Verslag Omgevingstafel (invullen door de Casemanager)

Plannaam:

Cude Kerkstraat 6 - Dussen

Proces:

Voorover eg besternmingsplanfwijziging arngevingsplan

Oude Kerkstraat 6 - Dussen (percesl go8, 109, 740, 741)

Samenvatting adviesvraag + doel:

Sloop van de bestaande horeca (partycentrurn de Rietpluim) en het
ontwikkelen van een verzarnelgebouw door Stichting de Frontrunners. Zie
Cverige relevante informatie voor nadere taelichting van functies. |s deze

ontwikkeling voorstelbaar op deze locatie?

Casemanager:

Procesfase Omgevingstafel:

Verkennende fase

Verdoop proces (invullen door de Casemanager)

Ishet plan behandeld op de intaketafs|

jo, advies om een visie te pntwikkelen voor dit gebied/perceel

Zo ja, op welke datum

35-Mov-22

Daturm Orngevingstafel

Fase 1: Verkennen en definiéren I 4/12/2027
Fase 2: Ontwikkelen globaal ortwerp |datum
Fase 3: Definitief antwerp dotum

Doorlopen planproces i.s.m. de aanvrager en

helanghebbenden

Diverse vooroverleggen met anze stedenbouwkundige, initiatiefrermer,
diens architect en RO adviseur heeft geleid toteen voorstel. Hierin
opgenarnen een analyse van het gebied, rassastudie en gewenste invulling

Gegevens initiatief (invullen door de Casemanager)

Ornschrijving initiatief

Belanghebbenden

QOverige relevante informatie

Stichting Frartrurners is een organisatie die gespecialiseerd i in aanbieden
van Bijhels onderwijs voar geloafstoerusting en verdieping. Frontrunners
biedt dit anderwijs aan doar rniddel van Bijbel scholen, congresser,
conferenties en bijeenkarnsten, (gratis) boeken, video en ultirnedia,

rmuziek en externe lezingen en trainingen. Stichting Frontrunners (gevestigd
in Werkendarn)is armbiticus (grosiend) en heeft een nieuwe locatie
gevanden aan de Oude Kerkstraat 6 te Dussen Hierin wardt onder meer een
congreszaal voor circa 1.250 personen {piskrarnenten), lokalen voar de
Bijbelschaol, videa-en opnarmestudia’s, kantoren en opslag en
distributieruirte andergebracht. Zie in hettoegevoegde voarstel het
beoogde prograrmrma. Parkeren wordt grotendesls gerealiseerd op het
perceel aan de overzijde. In 2018 is voor deze lacatie in het buitengebied een
Orngevingsvergunning afgegeven, waarin een parkeerterrein met een
capaciteit van 350 pp gerealiseerd kan worden. (waarvan 136 pp alleenin
piekrnarmenten gebruikt rnag warden).

Zie tabblad "Planologische informatie” voor kaar tmateriac!, zoals fuchtofoto, bestemmingsplan, interim OV M-8,

Interne adviezen t.b.v. integraal advi

es (vooraf invullen!)

Onderwerp

ADVIES

Adviseur (Zelf in te vullen door
adviseur) Ja Ja, mits

Bestuurlijk gevoelig

Kaders (ALTLID INVULLEN)

CGnderbouwing (Bi: Ja, Mitsen Nee, Want)

MNoem de belefdsstukken die je gebruikt hebt
B 'nee want tenminste ook check in
structuurySie/omgevingsy iSieino Dnvisie/et ¢

Onderzoeken

waeraen voldeen moet

Ja, mits: Zo concreet {ijke vitleggen van

worden incl. verwiizing beleidsstuk

Geef ann of en welke

onderzoeken relevant zin

Stedenbouwkundig

Initiatief is al beaardeeld in het stedenbouwaver eg met een ja, mits met de nadige
aandachtspunten (zie advies in map). Daarma is nog een verdere vitwerking germaakt
die nuisingediend. De denkrichting is goed, maar zoals ook al in het averleg met hun
aangegeven, vragen verschillende punter nog aandachtin de verdere uitwerking.
Met name de landschappelijke inpassing van het parkeerterrein is onder de maat en
rnoetin sarnenhang rnet het gebouw worden gernaakt. Integraal plan, geen
optelsorn van verschillende onderdel eryplanologische mogelijkheden. De visie is het
landschap naarfover het gebouw trekker, dan roet dat ook tot vitdrukking karnen in
het ontwerp van de parkeerplaats. Yerder aandacht voar aansluiting op de amgeving
(landschap, verkeer), verbinding rnet het dorp (o.a. Lv. routes) en natuurinclusief
houwen. Borner langsweg is goed vitgan gspunt, vraag iswel of er nu voldoende
ruirnte voor is gereserveerd. Evenza geldt dat voor het plein. Adviesis
landschapsarchitect in te schakelen voor ontwerp buitenruirmte (waarander plein en
parkeerterrein en landschappelijke inpassing inclusief water. Yarrmgevin g gebauw:
rneer geleding in aanbrengen, gebouw opdelen en aandacht voor markante locatie
tegenaver het histarische, kleinschalige dorp. Schuin dak niet overtuigend, uit
verdere uitwerking rnoet blijken of dit passend is. Verkeer levert ook belangrijce input
vaar antwerp, waarander logische |agprautes en daarnaast een veilige
verkeersafwikkeling. Advies is ook daarvaor een specialist in te schakelen.

Farkeernormenrata

Deze ontwikkeling heeft veel invloed ap het verkeer. Daarorn blijven wij graag
betrakken hij de advisering vaar verkeer. Het gaat hierhij orn verkeersgeneratie en
parkeerplaatsen. Erwordt nu aangegeven dat er gebruik wardt gemaakt van de
CROW parkeermormen 2018. Het verzoek is arn de huidige parkeernarmennota te
hanteren. Uiteraard is deze gebaseerd ap de CROW richtlijnen. Tat nu tae ziet de
herekening ergoed wit. De tekening ziet er ook goed uit. Er staat beschreven dat de
rotande de verkeersgeneratie aan kan, echter dient dit verder uitgewerkt te worden

Verkeer/Parkeren rnet ciffers (aok richtlijnen CROW).
Archeologische vaoronderzaeken: 1) Calijn, ).E., en G. Sophie, 2016: |Zie afbeeldingen Miernzast. Het deel van et plangebied ander 1 s vrijgesteld van Mader af te stemmen in welke
Bureauonderzoek en Inventariserend Veldanderzoek d.m.v. baringen |archeologisch onderzoek. Het deel van het plangebied onder 2 behoeft nog wel vorm het verveolgenderzoek zal
fverkennende fase} Betonbedrijf Schellevis te Dussen {gemeente wervolganderzoek. Zie aok het advies selectiebes|uit in de prajectmap. Een gedeclte  |moeten plaatsvinden vanwege
Werkendam). Antea Group Archealogie van de parkeerplaats zal ook niet nader onderzacht hoeven worden. sloop en nievwbouww.
2016/143. 2} Koeman, S.M., 2013: Bureauanderzaek en Programma van Eisen is
Inventariserend Veldonderzoek, karterende fase: Partycentrum ‘De verplicht.
Rietpluim'te Dussen. Zevenaar. 3} bijuehorende advies
selectiebesluiter (zie projectmap) 4) archealogische beleidskaart
Archealogie g WE] Ja, mits
‘Wet bodembescherming en Wabo In de Ruimtelijke anderbouwing van Tritrium ¢d 23-10-2017 wardt verwezen naar
een verkennend bodemonderzaek (VBO) van mel 2013. Op beite locaties A en B zijn
lichte verontreinigingen aargetroffen zowel in de grond als in ket grondwater.
Daarmaast zijn sterke verontreiniging aan lood aangetraffen in de bovengrond van
locatie B {parkeerterrein} De amwarg wordt geschat op drca 58m3. Van deze ernstige
bodemverantreiniging is de provicie bevoegd gezag, Voor het sanerervan de grond
diert eer BUS- procedure gevolgd te worder. Daarmaast dekt ket oude VBO niet het
ehele gehied waar de huidige ontwikkeling zich bevindt. Qok omdat het oude
rappart ouder is dan 5 jaar {2013} dient deze geactusliseerd te worden met
Bodern Ja, mits aarvulling van een anterzoek naar asbest in de hodem {NENS707).




Cultuurhistarie

BP Buitergebied: Loswal Schellevis Betan, manumenten registers,
erfgoedkaarten,

Op of direct prenzend aan de lacatie zijn geen monumenten sanwe:zlg. In de
erfgoedkaarten uit 2010 s de Oude Kerkstraat aangewezen als waardevol lijnelement
en de gronden er langs als histarische kern, Met name ket versterken van de
heeldbepalende dijkstructuur is hier van belang. De loatie (van de huidige
harecavoorziening) heeft dan ook de dubbelbestemming Waarde-cultuurhistarie
{houwverbod en aanlegvergunningstelsel) gekregen. De Commissie Ruimtelijke
Kwaliteft is hier de adviserende partfj, dus vooroverleg met hun wordt aangeraden
{misschien ook goed als n hier bij aanschuift). Wellicht vragen zij dan ook nog om
een cultuurhistarisch onderzoek. Aan dit deel van de OudeKerkstraat is
functionaliteit (bedrijerterrein) ten koste gegaan van ruimtelijke kwaliteit. Veel
werhiarding, geen graen, en ophoging van de gronden gelegen aan de Cude
Kerkstraat. Herontwikkeling biedt dus voaral de kans am kwa |iteit toe te vaegen. In
de plannen wardt gecancludeerd dat het lint ophoudt waar het bedrijventerrein
begint. Ik ben het hier niet mee eens. De huidige horecabebouwing (s gearienteerd op
het lint en aok de tegenavergelegen parkeergelegenheid ligt lager dan het lint
waardoor de dijkstructuur hier nog een beetje te beleven is. Echter vaaral het terrein
raast de horecagelegenheid is door de ophaging en verharding een afbreuk aan de
kwalitelten van het lint. Ik kan niet goed zien in de stukken of de nieuwe hebouwing
lager kamt te liggen. Maar als de Oude Kerkstraat als lint meer "los" wordt getrokken
wvar de naastgelegen gronden door een groene barrriere langs de Oude Kerkstraat en
het {gedesltelijk} ongedaan maken van de ophoging, dan kan de dijkstructuur/ het
lint toch versterkt warden. Ondanks dat de nieuwe bebouwing niet meer op dit lint
peorfenteerd is, maar een onderdeel wordt van het achterliggende bedrijverterrein.
Dan kan dit ook beter zo verwoord warder in de omschirijwing en via

randvaarwasrden/bestemmingegaing geregeld te worder.

Econornische zaken/Recreatie & Toerisrme

Ja, rits

Type bedrijvigheld is vergelijkbaar met bestaande horecapelegenheid.
Parkeren word adequaat geregeld. Aandacht vaor aan- en
afvaerbewegingen. De situatie op de vertreklocatie, bedrjventerrein
Bruine Kilhawen, verhetert en kan weer conform de bestemming

warden gebruikt.

Geluid en Luchthwaliteit

Errnoet een akoestisch onderzoek worden uitgevoerd naar de geluidhinder die deze
activiteiten kunnen veraorzaken voor de ormliggende waningen en of dit past binnen
de geluidzone Het parkeerterrein ligt buiten het gezoneerde bedrijventerrein maar
rnoetwel worden meegenarmen in de mogelijke hinder. Ook deindirecte hinder maoet
worden reegenarnen.

Stikstaf

Errnoeteen Aeriusherekening worden vitgevoerd naar de stikstofdepostitie die door
deze ontwikkeling wordt veroorzaakt.

KlirmaatfDuurzaarnheid

Kijk ook wat de rmagelijkheden zijn vaor klimaatadaptief bouwen. Denk hierbij aan
groene daken, wanden en vergroening

Graen (landschappelijke inpassing)

10V, Regeling kwaliteitsverbetering van het landschap Altena 2019

Het beoogde parkeerterrein ligtin landelijc gebied. Landschappelijke inpassing is al
vastgelegd in de orngevingsvergunning. Saortkeuze is goed! Op de hijbehorende
plankaart oagt het in mijn optiek nog wel erg open (vesl zicht ap blik) vanaf de N238,
vergeleken rmet het huidige parkeerterrein. Zoals Bl @l in zijn advies aanstipt, zou
het rnaai zijn als een deel van het parkeren op het terrein waar de nieuwe gebauwen
kornen kan warder ingepast.

Groen (stedelijk)

Natuur (flora en fauna)

Water/Rialering

Wt natuurbescherming

Woorafgaand aan het project zal anderzoek maeten warden gedaan naar flara en
fauna. Dit geldt ook vaor de slaap van bestaande panden. Het eerder uitgevoerde
onderzaek (2013} is verouderd en rmag niet rmeer gebruikt worden. Daarnaast
stimnulesrt de gemesnte natuurinelusief bouwen, het zau maai zijn als ditin het
ortwerp waordt reegenornen.

Beleidsvisie rialering en water

Uit het oude plan van 2017 wardt aangegeven dater op het gras (incl rasters)
geparkeerd gaatworden. Het beleid random halfverhardingisin de loop der jaren
veranderd. Gezien het grate opperviak aan parkeren, de grondopbouw en de afvoer
van hernelwater van het parkeerterrein zal hier verder onderzoek naar gedaan
worden of het rogelijk is dat het vrijkornend regenwater wel kan infiltreren en er
eventuesl een afoer noodzakelijk is. Als blijkt dat er hernelwater afgevoerd rmost
worden richting oppervlaktewater zal er gecornpenseerd moeten worden. Warden
derijbanen op het parkeerterrein ook onderverhard? halfverharding dient voar 100%
gecarnpenseerd te worden. Het vrijvervalriool ligt achter de percelen door. Let
daarhij op dat de afwatering van het il water naar achteren af moet lopen. Op de
ligging van het rioal is een zakelijk recht gevestigd. Zie afbeelding hiemaast. Graag
aangeven wat het bestaand verhard oppervlak is en wat het nieuw verhard oppervlak
is. Deze toenarne zal gecornpenseerd rnoeten worden. Nu niet hel der inzichtelijc
germaakt. Zijn de percelen groter dan oo mz, dan hanteren we hetwerkelijke
verhard appervlak rmet een rninirmurm van 4o0

rnz verhard opperviak. Voor bedrijventerreinen harteren wij een

verhard oppervlak van 10094 van het perceeloppervlak.

Afval

betreft bedriffsafval, dus niet van toepassing voor cluster afval

Warien

Bedrijven en rmilieuzanering

Erwardt niet valdaan aan de richtafstanden uit bedrijven en milieuzanering. Er maet
duswarden aangetoond dat deze bedrijfsactiviteiten geen hinder veraarzaken vaor
amliggende bedrijven. Hierhij moet ook het gebruikte parkeerterrein warden

rmeegenarnen (zie ook geluid).

RO Landelijk gebied

IOV en besternrmingsplan

parkeerterrein ligtin landelijk gebied volgens de 1OV, Alleen percesl DSNo3S 976
heeft nu de besternming Horeca-parkeerterrein. Erisin 2017 een
arngevingsviergunning verleend vaor vithreiding van het parkserterrein. Ik heb de
ruimtelijke onderbouwing van toen toegevoegd aan de stukken. Bij afwijking van
deze vergunning is een nieuwe procedure nodig. Aandachtstpunten:
kwaliteitsverbetering landschap, watercampensatie, parkeren

RO stedelijk gebied

—

Externe adviezen t.b.v. integraal advies (vooraf invullen!)

COndenverp

Adviseur

ADVIES

Ja Ja, mits

GGD

Vinkaanin-

Kaders (indien van toepassing,

Cnderbouwing (Bij: Ja, Mitsen Nee, Want)

MNoem de belefdsstukken die je gebruikt hebt

Cnderzoeken

Advies met onderbouwing overnemen

fndien van toepassing

Hetinitiatief rag niet leiden tat een verslechtering van het woon- en leefklirnaat van
arnwanenden. Hierbij specifiek aandacht besteden aan geluid,

luchtkwaliteit geadviseerd wordt de blootstelling te beoardelen op basis van de
gezandheidskundige advieswaarden. draag zarg voor een goede landschappelijce
inpassing. Daarnaast is het hinnenklimaat een aandachtspunt, zorg vaar valdaende
ventilatie en goede akoestiek.

Pravincie Moard-Brabant

Rijkswaterstaat

Het plangehied ligt buiten anze hehesrgrenzen
Wi hebben derhalve geen belangen op deze locaties.

Weiligheidsregio West-Brabant

Handreiking veilige leefarmgeving, Beleidsregel Bereikbaarheid en
Bluswatervaorziening.

Deinrichting van de arngeving zal een snel en effectief optreden van de hulpdiensten
rmogelijk rmaeten maken (kermwaarde 5). Middels het nog op te stellen
inrichtingsplan is aan te tonen hoe er in voldoende bereikbaarheid en bluswater

Waterschap Rivierenland

watercarnpensatie vaor parkeerterrein is niet mesgenarmen

gezien het grote opperviak aan parkeerterrein zal watercompensatie een forse
apgave zijn. Hieris eerst meer anderbauwing vaor nodig waar en hoe deze gevanden
gaat worden vaor het waterschap hier een advies aver kan geven.

Ormgevingsdienst OMWB

|Integraal advies Omgevingstafel principebesluit

|Ja Ja, mits d




UITKGMST BESPREKING

Wel rmeewerken: Noern belangrijkste voar- en nadelen van WEL meewerken

Niet rneewerken: Noern belangrijkste voor- en nadelen van NIET reewerken

|Vuurde\en Biedt de rnogelijkheid tot taevaegen van kwaliteit

Nadelen

Vaordelen

Nadelen

Sarmenvatting Orngevingstafel

Ja, mits_ Het plan is kanrijk. Herantwikkeling biedt op deze plek de kans om kwaliteit taoe te vaegen

Aandachtspunten:

- Stedenbauwkundige invulling (houwwerk en de buitenruirnte), wat betreft de verbetering die het kan opleveren vaor deleeforngeving

- Het parkeerterrein roet in sarmenhang rnet het gebauw warden germaakt. Dit parkeerterrein is ook de aanbevalen locatie voor de ragelijcheid tat afzettenfpark- erride

- Er dient duidelijk te worden aangegeven dat de versterking van het lint kan bestaan naast een lagergelegen ontwikkeling

-Een groene landschappelijke inpasssing, waarander waterbestendig ontwikkelen, worden geadviseerd. Door de toevoeging van bebouwd gebied kunnen deze verbeterpunten als tegengewicht gelden.
- Het bestaande verharde gehied t.h.v. watercompensatie is nog niet meegenarmen in het plan. Dit heeft invloed op de watercampensatie van het plan

- Bodernsanering en verkennend badernanderzoek

- Archealogisch onderzaek dient te warden vitgevoerd vaar deze locatie

Wat hebben we nodig voor de valgende fase?

Besluitenlijst

Onderwerp

Toelichting

bijv verkeer

omschriiving aetie volgende fase omgevingstafel

bijv stedenbouw

bijv water




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



