- Op basis van zintuiglijke waarnemingen is ter plaatse van boring 17 (ter plaatse van de gedempte \u;w,r) . SR
s B _sprake van puinvesten in de ondergrond. Boring 17 is vanwege handmatig ondoordringbare lagen
" } gestaakt, I'er plddtse van de bonngm 59 en 60 iser bprdke var een pumiadg {vermuedehjk restant val . -
- cen pad). B ’ ' )

.- Verder zijn op basis van zintuiglijke waarnemingen in het opgeboord bodemmateriaal verder geen
. bodemvreemde afwijkingen of ashestverdachte materiaal waargenomen {indicatieve waarneming).

“ Een samenvatting van de toetsingsresuitaten staat weergegeven intabel 27 van het rapport (biz, 44},

- ) '-Gmnd
bovengrond (0.0 ~ 0.5 m-my)

' Deverhoogd gemeten gehalte zware metalen en of PCB’s {soin 7) in de bovengrendimengmonsters MM4
- t/m MM7 overschrijden de achtergrondwaarde, de tussenwaarde (indicatie voor nader onderzoek) en de
bodemindex-waarde {>0.5) worden in deze gevallen niet overschreden zodat er uit milieuhygiénische _
" _overweging, naar onze mening, geen directe aanleiding is tot het instellen van aanvullend onderzoeken. .

".. Debovengrondmengmonsters MM1 ¢/m MM3, MMB e MM9 bevatten geen van de onderzachte
_componenten verhoogd towv, de achtergrondwaarde an/ofd{,’cectmwadrda R

. ondergrond {0.5 — 2.0 m-mv)
Ondergrondmengmonster MM19 {boring 17 ter plaatse van de gedempte vijver) bevat een verhoogd
" gehalte zink (zware metalen) tov. de tussenwaarde / bodemindex-waarde (>0.5) en veyhoogde gehalten

~. - cadmium, koper, kwik, lood, {zware metalen), minerale olie, polycyclische aromatische koolwaterstoffen
. [PAK's, som 10) en PCB’s {som 7} t.owv. de achtergrondwaarde.

- Hetverhoogd gemeten gehalte zink (zware metalen) overschrijdt de tussenwaarde / bodemindexwaarde
" (=0.5) en geeft daardoor aanleiding tot het instellen van aanvullend onderzoek. Geadviseerd wordt om
. middels een nader (afperkend) onderzoek vast te stellen of er ter plaatse van boring 17 al dan niet sprake
- ds van een grnstig geval van bodemverontreiniging in het kader van de Wet bodembescherming. (Eris
- sprake van ernstige verontreiniging van bodem of sediment als voor tenminste ! verontreinigende stof de
- gemiddelde gemeten concentratie van minimaal 25 m3 bedemvolume hoger is dan de interventiewaarde}. -

" Deondergrondmengmonsters MMIO t/m MM18 bevatten geen van de onderzochte componenten
. verhoogd t.ov. de achtergrondwaarde en/of detectiewaarde.

. R
- De verhoogd gemeten gehalten barium, cadmium, nikkel en/of zink {zware metalen) in het grondwaterter ... .
~ plaatse van de peitbuizen 3 en 8 overschrijden de tussenwaarde / bodemindex-waarde {>0.5} en geven

daardanr aanleiding tot het instellen van aanvullend onderzoek (zie biz. 46 van het onderzoeksrapport). .
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De matig verhoogd gemeten gebalten in het grondwater ter plaatste van peilbuizen 3 en 8 bangen naar o
- verwachting op voorhand niet samen met een locatie specifieke verontreiniging. Wanneer meer inzicht B o
. ~wordt gewenst over de aanwezigheid van barium, cadmium, nikkel en /ofzink in het grondwater ter -
. plaatse van de peilbuizen 3 en B wordt ter verificatie geadviseerd het grondwater ter plaatse van de L
.-+~ peilbuizen 3 en 8 opnieuw te bemonsteren en te anaiyseren Op het gehalte banum cadmlum nﬂd\el en/nf S
- _ "'_zmh {zware metalen). : RN ' s

- De overig licht verhoogde gemeten gehalten zware metalen in het grondwater ter plaatse van de
-7 peithuizen 1+3 t/m 5+7+8 overschrijden de tussenwaarde {indicatie voor nades onderzoek) en de TR
. bodemindex-waarde (»0.5) niet, zodat er voor deze gevallen uit mlheuhyglemsche {Jverwegmg geen .. L
L dlrecte aanleiding bestaat tot het instellen van aanvullend Undemoek PR -

; Op bcms van de Vool afgdande aan het 011der:e'oek gestelde hyputhese is de Dndemoeksiaaane in eerste
aanieg als milieuhygiénisch onverdacht aangemerkt. : : o : e

.- Op basis van de resultaten van het ve;kennend bodemondemaek bh}k‘c dat de lotatie niet geheeiva 1; 15 O e
o ‘van bodemverontreiniging. - ' e T e

© De ondergrond ter plaatse van de boring 17 bevat een verboogd gehalte zink {zware smetalen) ten .
cpzichte van de tussenwaarde / bodemindex-waarde (>0.5}. Geadviseerd wordt om middels een nader L
o ' {afperkend) onderzoek vast te stellen of er ter plaatse van de boring 17 al dan niet sprakeis vaneen
- ' _ernstig geval van bodemverontreiniging in het kader van de Wet bodembescherming (Whb).

" Het grondwater ter plaatse van de peilbuizen 3 en 8 bevat verhoogde gehalten barium, cadmium, nikkel
“en/ofzink (zware metalen) ten opzichte van de tussenwaarde/bodemindex-waarde (>5).

. De verhoogd gemeten gehalten barium, cadmium, nikkel en/of zink (zware metalen) in het grondwater ter - '
©  plaatse van de peilbuizen 3 en 8 overschrijden de tussenwaarde / bodemindex-waarde {>0.5} en geven
" daardoor aarleiding tot het instellen van aanvullend onderzoek.

- Ter verificatie van de gemeten gehalten wordt geadviseerd om het grondwater ter plaatse van peilbuis 3
. -en 8 opnieuw te bemonsteren en te analyseren op de gehalten nikkel (zware metalen) resp. bdi:um, e
- cadiium en zink {zware metalen}.

) . ‘Voor het overige bevatten de boven- en ondergrond en het grondwater ter plaatse van de
—onderzoeksiocatie enkele stoffen verhoogd ten opzichte van de achtergrondwaarde respectievelijk de
‘streefwaarde. Deze lichte verontreinigingen overschrijden de tussenwaarde / bodemindexwaarde (>0,5) .
. niet en geven daardoor geen formele aanleiding tot hetinstellen van nader onderzoek.

"+ Deenderzoeksresultaten stemmen niet geheel overeen met de gestelde hypothese, de vooraf gestelde
. bypothese "oenverdacht” dient formee! verworpen te worder. Uit de resultaten van het onderzoek blijke,
- dat er beinvloeding van de bodemkwaliteit heeft plaatsgevonden.

Opgemerkt wordt dat de conclusies betrekking hebben op de chemische gesteldheid van de bodem (excl.
" ..asbest). Een ashestonderzoek in grond of puin conform de NEN 5707+C2 resp. NEN 5897+C2 maakt geen
- onderdee] uit van het onderzoek. Op basis van onderzoek dat volgens NEN-5740-A1 is uitgevoerd kan er

. geen uitspraak worden gedaan emtrent de aanwezigheid van asbesthoudend materfaal in de bodemof  ..................
~ puin. indien een formele uitspraak over het voorkomen van asbest in de bodem is gewenst dan dient er
' een asb(.st{mdemueh uitgevoerd te worden conform de NEN 5707+C2 of NENSBO7+C2.
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Aanbevelingen die voigen uit het onderzoek

Oudergrondmengmonster MM19 {boring 17 ter plaatse van de gedempte vijver) bevat o.a. een verhoogd gehalte zink {zware
metalen) tov. de tussenwaarde/bodemindex-waarde {=0.5]. Geadviseerd wordt om middels een nader {afperkend} onderzoek
vast te stetlen of er tnuv. boring 17 al dan niet sprake is van een ernstig geval van bodemverontreiniging in het kader van de Wet -
bedembescherming. Dit nader onderzoek kan gecombineerd worden met enderzoek naar asbest in grond volgens NEN-5707,

2.}

Het matig verhoopd gemeten gehalte ntkkel {zware metalen) in het grondwater ter plaatse van peilbuis 3 en de matig verhoogd
pemeten gehalten barium, cadmiuwm en zink {zware metalen} in het grondwater ter plaatse van de peiltbuis 8 overschrijden de
tussenwaarde f bodemindex-waarde [>0.5] en geven daardoor aanleiding vot het instellen van aanvullend onderzoek. Op basis
van informatie it het vooronderzoek blijkt dat bet grondwater in de omgeving vaker vechoogde gebalten sware metalen bevat,
Mogelijk is er een refatie met de activiteiten ter plaatse van het voormalige Veluvine-tervein ten zuiden van de _qnde_r_zoc_kslcgati_c.
Geadviseerd wordt om de noodzask voor evenluele herbemonstering en heranalyse van hetgrowdwaterin L
dit geval af te sternmen de gemeente Nunspeet. h . h

3}

O 16 november 2016 heeft de Raad van State (RvS) een oordeel uitgesproken over de asbest in relatie tot puinresten in bodeny
De Raad van State oordeelt dat waaaeer op een locatie puln{resten} aanwezig 2ijn, de locade conform NEN 5707 als
ashestverdachi moet worden beschouwd. Ook oordeell de RvS dat wanneer sprake is van een asbesiverdachte locatie, onderzoek
cowtorm NEN 5707 uilpevoerd moet worden. De ILT geefi aan dat alleen indien voldoende kan worden onderbouwd of L
gemotiveerd dal puin {engeacht de mate van puin, dus ook prinsporen) en/of pulngranitaat gezien typering, ouderdom,
bijmengingen en historisch onderzoek niet kan worden gerelateerd aan ashest, de focatie als ashest onverdachi mag worden
beschouwd. Indien onvoldoende kan worden enderbouwd of gemotiveerd dat in het aanwezige puin en granulaat geen asbest
voorkomt, dan moel de iocatie altijd als asbestverdacht worden beschouwwd en is [fysiek) onderzaek o de aanwezigheid van
asbest noodzakelijk. Op basis van de onderzoeksresultaten zijn plaatselijk puinresten in de bodem aangetroffen. Plaatselijk {s
sprake van puinlagen en puin ter plaatse van oude pader De herkomst van dit puinmateriaal is bij ons niet bekend. Op basis van
de beschikbare informatie kan niet met zekerheid worden gemaotiveerd dat in het aanwezige puin peen asbesthoudend materiaal |
voorkomt.

Geadviseerd wordt ter plaatse van de gedempte vijver en ter plaatse van de oude paden waar sprake is van puin of
puinbipmengingen cen verkennend onderzoek asbest in grond confornt NEN-5707+C2 uit te voeren, Plaatselijk is sprake van
puitdagen (>50% bodemvreemnd materiaal). Voor deze gevalien geldt het advies voor het uitvoeren van een verkennend
ounderzoek ashest in puin volgen NEN-5897+C2. Aangezien de kgging vau de voormalige paden in de prakeijk kan afwijken, kan
overwogen worden ter plaatse van voormalige paden enkele karterende boringen te plaatsen.

4)

Op Bodemloketnl wordt ter plaatse van de zuidwesthoek van de tocatie meldiag gemaaket van een oudergrondse brandstoftank.
De vermelding staat geregistveerd als Molenweg 6 F.E. Ommen Uit informatie van de gemeente en proviacie is geen verdere
informatie van deze tank bekend, Aangezien er geen informatie over deze brandstoftank bekend is hieraan in dit onderzock geen
verdere aandacht aan besteed, Geadviseerd wordt bif de eigenaar na be gaan of op deze plaats mogelilk sprake kan zijn {geweest)
van ecn ondergrondse brandstoftank. Mocht dit het geval zijn wordt geadviseerd de milicubygidnische bodemkwaliteit hier
alsnog te onderzoeken.

5.1

Op het zuidelijl deel van de locatie lopen enkele met grind en gebroken asfait verharde paden, het halfverhardingsmateriaal ter
plaatse van de paden is in dit onderzoek niet onderzocht Ten noorden van het koetshuls, tussen de villa en het koetshuis en
tussen de villa en de noordetijke pebouweir bevindt zich een met pebroken aslalt verharde parkeerplaats. Het
Bialverhardingsmateriaal ter plaatse van de paden en de parkeerplaats valt buiten de scope van dit onderzoek en isin dit
onderzoek niet onderzocht, Wanneer het halfverhardingsmatertaal ter plaatse van e paden en de parkeerpiaats in het kader van
e ontwikkeling moeten worden afgevoerd words geadviseerd de eventuele hergebruiksmogelikheden met behulp vaneen '
samenstellingsonderzock te onderzoeken. Tevens wordt geadviseerd het gebroken asfait op eventuele teerhoudendheid te
onderzoeken. Teerhoudend asfalt is niet geschikt voor hergebruik.

G}

Geadviseerd wordt voorafgaand aan eventuele sanering van het asbestverdachte dak van de schuur/garage {wanneeris
vastgesteld dat het dak asbesthoudend is} de toplaag {0.0-0.1 m-mv} van de onverharde druppelzone onder de daklijn te
onderzoeken op het gelialte asbest.

7.}

O een deel van de locatie hevindt zich een aardenwal vermengd met enige puin, de milieahygignische kwalitelt van de grond in
de wal is in dit onderzoek buiten beschouwing gelaten, Alvorens de grond in de wal te verwerken of af te voeren wordt
geadviseerd, wanneer van deze grond geen kwaliteitsgegevens bekend ziju, o de kwaliteit te onderzoeken,

8.}

Indien de grond ontgraven gaat worden, bijvoorbeeld ter behoeve van bouwwerkzaambeden, is het Beshuit Bodembwaliteit van T o
toepassing. Middels het Besiuit is het mogelijk om door het lokoal bevoegd gezag lokale maxiniale bodemgebraiiswaarden vast
te stellen, of om deze bodemgebruikswaarden te conformeren aan de maximale waarden uit het {fandeliike} generieke model.
Indien grond van ket eigen terrein moet worden afgevoerd zal deze verwerkt dienen te worden conform de elsea van het Besluit
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Voor het totale project “Herontwikkeling Lﬁndgoed De Grote Bun te dfen_f_ op verschillende punten nog -
naderbodemanderzoek te worden verricht. - G RN

Voor het anderhavige deeiproject voor de verbouw, restauratie, en uithreiding, van het Landhuis De Grote
Bunte en voar de verbouwing van het Koetshuis is met het onderzoek, waarvan het rapport “Verkennend
milieukundig bodemonderzoek en verkennend onderzoek asbest in puin Grote Bunteweg 11 te Nunspeet van
22 jonugri”verslag doet, voldoende onderzock gedaan. Eris op de lucatie geen nader onderzoek . N N
noodzakelijk. Wel dienen de aanbevelingen voor de verwerkmg van de grand envan het e

(.‘za;ﬁverhcardszsmﬂtermﬂf worden opgevelgd.

'. _' " Voor het rapport “Verkennend milicukundig bademonderzoek volgens NEN 5740+A1 Grole
- " Bunteweg 11 te Nunspeet d.d. 31 maarl 202 1 wordt verwezen naar Bl;lage 3 hl; d]t “Rapport m, h t.
. een goede ruimtelijke ordening”. o T R

.. Veor het rapport "Verkennend milieukundig bodemonderzoek en verkennend onderzoek ashest . ) B : )
_ - in puin Grote Bunteweg 11 te Nunspeet {projectar. 21-M10170} d.d. 24 januari 2022 wordt S
. verwezen naar Bijlage 15 bij dit “Rapportm.b.t. een goede ruimtelijke ordening”.
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651 Wet-en regelgeving, en beleid

.'_'Het Besluit ruimtelijke ordening (Bro}t¢ schrijft voor dat de waterhuishouding in kaart moet worden T

. gebracht voor ruimtelijke plannen. Daarom dient een watertoets te worden verricht. Bij de beoordeling .. - S
" van de watertoets deor de verantwoordelijke instantie, het Waterschap Vallei en Veluwe, wordt onder -

__meer rekening gehouden met onderstaande wet- en regelgeving en overheidsbeleid.

" Het aspect water is van groot belang binnen de ruimtelijke ordening. Door verstandig om te gaan met het . L
N water kan verdroging en wateroverlast (waaronder ook risico van overstromingen e.d) veorkomen .
: ‘worden en kan de kwaliteit van het water hoog worden gehouden. .
_' ~..0p Rijksniveau en op Europees niveau zijn de laatste jaren veel plamnen, beleidsstukken, en wetten
- gemaakt met betrekking tot water. De belangrijkste hiervan zijn: het beleidskader volgens het
- Waterbeleid voor de 21e eeuw, de Waterwet, en het Nationaal Waterplan. De relevante wetgevingen =~
".'-_beleidsrappcrten worden hieronder in de tabel is beschreven.

Eurepa
e Europese Kadervichtijn Water (KRW}

De Europese Kaderrichtlijn Water {KRW] {2000) gaat ervan uit dat water geen gewone handelswaar is, maar een erfzoed dat moet
worden beschermd en verdedigd. Het hootddoel van de richtlijn is daavop gebaseerd. De Kaderrichtlijn Water {(KRW) geeft het
kader voor de bescherming van landeppervialtewater, overgangswater, kustwater, en grondwater. Dat moet ertoe leiden dat:
aquatische ecosystemen, en gebleden die rechistreeks afhaskelijk zijn van deze ecosystemen, voor verdere achteruitgang worden
behoed; emissies worden verbeterd; duurzaam gebruik van water wordt bevorderd op basts van bescherming van de beschikbare
waterbronnet op fange termijn; en er wordt gezorgd voor cen aamzienlijke verminderiog van de verpntreiiging van grondwater,

Rijk

Vierde Nota Waterhuisiiouding {Ministerie van Verkeer en Waterstaat, 1998)

De Vierde Nota Waterhuishouding geeft het kader voor het waterbeheer in Nederland, nu en in de toekomst, De hoofddoelstelling is
"een veilig en goed bewoonbaar land en het in stand houden / versterken van gezonde en veerkrachtige watersystemen, waarmee

een duurzaam gebruik blijft gegarandeerd”. Om de veerkracht van de watersystemen te vergroten dient de waterconservering en
buffering te worden bevorderd en de afwenteling van [water-)problenien op naastgelepen gebieden te worden beperkt.

Waterheleid in de Z1e eeuw {2000)

Be hoge waterstanden in de civieren in 1995 en 1996 ern de klimaatscenario’s, waarin naast de zeespiegelstijging ook meer en
heviger buien worden voorspeld, hebben geleid tot vernieuwde aandacht voor water. Nederland is met zijn lage lgging en hoge
verstedelificinpgsgraad kwetsbasr voor wateroverlast en de veiligheid s in de voekomst in het geding. Maar ook doer de drogere
zothers is er het risico van watertekorten en verdroging. De commissie "Waterbeheer Z1e eeuw” heeft in opdrache van de regering
tuidelifk pemaakt dat we anders moelen omgaan met water en rabmte, Ruimte die ne beschilibaar is voor de bescherming tegen
oversiromingen en wateroverlast moet tenr minste behouden blijven De aanwezige roimte mag giet sluipenderwijs verloren gaan
bij de uitvoering van ticuwe projecten voor infrastructuur, woningbouw, landbouw of bedrijventerveinen.

Nationaal Bestuursakkoord Water actueel [(NBW actueei)

In 2003 is door het Rijk, de provincies, de waterschappen {Unie van Waterschappen) en de gemeenten (VNG) het Nationaat
Bestuursakkoord Water {NB) ondertekend in navolging van het advies Waterbelieer 21e cenw {WEB21). Het doel van het NBW is om
rekening houdend met klimaatveranderingen, zeespiegelrijzing, bodemdaling, en versiedelijhing, het watersysteem in 2015 op orde
te hebben, en voor de loekomst op orde te houden. In 2008 werd hel Nationaai Bestuursakkoord Water {NBW) geactualiseerd.

Waterwet {2009)

Acht bestaande wetten op watergebied, waaronder ook de Wet Gemeentelijke Watertaken, zijn in 2009 vervangen door de
Waterwet Deze Waterwet is inclusiel de invoerinpsregeling en de invoeringswet op 22 december 2009 in werking getreden. De
Waterwet stels een integraal waterbeheer op brasis van de "watersysteembenadering” centraal. De verantwoordelijkheden in het
srondwaterbeheer van Rijk, provincie, waterschappen en gemeenten zijn in de Waterwet helderder vasigetegd. Pe belangrijkste
veramderingen zipn de invoering van de watervergunning en een verbeterde doeorwerking van water in andere beleidsterreinen, met
mame in het ruimtelijke domein Verschillende vergunningenstelsels zijn met de invoering van de Waterwet gebundeld tot één

) @ Artikel 3.1.6, 1=1id, onder b, van het Besloit ruinnelifle ordening {Bro): een beschrijving van de wijze waarop in het plan rekening
e JS gehf)u{icﬂ met d_c gcvolgun U(}(}I‘ dc Wdtﬁrhulsh{)iiding. ....................................................................................
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watervergunning voor alle handelingen in bet watersysteem. Hierin zijn de vergunningensteisels uit de Wet verontreiniging
opperviaktewateren, de Wet verontreiniging zeewater, de Wet op de waterhuishouding, de Grondwaterwet, de Wetbeheer
rifkswaterstaatswerken en de verordeningen {de Kewr) van de waterschappen samengevoegd

Veel handelingen in het watersysteem valien onder algemene regels en daa is er geen watervergunning nodig. Een meldiag is vaak
wel noadzakelijk Vergumingplichiige handelingen volgen nit de Waterwet en ook it de Keur van het Waterschap (gebaseerd op | -
Wet Gemeentelijke Watertaken {2008 cn 2009)

Op 1 januart 2008 rrad de Wet Gemeentelifhe Watertaken in werking. Nieuw was op dat moment dat de gemeenten hiermee de
2orgplicht voor hemelwater en grondwater kregen toehedeeld, terwijl de bestaande gemeentelijke 2orgplichten voor afvalwater
enigszins werden aangepast. Bij de hemehwaterzorgplicht gaat hetom de verwerking van overtollig hemelbwater datde '
perceeleigenaar niet zell kan verwerken, De gemeente dient hiervoor dan een aanstuitpuie aan te bieden,

be zorgplicht voor het grondwater geldt voor bebouwd gebied. Deze zorg richt zich op het zoveel mogeliik voorkomen of beperken.
van structuree] nadelige pevolgen van de grondwaterstand voor de aan de grond gegeven bestemming. Met deze gemeentelijke
zovpplichten blijven particutieren de verantwoordelifikhieid houden voor hiet nemen van maatregelen op efgen terrein. De :
peimeentelijke taken lHggen vooral in de openbare ruimte en bij codrdinatie en onderzoek. De zorgplicht voor hiet grondwater peldy -
voor bebouwd gebied. Dexe zorg rich zich op bet zoveel mogelifk voorkomen of beperken van structureel nadetige gevolgenvan
ket grondwater, De Wet Gemeentelifhe Watertaken [2008) is later weer integraal opgenomen in de bovengenoemde Waterwet van
Natienaal Waterplan

Op 22 december 2009 is het Nationaal Waterplan, vastpesteld door het Rifk, op basis van de Waterwet. Het Nationaal Waterplan -
verving de vierde Nota Warterhuishouding (sie hierboven). In het Waterplan wordt beschreven welk beleid het Rijk voertin de
periode 2009-2315 om e kornen tof een duwrzaam waterbeheer,

Het Nationaal Waterplan richt zich op bescherming tegen overstromingen, beschikibaarheid van voldoemde en schoon water en de
diverse vormen vau gebruik van water. Het geeft maaregelen die in de periode 2009-2015 genomen moeten worden om Nedertand
ook voor toekomstige generaties veilig en leefbaar te houden en de kansen die water biedt te benutten.

Het thema "water als ordenend principe” loopt als een rode draad door het gehele plan "Waterbeheer 21¢ eeuw (WB21]", Dit houdt
i, dat voordat er bestissingen worden genomen op ruimtelifk gebied, er wordt bekeken welke gevolgen die hebben voor
watersystemen. Dit waterplan valt onder het regime van de Waterwel {22 december 20091

Waterplan Provineie Geldertand

Het Provinciaal Waterplan 2010-2015 is mede kader voor de wijze waarop omgegaan wordt met water in het plangebied. Het
waterplan is beschreven aan de hand van een aantal thema's zoals landbouw, wateroveddast, wateriekort, natte nalbuy,
grondwaterbescherming en hoogwaterbescherming, Voor deze thema's is besclireven welke doelstelingen voor 2015 er liggen.
Bierbij is rekening gehouden mel de Europese Kaderrichtiijin Water,

Waterbeheersplan Waterschap Vallei en Lem /Veluwe

In de Waterbeheersplannen 2010 - 2015 hebben beide Waterschappen hun ambities en uilvoeringsprogramma's vastgelegd voor

e periode 2010 roLen mel 2015. De planven bepalen in prote lijnen de agenda's voor de komende zes jaar. De plannen zijn mede
kaderstebend voor de wijze waarep omgegaan wordt met water in het plangebied.

Gemeentelijk Waterpian

Eris door de gemeentes Elburg en Nunspeet in 2012 / 2017 een "Afvalwaterketenplan” opgesteld. Met de opstelling van it plan
voldoen de gemeentes Elburg en Nunspeet ook aan de wetlelijfke verplichting tot bet opstelien van cen gemeenteliik rioleringsplan.
De thema's die i het "Afvalwaterketenplan” zijn gekozen om richting te geven aan de gezamenlijke strategie, zijn de volgende: h
. de keten als één geheel beschouwen; o L

+  brede scope: afvalwaterketen en watersysteem in velatie 1ot de buitenruimee;

«  kwetsbaarheid verminderen;

*  belviceden van handelen bewoners en bedrijven.

: 6.5.2 Watertoets

_ De digitale watertpets is ontvangen - na een aanvraag daartoe — van het Waterschap Vallei en Veluwe op
" 19 november 2021

~ Op basis vanr de opgegeven locatie en de gegeven antwoorden blijkt dat door het project
‘waterschapsbelangen worden geraakt. Het project heeft echter volgens het Waterschap een beperkte
invioed op het watersysteem en/of de afvalwaterketen.
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~.Om verentreiniging van bodem, grond- en/of opperviaktewater te voorkomen is het van belang dat het )
- afstromende hemelwater niet verontreinigd raakt. Dit kan door nadere eisen /randvoorwaarden te, steiien L
... aan bijvoorbeeld de toegepaste (bcuw)matendlen Het Wdterschap v aa“t de mmanefnemer om L R

o _'.__duurzame bouwmaterlalen te gebrulkm

. Details

. ‘Het plan raakt een grondwaterfluctatiezone, zoals die door de Provincie Gelderland is bepaald. Bitiseen 7 o
. -zone langs de flanken van het Veluwemassief, waar de grondwaterstanden naar verwachting op termijn

7 zullen stijgen. Afhankelijk van de verwachte stijging kan het raadzaam 2ijn om daar no al rekening mete

- houden, om toekemstig grondwatero\f er}ast t(, vorlxnmen (Zle voor meer mfun’nat:e dc web51te van d(,
'_Provmme Geiderldnd) : DR

B " .6.53 Vooroverleg Waterschap

- Eris over de voorgaande Watertoets/Waterparagraaf, vooroverleg gevoerd met het Wate:schap Valla en L
"_'_"--Vekuwc m;ddcis de D:g;taie Watertm,ts d d.19 novcmber 2021 [mc hic:boven) '

Het project kan aan de eisen van het Waterschap worden voldaan. Er is over de voorgaande
Watertoets/Waterparagraaf, vooroverleg gevoerd met het Waterschap Vaﬂei en Veluwe, m:dde!s de
Digitale Watertoets dd. 19 november 2021 (zie hierboven).

- Voor de Digitale Watertoets van het Waterschap Vallei en Ve}uwe d.d. 19 november 2021
: verwuzen w]’ naar B:;lage 4 b:; dit rapporl E R .
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T Ecologie (Gebiedsbescherming en Soortenbescherming) SR

L "6.6.1  Wet- en regelgeving

o Bij ruimtelijike planvorming moet aandacht worden besteed aan de wetgeving inzake natuur, flora en
_ ... fauna. Zowel een groot deel van de flora en fauna zelf als de leefgebieden van diverse soorten kennen
- wettelifke bescherming. Die bescherming vioeit voort uit zowel Europese als nationale regelgeving. Zo I
S _' richt de EG-Habitatrichtlijn zich expliciet op de bescherming van de habitat van wilde planten en dieren en e
- ‘beschermt de EG-Vogelrichtlijn op soortgelijke wijze broed- en trekvogels. In hetkadervan deze =~ 7 .

richtlijnen heeft Nederland zogenvemde speciale beschermingszones {("Natura 2000"-gebieden)

L _'aangewezen. Gebiedsbescherming is in ket Nederiands recht geregeld in de Wet natuurbescherming _
.- [Wnb). Daarnaast is er ook sprake van juridische natuurbescherming via het Besluit algemene regels e

- ruimtelijke ordening (Barro} en provinciale ruimtelijke verardeningen. - o '

'_'.'D(-: bescherming en het behoud van de gunstige staat van instandhouding van planten- en diersoorten in -
" hun natuuriijke leefgebied is ook geregeld in de Wet ratuurbescherming (Wnb) Het vitgangspuntvande  -
L wetis “nee, tenzij”. Dit betekent dat activiteiten met een schadelijk effect op beschermde svortenin L
- princips verboden zifn. Vanr het verbod op schadelijke handelingen ("nee”) kan onder voorwaarden -
- ["tenzi}"} worden afgewekenr met een ontheffing, vergunning, of vrijstelling.

. 6.6.2 Ecologie en het Projectgebied voor de verbouw en restauratie, en uitbreiding, van het
Landhuis Pe Grote Bunte

Tn opdracht van Slaa + van Asselt Architecten te Nunspeet {in opdracht van N.OM. B.V. te Nunspeet) is
" door het bureau GRAS {Groen, Recreatie, Sport)-Advies onderzoek uitgevoerd dat geresulteerd heeft in
" hetrapport “Verkennend onderzoek {quickscan) flora en fauna Wet natuurbescherming Grote Buntewsg
.- 11 te Nunspeet.” d.d. 16 maart 2021 {rapport nr. VWAARG 120, definitief).

" Naar aanleiding van het bovengenoemde verkennend onderzoek (quickscan} is epdracht gegeven voor
. nader onderzoek door het adviesbureau Alcedo natuurprojecten, namelijk: “Aanvuliend onderzoek
_ Huismus, Ransuil, Boomvalk, Eekhoorn, Vieermuizen, Boommarter, en Kleine marterachtigen. Landgoed
" DeGrote Bunte Nunspeet” {Alcedo natuurprojecten, d.d, 29 januari 2022). Dit aanvuliende onderzoek is
“uitgevoerd omdat na het uitvoeren van een quickscan flora en fauna is vast komen te staan dat niet kan
" -wortden uitgesloten dat er binnen de grenzen van het plangebied veer het gehele Landgeed De Grote
_ ‘Bunte een groot aanta] diersoorten voorkomt dat via de Wet natuarbescherming {Wnb) bescherming
- _ geniet. Deze diersoorten kunnen de huidige bebouwing en de natuurlijke omgeving benutten als vaste -
_ verbliifplaats of als functonee] leefgebied. Het gaat hierbii specifiek om de volgende soorten of
. soortgroepen: huismus, ransuil, boomvalk, eekhoorn, vieermuizen, boommarter, en kleine
. marterachtigen.

Met behulp van ket nader onderzoek van het bureau Alcedo natunrprojecten wordt ernaar gestreefd om L
... @e volgende vragen te beantwoorden: '
s Worden het landhuis en/of de bijgebouwen gebruikt als vaste broedplaats door huismussen?
‘s . Worden het landhuis en/of de hijgebouwen en bomen in de omgeving gebruikt als vaste
verbliifplaats voor gebouw- of boom-bewonende vieermuizen?

e Fungeert het parkbos van Landgoed De Grote Bunte als functioneel en onvervangbaar leefgebied
voor ransuil, boomvalk, boom-bewonende vieermuizen, boomnarter, en kleine marterachtigen? .
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is het naar aanleiding van de resultaten van dit onderzoek noodzakeh}k een Bnthefﬁng n het U TOTE
kader van de Wnb aan te vragen bij de Provincie Gelderland? L o
. Zo ja, voor welke soorten moet een ontheffing worden aangevraagd? R

6.621 Gebiedsbescherming o

- Natura 2080-gebieden
__'_'__'_':Het projectgebied maakt geen onderdeel nit van een Natura 2000-gebied. Het dichtsthijziinde Natura _ o
.. 2000-gebied is de Veluwe op tirca 930 meter df:,mnd van htt pmju tgcbzed en Wordt hlt,rvdn gesahudi,il R
. door. de bebouwde kom van Nunspeet. - : : ST

' _‘Bet projectgebied is niet direct zichtbaar vanuit de omliggende Natura 2000-gebieden, Van optische
. verstoring van soorten in Natura 2080-gebiede is derhalve geen sprake. Gelet op de ligging van het
' projectgebied en de beperkte impact van de ingreep, kan verstoring van soorten in Natura 2000-gebieden
. '. _.goor licht en geluid op voorband worden uitgesloten. Een substantiee!, negatief, effect van de o N
' - voorgenomen ontwikkeling op de stikstofemissie en daarmee op Natura 2000-gebieden is aannemeijjk en, . o
" .dient nader onderzocht te worden middels een AER[UB bere}{ening (Lle voor de aspecten m.b.t. B
o . stikstofdepositie paragraaf 6.7 van dit rapport). : ' IR

. Natuuraetwerk Nederland {NNN)

) 'Het projectgebed maakt geen onderdee] uit van het Natuur Netwerk Nederland (zie Afbeelding 4.2, blz. 16~
* van het rappert “Verkennend onderzoek (...3"). Het dichtsthijzijnde gebied behorende tothet '
Natuurnetwerk Nederland betreft het Natura 2000-gebied de Veluwe op circa 930 meter afstand van het - '

- projectgebied. Het projectgebied wordt van dit Natuuurnetwerk Nederland gebied gescheiden door de

" bebouwde kom van Nunspeet.

"_'_Aangezien het projectgebied buiten de begrenzing van het NNN ligt en de provinciale ruimtelijke

- verprdening van de provincie Gelderland geen bepalingen ten aanzien van externe werking kent, isna de
o ' toetsing ten aanzien van NNNN niet noodzakelijk. Verstoring van op circa 500 meter afstand gelegen NNN-
.~ gebieden kan bovendien op veorhand worden u1tgeslﬂten, gelet op de ilggmg van het pro}ectgebied en de N

- beperkte impact van de ingreep. : : '

. . 6.6.2.2 Seortenbescherming

- Fora
“Tijdens het veldbezosk zijn er geen bijzonder of beschermde platensoorten aangetroffen. Gezien de
" huidige inrichting van het projectgebied en het regelmatige enderhoud van het grasveld, is het net _
- aannemeliik dat beschermde plantensoorten in hef projectgebied voorkomen. Er zijn geen war nemmgen -
" bekend van beschermde plantensoorten in het projectgebied (NDFF/waarneming.nl). '

.- Volgens bet enderzoeksrapport is er een nader onderzoek naar bescherinde flora en / of een -
. ontheffingsaanvraag voor wat betreft beschermde floya is niet benodigd. o

" Fauna
_ - Kleine marierachtigen - o TR .
~ Volgens het onderzoeksrapport is het projectgebied geschikt als foerageergebied voor kieine '
“marterachtigen (hermelijn, bunzing, en wezel). Daarnaast zijn de aanwezige bosschages en
~ braamstruwelen geschikt als verblif- en/of nestplaats. Deze soorten zijn beschermd conformdeWet '
I Zatuurbescherming onder “andere scorten” en vallen binnen de provincie Gelderland nietonderde ...
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categorie "vrijgestelde soorten”. Nader onderzoek is volgens het onderzoeksrapport ncodzdkeh;k o h('t R
" mogelijke gebruik van het gebied door hermelijn, wezel en bunzing vast te stellen. ' : -

“* . Uit het nadere onderzoek van het bureau Alcedo natuurprojecten d.d. 29 januari 2022 (blz. 23} blijkt dat - TR
' ..'_zowei via het onderzoek met de wildcamera’s en struikrovers als het visuele onderzoek naar sporenen e
. . waarnemingen tidens de nachtelifke bezoeken vooronderzoek naar vieermuizen, het voorkomen van d{: : L
_' - kleine marterachtigen niet in het plangebied zijn vastgesteld. Dok uit de opgevraagde gegevens uxt de
- .':DDFF bh}kt dat ervan de pianiocatle geen waamemmﬁen hekend m}n van deze soorten. ... .

o Boommarter AR
-In bet projectgebied van hot gehele landgoed De Grote Bunte alwaar de herontwikkeling plaatsvindt, zijn e
o . meerdere bomen met holtes aanwezig die als verblijf- en of rustplaats gebruikt kunnen worden. Er kan
- sprake zijn van verlies van verblijffplaatsen doordat er bomen gekapt gaan worden. Deze soort T
_ ' ~Boommarter is beschermd conform de Wet natuurbescherming “bl}iage A, natlonaai bescheimde soorten " L o
o Een nader onderzoek en/of een ontheffingsaanvraag is benedigd. o

- Uit het nader onderzoek van het bureau Alcedo natuurprojecten d.d. 29 januari 2022 {blz. 23) blijkt dat
.- zowel via het onderzoek met de wildcamera's en struikrovers als het visuele onderzoek naar sporen en
- waarnemingen tijdens de nachtelifke bezoeken voor onderzoek aan vieermuizen, het voorkomen van de
- boommarter niet is vastgesteld in het plangebied. Wel is het voorkomen van de steenmarter vastgesteld.
. Op basis van de resultaten van dit onderzoek is niet exact te zeggen hoeveel steenmarters erin het
‘plangebied voorkemen, want er is niet gekeken naar individueel herkenbare dieren. Naar :;Lhdtti]lg gaat :
- ‘het om 1-5 exemplaren. De steenmarter geniet geen vrijstelling in de provincie Gelderland. '

{Rode) eekhoorn _
“Er is een groot aantal bomen met holtes aangetroffen. Er kan sprake zijn van verlies van verbhjfplaatsen o
~.daar waar er bomen gaan worden gekapt. De rode eekhoorn is beschermd conform de Wet
- matuurbescherming onder “andere soorten”. Een nader onderzoek naar deze soort en/of
patheffingsaanvraag is benodigd.

. Uit het nader onderzeek van het bureau Alcedo natuurprojecten dud. 29 januari 2022 (blz. 16-17) blijkt
“dat tijdens cen eerste oriénterend veldbezosk op 22 april 2021 er twee boomnesten van een eekhoorn
werden aangetroffen. De aanwezigheid van eekhoorns binnen het plangebied werden herhaaldelijk
. bevestigd door middel van zichtwaarnemingen tijdens meerdere bezoeken en resultaten van het
_ . onderzeek met cameravallen, Op basis van deze waarnemingen wordt bet aantal eekhoorns dat in het
" parkbos van De Grote Bunte voorkomt geschat op circa 5-10 dieren.

‘De conclusie (effectbepordeling) van het bureau Alcedo natuurprojecten luidt, dat doer de voorgenomen
" ingreep er een grote kans bestaat dat er vanwege de kap van bomen vaste voortplantingsplaatsen of
o rustplaatsen van eekhoorns in het gedrang komen. Dat is in strijd met artikel 3.10, 1id 1, onder b, van de
Wet natuurbescherming: “het is verboden de vaste voortplantingsplaatsen of rustplaatsen van dieren
B ppzettelitke te beschadigen of te vernielen”.
- Voports zal door de voorgenonien ingreep een zeer groot deel van het functioneel leefgebied van de
eekhoorn op Landgoed De grote Bunte tijdelijk c.q. Hidens de kap van bomen, het bouwrijp maken van de
L locaties, en de bouw van de woningen, ingrijpend worden verstoord eRaangetast. ... .
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- Vieermuizen _ o
- Zowel het landhuis, het koetshuis, als het logiesgebouw bevatten meerdere openingen met achterhggende SRRV
___ruuntes die kunnen dienen als verbliifplaats voor gebouw bewonende vleermuissoorten. ' : '

. Een groot percentage bomen binnen het projectgebied {> 30%) bevatten hoites che geschlkt Z]}ll ais ]
o mugcilgke verblijffplaats voor boombewonende vieermuisscorten. '

' .- De aanwezigheid van verblijfplaatsen van vieermuizen in het projectgebied kan daarom niet worden -~ -
© uitgesloten. Ben nader onderzoek naar de aanwezigheid van verblijfplaatsen voor viccrmul.«:cnmht,t e
- landhuis, koetshuis, logiesgebouw, en de bomen met holtes is ncodzal\eh;k - i

~Op basis van het naders onderzoek van bureau Alcedo natuurprojecten d.d. 29 januari 2022 [hiz, 18-21} is R

' vastgesteld dater5 vieermuissoorten blnnen de grenzen van en/ af in de [dlrecte} omgewncT van het
| ....I'.Piané,ebled voorkomen. Het betre& L . e o : e

©-» - Gewene dwergvleermuis -

' o . Ruige dwergvleermuis
.-» _ Laatvlieger -
s Rosse vieermuis e
s - Gewone grootoprvieermuis, oo

... -Effecthecordeling
~Inhetalgemeen kan worden gesteld dat Landgoed De Grote Bunte rijk is aan vieermuizen en voor deze
' soortgroep een zeer belangrijke rol vervult, Niet enkel als foerageergebied, maar ook als
*voortplantingsgebied. Dat wordt bovenal bepaald door de vuderdom en de open structuur met ondergroei
.- van het parkbos alsmede door de kruidenrijke graslanden die deel uitmaken van het totale gebied, h

Door de voorgenomen ingreep zullen er geen gebouw-hewonende viesrmuizen in het gedrang komen,
. onmudat is vastgesteld dat er in de te verbouwen of te slopen bebouwing geen vaste verblijfplaatsen van
_ vieermuizen aanwezig zijn.

" Mits de kolonieboom waarin zich de rosse vieermuiskolonie bevindt, de zomereiken en beuken voor het
_ " landhuis en de overige bomen waarin zich balts- of paarverblijven van vieermuizen bevinden niet worden
.. gekapt, zullen er door de voorgenomen ingreep geen boom-bewonende vieermuizen in het gedrang
.. komen.

" 'Van groot belang is het dat de structuur van het bos rond de kolonieboon van de rosse vieermuizen intact -
" blijft en dat daar geen bomen worden gekapt.

- Door de voorgenenen ingreep zal er vanwege het kappen van veelal oude bomen met holtes in het
. .westelilk dee] van het parkbos functioneel leefgebied c.q. foerageerbiotoop van vieernmuizen Wurd_e_n____ o
~ aangetast of vernietigd.

Voor alle functies zijn entheffingen nodig, Zie Meyvoor paragraaf 5.2 van het rapport {biz, 34).

- Alle genoemde soorten hebben op enigerlei wijze een verbinding met het gebied. Dat varieert per soort. L -
- De conclusie (effectheoordeling) van het nadere onderzoek van het bureau Alcedo natuurprojecten isdat
- door de voorgenomen ingreep er geen gebouw-bewonende vieermuizen in het gedrang komen, omdatis e
- vastgesteld dat er zich in de te verbouwen of te slopen bebouwing zich geen vaste verblijfplaatsenvan
vleermmzen aanwez1g Zijn.
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" Huismus

~-Bij zowel het koetshuis als ook het logiesgebouw zijn een aantal ruimtes onder dakpannen gezien dlE
. groot genoeg zijn voor de huismus om te gebruiken als nestlocatie. Het is dus niet uit te sluiten dat
L ] - huismussen aanwezig zijn in het projectgebied. Een nader mldemuak naar de adnwvnghud vas -
L 'hulsmussen en/of een ontheffingsaanvraag is henodigd. - :

3 . Uit het nader ondeszoek van burean Alcedo natuurprojecten d.d. 29 januari 2022 blijkt, dat de huismus
*..- nietwaargenomen is in het plangebied. Tijdens de twee speciaal voor deze soort gebrachte bezoeken zijn .-

ze niet gezien of gehoord en ook tijdens alle andere bezeeken zijn er geen enkele maal huismussen

Uowaargenome. Hieruit wordt geconcludeerd dat de huismus ter plaatse niet voorkomt en zeker niet _ _
.- " broedt in de onderzochte bebouwing. Deze soort zal door de voorgenomen. mffreep met in het ffedrancr e
. kﬂmen Negatleve effecten Zi}n ultgesloten ' e R

. Ransuil

o " Het projectgebied is geschikt als leefgebied voor de ransuil. Het aangetroffen nest van een kraaiachtige, in ~... 077

- eenvan de te kappen bomen aan de Elburgerweg, is geschikt als broedlocatie voor de ransuil. Het is niet
it te shuiten dat ransailen aanwaezig zijn in het projectgebied. Ben nader onderzoek naar de aanwezigheid

s ‘van ransuilen en/of een ontheffingsaanvraag is volgens het eanderzoeksrapport benodigd.

" Uit het nadere onderzoek, zeals uitgeveerd door het bureau Alcedo natuurprojecten d.d. 29 januari 2022,
" blijkt, de ransuil niet binnen het plangebied is waargeromen. Tijdens alle onderzoeksronden die zijn
- gedaan, voor deze scort en overige soorten is deze soort niet gezien of gehoord. Ook zijn er geen sporen

- {braakballen, ruipennen} van ransuilen aangetvoffen. Het is zeer goed mogelijk dat de aanwezigheid van - .

_ een bosuil, sperwer en buizerd ~ die ter plekke wel voorkemen - van inviced is ep de vestigingskansen
"van een ransuil, want dit zijn voedsel-, nest en territoriumcencurrenten van deze vilensoort.

* De conclusie luidt dat er in het plangebied geen ransuilen zijn waargenomen. De ransuil zal door de

voorgencmen ingreep nietin het gedrang komen. Negatieve effecten op deze soort zijn uitgesloten, ™

Boomvalk

_ " Het projectgebied is geschikt als leefgebied voor de boomvalk en het aangetroffen nest van een
- kraaiachtige in één van de te kappen bomen aan de Elburgerweg, is geschikt als broedliocatie voor de

boomvalk. Het is nigt wit te sluiten dat boomvalken aanwezig zijn in het projectgebied. Een nader

" onderzoek naar de aanwezigheid van boomvaiken en/of een ontheffingsaanvraag is benodigd.

‘Uit het nadere onderzoek zeals uitgeveerd door het bureau Alcedo natuurprojecten van 29 januari 2022

" blijkt, dat de boomvalk niet binnen het plangebied is waargenomen. Tijdens alle onderzoeksronden voor

.deze soort en overige soorten zijn ze

it - Het is mogelijk dat de aanwezigheid van
sperwer en buizerd - die ter plekke weal vori\mn en - van invleoed is op de vestigingskansen van de

" ‘boomvalk, want dit zijn nestconcurrenten. Voorts ligt het plangebied zo ingeklemd door woningbouw dat
de boomvalk als broedvogel van weldse heideterreinen of poldergebied hier geen geschikt broedbiotaop
", meer aantreft. De conclusie is dat in het plangebied geen boomvalken zijn waargenromen. Deze soort zal

door de voorgnomen ingreep niet in het gedrang komen. Negatieve effecten op deze soort zijn uitgesloten.

. Sperwer

‘Bij vrijwel alle bezoeken in het voorjaar werd sperwers aangetroffen. Het betrof een baltsend paar of een

- nest-indicerend vrouwtie. Het bewuste nest werd al snel gevonden en bevond zich in een Acacia pseudo-

robinig aan de zuidkant van ket parkbos, De plek waar het niest zich bevindtis X488.892 - Y182.130 (zie -
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" .de kaart volgens de bijlage bij bet rapport). In deze periode werden er ook mesrdere verse plukresten .- o o
.~ [met name houtduif) gevonden die wijzen op de aanwezigheid van deze sperwers. Het vrouwtje werd e
.. enkele malen op het bewuste nest aangetroffen, maar van een broedgeval is het niet gekomes. )

- Eris tijdens het onderzoek geen broedende sperwer in het plangebied vastgesteld. Negatieve effecten op T
. .deze soort kunnen echter niet worden uitgesloten, want het duurt soms meerdere jaren voordat sperwers. h
- tot broeden komen. Het aangetroffen nestis duidaliji “in beeld” bij sperwers. Daarnaast vervult het

' plangebied (Landgoed De Grote Bunte} een functie als jachtter rltm ium veor deze soor‘t ben onthefﬁnff . .

» -_'vmur een jddil‘ond bcschermd antls noodmkch;k

" Buizerd LR
- Buizerds werden tijdens enkele bezoeken waargenomen. OQok werden er sporen van buizerd aangetroffen -~ B
*.inde vorm van ruipennen. De waarnemingen betreffen één of meerdere vogels waarvan het parkbos L
_ ' onderdee] nitmaakt van een territorium en die dit bos en de wijdere omgeving benutten als
L - foerageergebied. Een broedgeval is niet in het plangebied geconstateerd. Negatieve effecten op deze soort e
" kunnen echter niet geheel worden u 1tgesioten Het pianﬂebled maakt deel uit van bmzerdterntorlum en . -
e '_'_vervuit een functle als foemgeergebled - e e "

-~ Bosuil
- Tijdens een vieermuisronde in de nazomer werd een roepend bosuil-vrouwtie gehoord. Reepende
- manreties of bedelende jongen werd niet gehoord. Tijdens een later bezoek werden ook braakballen en

.een ruipen van een besuil gevonden. Het parkbos leent zich vanwege de vele oude beuken met diepe
- holtes goed als broedgebied voor de bosuil. Tijdens dit onderzoek is weliswaar geen broedgeval

' - vastgesteld, maar het is niet it te sluiten dat deze soort er in volgende jaren wel tot broeden komt. Uit
" gegevens van de NDFF blijkt namelijk dat deze soort ooit als broedvogel in het gebied is vastgesteld.

' Negatieve effecten op deze soort kunnen niet worden uitgesloten, omdat volgens gegevens uit de NDFF ~ ~

" blijkt dat de bosuil hier wel recent als broedvogel is vastgesteld.

- Egel
" Egels ziin tijdens alle nachtelijke rondes - gericht op vieermuizen of uilen - waargenomen. Met name via
- warmtebeeldcamera’s konden ze snel worden opgespoord. Ook de cameravallen en struikrovers leverden

veel beeldmateriaal op van egels. Met vier onderzoekers is in de zomerperiode een simultaantelling

- gehouden door het bele plangebied. Het aantal waargenomen egels betrof 8 dieren op eén avond.

" Negatieve effecten op deze soort kunnen niet worden uitgesloten. Een ontheffing is noocdzakelijk.

"' Haas
" Hazen werden vooral vastgesteld door middel van het enderzoek met wildcamera’s. Deze soort leeft
" .vooral in het parkbos, maar komt ook voor in de weilanden tegenover het Landhuis. Het kon niet exact
_ . worden aangegeven om hoeveel dieren het gaat, maar naar schattmff 2 5 exempiaren Negatieve effecten
v op deze soort kunnen niet worden witgeslotoen, '

" Steenmarter
- Steenmarters werden alleen vastgesteld door middel van het onderzoek met wildcamera's en door

vandsten van prooiresten en uitwerpselen. Deze soort leeft naar verwachting vooral in het parkbos, maar

--zal ook de wijdere omgeving van Landgoed de Grote Bunte als territoritm hebben. Op basis van de fota's,
__ die zijn gemaakt met de wildcamera’s, wordt het aantal steermarters ter plaatse geschatop 2-3
“exemplaren. Er zijn geen nesten of jongen van steenmarters gevonden. Er zijn genoeg geschikte

- boomholtes in het plangebied aanwezig en ook de zolders van het landhuis en van het koetshuis zullen -
nl{]geh} kmjnlte bjedeﬂ aan een paa]"t}e steenmarfers, -
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L - Deze soort gebrmkt het gebi ed als }achtterrem Necraneve effecten op deze SDDI‘t l\unnen met worden '
mtgf_siaten ' ' R o '

- Ree
. Op 6 juli 2021 werd een reebok vastgelogd op cen wildcamera. Deze soort werd daarna niet meer
- - 'vastgesteld. Er werden tijdens deze onderzoeksperiode geen sporen, zoals ligplaatsen, veegboompijes,
= keutels, schraapsporen, van reeén aangetroffen. Het plangebied lijkt daarom geen functioneel leefgebied = . L
g " yan reeén te zijn, Ook tijdens de avond- en nachtbezoeken werden ze niet gezien. In dit ene geval betreft = L B
" het mogelijk een. zwer\fend af Lid(,rs ongjaagd dler NLgatlLve effectcn ap deze soart ixunnen wurden ;
S uitgesloten. SRR : y o . _ . .

' Overige soorien o
.. Overige zoogdierscorten die werden aangetroffen tijdens het Under‘zoeh met (.alTlElanHEil zun bosmms o
. rosse woelmuis, bosspitstuis, en een hoop buurkatten. I R ' h

- Vogrels N
. Alle vogelsoorten in Nederland zijr strikt beschermd onder de Flora- en faunawet. Voor alle beschermde - )
" inheemse {ook algemeen voorkomende} vogelsoorten geldt een verbod op handelingen die nesten S
- - beschadigen of verstoren. Werkzaamheden dienen buiten het broedseizoen uitgevoerd te worden, tenzijis
. aangetoond dat er geen broedvogels aanwezig zijn en/of voorafgaand aan de werkzaamheden het gebied - .'
o '_ ongeschikt wordt gemaakt voor broedende vogels.

" Het projectgebied is {onderdeel van) een leefgebied van diverse zangvogels. Het is aannemelijk dat
.- zangvogels de bomen en bosschages in het projectgebied gebruiken als broedlocatie. Verstoring van
--broedvogels kan worden veorkomen door de voorgenomen werkzaambeden buiten het broedseizoen uit
_* tevoeren. Indien dat niet mogelijk is, kan verstoring worden voorkomen door de bomen, struiken en
- bosschages miet te beschadigen tijdens het broedseizoen. Het broedseizcen is globaal aan te geven tussen
- 15 maart en 15 juli, afhankelijk van de weersomstandigheden, Eerdere en latere broedgevallen zijn cok :
‘heschermd op grond van de Wet natuurbescherming.

_ ~ Zorgpliche
- De aannenier / en de ontwikkelaar behoudt te allen tiide zijn of haar zorgplicht. "De zergplicht houdt in
--dat een jeder veldoende zorg in acht moet nemen voor de in het wild levende planeten en dieren, alsmede .
. voor hun directe leefomgeving”. In de praktijk betekent dit het a. voorkcmen heth, beperken, enc. het
_ ' ongedadn maken van sthadeh;ke handelmgen voor de natuur "

o 6.6.3 Memo Ecologische check als oplegger bij rapportage Aanvullend enderzoek diverse
soorten Landgoed De Grote Bunte in 2021 d.d. 26 januari 2022

In verband met de onderhavige aanvraag omgevingsvergunning specifiek voor de verbouwing,
o ‘restauratie, en uitbreiding van het Landhuis De Grote Bunte, hetgeen een relatief kiein deel van het gebied
*van het Landhuis De Grote Bunte omvat, is een nader Memo opgesteld, een Evologische check, als oplegger
- 'bi} de rapportage Aanvullend onderzoek diverse scorten Landgoed De Grote Bunte in 2021. De aanvraag

omgevingsvergunning gaat over het gebied dat voor het grootste gedeelte uit een bestaande parkeerplaats
.- bestaat en uit de huidige bebouwing, onder meer bestaande uit Jogeerverblijven. Hetzorggebouw komt ... -
 nietin het parkbeos, en zal naar verwachting geen conflict gaan vormen met de in het kader van de Wet
. natuurbescherming beschermde diersoorten,
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- Op 25 januari 2022 heeft het onderzoeksbureay, Alcedo Natuurprojecten, de becogde locatie van het L
o . zorggebouw bekeken. Hierbij is nog eens extra gekeken naar de natuurwaarden op deze plaats. e
o ks '.'-Vervoigens is ook het parkbos bezocht om te bepalen op welke afstand een aantal kwetsbare plaatsen .
o (koloniebooin rosse vieermuis, nest sperwer) van deze plaats af liggen. - o -

- Inbetmemo is per soort toegelicht wat de voorgenomen ingreep ¢.q. de r(,dilsdtlc van een zurggebouw op o o e
- deze piaats voor gevuigm heeft voor de mstandhoudmg van de soort. B

. Felchoorn §
- Tijdens het in 2021 verrichte aanvuliend onderzoek is geconstateerd dat er eekhoorns veorkomen in het - el
- - plangebied. Het geschatte aantal ligt tussen de 5-10 dieren. Er werden twee boomnesten van eckhoorns
" _gevonden. Het is niet duidelijk of deze werden bewoond, Wel is duidelifk dat deze nesten op een grote U
- afstand van de bouwlocatie van het zorggsebouw Hggen. Deze afstand is circa 50-70 meter. De bouwlocatie .-+
:"_zeifis voor eekhoorns niet essentieel als foerageergebied. Ook is er geen sprake van azneengesloten

" boomkrninen via welke de dieren zich kunnen verplaatsen Daarvoor zuiien ze dus andere rﬂutes zoeken o '
o -tenzij ze z;ch over de grond bewecren e . '

- Egel
_ - Tiidens hetin 2021 verrichte aanvullende onderzoek is geconstateerd dat er egels voorkomen in het o _
U plangebied. Tiidens een simultaantelling op é8n avend werden er minimaal 8 egels aangetroffen die actief - PR
~ aan het foerageren waren binnen de begrenzing van het gebied van het Landgoed De Grote Bunte. Deze
". dieren bevonden zich in het parkboes en op en rond weilanden / graslanden aan de voorzijde van het
_ Landhuis. De bepogde bouwlocatie van het zorggebouw is voor egels geen interessante biotoop, omdat er
. daar geen voedsel voor deze soort is te vinden. Ook is er geen sprake van grote bladhopen of takkenrillen
‘waarin zich nest- of rustplaatsen van egels kunnen bevinden. Dergelijke situaties {foerageerplekken, nest-
- of rustplzatsen en/of overwinteringsplekken) zijn elders op het landgoed in ruime mate voorhanden.

Sperwer
- Tijdens hetin 2021 verrichte aanvullende onderzoek is één sperwernest gevenden. Dit nest werd echter
- -niet benut als broedplaats. Daarmee is niet gezegd dat dif nest niet wordt benut door sperwers, want veel
_ I roofvogelsoorten hebben satellietnesten oo te rusten of om later alsnog in gebruik te nemen alg

- broedplaats. Het bewuste nest bevindt zich op meer dan 50 meter afstand van de beoogde bouwlocatie.
-Sperwers zijn gevoelig voor verstoring. in ogenschouw nemend dat het landhuis, het koetshuis en de
“pverige gebouwen momentee] worden bewoond door (tijdelijke) bewoners en er dus ter plaatse sprake is

- van onrust, kan worden bepaald dat de sperwer desondanks deze plek wel gebruikt als nestplaats. Tijdens
-.en na de bouw van een zorggebouw zal aan de bestaande situatie niet veel veranderen. '

" Vieermuizen
o ‘Tijdens het aanvuliende cnderzoek in 2[)21 werden dwerse vleermms.‘:oorten adnﬁe'ﬂ Uffen Het betreft de o
C wigendc sporten: : : . o :

~»  {ewone dwergvleermuis
. » Ruige dwergvieermuis
. »  Laatvlieger
- »  Rosse vieermuis
»  Gewone grootoorvieermuis

Al deze vieermuisscorten benutten op de een of andere manier Landgoed De Grote Bunte. Het totale R e
. gebied is van grote waarde voor deze soortgroep. In de onderzochte bebouwing bevinden zich echter geen '
vaste verbliifplaatsen van vieermuizen. Dus ook niet in het landhuis en in de logeerwoningen daarvachter.
~'In het bos is een boom aanwezig gemerkt met een letter V. In verband met de voorgenomen bouw van het
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- gorggebouw zullen in dit deel van het bos geen bomen worden gekapt. Er 2udlen in dit deel van h;’t bcs in- Sl
. het geheel geen bomen worden gekapt, c.q. de huidige situatie blijft gehandhaafd. o -

. - Dok de betreffende kolonieboom ligt niet binnen de directe invioedssfeer van het zerggebouw. et

. 6.6.4 Conclusie met betrekking tot de Wet natuurbescherming {Wnb)

N 'Op basis van de bevindingen van het {extra) onderzoek, zoals in de subparagraaf 6.6.3 besproken, kan

" worden bepaald dat de voorgenomen bouwlocatie van het zorggebouw geen schadelijke invioed zal
e _hebb&,ﬂ op de aanwezige beschermde diersoorten, want: -

- Eris op deze plaats geen sprake van functiongel leefgebied voor de eekhoorn en egel

- De bouwlocatie ligt op eeil gunbtige df.‘:tdl‘ld van het sperwemest el de kolonieboem van TOSS€ -

T vieermuizen. o
" Deze soorten &UHLH gu,n hmder UndLrvmden vail de bouw edl bewumng van het u;tundehjkb S

L zorggebouw

De voorgenomen bouw van de verbouwing, restauratie, en witbreiding van het Landhuis De Grote Bunte
heeft geen schadelijke Invioed op de op het Landgoed aanwezige beschermde diersoorten.

Voor het rapport “Verkennend onderzoek (quickscan) flora en fauna. Wet natluurbescherniing,
' Grote Bunteweg 11 te Nunspeet” van bureau GRAS {Groen, Recreatie, Sport) Advies (rappeort nr. .
"~ 'VVAAO00120, definitief} d.d. 16 maart 202, wordt verwezen naar Bijlage 5 bij dit Rapport m.h.t. een . .
' - poede ruimtelijke ordening. '

" Voor het rappert "Aanvallend onderzeek. Huismus, Ransuil, Boomvaik, Eekhoorn, Vieermuizen,

' '_Boommarter Kleine marterachtigen, Landgoed De Grote Bunte Nunspeet” van bureau Alcedo

' natuurprojecten {rapport 2021 - 035]) definitiel d.4. 29 januari 2022, wordl verwezen naar B:;Iage
o 6 bij dit Rapport m.b.L. een goede ruimtelijke ordening.

- Voor het rapport “Memo. Ecologische check als oplegger bij rapporiage Aanvullend onderzoek ... o _'
diverse soorten Landpgoed De Grote Bunte in 2021” van Alcedo Natuurprojecten d.d. 26 januari

©.2022, wordt verwezen naar Bulage 14 b}] dit Rapport m.b.t. een goede ruimtelijke ordening.
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67 Stikstofdepositie. Rapport AERIUS berekening

~.De enderhavige ruimtelijke ontwikkeling resulteert mogelijk in een verandering van stikstofemissie en I '

- stikstofdepositie. Om te onderzoeken of er inderdaad sprake is van een significant negatief effect op _ _
. . .omliggende Natura 2000-gebieden als gevolg van 5t;kstofdepumtm 15 een ber(,kuung van vemndermg in - T
-+ stikstofemissie en -depositie vereist, : e o -

L Aanlegfase

- . De aanlegfase geneert en maximale depositiewaarde van 0,05 mol/ha/jr. in Natura 20000- gebied Vehzwe _ e

e Er vindt geen depaositie groter dan 0 OD mai/ha/jr in andere Natura 2{}4}0-0ebleden pidats

| .- -~ Toekomstige pebruiksfase
.- "BHet toekomstig gebi u1k genereert gem dep051tle warden hoger dan [) UO mo}/hd/}l in Natuna 20000
. gebieden. '

- Conclusie
.. De aanleg vormt met betrekking tot het aspect stikstof een bedreiging voor het bereiken van de

L instandhoudingsdoelen voor het Natura 2000-gebied de Veluwe, Voor projecten met een depositie van '

....:-_'_-_maximaal 0,05 mol/ha/ir in de sapnlegfase, waarbij deze aanlegfase maximaal 2 jaar bedraagt, geldt een '_ :
- vrijstelling voor de vergunpingsplicht op de Wet natuurbescherming veor het aspect stikstofdepositie. -7

- Het toekomstig gebruik genereert geen depositie warden boger dan 0,00 mol/ha/jr. in Natura 2000-
"~ gebieden.

" De aanlegfase resulteert in een maximale depositiewaarde van 8,85 mol/ha/jr op het Natura 2000-gebied

~ de Veluwe. Gelet op bovengenoenide vrijstelling voor de aanlegfase, is voor de voorgenomen ontwikkeling =
© bt de stikstofdepositie geen vergunning Wet natiurbescherming onderdes! gebiedsbescherming
~‘benodigd.

Het tockomstig gebruik genereert geen depositie warden in verband met stikstof hoger dan 0,00 mol/ha/jr.
in Natura 2000-gebieden.

De aaniegfase resulteert in een maximale depositiewaarde van 0,05 mol/ha/jr op het Natura 2000-gebied
de Veluwe. Gelet op bovengenoemde vrijstelling voor de aanlegfase, is voor de voorgenomen ontwikkeling
m.b.t. de stikstofdepositie geen vergunning Wet natuurbescherming onderdeel gebiedsbescherming
benodigd.

- | Voor het rapport “Rapportage AERIUS berekening. Landgoed de Grote Bunle Nunspeel” van
" bureau GRAS Advies {Projecicode VABO120/P01196, definitief) d.d. 30 maart 2021, zie Bijlage 10
- hij ; dit “Rapport m.h L een goede ruimtelijke ordening”.
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- 6.8 Externe veiligheid . P

E " 6.8.1 Wet- enregelgeving, en beleid

" Externe veiligheid gaat over de risico’s die ontstaan als gevolg van opsiag of handelingen met gevaarlijke
' stoffen. Dit kan betrekking hebben op inrichtingen {bedrijven) of transportroutes. Op beide categorieén is - _
- verschillende wet- en regelgeving v mepassing O et tmnsport Vi gcvaarhjkc stoffen te rLguE{‘rul is - R

o het Basisnet opgezet en vastgesteld. -

~Het beleid en de regels voor inrichtingen (bedrijven) zijn afkomstig uit het Beshuit externe veiligheid
o ‘inrichtingen {Bevi) en de Regeling externe veiligheid inrichtingen {Revi). Het beleid en de regels voor
- ransportmodaliteiten staan beschreven in het per 1 april 2015 van kracht geworden Besiuit externe
- veiligheid transportroutes (Bevt) en de Regeling Basisnet (Rbn). Voor buisleidingen is het Beshuit externe
- veiligheid buisleidingen {Bevb) van toepassing.

Plaatsgebonden Risico (PR}

Het plaatsgebonden risico geeft de kans, op eeu bepaalde plaats, om te overtijden ten gevolge van een ongeval bij een risicovolle
activiteit, De kans heeft betrekking op een fictief persoon die de hele tijd op die plaats aanwezig is. Het plaatsgevonden risico kan
op de kaart van het gebied worden weergegeven met zogenoemde risicocontouren Binnen de 10-6 contour mogen geen nieuwe
kwetshare ohijecten worden geprojecteerd. Voor beperit kwetsbare objecten geldt de 10-6 contour niet als een grenswaarde, maar
als een richtwaarde.

Groepsrisico {GR)

Het groepsrisico [GR) geeft de kans weer dat bij cen ongeval een groep slachtoflers valt met cen bepaalde omvang, Het groepsrisico
is daarmee een maat voor de maatschappelijke ontwrichting. Het GR wordt niet op de kaart weergegeven, maar woirdt
weergegeven in een geafiek waar de kans {f} wordt afgezet tegen het aantad slachtoffers {N}, de fN-curve, Het GR wordt bepaakd
binnen het invicedsgebied van een risicovolie activiteit. Dit invloedspgebied wordt doorgaans begrensd door de 1% letaliteitsgrens,
ofwel door de afstand waarop nog 1% van de blootgestelde mensen in de ongeving komt te overlijden bij een calamitelt met
pevaariijke stoffen, ' .

Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi)

Het Besiuit externe veiligheid invichtingen {Bevi} formuleert milicukwaliteitseisen op het gebied van de externe veiligheid, Met dit
besluit zijn de risiconormen wettelijk vastgelegd. Het Bevi heeft tot doel zowel individuele als groepen burgers een mininnun
beschermingsniveau te bieden tegen cen ongeval met gevaarlijke stoffen. Om dit doel te bereiken verplicht bet Bevi de bevoegde
gezagen Wet milieubeheer {Wm) en Wet rutmtelijke ordesting {Wro} afstand te houden tussen kwetsbare objecten {objecten waar
zich veel mensen ophouden) en risicovolle bedrijven.

Tevens beperke het Bevi het totale aantal aanwezige personen in de directe omgeving van een risicovolle invichiing Hiertoe is de
Regeling externe veiligheid inrichiingen { Revi} vastgesteld, Het Revi bescheijft de normen met betrekking tot afstamden en de wijze
van berekening van het plaatsgebonden risico en het groepsrisico ter uitvoering van het Bevi, Gemeenten en provindes moeten de
mormen wit het Bevi {en het daarbij behorende Revi) naleven bij het opstellen van ruimielijke bestuiten, en ook bij :
omgevingsvergunning/omgevingsvergunningen ex artikel 2,12, id 1, sub a, onder 3° Wabo, zoals de onderhavige. {£n dasrnaast
ool bij bet verlenen van milieuvergunningen). Eén van de normen is, dat zowel de gemeentelijke als de regionale Brandweer bl
projecten, waarbij Bevi-aspecten aan de orde zijn, ont advies moet worden gevraagd.

In ket Bevi is voor het plaatsgebonden ristco ten opzichte van kwetsbare objecten een grenswaarde vastgesteld en voor beperkt
kwetshare objecten is er voor dit plaatsgebonden risico een richtwaarde opgettomen.

De novimen in ket Bevi zijn niel effectgericht maar zijn gebaseerd op een risico-elfect benadering. Tevens geven de risiconormen
aHeen de kans weer om als direct gevolg van een onpeval met gevaariijke stoflen te overtijden. Dat wil zeggen, dat
gezondbeidsschiade en de kans op verwonding of materidle schade daarin niet zijn meegenomen. In hel Bevi is geen harde norn
voor het groepsrisico vastgetegd, Er is voor gekozen om de qorm voor het groepsrisico als odématiewaarde (e hanteren, zij hetmet
een nadrukkelijke verarawoordingsplicht, in het Bevi is cen voorschrift opgenomen {artikel 13) op grond waarvan inzicht moet
warden gegeven in de actucle hoogte van het groeparisice en de bijdrage aan het groepsrisico van ruimtelijke ontwikkelingen, Dit
betekent een inspanningsverplichiing bij de beshuitvorming rond rulmtelijke projecten, waarbi ender andere de mogelijkheden tot
het verlagen van de risico's, de zelfredzaamheid en de hulpverlening van belang zijo. Hiervoor is door de [toenmalige} Ministeries
van Volkshuisvesting, Ruinielijke Ordening en Milieubeheer en Binnenlandse Zaken de Handrelking Verantwoordingsplicht
Groepsrisico {december 2007) oppesteld.

72



Transport van gevaarlijlke stoffen - Besluit externe veiligheid transportroutes (Bevt) .

Het externe veiligheidsbeleid voor transport von gevaarlijke stoffen staat beschreven in het per 1 april 2015 van kracht geworden -

{niemwe] Besluit externe V(}thheld transpnrtmutes (Bevtj Het vervoer van oesaarh;ke stcffen kent ve.rschzliende mudai;teite '
1. vervoer over de weg. : e

CVRrvVoer over het spoor.

‘vervoer over water {zeeen blrmemvater}
vervoer door buisteidingen, T

S

Voor de modaliteilen weg, speoren water zijn in opdracht van hel Ministerie van Verkeer en Waterstaat zogenoemde
risicoatiassen opgesteld. Hierin zijn voor de verschillende modaliteiten de risico’s en mogelijke knelpunten in kaart gebracht, Deze
atlassen geven een beeld van de bestaande situatie met betrekking tot het plaatsgebonden risico en het groepsrisico. Voor
buisieidingen is een dergelijke atlas niet opgesteld. De wetgeving met betreklunv tot het vervoer door bmsiexdmgen is geregeid met
de AMyi3 “Besluit externe veiligheid buisleidingen” {Bevb} van 24 juli 2010,

Met betrekking tot het vervoer van gevaarlijke stoffen is ook de Wet vervoer gevaarlijke stoffen van belang. Op prond van het
bepaalde inartikel 17 van deze wet is degene die gevaarlijke stoflen vervoert verplicht de bebouwde hom zoveel mogelifk te
mijden. Deze verplichting geldt aiet indien et vervoer Monen de bebowwde kom noodzakelijk is ten behoeve van hetladen of
tossen of indien er redelijkerwijs geen route huiten de bebouwde kom beschikbaar is. Op grond van artike] 18 van de gencemde
Wet vervoer gevaarlijke stoffen kan de gemeenteraad op ket grondgebied van zijn gemeente wegen of weﬂgededten aanwx;zen
waarover bij Ministeriéle. Refrelmg, aangewezen wzvaarh;ke stcffen bl] mtsiumnﬁ mogen worden vervoerd. -

Regeling Basisnet
In de Regeling Basisnet zijn sinds 1 april 2015 de Basisnetten Weg Water en Spoor vastgelegd. Veranderingen die vanwege de
otwildkelingen omtrent Basisnet zijo doorgevoerd, betreffen de volgende:

» - Berekeningen van PR 10%/jr.-contouren voor [riflslwegen en spoorlijnen opgenomen in het Basisnet zijn niet meer nodig,
" nangezien vetligheidszones zijn gegeven die als plantsvervangend voor de PR 104 fjr-contouren galden.
» * Bij vaarwegen is cen onderscheid gemaakt tussen “rode” en “zwarte” vaarwegen afhankelijk van het type schip dat over

* deze vaarweg stoffen vervoert Tevens is aangegeven welke teansporteenheden dienen te worden gehanteerd bij
risicoberekeningen. Deze aantalien zijn zo gekozen dat ze geen PR 10 vfjr-contour vercorzaken die buaiten de vaarwegis,
gelegen. Vaarwegen die niet in de Regeling worden genoemd, hebben geen noemenswaardige risicocontourei. )

- Bij de berekening van het groepsrisico voor zowel Weg, Water als Spoor dienen de getallen ult de Regeling te worden
cebruikt in het geval van de Weg wordt alleen nog gebruik gemaakt van de hoeveelheden LPG.

Besluit externe veilighetd buisleidingen

Het Besiuit externe veiligheid buisieidingen {Bevb] is op 1 januari 2011 in werking getreden. Hierbij geldt eveneens eei
grenswaarde en een richtwaarde voor het plaatsgebonden risico {PR) en een verantwoordingsplicht voor het groepsrisico {GR} en
een verantwoordingsplicht ten aanzien van het groepsrisico voor het bevoepd gezag voor de ruimtelijke ordening. Voor de
verantwoordingsplicht is een onderscheid gemaald tussen het 100%-letaliteitsgebied en het 1% letaliteitsgebled. Binnen het
eerstgenoemde gebied peldt er een uiipebreide verantwoordingsplicht, in bet laaistgencenide pebied dient alleen de
bestrijdbaarheid en de zelfredzaambeid beschouwd te worden, Een bestemaningsplan dient de ligging weer te geven van de in het
plangebied aanwezige buisleidingen alsmede de daarbi} behorende belemmeringenstrook ten behoeve van ket onderboud van de
buisiciding. Deze belemnmeringenstrock bedraagt ten minste vijf meter aan weerszijden van een buisleiding, gemeten vanuit het
hart van de buisteiding.

Plasbrandaandachtsgebied

Met de komst van het Basisnet en het Besluil externe veiligheid transportroutes {Bevt) is een nicuw toctsingselement toegevoegd,
et plashrandaandachtsgebied. Dit betrelt een sirook van 30 meter, gemeten vanal de buitenzijde van de transporntroute, Het
plasbrandaandachtsgebied is geen zone waarbinnen verboden gaan gelden zoals bij het plaaisgebonden risico. Binnen dit
plasbrandasndachisgebied moet worden onderzocht hoe schade en leisel ten gevolge van de warmte van een plasbrand kan
worden beheerst

Verantwoording Groepsrisico

In het Bevi en in het Bevt is een verplichting opgenomen tot verantwoording van het groepsrisico. Deze verantwoordingsplicht
fioude in dat efke wijziging mel betrekking tot planologische keuzes moet worden onderbouwd en worden verantwoord door het
bevoegd gezap. Hierbij geelt het bevoegd gezap aan of ket proepsrisico in de betrelfende situatie sanvaardbaar wordt geacht. De
verantwaording van het groepsrisico is conform het Bevi van toepassing indien sprake is van een ruimtelijke ontwikkeling binven o
ket invicedsgebied van een Bevi-inrichting. In het Bevt geldt voor etk plan binnen hetinvioedsgebied van een transportas een '_ e e
heperkte verantwoordingsplicht, waarbij enkel bestrijibaarheid en zelfredzaamheid beschouwd dienen te worden. De uviteehreide '
verantwoordingsphicht geldt indien het plangebied allereerst binnen 200 meter van de transportas ligt. Daarnaast kan van de
uitgebreide verantwoording GR worden afgezien, indien het groepsrisico niet hoger is dan 0,1 maal de oriéntatiewaarde, of niet
met meer dan 10% toeneemt en het groepsrisico niet boven de oriéntatiewaarde Hygt
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* Bevh en de veranderingen van het plaatsgebonden risico en bet groepsrisico van de buisleiding ~ '
- inzichtelifk. Hiermee wordt voldaan aan de toetsingsvoorwaarden conformhetBevb. - -

B o De bu:s}euhnff heeft geen PR10 5per jaar contour bmten het Imdmﬂtaace

Groepsrisico T
- 'Het groepsrisico van de buisieiding wordt bepaald op basis van de aanwezige bevolking binnen het_ AT

L invioedsgebied. Het plangebied hgt deels blnm,n de 1% (140 mctm) e 1{}{]% {7[) mct(,r)
- letaliteitscontour van de leiding. :

R De heogte van het groepsrisico ter hoogte van het plangebied ligt onder de 0,05 maal de (}]“l{fﬁtdtlLderd(,. ) e
.. ‘De hoogte van het groepsrisico neemt marginaal toe ten opzichte van de huidige situatie. N "

_ . Het groepsrisica van de buisleiding neemt voor de toekomstige snuane mdrgmaal toe ten opzu:hte van de o R
. - huidige situatie en ligt onder de D 05 maai de orlentatlewaarde ' : : '

 Verantwoording Groepsrisico
s Het groepsyisico dient beperkt te worden verantwoord.
o . . Het bevoegd gezag {de gemeente) dient advies te vragen aan de veiligheidsregio Noord - en Oost
~ Gelderland in het kader van de rampenbestrijding en de zelfredzaambheid.
o .« - . ‘Voor de implementatie van de verantwoording groepsrisico kan gebruik werden gemaakt var de
' - beleidsvisie externe veiligheid.
e In hoofdstuk 5 van het rapport zijn op basis van het scenarichoek externe veiligheid de scenaric’s
' " en de mogelijkheid voor rampenbestrijding en zdfredzaamhud mtgew&.rkt Dddl’flddﬁt is ingegaan
op de befemineringenstrook, o

_Transport van gevaarlijke stoffen per spoor
© . Inde gemeente Nunspeet vindt over het speor transpert van gevaarlijke stoffen plaats.

. Op 1.300 meter van het plangebied ligt de spoorlijn Amersfoort Zwolle. Over deze spoorlijn worden
- gevaarlijke stoffen getransporteerd. De spoerlijn valt onder de werkingssfeer van het Beshuit externe
~ veiligheid transportroutes {Bevt). Volgens de regeling Basisnet worden over de spoorlijn toxische
" .viceistoffen getransporteerd. Hierdoor heeft de spoorlijr volgens de HART (RIVM, 2017, Handleiding
) - risicoanalyse transport, versie 1.2 11 januari 2017), een invinedsgebied van meer dan 4.000 meter, it _
" invioedsgebied ligt over het plangebied. Conform het Bevt dient het groepsrisico te worden vcrantwuord L
o "in het kader van rampenbestrijding en zelfredzaamheid.

_ - “Transport van gevaarlijke stoffen over de weg
. Het transport van gevaarlijke stoffen over de weg wordt voor het bestemmingsplan voor de

. Herontwikkeling van Landhuis De Grote Bunte niet als een risicobron gezien. De modaliteit wegis gezien - '
" .. deruime afstand tot aan het gebied Grote Bunteweg 11 geen 1:)eiermnermcF voor de uitv ;}ermg vanhet -

. onderhavige project. : : SRR
“Transport van gevaarlijke stoffen over het water

- “Eris in of in de directe nabifheid van het plangebied Grote Bunteweg 11 en het onderhavige projectgebied

. geen vaarwater aanwezig waarover transport van gevaarlijke stoffen kan plaatsvinden. Het transportvan o .

Ny gevaal 11}1{9 stoffen over het water is derhaive niet van belang voor het onderhavige project.
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_ ~.Over het rapport met betrekking tot de externe veiligheid van RoyalHaskoningDIV "Externe veiligheid
- Grote Bunte Nunspeet. Onderzoek t.b.v. bestemmingsplan” d.d. 13 december 2621 is in hetkadervande 3
L - bestemmingsplanprocedure voor de Herontwikkeling van het (gehele) Landgoed De Grote Bunte adv;es o
'._gevraagd aan de Regionale Brandweer (VNOG) over de verantwnnrdmg van het Groepsnslco R R

685 ‘Conclusies met betrekking tot Externe Veiligheid T

" Zoals uit bovenstaande paragrafen blijkt, kan aan de wet- en regelgeving en het beleid met betrekkingtot -
_ de externe veiligheid worden voldaan voer het project veor de verbouwing, restauratie, en uitbreidingvan . o
- het Landhuis De Grote Bunte, indien de omschreven aanbevelingen en voorwaarden in acht worden -~
S genomen met betrekking tot het verantwooerden van het Groepsrisico.

Zoals uit bovenstaande paragrafen blijkt, kan aan de wet- en regelgeving en het beleid met betrekking tot de
externe veiligheid worden voldaan, indien de omschreven aanbevelingen en voorwaarden in acht worden
genomen met betrekking tot ket verantwoorden van het Groepsrisico.

_Veor het rapport "Externe veiligheid Grote Bunte Nunspeet. Onderzoek tbh.v. hestemmingsplan” L s
'RoyalHaskoningDHV (BH65901BRPO01FOZ - 02/ defmitwf} d d. 13 de{:emher 2021 zie Bijlage 7 -
) h]j deze Ru]mtel],ke Onderbouwmg o . . ) LT
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) "De dlChtStbl}Zl}l’lde hedn}fsbestemmmﬁ bevmdt zich op circa 50 meter afstand van het plangebied. Ter
L ‘plaatse geldt de besternming “"Bedrijf”, met de functieaanduiding “specifieke vorm van bedrijf -
e groothandel kunststoffen”. Alhier zijn bedrijven van de milieucategorie 1 toegestaan, alsmede een bedriff -~
'_ " -ten behoeve van de opslag en verkoop van kunststoffen {maatbestemming). Direct aangrenzend bevinde_n__ R
- zich reeds woonbestemmingen. Op basis daarvan wordt gLumdudccrd ddt duc bestcnnmng vanu:t '
i '_mlheui\undlg opzicht geen belemmu‘mg VOrmt voOr het pian BT e -

“ Bodriif {3)- Nestlé .
e Op circa 150 meter ten zuidoosten van het plangebied bevindt zich de productielocatie van Nestlé, een T
> groctschalig voedingsmiddelenbedrijf. Het perceel bevat een bedrijfsbestemming met de o
o “functieaanduiding “specifieke vorm van bedrijf - voedingsmiddelenbedrijf”. Hier zijn bedrijvenvan. -
. -categorie 1 uitde Lijst van Bedrijfsactiviteiten toegestaan, aismede een bedr 3}ften behceve van, de o . L

- '-_'productle van voedingsmiddelen {maatbestemniing).

N - Dit betreft een locatie van Nestlé waar onder meer babyvoeding wordt geproduceerd. De provincie
o Gelderland is het bevoegd gezag voor de milisuvergunningen. Het bedrijf ligh op een geluidgezoneerd
. industrieterrein en wordt begrensd door een geluidszone. Het plangebied voor de Herontwikkeling van
" Landgoed De Grote Bunte, en dus ook het projectgebied voor de verbouwing, restauratie, en u:tbre;dmg,, .
o “van het Landhuis De Grote Bunte, bevindt zich buiten de geluidszone industriclawaai. .

" Volgens de geursignaleringskaart van de provincie Gelderland is er geen geurcontour.

h _' Gelet hierop staan gehuid en geur vanwege dit bedrijf het voornemen niet in de weg. Bovendien bevinden o
“zich reeds woningen op kortere afstand dan in het veormemen. Geconcludeerd wordt dat deze ’
" ‘bestemming vanuit milienkundig oogpunt geen belemmering vormt voor het project verbouwen, ..
e “restauratie, en uitbreiding, van het Landhuis De Grote Bunte. o '

- Bedrijf {4) - Auto — gervelateerde bedrifven

-.0p circa 65 meter van het plangebied/projectgebied bevindt zich een derde bedrijfsbestemming. Zonder

~fumctieaanduiding. Hier zijn bedrijven van categorie 1 uit de Lijst van Bedsijfsactiviteiten toegestaan. De
‘bijbehorende richtafstand bedraagt hiervoor 10 meter. Op basis van het bestemmingsplan vormt de

- bedriifsbestemming geen belemmering voor dit plan. Feitelijk zijn ter plaatse een tankstation {zonder
o 1.PG} en een wasstraat gevestigd. Op basis van de Lijst van Bedrijfsactiviteiten behoren deze tot

" milieucategorie 2, met een bijbehorende richtafstand van 30 meter. Het plangebied/projectgebied bevindt
- ) " zich buiten deze richtafstand. Deze bedrijvigheid vormt daarmee geen belemmering voor dit plan.

- Gemengde en maatschappelijke bestemmingen
*" Naast bedrijfshestemmingen bevinden er zich ook enkele gemengde bestommingen en één o
~ maatschappelijke bestemming rondom het plangebied / projectgebied. De meest nabije gemengde SR :

_ ) ‘bestemming bevindt zich op circa 55 meter ten zuidwesten van het plangebied. De maatschappelifke
* ‘bestermning bevindt zich op circa 145 meter afstand. Tussen deze besternmingen en het plangebied /

" projectgebied bevinden zich reeds woonbestemmingen. Op basis daarvan wordt geconcludeerd dat de

gemengde en maatschappelijke bestemmingen vanuit milieukundig oogpunt geen belemmering vormen
ovoar dIE PRAIL
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o _' 6.9.3 Conclusie

i "Het plan / het project (het algehele bestemmingsplan voor de Herontwikkeling van het Landgoed De E
. _Grote Bumte) omvat de realisatie van woningen, en 36 zorgappartementen voor de huisvesting van U
- dementerende ouderen met 1 beheerderswoning in het Landhuis De Grote Bunte en in het Koetshuis, - '
" {hetgeen het onderhavige preoject is). [n de nabijheid van het plangebied bevinden zich drie o
o  bedrijfsbestemmingen, enkele gemengde bestemmingen en een maatschappelijke bestemmmg Daamdast R T
- is er recentelifk een supermarkt vergund direct ten costen van het plangebied. . B

. Een toets Bedrijven en Milieuzonering is verricht om te onderzoeken of in een goed woon- en leefmilicu S
.- -wordt voorzien en of bedrijven / instellingen als gevolg van het plan niet onevenredig in hun '

" bedriiffsvoering worden beperkt. Uit het onderzoek blijkt er geen hinder is te verwachten van de L
. bestaande voorzieningen en de geprojecteerde zorgappartementen {conforme de Lijst van de
.. Bedrijfsactiviteiten van de VNG}, maar volgt wel dat de huidige maximale planclogische mogelijkheden
o - 'binnen de bestemming “maatschappelijk” te ruin zijn. Aanbevolen is in bet rapport om, met hetoog op B R
- een goede ruimtelijke ordening, de bestemming maatschappelijk te heperken tot verzorgende functies, - R

Ten aanzien van overige bedrijver en instellingen buiten het plangebied kan worden geconcludeerd dat
" het aspect bedrijven en milieuzonering geen belemmering vormt voor het plan.

it het onderzoek blijkt dat het aspect “Bedrijven en Milieuzonering” geen belemmering vormt voor het
project voor de verbouwing, restauratie, en uitbreiding van het Landhuis De Grote Bunte,

_ Voor het rapport "Landgoed de Grote Bunte - Nunspeet. Toets bedrijven en milieuzonering” van
~ RoyalHaskoningDHV {referentie BI4842IBRPOD1F01, concept/01) d.d. 23 februari 2021, zie
. Bulage 11 bu dit "Rapporl m.b.t. een goede rmmteluke ordemng
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610 Bezonningsonderzoek

o In Nederland zijn er geen formele wettelijke normen met betrekking tot bezonning voor gebouwen. [ndien
-erveranderingen zijn gepland in de bebouwde omgeving, kan het wenselitk ziin o een bezonningsstudie R
- uit te voeren. Een bezonningsstudie is een studie waarba; de bezanmng ten gwoigc van, d(, v(,randermg via S
L het ruinitelijke project wordt becordeeld. )

_ . Inhet kader van de bezonning van bebouwmrf heeft TND een tweetal nonmen ontWJkkeid een hchte norm - L

_ Delichie norm e _
' ' Een gebouw voldoet aan de lichte norm wanneer er gedurende twee uren per etmaal bezonning maveh}k e U
~is in de periode van 19 februari toten 21 oi{tober Daarbij is het geen vereiste dat de bezonning - o

' aansluitend plaatsvindt.
- Bij hetanalyseren van de bezonning op basis van de lichte norm mjn Lif, vuigmdc ddm vasn bx,lcmg
“''..19 februari als eerste dag; - :
: " .21 juni, de dag waarop de zen haar hoogste stand. bere;kt en -
o -_'.21 oktober als laatste dagvdn de hahte aorm. o e AR
" Destrenge norm
“Een gebouw voldoet aan de strenge norm wanneer er gedurende drie uren per etmaal bezonning mogelijk -~
~ is in de periede van 21 januari tot en met 22 november. Ock bij de strenge norm is het geen vereiste dat . E
.. de bezonning aansluitend plaatsvindt. '

~Bij het analyseren van de bezonning op basis van de strenge norm zijn de volgende data van belang: - '
21 januari, als eerste dag; o )

21 juni, dag waarop de zon haar hoogste stand bereikt, en
. ' 22 november als laatste dag van de strenge norm.

_ '-Vanwege het “parabolische effect” velstaat het om de bezonning op de per norm genocemde dagen te
 onderzoeken. Op de eerste en laatste dag van de onderzeoeksperiode vanwege de lage stand van de zon. Na
- de eerste dag wordt de bezonning etke dag een beetje groter tot en met 21 juni wanneer de zon op haar
" hoogst staat. Daarna wordt de bezonning elke dag iets minder tot aan het eind van de onderzoeksperiode.

" Conclusie
" In de uitgevoerde bezonningsstudie zijn de kavels ten costen van het plangebied / projectgebied getoetst
aan de strenge norm volgens de richtliinen van TNO. Dit betreft de woningen aan de Grote Bunteweg 12
- "en 14 en aan de Beltmolen 31, 33, 35 en 37. Zie de afbeeldingen van de bezonning / schaduwwerking op
2 januari, op 21 juni, en op 22 november die in het onderzoeksrapport ziin opgenomen.

* De conclusie van de bezonningsstudie is dat de bovengencemde weningen aan de Grote Bunteweg 12 en
14 en aan de Beltmolen 31, 33, 35, en 37 veldoen aan de strenge norm wat betreft bezonning in geval van
- de geplande bebouwing. Dit betekent dat bij de genovemde woningen gedurende minimaal drie uren per

-etmaal bezonning plaatsvindt in de periode van 21 januari tot en met 22 november.

Pe conclusie van de bezonningsstudie is dus dat de bovengenoemde woningen aan de Grote Bunteweg 12 en
14 en aan de Beltmolen 31, 33, 35, en 37 voldoen aan de strenge norm wat betreft bezonning in geval van de _
geplande bebouwing. Dit betekent dat bij de genoemde woningen gedurende minimaal! drie uren per etmaal BEREEEREE
bezonning plaatsvindt in de periode van 21 jfanuari tot en met 22 november.
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' Voor de studie “Nieuwbouw zorggehouw op landgoed De Grote Bunte te Nunspeet. Studie T
hezonmng” door Slaa + van Assel architecten BNA (pro;ecmr 18[)3} d d oktnber 2021 zxe B:;iage U ST
12 in; du Rapport . h t.een goede ru;mteh;ke ordenmg e e

83



- 6,11 Duurzaamheid / Klimaatadaptatie

" Het project is getoetst aan het aspect duurzaambeid, en dat met name aan het "Uitvoeringsplan T
) - Ruimtelijke Adaptatie 2022-2026", dat door de gemeenteraad is vastgesteld d.d. 16 december 2021. Dit -
. uitvoeringsplan handelt over klimaatadaptatie, waarbij dum.aaamht.idmspec.ten een bLidIlgTIjl{L rui '
o -_sp(,len Aspecten dig i in het uxtvaerlngspian aan de urd(, komen z:;n . RS
e Hitte : : :
t - .Droogte S
s Wateroverlast .
»  Biodiversiteit

" .Om het aspect duurzaamheid te toetsen is de rappnrtage "Duurzaamhmd op De Grote Bunte ‘opgesteld. In - R,
..".'-deze rapportage komen de volgende aspecten aan bod h - R e
' " »  Bestaande gebouwen opnieuw gebruikt, .-
N o " Bestaand terrein krijgt nieuwe functie. _'::'. L e
s  Duurzaam wonen metzorg. . .
. s " Vrijwel energieneutraal.
. . Lijst Monumentale bomen. {Binnen het bouwvlak van het zorggebouw bevinden zich geen
. “monumentale bomen, zie Tekening van het PrO}ectﬂebied Bl}laffe 22 bl} het Rapport m.b.t, een -
'_ goede ruimtelijke ordening). : : :
e Ultvuvnngspidn Kllinddtdddptdtie
B o Hitte. -
o Droogte.
o Wateroverlast.
o Biodiversiteit.
Als biflage hij de rapportage is een notitie m.b.t de opzet van de installaties teegevoegd,
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- -0.12  Milieueffectrapport (m.e.r.} / of m.e.r.-becordeling

. Onderstaand is beoordeeld of bij dit “Rapport m.b.t. een goede ruimtelijke ordening” voor de ondevhavige B _
L omgevingsvergunning({en) een mlheueffectrappnrt (m er. } mnet worden mtgevoerd of dat er een fm"meie R o
L m e.r.-beoordeling moet worden verricht. R : : e h B o

. Volgens artikel D 11.2 van Onderdeel D van het “Besluit milisueffectrapport” dient er voor de aanleg,
- wijziging of uitbreiding van een stedelifk ontwikkelingsproject, met inbegrip van de bouw van TR
.. -winkelcentra of parkeerterreinen, een m.e.r. beoordehnﬁsrappart te wor den opg esteid in gevaiien waarin e L
s de amwtmt betrekking heeft op: ' : : R L

_cen opperviakte van 100 hectare of meer; e
een aaneengesloten gebied en 2000 of meer woningen omvat, of .~
een bedrijffsviceropperviakte van 200.000 m? of meer. '

“Indien bij een project sprake is van {tenminste) één van de gevallen benoemd in hd b 11 2 is er.een m. er-.. .. e
"-__'_'_bmurddmgspiuht op basis van het Besluit milieneffectrapportage. -~ A el

- - In het onderhavige geval voor de verbouw en restauratie en uitbreiding van het Landhuis De Grote Bunte, e
© wolgens het ingediende plan, gaat betom een project dat voor het overgrote deel past binnen de bestaande R
. bestemmingen volgens het vigerende bestemmingsplan “Molenbeek” {zie hiervoor paragraaf 1.3). Om die

reden is er geen sprake van een stedelifk ontwikkelingsproject en behoeft er geen milieueffectrappertage -
. fm.er.) of een milisubecordeling [m.er.-beoordeling) te worden doorlopen.

De conclusie luidt dat, omdat er bij het onderhavige project er geen sprake is van een stedelifk
ontwikkelingsproject dan ook geen procedure voor een milieueffectrapportage {m.e.r.} danwel een
milieueffectbeoordeling hehoeft te worden dooriopen. Er behoeft dan ook geen Milieu Effect Rapport
(M.E.R.} dan wel een m.e.r.-beoordelingsrapport te worden opgesteld. {Voor de goede orde: voor het
bestemmingsplan dat wordt opgesteld voor het gehele gebied van Landgoed De Grote Bunte dient wel een
| mer beoordelmg te worden urtgevoerd dft om te bez:en of voor dat totale project een M.E.R. moet worden
opgeste!d) ' : :
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 HOOFDSTUK7  UITVOERBAARHEID VANHETPROJECT

U7 Algemeen

~In dit heofdstuk wordt ingegaan op de maatscbappelijke vitvoerbaarbeid (de interactie met de e
. maatschappelijke amgc\«ng Vcrd(,r is. de LCDHDIIH!:CI‘!C ultvoarbaarhud van th pruject in d:t huufdstuk S
Dnderhouwd ' R S o : R e

_ Maatschappelijke Uitvoerbaarheid

L 7.2.1 Algemeen

'_ " Het onderhavige "Rapport m.b.t. een goede ruimtelijke onderbouwing” voer het project verbouwing, o
C-restauratie, en vitbreiding, van het Landhuais De Grote Bunte is getoetst aan de maatschappelifke
" uitvoerbaarheid. Bij deze procedure, die voor dit project dient te worden gevolgd {ex artikel 2.12,1id 1,
" .onder a, 2 ") kan volgens de wet geen openbare voorbereidingsprocedure ex afdeling 3.4 Algemene wet o
-+ bestuursrecht (Awb} worden gevolgd. Uiteraard kan wel bezwaar en berULp Wurd(,n ingesteld zodra het L
" besluit over de aangevraagde omgevingsvergunning is genomen.

.'.'7.2.2 Participatie

: De participatie voor het project heeft als volgt plaatsgevonden: voor het gehele project Herontwikkeling
~van het Landgoed De Grote Bunte is een uitgebreid participatietraject onder regie van de initiaiememer
‘gevolgd. Zie hiervoor het “Participatieverslag Herontwikkeling Landgoed De Grote Nunspeet” van juli
‘2021, Bijlage 16 bij het onderhavige Rapport m.b.t een goede ruimtelijke ordening. Mede naar aanleiding
- van de participatie is ket plan voor de Herentwikkeling van het Landgoed De Grote Bunte aangepast {de
' tien zogenoemde "boswoningen” zijn anders gesitueerd (niet direct langs de Molenweg), en er wordt een
"uitweg gemaakt voor de “boswoningen” naar de Molenweg, in plaats van dat elke woning een uit/inrit
" krijgt naar de Molenweg. Zie hiervoor het hiervoor genoemde “Participatieverstag”. Zoals beargumenteerd
gaat het hier bij de onderbavige aanvraag over een deel van het plangebied, namelijk over de verbouwing,
o restauratie, en uitbreiding van het Landhuis {en verbouwing en restauratie van het Koetshuis).

_ Het onderhavige project veor de verbouwing, restauratie, en uitbreiding, van ket Landhuis De Grote Bunte
s aangepast aangevraagd {van 32 naar 36 zorgappartementen). De aanbouw aan het Landhuis is vergroot
o totdrie bouwlagen. In het Koetshuis komen geen zorgappartementen meer, maar een beheerderswoning
-.en een Kantoor {en facilitaire voorzieningen). Met betrekking tot het ingediende plan {over de aanvraag
- omgevingsvergunning} zijn door de gemeente informatiespreekuren georganiseerd. Zie hiervoor de
. Bijlage 17: “Verslagen van de Informatiespreekuren die in het eerste kwartaal van 2022 zijn gehouden”.
" Deinformatiespreekuren gaven geen aanleiding om het plan (de aanvraag omgevingsvergunning) aan te
' passen.

_ Voor het* Participatieverslag Herontwikkeling Landgoed De Grole Bunte Nunspeet” voor het
gehele plan voor het Landgoed De Grote Bunte wordt verwezen maar Bijlage 16 van dit “Rappert
“m.b.t. een goede ruimtelijike ordening”,

. Yoor de “Verslagen van de Informatiespreekuren die in het eerste kwartaal van 2022 zijn
gehouden wnrdt verwezen naar Bijlage 17 van dit Rapport m.b.t. een goede ruimtelijke ordening.
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R 7.3 Economische Uitvoerbaarheid

B " De directe kosten van het project komen voor rekening van de aanvrager. Voor de gemeentelijke kosten .-
. zal door de aanvrager van de omgevingsvergunning{en) met de gemeente Nunspeet een anterieure '

- overeenkomst worden gesloten in verband met de onderhavige omgevingsvergungning{en) veor het .. e

" project verbouwing, restauratie, en uitbreiding van het Landhuis De Grote Bunte, R

. Zowel de kosten van de gemeente als die van het project zullen daarmee anderszins verzekerd zijn en. - L
... daarmee is de economische uitvoerbaarheid van het project voldeende aangetoond. ~~ - 7. -

74- Grondexploitatie / Exploitatieplan

- Het project voor de verbouw en restauratie, en uitbreiding, van het Landhuis De Grote Bunte en de
Cooverbouw van het Koetshois betreft een categorie volgens artikel 6.12 Wro juncto artikel 6.2.1 Bro ) o
- waarveor een exploitatieplan opgesteld zon moeten worden. Aangezien er een anterieure overeenkomst
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o '_'._'Bij dit Rapport m.b.t. een goede ruimtelijke ordening behoren een
- ~ aantal bijlagen die van belang zijn voor de ]undlsche onderboumng
SORIRRRT -_daarvan Dit zqn de volgende bijlagen: Sl

| "_ﬁ._B_ljl_age_l:_ , .-_-Voorontwerp uitbreiding en restauratie landhuis en | |

- Kkoetshuis Landgoed De Grote Bunte Nunspeet, Slaa + - »
... -van Asselt Architecten BNA {september 2020).

Bijlage 2: ‘Rapport “Landgoed De Grote Bunte. Akoestisch R

.. onderzoek” van bureau Goudappel (kenmerk .
. 008102.20210428.R1.01) d.d. 18 oktober 2021,

S '."ﬁ.'.Biil age 3: Rapport “Verkennend milieukundig

o - bodemonderzoek volgens NEN 5740+A1 Grote SR |
- Bunteweg 11 te Nunspeet” van Sigma Bouw en Milieu .- = B
- {21-M9692) d.d. 31 maart 2021. e

R Bijlage4:  Digitale Watertoets van het Waterschap Vallei en

- Veluwe d.d. 19 november 2021.

o Bijlage5: - “Verkennend onderzoek (quickscan) flora en fauna.

* Wet natuurbescherming, Grote Bunteweg 11 te o
" Nunspeet” van bureau GRAS (Groen, Recreatie, Sport)
" Advies {rapport nr. VVA 60120, definitief) d.d. 16 o
© maart 2021.

. Bijlage6: “Aanvullend onderzoek Huismus, Ransuil, Boomvalk, -~ S

o ‘Bijlage 7: " Rapport “Externe veiligheid Grote Bunte Nunspeet.

- Eekhoorn, Vleermuizen, Bcommarter, Kleine
- 'marterachtigen, Landgoed De Grote Bunte” van
. . Alcedo natuurprojecten (definitief) d.d. 29 januari
2022
e Onderzoek t.b.v. bestemmingSplan” door
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E Bijlage8: Rapport “Plangebied Landgoed De Grote Bunte te R
e e fff'.Nunspeet Archeologisch vooronderzoek: een
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ANTERIEURE OVEREENKOMST

Herontwikkeling Landgoed De Grote Bunte (gedeeltelijk: omgevingsvergunning verbouwing,
restauratie, en uitbreiding, Landhuis De Grote Bunte)
versie d.d. 9 maart 2022

DE ONDERGETEKENDEN:

1. de publiekrechtelijke rechtspersoon Gemeente Nunspeet, gevestigd aan de Markt 1 te 8071 G)J
Nunspeet, te dezen krachtens artikel 171 lid 1 Gemeentewet rechtsgeldig vertegenwoordigd
door haar burgemeester, Breunis van de Weerd, handelend ter uitvoering van het besluit van
het College van burgemeester en wethouders van deze gemeente, d.d. __\1_Apul Qolk
hierna te noemen: “Gemeente”; y

en

Z, te dezen handelend als zelfstandig bevoegd bestuurder van de te Elburg
gevestigde besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid Schootbrugge Holding B.V.,
ingeschreven in het handelsregister van de Kamer van Koophandel onder nummer 61851892,
welke vennootschap handelt als zelfstandig bevoegd bestuurder van de te Nunspeet gevestigde
besloten vennootschap met beperkte aansprakelijkheid Landgoed De Grote Bunte B.V.,
kantoorhoudende aan Laan 27, 8071 JG Nunspeet, ingeschreven in gemeld handelsregister
onder nummer 72104430, deze laatstgenoemde vennootschap, hierna te noemen: “Exploitant”;

de Gemeente en de Exploitant hierna gezamenlijk ook te noemen: “Partijen”.

OVERWEGINGEN

A. De Exploitant is eigenaar van het Landgoed genaamd “De Grote Bunte” met bijbehorend
koetshuis, ondergrond en verder aangehoren, gelegen aan de Grote Bunteweg 11 - 13, 8071 TC
Nunspeet, kadastraal bekend gemeente Nunspeet sectie A nummer 3417,

B. De Exploitant is met Gemeente al langere tijd in gesprek om naast de hierna onder H
aangevraagde Omgevingsvergunning met betrekking tot de herontwikkeling van het landhuis
zelf en het bijbehorende koetshuis, ook het totale Landgoed “De Grote Bunte” te
herontwikkelen waaronder begrepen de herontwikkeling om aan de randen van het Landgoed
én nog te verwerven andere gronden naast het Landgoed woningbouw mogelijk te maken.

C. Door de Exploitant is op 12 juni 2018 een principeverzoek voor de totale herontwikkeling van
het Landgoed bij de Gemeente ingediend, waarop door het college van Burgemeester en
wethouders van de gemeente Nunspeet op 9 juni 2020 een positief is geadviseerd en welk
positieve advies op 30 juni 2020 in de commissie Ruimte en Wonen van de gemeente Nunspeet
is behandeld;

D. Op een gedeelte van het onder A. genoemde kadastrale perceel wenst Exploitant thans
(vooruitlopend op de totale herontwikkeling van het Landgoed waarvoor een herzienin

araaf Gemeente: Paraaf Exploitant:
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ter plaatse geldende bestemmingsplan nodig is, separate vergunningen moeten worden
aangevraagd en aanvullende (anterieure) overeenkomsten moeten worden gesloten) voor eigen
rekening en risico verbouwingen, restauraties en uitbreidingen te realiseren met name om 36
zorgappartementen voor (dementerende) ouderen mogelijk te maken, inclusief een voor deze
zorgappartementen benodigde facilitaire bedrijfswoning/kantoor (te realiseren in het
voormalige koetshuis) én bijbehorende parkeerfaciliteiten.

E. Hetonder D. genoemde en hierna in artikel 1 gedefinieerde Project Is nader uitgewerkt in een
door de Exploitant op 29 november 2021 ingediende Omgevingsvergunning, die is voorzien van
de benodigde onderzoeksrapporten en met het door de Gemeente mede op basis van deze
onderzoeken opgestelde “Rapport m.b.t. een goede ruimtelijke ordening” (hierna te noemen
“Rapport”).

F. Dit Project is gelegen in het vigerende bestemmingsplan “Molenbeek” waarbij de
bestemmingen deels “Maatschappelijk” en deels “Bos” |uiden.

G. Hetdoor de Exploitant gewenste Project past niet binnen genoemd bestemmingsplan.

H. De Exploitant behoeft derhalve medewerking van de Gemeente om dit Project te kunnen
realiseren, waartoe hij bij de Gemeente (vooruitlopend op nadere aanvragen/verzoeken
omtrent de volledige herontwikkeling van het totale Landgoed zoals hiervoor omschreven) op
29 november 2021 een Omgevingsvergunning met een verzoek tot afwijking op het genoemde
bestemmingsplan heeft aangevraagd.

I.  Het landhuis behorende tot het Landgoed “De Grote Bunte” zoals onder overweging A.
genoemd, betreft een gemeentelijk monument; door de Monumentenwelstandscommissie van
de gemeente Nunspeet is op 28 februari 2022 een positief advies afgegeven voor de door de
Exploitant gewenste veranderingen, welk positief advies benodigd is voor het in behandeling
nemen van de door de Exploitant ingediende Omgevingsvergunning.

J.  Gemeente is bereid haar medewerking te verlenen aan de door Exploitant gevraagde
Omgevingsvergunning indien er voldoende waarborgen worden getroffen voor een goede en
stelselmatige ontwikkeling, als ook voor de daaraan verbonden financiéle consequenties voor de
Gemeente.

K. Partijen wensen de voorwaarden waaronder de Gemeente bereid is haar medewerking aan de
gevraagde Omgevingsvergunning met betrekking tot het Project te geven vast te leggen in de
onderhavige anterieure overeenkomst zoals bedoeld in artikel 6.24 Wet ruimtelijke ordening,
hierna te noemen: "Overeenkomst".

PARTHEN KOMEN HET VOLGENDE OVEREEN:

Artikel 1 Definities en begrippen
De hierna volgende definities maken integraal deel uit van de Overeenkomst.

Beleidsgarantie:
De door de Gemeente af te geven garantie dat zij het Project zal blijven bevorderen en er geen
beleidswijziging ten aanzien van de medewerking aan het Project zal plaatsvinden

Bro
Besluit ruimtelijke ordening

Paraaf Gemeente Paraaf Exploitant:
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BW
Burgerlijk wetboek

Kostenverhaal:
het verhaal van kosten zoals bedoeld in artikel 6.24, lid 1 Wro

Omgevingsvergunning

de procedure volgens artikel 2.12, lid 1, sub a, onder 2° Wet algemene bepalingen omgevingsrecht
juncto artikel 4 van Bijlage Il van het Besluit ruimtelijke ordening (kruimelgevallenregeling), in casu in
afwijking op het bestemmingsplan Molenbeek van 31 augustus 2009

Ontbindingsovereenkomst:

de overeenkomst die bepaalt op welke wijze de financiéle afwikkeling tussen Partijen plaatsvindt en
hoe de concrete realisering van het Project verder zal geschieden indien deze Overeenkomst tussen
Partijen niet kan worden voortgezet

Perceel:

het landhuis genaamd “De Grote Bunte” met bijbehorend koetshuis, ondergrond en verder
aangehoren, gelegen aan de Grote Bunteweg 11 - 13, 8071 TC Nunspeet, kadastraal bekend gemeente
Nunspeet sectie A nummer 3417, zoals aangegeven in Afbeelding 1.2 in het bij de aanvraag
Omgevingsvergunning horende Rapport

Project:

de voor eigen rekening en risico door Exploitant te realiseren verbouwingen, restauraties en
uitbreidingen op het Perceel, met name om 36 zorgappartementen voor (dementerende) ouderen
mogelijk te maken, inclusief een voor deze zorgappartementen benodigde facilitaire
bedrijfswoning/kantoor (te realiseren in het voormalige koetshuis) én bijbehorende parkeerplaatsen
zoals omschreven in het bij de aanvraag Omgevingsvergunning horende Rapport

Rapport:
het door de Gemeente opgestelde “Rapport met betrekking tot een goede ruimtelijk ordening” de dato
11 maart 2022, dat als Bijlage | aan deze Overeenkomst is gehecht

Tegemoetkoming in (plan)schade:

een financiéle tegemoetkoming voor schade bij waardevermindering of inkomensderving van een
onroerende zaak door bepalingen uit ruimtelijke besluiten dan wel door het verlenen of aanhouden
van een besluit omtrent het verlenen van een omgevingsvergunning toegekend door het college van
burgemeester en wethouders (volgens artikel 6.1 e.v. Wro)

Wabo
Wet algemene bepalingen omgevingsrecht

Paraaf Gemee Paraaf Exploitant:
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Wro
Wet ruimtelijke ordening

Artikel 2 Doel van de Overeenkomst

Het doel van de Overeenkomst is het vastleggen van de voorwaarden waaronder door de Gemeente
overgegaan wordt tot kostenverhaal op de Exploitant zoals bedoeld in artikel 6.24 Wro en het
vastleggen van aanvullende voorwaarden waaronder de Exploitant voor haar rekening en risico zal
kunnen overgaan tot het in exploitatie brengen van het Project zoals aangegeven in het Rapport dat
als Bijlage | aan deze Overeenkomst is gehecht.

Artikel 3 Duurzaamheid

a. De Exploitant is ermee bekend dat de Gemeente hoge ambities heeft op het gebied van
duurzaamheid. In dat kader verplicht Exploitant zich bij de realisatie van het Project de in Bijlage
Il duurzaamheidsmaatregelen d.d. 2 maart 2022 toe te passen.

b. Indien Exploitant, na bij aangetekend schrijven in gebreke te zijn gesteld, gedurende 8 (acht)
dagen nalatig is of blijft in de nakoming van het bepaalde in lid a, van dit artikel (leder van de te
toe te passen duurzaamheldsmaatregelen), verbeurt Exploitant ten behoeve van Gemeente een
direct opeisbare boete ter grootte van € voor elke overtreding of niet of niet-
behoorlijke nakoming van het bepaalde in dit artikellid, onverminderd het recht van Gemeente
om nakoming van het bepaalde in dit artikellid te vorderen en onverminderd het recht op
vergoeding van kosten van verhaal, rentederving e.d..

Artikel 4 Planologische procedure. (Inspannings-)verplichting Gemeente

a. Het Project kan niet op basis van het vigerende bestemmingsplan worden gerealiseerd. Om die
reden dienen er functiewijzigingen op dit bestemmingsplan te worden vastgesteld. Daartoe heeft
de Exploitant bij de Gemeente de aanvraag Omgevingsvergunning ingediend.

b. De Gemeente behoudt bij de nakoming van hetgeen in deze Overeenkomst is bepaald volledig
haar publiekrechtelijke verantwoordelijkheid ten aanzien van het publiekrechtelijke
besluitvormingsproces. Dit houdt in dat er van de zijde van de Gemeente geen sprake is van een
toerekenbare tekortkoming, indien het handelen naar de verantwoordelijkheid van de Gemeente
eist, dat de Gemeente publiekrechtelijke rechtshandelingen verricht, die niet in het voordeel zijn
van de aard of de strekking van deze overeenkomst of van de voortgang van het Project.

c. De Gemeente heeft conform de Wabo de verplichting tot het in behandeling nemen van de
aangevraagde Omgevingsvergunning op basis van het Rapport, alsmede een
inspanningsverplichting om te bevorderen dat de aanvraag binnen de gestelde wettelijke
termijnen wordt afgehandeld, casu quo te doen afhandelen voor zover dat niet tot haar eigen
taak behoort,

d. De Gemeente geeft de Beleidsgarantie af dat zij het realiseren van Project binnen de wettelijke
kaders en de kaders van deze Overeenkomst zal blijven bevorderen.

Artikel 5 Planologische procedure. Verplichtingen van de Exploitant

a. De Exploitant verplicht zich tijdig en compleet en voor eigen rekening alle door de Gemeente zo
nodig extra gewenste en benodigde onderzoeken in aanvulling op het Rapport aan te levergn.

Paraaf Gemeente: Paraaf Exploitant:
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Indien de Gemeente opdracht geeft tot deze onderzoeken dan verplicht Exploitant zich de
daaraan verbonden kosten op eerste vordering aan Gemeente te vergoeden.

b. De Gemeente is gerechtigd gedurende de realisering en voltooiing van het Project toezicht te
houden. Exploitant zal tijdig aan de Gemeente doorgeven welke werkzaamheden wanneer
plaatsvinden.

Artikel 6 Overige verplichtingen Exploitant
a. Sloop jeugdbarakken

e De Exploitant verplicht zich véérdat hij gebruik gaat maken van de nog door de Gemeente te
verlenen Omgevingsvergunning casu quo start met de realisering van het Project, de
zogenaamde jeugdbarakken die thans gebruikt worden voor de huisvesting van
arbeidsmigranten, voor eigen rekening en risico te slopen conform wet- en regelgeving.

® Om te waarborgen dat de sloop daadwerkelijk zal plaatsvinden zal een voorwaarde aan de
Omgevingsvergunning worden toegevoegd.

e De bedoelde jeugdbarakken zijn met rood aangegeven op de als Bijlage Il aan deze
Overeenkomst gehechte tekening,

e Indien Exploitant, na bij aangetekend schrijven in gebreke te zijn gesteld, gedurende 8 (acht)
dagen nalatig is of blijft in de nakoming van het bepaalde onder a. van dit artikel, verbeurt
Exploitant ten behoeve van de gemeente Nunspeet een direct opeisbare boete ter grootte van
€ I < dag voor elke overtreding of niet of niet-behoorlijke nakoming van het bepaalde
onder a. van dit artikel, onverminderd het recht van de gemeente Nunspeet om nakoming van
het bepaalde onder a. van dit artikel te vorderen en onverminderd het recht op vergoeding van
kosten van verhaal, rentederving e.d..

b. Realisering en in stand houding parkeerplaatsen

e De Exploitant verplicht zich ten behoeve van het Project 35 parkeerplaatsen op het Perceel
aan te leggen, te onderhouden en eeuwigdurend in stand te houden. (Van deze
instandhoudingstermijn kan op een verzoek daartoe van de Exploitant aan de Gemeente
worden afgeweken indien er sprake is van dusdanige gewijzigde omstandigheden dat de
Gemeente hiervan in redelijkheid kan afwijken).

e In het Rapport is aangegeven op welke locatie en ten behoeve van welke accommodatie
binnen het Project deze parkeerplaatsen moeten worden gerealiseerd.

e De zorgappartementen die onderdeel uitmaken van het Project mogen niet eerder in gebruik
genomen worden dan dat deze parkeerplaatsen zijn gerealiseerd.

e Indien Exploitant, na bij aangetekend schrijven in gebreke te zijn gesteld, gedurende 8 (acht)
dagen nalatig is of blijft in de nakoming van het bepaalde onder b. van dit artikel, verbeurt
Exploitant ten behoeve van de gemeente Nunspeet een direct opeishare boete ter grootte van
€ per dag voor elke overtreding of niet of niet-behoorlijke nakoming van het bepaalde
onder b. van dit artikel, onverminderd het recht van de gemeente Nunspeet om nakoming van
het bepaalde onder b. van dit artikel te vorderen en onverminderd het recht op vergoeding van
kosten van verhaal, rentederving e.d..

c. Water

e De Exploitant verplicht zich tijdig voor realisering van het Project bij het Waterschap Vallei en

Veluwe de eventueel benodigde watervergunning(en) aan te vragen.

Paraaf Gemee Paraaf Exploitant:
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e De Exploitant mag geen aanvang maken met werkzaamheden ten aanzien van de
vergunningsplichtige zaken op het gebied van water, voordat de benodigde
watervergunning(en) door het Waterschap is (zijn) verleend.

e De Exploitant is verplicht het hemelwater te infiltreren op eigen terrein een en ander zoals
verwoord in het Rapport. Indien Exploitant, na bij aangetekend schrijven in gebreke te zijn
gesteld, gedurende 8 (acht) dagen nalatig is of blijft in de nakoming van dit bepaalde, verbeurt
Exploitant ten behoeve van de gemeente Nunspeet een direct opeisbare boete ter grootte van
€ voor elke dag dat hij in gebreke blijft in de nakoming van het infiltreren van het
hemelwater op eigen terrein, onverminderd het recht van de gemeente Nunspeet om
nakoming van het bepaalde onder c. van dit artikel te vorderen en onverminderd het recht op
vergoeding van kosten van verhaal, rentederving e.d..

Bomen

Het is de Exploitant verboden om zogenaamde monumentale en waardevolle bomen op het

Perceel zonder een verleende omgevingsvergunning daartoe te kappen en / of te rooien.

Bodemverontreiniging

e Indien de bodem en/of het grondwater van het Perceel een verontreiniging bevat van een
zodanige aard of omvang dat daarin op grond van wet- en regelgeving en naar het oordeel
van de bevoegde bestuursorganen een belemmering is gelegen voor het beoogde gebruik
ervan, dan is dit het uitsluitend risico voor de Exploitant.

s Alle onder e. van dit artikel genoemde onderzoeken en/of saneringen komen voor rekening
en risico van de Exploitant.

Artikel 7 Schade aan openbare ruimte

a.

Aantoonbare schade aan de bestaande openbare ruimte (waaronder begrepen rijwegen, stoepen
en bomen) in de directe nabijheid van het Project, voor zover toe te rekenen aan de
werkzaamheden tijdens de bouw die verband houden met dit Project, is voor rekening en risico
van de Exploitant. De Exploitant verplicht zich op eigen kosten op eerste verzoek van de
Gemeente de openbare ruimte in de oorspronkelijke toestand naar genoegen van de Gemeente
te (doen) herstellen. Voordat de bouwwerkzaamheden van start gaan, voeren Gemeente en de
Exploitant gezamenlijk een zogenaamde nulmeting uit met betrekking tot de openbare ruimte
ter plaatse van het Project,

Indien de Exploitant om welke reden dan ook de schade aan de openbare ruimte zoals bedoeld
onder a. van dit artikel niet of niet volledig naar genoegen van de Gemeente heeft hersteld na
daartoe in gebreke te zijn gesteld waarbij nog een redelijke termijn tot nakoming Is gegeven, is
Gemeente gerechtigd voor rekening en risico van de Exploitant het herstel te laten uitvoeren,
onverminderd het recht van Gemeente op vergoeding van kosten van verhaal, rentederving e.d..

Artikel 8 Tegemoetkoming (plan)schade

a.

Paraaf Gemeent Paraaf Exploitant:

Aanvragen voor een Tegemoetkoming in (plan)schade die voortvloeien uit het Project neemt de
Gemeente in behandeling conform de vigerende gemeentelijke “Procedureverordening voor
advisering tegemoetkoming in planschade gemeente Nunspeet 2008". Indien er ten tijde van het
verlenen van de Omgevingsvergunning inmiddels een recentere verordening of regeling is
vastgesteld dan geldt deze recentere verordening of regeling.
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b. De Exploitant zal door de Gemeente in de gelegenheid worden gesteld om zijn visie over de
aanvraag voor een Tegemoetkoming in (plan)schade bij de hiertoe door de Gemeente
ingeschakelde adviseur/adviescommissie kenbaar te maken en zal vervolgens in de gelegenheid
worden gesteld te reageren op het conceptadvies van de adviseur/adviescommissie.

c. De Gemeente besluit over de aanvraag voor een Tegemoetkoming in (plan)schade met
inachtneming van het daartoe opgestelde eindadvies van de adviseur/adviescommissie. Indien
de Gemeente een Tegemoetkoming in (plan)schade heeft vastgesteld en uitgekeerd, zal de
Exploitant het alsdan uvitgekeerde bedrag (inclusief de mogelijk verschuldigde rente over het uit
te keren bedrag en de advieskosten van de aanvrager en Gemeente in deze) op eerste verzoek
van de Gemeente aan de Gemeente vergoeden, voor zover dat overeenstemt met het bepaalde
in de Wro.

d. Indien degene die een aanvraag voor een Tegemoetkoming in (plan)schade heeft ingediend een
oordeel van de rechter vraagt, dan is dat oordeel, wanneer het onherroepelijk is geworden, ook
voor Partijen bindend.

Artikel 9 Plankosten en leges

a, Gezien de (meer-)kosten die door de Gemeente moeten worden gemaakt voor het voorbereiden
en begeleiden tot en met het onherroepelijk worden van de onderhavige Omgevingsvergunning,
zijn Partijen overeengekomen dat de Exploitant naast de in rekening te brengen leges conform
de meest recente Legesverordening van de gemeente Nunspeet én naast de reeds
overeengekomen plankosten die Exploitant zal voldoen aan Gemeente in het kader van de totale
herontwikkeling van het Landgoed “De Grote Bunte”, een bedrag ad € -an plankosten
aan de Gemeente voldoet.

b. De inlid a. van dit artikel genoemde plankosten moeten door de Exploitant uiterlijk worden
voldaan binnen 30 dagen na factuurdatum.

c. Indien de Omgevingsvergunning niet onherroepelijk wordt vastgesteld en Partijen niet in
onderling overleg een voor beide Partijen acceptabel alternatieve Omgevingsvergunning in
procedure brengen, heeft de Exploitant geen recht op restitutie van het in lid a. van dit artikel
genoemde bedrag.

d. Bij te late betaling van de plan- en of legeskosten is de Exploitant aan de Gemeente de wettelijke
handelsrente (art. 6:119a BW) verschuldigd over het niet tijdig betaalde bedrag, zulks berekend
over de periode vanaf de verschuldigdheidsdatum tot aan de dag van betaling.

e. De Gemeente stelt vast dat het opstellen van een exploitatieplan op grond van het bepaalde in
artikel 6,12 Wro niet nodig is omdat de economische uitvoerbaarheid anderszins is geborgd.

Artikel 10 Publicatie en terinzagelegging

De Exploitant is zich ervan bewust dat de Gemeente op grond van artikel 6.24, lid 3 Wro binnen twee
weken na sluiting van deze Overeenkomst (digitaal) kennis kan geven van het sluiten van deze
Overeenkomst en op grond van artikel 6.2.12 Bro een zakelijke beschrijving van de inhoud van deze
Overeenkomst ter inzage kan leggen. Deze zakelijke beschrijving zal dan bestaan uit de naam van de
Exploitant, vermelding van de kadastrale percelen waarop de Overeenkomst betrekking heeft, de
locatie-eisen, de omvang van het Project en vermelding van de datum van deze Overeenkomst.

Paraaf Gemeen Paraaf Exploitant:
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Artikel 11 Overdracht van rechten

Het is de Exploitant niet toegestaan om zonder voorafgaande schriftelijke toestemming van de
Gemeente haar rechten en verplichtingen uit deze Overeenkomst en/of eventuele met deze
Overeenkomst samenhangende overeenkomsten tussen Partijen, geheel of gedeeltelijk over te dragen
aan derden. De Gemeente zal haar toestemming niet op onredelijke gronden mogen weigeren maar
slechts verlenen, indien de aspirant-rechtsopvolger zich uitdrukkelijk jegens de Gemeente verbindt tot
al hetgeen waartoe de Exploitant jegens de Gemeente gehouden Is, zulks alsdan onder gelijktijdige
zekerheidsstelling, onverminderd het recht van de Gemeente om aan haar toestemming nog andere
voorwaarden te verbinden.

Artikel 12 Toerekenbare tekortkoming, ingebrekestelling, verzuim, ontbinding

a. Ingeval één van de Partijen in gebreke is in de nakoming van haar verplichtingen uit deze
Overeenkomst en ook na verloop van een redelijke termijn, nadat deze door de andere Partij in
gebreke is gesteld, in gebreke blijft en derhalve toerekenbaar tekortschiet, is de andere Partij
gerechtigd om deze Overeenkomst voor het niet reeds uitgevoerde gedeelte eenzijdig en zonder
rechterlijke tussenkomst door middel van een aangetekend schrijven aan de wederpartij te
ontbinden.

b. In geval van ontbinding overeenkomstig lid a, is de tekortschietende Partij verplicht om, op eis
van de andere Partij, aan het tot stand komen van een Ontbindingsovereenkomst mee te
werken. In geval van toerekenbare tekortkoming die niet tot ontbinding leidt, is de
geschillenregeling als bedoeld in artikel 14 van overeenkomstige toepassing, evenals in geval van
strijdigheid tussen Partijen omtrent de gelding van lid a.

c. Hetin de vorige leden bepaalde laat onverlet het recht van de andere Partij om van de
tekortschietende Partij nakoming van haar verplichtingen uit deze Overeenkomst te vorderen, en
het recht van de andere Partij op en de gehoudenheid van de tekortschietende Partij tot
vergoeding van alle ten gevolge van de toerekenbare tekortkoming aan de andere Partij
opkomende kosten inclusief rentekosten en schaden.

Artikel 13 Onvoorziene omstandigheden

a. Indien de omstandigheden waaronder deze Overeenkomst is gesloten onvoorzien zodanig
uitzonderlijke wijzigingen ondergaan, dat overeenkomstig de bedoelingen van artikel 6:258 BW
van Partijen of van één van de Partijen in redelijkheid niet meer gevergd kan worden dat deze de
Overeenkomst ongewijzigd geheel of gedeeltelijk nakomt of deze de Overeenkomst niet meer
kan nakomen, heeft de meest gerede Partij het recht om van de andere Partij te verlangen dat
tussen Partijen een Ontbindingsovereenkomst wordt gesloten.

b. Indien Partijen niet tot overeenstemming komen, heeft de meest gerede Partij het recht een
beroep te doen op de geschillenregeling overeenkomstig het bepaalde in artikel 14.

Artikel 14 Geschillen

a. Opdeze Overeenkomst is het Nederlands recht van toepassing.

b. Alle geschillen, die naar aanleiding van deze Overeenkomst mochten ontstaan, van welke aard en
omvang ook, daaronder mede begrepen die, welke slechts door één van de Partijen als zodanig
worden beschouwd, zullen, nadat minnelijk overleg niet heeft geleid tot beslechting van het
geschil, worden voorgelegd aan de Rechtbank Gelderland (locatie Arnhem).

Paraaf Gemeente Paraaf Exploitant:
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Artikel 15 Ontbindende voorwaarden

Deze Overeenkomst wordt gesloten onder de ontbindende voorwaarden dat:

a. de Omgevingsvergunning niet kan worden verleend of dat de verleende Omgevingsvergunning
op dermate ernstige bezwaren stuit dat daardoor de Omgevingsvergunning niet onherroepelijk
wordt; en / of

b. de onmogelijkheid om de ter zake van de uitvoering van wezenlijke delen van het Project
benodigde vergunningen van hogere overheden te verkrijgen; en / of

c. zich de situatie voordoet dat de in deze Overeenkomst opgenomen bepalingen strijdig zijn met
de latere besluitvorming, andere publiekrechtelijke besluiten en uitspraken van de
bestuursrechter over ruimtelijke maatregelen.

Tot ontbinding wordt pas overgegaan indien Partijen er in gezamenlijk overleg binnen drie maanden

niet in slagen deze Overeenkomst of de ingediende Omgevingsvergunning dusdanig aan te passen op

een manier waarmee ontbinding kan worden voorkomen. Partijen hebben een inspanningsverplichting
aan een dergelijke oplossing mede te werken.

Artikel 16 Einde van de overeenkomst

e Deze Overeenkomst wordt aangegaan voor de periode die nodig is om het Project te realiseren
en met in acht neming van hetgeen in deze Overeenkomst is bepaald over de eeuwigdurende
instandhoudingsplicht van parkeerplaatsen. (Van deze instandhoudingstermijn kan op een
verzoek daartoe van de Exploitant aan de Gemeente worden afgeweken indien er sprake is van
dusdanige gewijzigde omstandigheden dat de Gemeente hiervan in redelijkheid kan afwijken).

e De Overeenkomst eindigt doordat het Project overeenkomstig de verleende
Omgevingsvergunning is gereedgekomen en alle overeenkomstig het bepaalde in deze
Overeenkomst of naar aanleiding van deze Overeenkomst tussen Partijen verschuldigde
betalingen zijn gedaan, én nadat de Tegemoetkoming (plan)schade claims zijn afgehandeld
(waarbij rekening wordt gehouden met de verjaringstermijn van vijf jaar volgens artikel 6.1, lid 4
Wro).

e De Overeenkomst eindigt eveneens indien:

e Partijen geen overeenstemming kunnen verkrijgen over mogelijk benodigde aanpassingen op
het Rapport;

e Partijen onderling ontbinding overeenkomen.

In deze gevallen zijn Partijen ten opzichte van elkaar verplicht een Ontbindingsovereenkomst te

sluiten.

e In geval van calamiteiten zal eerst worden bepaald of en zo ja op welke wijze deze Overeenkomst
kan worden voortgezet alvorens over te gaan tot het sluiten van een Ontbindingsovereenkomst.

Artikel 17 Bijlagen

De volgende Bijlagen maakt onlosmakelijk deel uit van deze Overeenkomst.

I. Rapport met betrekking tot een goede ruimtelijke ordening d.d. 11 maart 2022
Il. Rapportage met (extra) duurzaamheidsmaatregelen

Ill. Tekening jeugdbarakken

Paraaf Gemeente: Paraaf Exploitant:




@ i’

NUNSPEET @ ELSPEET @ HULSHORST @ VIERHOUTEN

Deze Overeenkomst en de daarbij behorende Bijlagen worden geacht elkaar aan te vullen. In geval
van strijdigheid tussen de bepalingen van deze Overeenkomst en de Bijlage(n), prevaleren de
bepalingen in de Overeenkomst.

Aldus opgemaakt te Nunspeet en getekend op

¥ maart 2022 }* maart 2022
14 A ‘M,c,ﬂ oLl
Gemeente: Exploitant:

de burgemeester, namens deze,

B. van de Weerd

Paraaf Gemeente: Paraaf Exploitant:



Toelichting grondslagen

In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo0). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

Art. 5.1lid 2 sub b

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de economische of financiéle belangen van de Staat, andere publiekrechtelijke lichamen of
bestuursorganen

Art. 5.1lid2 sube

Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen






TOELICHTING

Inhoudelijke toelichtin

Er is door , 8071 TJ Nunspeet, mede namens een aantal
omwonenden nabij het landgoed De Grote Bunte en aan de Molenweg (totaal 20 adressen), aan
uw college een brief (gedateerd d.d. 4 februari 2020) geschreven cver het plan voor de
herontwikkeling van het landgoed De Grote Bunte, zoals dat door de initiatiefnemer Landgoed De
Grote Bunte B.V. als principeverzoek op 12 juni 2018 werd ingediend en zoals dat plan als
principeverzoek werd besproken in de raadscommissie Ruimte en Wonen van 13 januari 2020.

De kern van de kritiek van de indieners van de brief van 4 februari 2020 is, dat naar hun mening
door de gemeente de procedures niet zorgvuldig zijn gevoerd. Daardoor wordt, volgens hen, het
vertrouwen van de burgers geschaad, want burgers moeten ervan kunnen uitgaan dat het bestuur
een bestendige gedragslijn volgt en zich houdt aan door het bestuur zelf opgestelde kaders en
richtlijnen.

In de bijgaande antwoordbrief wordt beantwoord dat de procedures zorgvuldig zijn gevoerd met
betrekking tot het onderhavige principeverzoek. Waarbij met name wordt verwezen naar het
beleid omtrent principeverzoeken zoals dat is beschreven in het informatieboekje “Van
principeverzoek tot bestemmingsplan”, de procedures zijn overeenkomstig dit beleid gevoerd.

Voor het verdere antwoord op de punten die in de brief van 4 februari 2020 aan de orde worden
gesteld, wordt verwezen naar de bijgaande (concept-) antwoordbrief.

Beoogd effect
Het resultaat van het beoogde beluit van dit B&W-voorstel is een zorgvuldige beantwoording van
de brief d.d. 4 februari 2020 van gl en een aantal

omwoenenden nabij het landgoed De Grote Bunte en aan de Molenweg (totaal 20 adressen).

Financiéle toelichting

Met de onderhavige beantwcording van de brief zijn geen financiéle aspecten aan de orde.
Financiéle aspecten komen wel aan de orde bij de behandeling van het principeverzoek zelf voor
het plan voor het landgoed De Grote Bunte.

Alternatieven, kanttekeningen en risico’s

Zoals elke brief die door burgers aan de gemeente wordt gezonden, verdient deze brief een
zorgvuldige beantwoording. Over het algemeen kan een dergelijke brief worden afgedaan volgens
het “Beveoegdhedenbesluit Nunspeet” (mandaat-regeling), namens uw college. In dit geval was de
brief nadrukkelijk gericht aan het voltallige college van Burgemeester en Wethouders, zodat deze
brief middels een collegebesluit dient te worden beantwoord.

Communicatie
Het besluit over de te verzenden antwoordbrief zal in de cpenbaarheid plaatsvinden. Een kopie
van de verzonden brief zal aan de gemeenteraad ter kennisneming worden gezonden.

Evaluatie
Er is geen evaluatie nocdzakelijk voor wat betreft dit onderwerp.

NEO-paragraaf
Voor wat betreft dit onderwerp is er geen afstemming / samenwerking in NEO-verband aan de
orde.




Toelichting grondslagen

In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.
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de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen



	1.21 ZCZA_0_COLL_VST 01052020 091335 (geanonimiseerd)
	1.22 ZCZA_0_COM_VRSTEL 13122019 091134 (geanonimiseerd)
	1.23 ZCZA_0_COM_VRSTEL 28042020 132343 (geanonimiseerd)
	1.24 ZCZA_0_MEMO 17102018 155900 (geanonimiseerd)
	1.25 ZCZA_0_STNDBRIEF 25092020 114456 (geanonimiseerd)
	2.1 collegevoorstel 11-4-2022_121752 (geanonimiseerd)
	2.2 Tekening van het projectgebied d.d. 29 maart 2022 tek nr 02-R-23 (geanonimiseerd)
	2.3 Tweede def.  Rapport 11 maart 2022 m.b.t. een goede ruimtelijke ordening (geanonimiseerd) (2)
	2.4 AO Omg verg Landhuis De Grote Bunte 9 maart 2022 (geanonimiseerd)

