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Te beslissen dat u instemt met het afwijken van het bestemmingsplan ten behoeve van de gedeeltelijk herbouw van 
winkels en vier woningen. 
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Gemeente Hulzen 

Toelichting: 

Aanleiding 
Nadat een deel van Kerkstraat 54, 56 en 58 door een brand was verwoest, is op 24 december 2018 
een omgevingsaanvraag ingediend voor (gedeeltelijke) herbouw van het pand. 

Deze adviesnota heeft als doel dat u instemt met de verlening van een omgevingsvergunning voor de 
(gedeeltelijke) herbouw en een kleine afwijking van het bestemmingsplan ten behoeve van de winkel 
en vier woningen in het pand. 

Een besluit op uiterlijk 8 aprii aanstaande is nodig om een vergunning van rechtswege te 
voorkomen. 

Kaders 
Bestemmingsplan Hoofdwinkelcentrum 
Wet algemene bepalingen omgevingsrecht 

Argumentatie 
De aanvraag is op onderdelen in strijd met het bestemmingsplan, een kleine 
afwijkingsprocedure is nodig om medewerking te verlenen 
Het perceel valt onder de werking van het bestemmingsplan Hoofdwinkelcentrum waarin het de 
bestemming Centrum 1 heeft. 

De aanvraag past op de volgende onderdelen niet binnen het bestemmingsplan: 
1. De hoeveelheid m^ is toegestaan, maar een deel van de gekozen plek niet, omdat het geldende 
bestemmingsplan alleen een uitbreiding aan de achterzijde toestaat en het bouwplan voorziet In een 
uitbreiding aan de zijgevel van het pand; 
2. Een deel van het gebouw bestaat uit een platte afdekking; 
3 De goothoogte aan de voorzijde en; 
4. De noodtrap, omdat dit geen onderdeel Is van het gebouw, maar heeft te gelden als bouwwerk, 
geen gebouw zijnde en daarvoor geldt een beperktere maatvoering. 

Afwijken van het bestemmingspian voor dit initiatief is ruimtelijk aanvaardbaar 
Is medewerking met een afwijkingsprocedure ruimtelijk aanvaardbaar? Het antwoord is ja. 

Vanuit stedenbouwkundig oogpunt een prima plan 
Bii punt 1: Vasthouden aan het bestemmingsplan kan tot gevolg hebben dat een steeg ontstaat, dat is 
niet fraai. Door de gekozen opzet ontstaat een open ruimte aan de voorzijde, hetgeen vanuit 
stedenbouwkundig oogpunt prima past bij de opzet. 

Bii punt 2: Doordat gedeeltelijk sprake is van een platte afdekking moet het hoogste punt worden 
beschouwd als nieuwe goothoogte, volgens de wijze van meten. Dat is de reden dat het gevraagde in 
strijd is qua hoogte. Echter, het bestemmingsplan laat een bouwhoogte van 9.5 meter en de 
gevraagde totale hoogte wordt 9.4 meter. Bovendien zou in geval van een andere kapvorm 
(mansardekap) een groter volume ontstaan met een toegenomen impact voor de buren. 

Bii de punten 3 en 4: Het gevraagde ligt terug ten opzichte van het bestaande pand en het 
aangrenzende pand (nr 50 en 52) heeft bovendien een bouwhoogte van 10.5 meter. Het gevraagde is 
in die relatie een prima overgang en passend. De gekozen opzet, de vorm en de locatie dragen eraan 
bij dat het bestaande aanzicht/het gebouw prominent blijft, vanuit stedenbouwkundig oogpunt een 
prima situatie. Voorts geldt dat wanneer de daklijn bij het ontwerp wordt doorgetrokken het gevraagde 
op dit punt wel voldoet aan het bestemmingsplan. 
In aanmerking genomen de functie van de noodtrap en het feit dat die wel zou voldoen aan de regels 
van het bestemmingsplan als het als gebouw kon worden aangemerkt (een voornamelijk juridisch 
aspect), is ook op dat punt de conclusie dat het gevraagde aanvaardbaar is. 
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De welstandscommissie is akkoord 
De welstandscommissie heeft op 10 januari het akkoord gegeven voor dit plan; "Het plan is zorgvuldig 
uitgewerkt met behoud van de originele gevels. Het plan voldoet aan redelijke eisen van welstand en 
past in de omgeving", aldus de welstandscommissie. 

De buren zijn akkoord 
Hiervoor wordt verwezen naar het gespreksverslag dat u bij de stukken aantreft. De initiatiefnemer en 
betrokken buren hebben goed overleg, ook hangende de uitvering te zijner tijd met een positieve 
insteek. 

Ook voor het overige voldoet het bouwplan; het gevraagde is ruimtelijk aanvaardbaar 
Parkeren 
Normatief en juridisch gezien voorziet het bouwplan met vier parkeerplaatsen in voldoende 
parkeerplaatsen. 
Voor de twee parkeerplaatsen aan de Kerstraat ten westen van het voormalige Friethuis (gestippeld) 
wordt het volgende opgemerkt. 

De parkeerplaatsen liggen in het zicht en zijn op zaterdag naar verwachting niet makkelijk te 
gebruiken, dat is niet ideaal. 
Echter, dat weegt niet op tegen de totale herontwikkeling op deze plek die nu voorligt (zeker ook qua 
positionering van de nieuwe bebouwing), het feit dat het aantal is vereist en het vereiste van gelijke 
behandeling van andere gevallen over de aanleg van parkeerplaatsen op eigen terrein. 

Voor de goede orde, deze twee parkeerplaatsen zijn voor de bewoners. Die kunnen ontheffing krijgen 
om het autovrije gebied in te rijden. 

Overige wettelijke eisen 
Het plan is op alle relevante wettelijk eisen, waaronder het Bouwbesluit, getoetst en voldoet hieraan. 

De afdeling adviseert daarom om de vergunning te verlenen. 

Alternatieven 
n.v.t. 

Financiën 
n.v.t. 

Communicatie 
De aanvrager wordt schriftelijk in kennis gesteld van uw besluit, in de vorm van de verleende 
vergunning met gewaarmerkte stukken. 

Uitvoering en evaluatie 
Zie onder communicatie. Ondertekening van de vergunning verloopt verder langs de lijn van het 
gebruikelijke mandaat (teamleider). 
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Biilaaen 
Aanvraag (publiceerbaar) 
Advies welstandscommissie van 10 januari 2019 
Gespreksverslag bewoners en initiatiefnemer 

Omgeving 
Beleid, 

\j J 
T. van Zundert 

\2nk 
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