Notitie inbreidingslocaties

Inleiding
In deze notitie wordt ingegaan op algemene uitgangspunten voor inbreidingslocaties in de gemeente
Dalfsen.

Aanleiding
In het verleden zijn diverse particuliere verzoeken om inbreiding in Lemelerveld gedaan. Deze zijn

afgewezen, waardoor een aantal schrijvers contact heeft gezocht met raadsleden. Er is hierdoor
behoefte ontstaan aan een notitie over inbreidingslocaties. Daarom is dit onderwerp opgenomen in de
jaarwerkplan 2008/ ruimtelijke ordening plannen 2008.

Algemeen
De provincie geeft ruimtelijk de voorkeur aan binnenstedelijke inbreidingslocaties boven uitbreiding

van woningbouwgebieden. Onder inbreidingslocaties wordt verstaan locaties die in een kern liggen.
Locaties aan de rand van een kern vallen hier niet onder.

Gemeente Dalfsen heeft bewust geen beleid voor inbreiding vastgesteld. De reden is tweeledig. Ten
eerste verschillen de ruimtelijke mogelijkheden van locaties enorm. Door maatwerk te bieden, kan een
locatie optimaal ingevuld worden.

Door beleid te formuleren legt de gemeente vast wat wel en wat niet kan. Dit werkt twee kanten op.
Ook burgers kunnen er rechten aan ontlenen. Daardoor kan het gebeuren dat het gemeentebestuur
medewerking moet verlenen aan een locatie waar ze bij nadere afweging dat niet wenselijk acht.
Intern zijn er wel gedragsregels.

Initiatiefnemers inbreidingslocaties

Bij initiatiefnemers voor inbreiding wordt onderscheid gemaakt in 2 groepen:
A. Particulieren/projectontwikkelaars
B. Woningstichtingen (VechtHorst en De Veste)

Voorwaarden voor inbreiding
Ad A
Bij particuliere initiatiefnemers wordt de eis gesteld dat er sprake moet zijn van een ruimtelijk knelpunt,
wil het bestuur medewerking verlenen aan inbreiding. Daarbij moet sprake zijn van één van de
volgende situaties:
= Sanering van een milieuhinderlijk bedrijf in de bebouwde kom of;
= Oplossen van een milieuknelpunt (b.v. een bodemverontreiniging of een geluidsprobleem) of;
= Als voor een gebouw (geen woning) geen passende andere bestemming gevonden kan
worden en woningbouw kan bijdragen aan de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit van de
omgeving (leegstand leidt tot verpaupering) of;
= Een bestemming van een perceel die niet meer past in de (woon-)omgeving of;
= Verbeteren van de stedenbouwkundige structuur van een woonomgeving.

Bij particuliere initiatieven worden alle kosten verhaald (inclusief planschade, kosten gemeente in de
openbare ruimte, bestemmingsplan, exploitatiebijdrage dorpsuitleg etc.).

Ad B

Bij initiatieven van de woningstichtingen VechtHorst en De Veste wordt primair gekeken naar
volkshuisvestelijke belangen in relatie met stedenbouwkundige uitgangspunten. De woningstichtingen
hebben een taak in huisvesting van specifieke doelgroepen. Voor het aanbieden van woonvormen
voor deze groepen worden ook vaak specifieke locatie eisen gesteld aan bijvoorbeeld de afstand tot
voorzieningen. Dit maakt dat er een andere afweging van belangen kan zijn dan bij particuliere
initiatieven. Verder vragen woningstichtingen steeds vaker medewerking bij herinvulling van
bestaande woonlocaties.

Aandachtspunten bij inbreiding
Nadat besloten is dat op een locatie woningbouw mogelijk is, wordt voor de invulling aandacht
besteed aan in ieder geval de volgende punten.

- Ruimtelijke kwaliteit (stedenbouwkundige uitgangspunten, beeldkwaliteit, welstand




- Woningbouw (doelgroepenbeleid, volkshuisvestingbeleid, prestatieafspraken, soort en afstand
tot huidige voorzieningen in de omgeving in beeld brengen)

- Milieu (flora en fauna, externe veiligheid, geluid)

- Verkeer en civiel

- Archeologie, bodem

- Eigendom

- Financieel (kosten planschade, exploitatie-overeenkomst waarmee alle kosten worden
verhaald, kosten gemeente in de openbare ruimte, kosten planologische procedure)

De afweging van bovenstaande onderwerpen kan per project verschillen. Dit is in sterke mate
afhankelijk van de ruimtelijke mogelijkheden die een locatie biedt. Ook spelen bij inbreiding door een
woningstichting of particulier initiatief de volkhuisvestelijke belangen een belangrijke rol.

Procedure/ Stappenplan

1.a. Bij een particulier verzoek wordt eerst ambtelijk beoordeeld of er daadwerkelijk sprake is van
een ruimtelijk knelpunt en het verzoek op hoofdlijnen in relatie staat tot de oplossing van dat
knelpunt.

1.b. Bij een verzoek tot inbreiding van een woningstichting wordt eerst ambtelijk gekeken of met
de locatie kan worden voorzien in de behoefte van een specifieke doelgroep, zoals onder
andere in de prestatieafspraken en het geactualiseerd woonplan Dalfsen staan verwoord.
Tevens wordt globaal de ruimtelijke inpassing beoordeeld.

2. Nadat bovenstaande beoordeeld is, komt er een advies aan het college voor het nemen van een
principe-besluit. Daarna wordt het project opgenomen in het Jaarwerkplan ROB.

3. Omde ruimtelijke kwaliteit te waarborgen laat het college zelf een rapportage over de
stedenbouwkundige uitgangspunten en beeldkwaliteit opstellen. Daarnaast vinden er verdere
onderzoeken plaats.

4. De resultaten, waaronder de stedenbouwkundige uitgangspunten en beeldkwaliteitsplan, worden
vervolgens met de initiatiefnemer besproken. Daarbij komen tevens de ruimtelijke procedure
(ruimtelijke onderbouwing), de exploitatie-overeenkomst (kosten) en planschade aan de orde.
Vaak moeten de eerste schetsen aangepast worden, omdat ze niet aan de stedenbouwkundige
uitgangspunten voldoen, zoals hoogte en dichtheid. Voor het verkrijgen van overeenstemming is
er sprake van maatwerk. Het resultaat van het overleg kan daardoor per project verschillen.

5. Het bestuur wordt regelmatig over de stand van zaken van alle projecten middels de
kwartaalrapportages actief geinformeerd.

Conclusie

Bij inbreidingslocaties wordt onderscheid gemaakt tussen particuliere initiatiefnemers (waaronder
projectontwikkelaars) en woningstichtingen. Voor de eerste groep is een eerste vereiste dat een
ruimtelijke knelpunten opgelost kan worden door inbreiding. Voor de invulling van de locatie wordt ten
minste naar een aantal aandachtspunten gekeken. Daarnaast worden alle kosten voor de gemeente
verhaald op de initiatiefnemers door een exploitatieovereenkomst.

Bij woningstichtingen is de huisvesting van specifieke doelgroepen in combinatie met
stedenbouwkundige uitgangspunten leidend voor inbreiding. Bij de belangenafweging van de
aandachtspunten kan hierdoor tot een ander resultaat leiden dan bij particuliere locaties.

Het leveren van maatwerk heeft de voorkeur boven vaststellen van algemeen beleid of het
vooraf in beeld brengen van mogelijke inbreidingslocaties.
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