Risicoanalyse planschade
inzake het ontwikkelen van ket Bedrijvenpark
Al te Deventer

projeciny, 200528
revisie 62
7 september 2009

Opdrachtgever

Gemeente Deventer
Mevrouw Ing. F.K, de Jong-van Popta
Postbus 5000

7400 GC DEVENTER
datum vrljgave baschrijying revista 02 goedkeuring
3 september 2009 deflnitlef f 1. Ntkkels A

A

F.F




projecinr, 11585-200528
7 september 2009,revisie 02

10

11

blad 1van 26

Gemeente Deventer

Risicoanalyse planschade bestemmingsplan Bedrijvenpark A1 te Deventor oranjewoud
inhoud Blz.
Opdracht 2
Deskundigen 2
Overleg 2
Opname ter plaatse 2
Overgelagde documenten 3
Achtergrond van Afdeling 6.1 Wro: tegemcetkoming In schade 3
Locatie 5
Het vigerende planologische regime 6
De voorgenomen ontwlitkeling 10
Planologlsche vergelljking 17
Eindoordeel 26

Vastgaed, Economie & Legal




projectar, 11585200528
7 september 2009, revisle 02

blzd 2van 24

Gemeante Deventey
Rislcoanalyse plonschade bastemmingsplan Bedrijvenpark Al te Deventer oranjewou d

Opdracht

Opdrachtgever gemeente Deventer heer Granjewoud per brief van 19 januart 2004
verzocht ten rislco-Inventarisatie planschade op te stellen voor het bestemmingsplan
Bedrljvenpark A1 te Deventer.

In Juni 2009 is besloten to! ren actualisatie, DIt rapport Is aangepast naar de
veranderingen dle de nleuwe Wro hesft gebracht, Belangrijkste wijziging Is de Inveering
van het normaat maatschappelijk risico. Het normaal maatschappelljk risico heeft tot
gevolg dat tenminste 2% van de schade voor rekening van de aanvrager blijft. In dit
rapport Is hiermee rekening gehouden,

Deskundigen

Als deskundige Is opgetreden de heer mr, J.H.M. van lersel, vastgoedjurist en
registertaxateur bij Ingenleurshureau Oranjewoud B.V,

De actualisatie In juni 2009 is uitgevoerd dooy mevrouw mr. {. Nikkels, als
vastgoedadviseurs werkzaam bi Oranjewoud Vastgoed, Economie & Legal.

Overleg™

Op 9 maart 2004 Is hei dossler besproken met mevrouw Ing. F.X. de Jong-van Popta en de
heer F.L. Hulleman van de gemaente Deventer, Afgesproken Is dat de door de gemeenta te
verwerven gronden in het kader van de risico-Inventarisatie buiten beschouwing kunnen
worden gelaten, Met betrekking tot de woning Olthoflaan 27 is afgesproken dat deze in
het bestemmingsplan voor woondoeleinden 2al worden bestemd. Zulks tn afwijking van
de stukken zoals deze ons ter hand 2ljn gesteld.

Nadat opdrachtgever op 7 april 2004 het concept heeft ontvangen, heeft mevrouw

F. de Jong-van Popta namens opdrachtgever per emall van 14 Juni 2004 kenbaar gemaakt
dat met de opzet en Inhoud akkoord kan worden gegaan. Voorts werd verzocht om de
posltie van het object Waterdljk 5 te beoardelen voor de situatie dat dit object voor
woondoeielnden zal worden bestemd. Het rapport is overeenkomstlg de wens van de
gemeente aangepast. Dit heeft overigens niet geleld tot een andere conclusis.

Opname ter plaatse

Eveneens op & maart 2004 heeft deskundige de beireffende {ocatie en de nabije
omgeving bezichtigd,

Op 26 jund 2009 heeft mevrouw 1. Nikkels de betreffende locatie en nablié omgeving
wederom bezlchtigd.

Vasigaed, Econpmie & Legal
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Overgelegde documenten

Ten behoeve van het opstellen van de risico-Inventarisatie planschade zijn de navolgende
stukken als ultgangspunt genomen:

Een ulttreksel van de vigerende bestemmingsplannen Buitengebled Deventer,
Builtengebied Gorssel, Bultengebled Gorssel, herziening 1990, Rijksweg Noord,
Woonwagenerf en Kruklandsweg;

Een exemplaar van het voorontwerp bestemmingspian Bedrijvenpark Al d.d. 14 mel
2003;

Een kaart waarop de elgendomsverhoudingen binnen het plangebled zijn aangegeven
alsmede de aanduidingen actief verwerven, passtef verwerven of niet verwerven;

Het onderzoek van Oranjewoud Luchtkwalitelt Bredrijvenpark A1 van Junl 2003;

Hat akoestisch onderzoek Bedrijvenpark A1, verkeer westellfke onislulting van
Oranjewoud d.d, juni 2003,

Achtergrond van Afdeling 6.1 Wro; tegemoetkoming in schade

Artike! 6.1 van de Wet ruimtelijke ordening luidt als volgt:

1.

2

Burgemeester en wethouders kennen degene die in de vorm van een
inkomensderving of een vermindering van de waarde van een onroerende zazk
schade lijdt of zal lijden als gevolg van aen in het tweede lid genoemde oorzaak, op
aanvraag een tegemoetkoming toe, voor zover de schade redelijkerwijs niet voor
rekening van de aanvrager behoort te blijven en voor zover de tegemoetkoming niet
voldoende anderszins is verzekerd.
Een oorzaak als bedoeld in het eerste lid Is:
a. een bepaling van een bestemmingsplan of inpassingsplan, niet zijnde een
bepaling als bedoeld in artikel 3.6, eerste lid, of van een beheersverordening
als bedoeld in artikei 3.38;
b. een bepaling van een planwijziging of een planuitwerking, onderscheldenlijk
een ontheffing of een nadere els, als bedoeld In artikel 3.6, eerste lid, onder
a tot en met d;
¢. eenkrachtens een beheersverordening als bedoeld in artikel 3,38 verleende
ontheffing;
d. een besluit als bedoeld In artlkel 3.10, 3.22, 3.23, 3.27, 3.29, 3,40, 3.41 of
3.42
e, da aanhouding van een beslult omtrent het verlenan van een bouw-, sloop- of
aanlegvergunning ingevolge artikel 50, eerste lid, van de Woningwet,
onderscheidenlijk artikel 3,18, tweede lid, en artikel 3.20, vijfde lid;
f. een bepaling van een provinciale verordening als bedoetd in artikel
4.1, derde lid, of van een algemene maatregel van bestuur als bedoeid In
artikel 4.3, derde iid, voorzover die bepaling een welgeringsgrond bevat als
badoeld In de artikelen 3.16, eerste lid, onder ¢, of 3,20, derde lid, onder b,
dan wel artike! 44, eerste (id, onder f of g van de Woningwet;
g. een koninklijk beslult als bedoeld in artikel 10.4.

Vastgoed, Econnmie & Legal
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Voor aen inhoudelijke beoordeling van de aanvraag om tegemoetkoming van de schade
dlent een vergetijking te worden gemaakt tussen de twee opeenvolgende planologische
reglmes, waarbij volgens bestendige lurisprudentle dient te worden uitgegaan van de
maximale bouw- en gebrulksmogelijkheden van het cude planologische regime, ongeacht
of de realisering daarvan heeft, of 2ou hebben piaatsgevonden.

Onder de Wet rulmtelijke ordening vormen - anders dan onder de oude Wet op de
Rulmtelljke Ordening - uitwerkingsplannen en binnenplanse vrijstellingen of ontheffingen
een zelfstandige grondslag voor planschade. De In het moederplan opgenomen
ultwerkings-, vrljstellings- en ontheffingsmogelijkheden worden, voorzover daaraan nog
geen toepassing Is gegeven, daarom in deze risicoanalyse - ten aanzien van indirecte
schade + nlet bij de maximale invulling van het vigerende regime betrokken,

Indlen een aanvrager door het nleuwe planologlsche regime in een planclogisch nadellger
positie is gebracht, zal moeten worden bezlen In hoeverre dit planologisch nadeel zich
ook heeft vertaald In planschade. Daarvoor zal het desbetreffende object dlenen te
worden gewaardeerd onder vigeur van de belde opeenvolgende planologlsche regimes,
Daarbi] geldt als peildatum het moment waarop de planologlsche mutatie In werking Is
getreden,

Omdat bl] een risicoanalyse planschade de pelidatum nog niet vaststaat, gaan wi] uit van
dafum opname. Bij planschade in de vermogenssfeer dlent deze geobjectiveerd te worden
vastgesteld. DIt wil zeggen dat dient te worden geabstraheerd van de persoonlijke
perceptie van aanvrager. Het gaat erom hoe de markt voor onroerende zaken reageert op
het geconstateerde planologisch nadeel. Voor de vaststelling van de omvang van
inkomensschade wordt veelal aangeslaten bi] berekeningsmethoden die in het
onteigeningsrecht gebrulkelijk zijn.

ingevolge artikel 6.3 van de Wet ruimtelijke ordening dlent vervolgens te worden
onderzocht In hoeverre sprake kan zljn van omstandigheden op grend waarvan de schade
deels of geheel voor rekening van aanvrager dient te blijven. Daarbij dienen burgemeester
en wethouders In leder geval te betrekken de voorzienbaarheld van de schadeoorzaak,
maar ook de mogelijkheden van de aanvrager om de schade te voorkomen of te beperken.
Ingevolge artlkel 6.1 dient daarnaast beoardeeld te worden of de schade anderszins Is
verzekerd {wat bljvoorbeeld kan blijken uit een grondiransactie). In het kader van gen
risicoanalyse planschade worden de 2ojuist genoemde omstandigheden niet nadar
onderzocht, omdat de beoordeling daarvan een afzonderlijke toetsing vergt van leder
mogelijk getroffen object en de daarvoor benodigde informatle bovendien in de regel
ontbreekt,

De Wet ruimtelijke ordening regelt verder dat schade, die binnen het normale
maatschappelljke rislco valt, voor rekenlng van de aanvrager blijfi. Dit betekent dat
elgenaren van onroerende zaken en explolfanten van bedrljven dle schade lijden door
antwikkelingen dle plaatsvinden op onroerende zaken die In de nabijheid van hun
perceien gelegen zijn, de schade slechts vergoed krijgen als (en veor zover) de schade
meer bedreagt dan 2% van de waarde van hun onroerende zaak ¢.q. hun inkomen
voorafgaand aan de planalogische wijziging. In gevailen dat het schadeveroorzakende
bestuit betrekking heeft op het eigen perceel, kan wel sprake zljn van votledige
schadevergoeding. In deze rapportage zullen wij het 2% Fforfait reeds doorberekenen in
onze Indicatie van de tegemoetkoming planschade.

Vastgoed, Economie & Legal
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Hoewel deze rapportage een duidelijke indicatie geeft van de te verwachten gevolgen van
een voorgenomen antwikkeling op de nablje omgeving en deze indicatle tot uitdrukking
wordt gebracht In een specifiek bedrag, Is het niet uitgesloten dat de adviseur die door
burgemeester en wethouders wordt ingeschakeid om over cancrete aativragen om
tegemoetioming In planschade advies ult te brengen, te zljner {lid tot een ander oordeel
kan komen. Op dit moment staat de pelldaturm (moment waarop de planclogische
maatregel In werking lreedf) immers nog niet vast en is de sltuatie beoordeeld naar de
ons thans bekende jurisprudentie, welke In de toekomst zal kunnen wijzigen. Voorts zljn
de objecten bezichtigd vanaf de openbare weg en Is nlet gesproken met eventuele
betanghebbenden, waardoor het kan voorkomen dat relevante informatle niet mede Is
betrokken bi] de beoordeling, Ten slotte Is het rechterlifk oordeel ultelndelijk beslissend
voor de definitieve beoordeling van een aanvraag om tegemoetkoming In de planschade,

Locatie

Het plangebled, met een oppervlak van ca. 120 hectare Is gelegen ten zuiden van de
Rijksweg A1, zuldelltk van het stedelijk gebied van Deventer, De onderhavige gronden
worden globaal bezien aan de noordzilde begrensd door de Rijksweg en aan de oostzijde
door de spoorijn Devanter-Zutphen. De zuidgrens loopt min of meer parallel aan de
Dorthesweg welke overgaat in de Kruklandsweg. De westelljke begrenzing ten slotte
bestaat ult de Deventerweg (N348).

De rijksweg vormt een belangrijke verbinding tussen Amsterdam-Apeldoorn-Deventer-
Hengelo en verder richting Dultsland. De ten noorden van de rijksweg gelegen
Zutphenseweg (N348) vormt de voornaamste verbinding richting Deventer. Ten zulden van
de rijksweg gaat de Zutphenseweg over in de Deventerweg (N348), een weg met.een
relatief hoge verkeersintensiteit. Door het plangebled zelf loopt thans een aantal
ondergeschikte wegen zoals de Molbergsteeg, parallel aan de rijksweg van oost naar
west, ongeveer centraal In het plangebied buigt deze weg af naar het zuiden en sluit aan
op de Dortherweg, De Dortherweg loopt langs de zuldetljke rand van het plangebied en
slult aan op de Deventerweg. In het westen wordt het gebled aan de zuldzijde begrensd
door de Kruklandsweg. Ongeveer halverwege het plangebled loopt vanaf de Deventerweg
de Waterdijk schuln In zuldelijke richting om aan te takken op de Krukiandsweg.

Ten zuldwesten van het plangebled Is de kern Epse gelegen.

De locatle is op dit moment voornamelijk In gebrulk als agrarisch productiegebled (gras-
en akkerbouw waaronder maisteeit). Binnen de begrenzingen van het plangebied
bevinden zich thans acht burgerwoningen en zeven agrarische bedrljven. Ten zulden van
het plangebled bevindl zich een ultloper van de kern Epse, een woonwijk plaatselijk
bekend Het Diekman en Klein Azink. Voorts is ten oosten van deze woonwljk sprake van
een bosachtige amgeving, waar aan de Olthofiaan en de Klembergerweg ruime
vrijstaande villa’s gelegen zijn. Aan de oostzijde Deventerweg bevinden zich afwisselend
burgerwoningen en agrarische bouwpercelen en een tweetal horecagelegenheden, het
chinees restaurant De Rozentuln en het wegrestaurant De Smid. Aan de Deventerweg 7A
bevindt zich een woonwagenlocatle, Aan de overzljde van de Deventerweg zijn met name
burgerwoningen gelegen,

In het noordoosten van het plangebled bevindt zich de watergang de Schipbeek welke
overgaat in de Dortherbeek, in het midden van het plangebied Is de Pessinkwatergang

gelegen,

Vastgceed, Economie & Lagal




projecing. 11585-200538
7 september 2009, revisle 62

blad 6 van 26

Gemeente Deventer
Rislcoamalyse planschade bestenmingsplan Bedrijvenpark A1 te Deventer 0 ranlewoud

De hoogteligging van het plangebied is wisselend en varleert tussen N.AP. + S mten
N.A.P. + 7 ml. Plaatselijk komen In het oosten hogere gedeelten voor van ca, N.A.F. + 8
m2, in het westelljke gedeelte is het maaiveld overwegend laag.

Figuur 1, de noordoosthoek van het plangebied bezlen vanuit de lucht.

Het vigerende planologische regime

Voor het plangebied vigeren thans nog een zestal bestemmingsplannen, te weten het
bestemmingsplan Buitengebied Deventer 2000, Bultengebled 1987 (Gorssel),
Buitengebled Gerssel, herziening 1990, Rijksweg Noord, Woonwagenerf en
Kruktandsweg. In het hiemavolgende zullen wij per bestemmingsplan afzonderlijk
aangeven wat de planologlsche mogelijkheden zljn.

Bestemmingsplan Deventer 2000

Dit bestemmingsplan Is vastgesteld bij raadsbesluit van 27 januari 2003 en door
Gedsputeerde Staten goedgekeurd bij bestult van 2 september 2003, Het plan werd kort
nadien onherroepelijk van kracht.

it plan regelt de besternming van de gronden gelegen tussen de rijksweg, de spoorlijn en
de Dortherbeek. Ingevolge dit plan zljn deze gronden aangewezen voor Agrarisch gebled
met landschappelijke waarden, Bos multifunctioneel en Water,

Ingevolge artlkel 4 van de planvoorschriften zijn de voor agrarisch gebled met
landschappelijke waarden aangewezen grenden bestemd voor de ultoefening van het
agrarlsche bedrijf, boomteelt, het behoud, herstel en de ontwlkkeling van
landschappelijke en cultuurhistorische waarden, alsmede voor kleinschalig
kampeerterrein op of nabl] het agrarlsch bouwperceel, recreatlef nachtverblijf In de
agrarische bebouwing en extensief recreatief medegebrulk. Nu voor deze gronden geen
bouwperceel is opgenomen, mag daar nlet noemenswaardig worden gebouwd.

vasigoed, Econonle & Legal
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Ingevolge artikel 6 van de planvoorschriften zijn de voor bos multifunctioneel
aangewezen gronden bestemd voor multifunctioneel bos, natuurbeheer, extensief
recreatlef medegebruik en houtproductie alsmede voor het behoud, herstel en
ontwikkeling van landschappelljke natuurlijke en cultuurhistorlsche waarden.

De bestemming water heeft betrekking op de Dortherbeek. Artlkel 13 van de
planvoorschriften bestemt de als zodanig aangewezen gronden veor waterberging en
waterhulshouding met de daarbii hehorende aevers en voorzieningen en extenslef
recreatief medegebruik,

Bestemmingspian Buitengebied 1987 (Gorssel)

Dit bestemmingsplan Is vastgesteld bl raadsbeslult van 27 augustus 1987 en daor
Gedeputeerde Staten goedgekeurd bij bestuit van 19 aprll 1988, Het plan werd
onherroepellfk van kracht bij Koninklijk Beslult van 12 november 1990, Het
bestemmingsplan Is In 1990 herzlen. De herzlening Is door de gemaenteraad vastgesteld
op 31 augustus 1590, welk besluit door Gedeputeerde Staten werd goedgekeurd op 9
november 1990, De herziening werd kort nadien onherroepelljik van kracht.

Dit plan regelt de bestemmingen van het overgrote deal van de gronden binnen het
plangebled. ingevolge dit plan zijn deze gronden aangewezen voor Agrarisch gebled met

visueel rulmtelljke en/of cultuurhistorische en/of ecologische waarden.

De gronden gelegen ten westen van de Molbergsteeg zijn blijkens de aanduiding A{(V)

bestemd voor het agrarisch bedrilf alsmede de bescherming van landschapswaarden met
de nadere aandulding rust en/of het onverharde karakter van wegen

De gronden gelegen ten oosten van de Molbergsteeg zifn blijkens de aanduiding N(bhv)
bestemd voor de bescherming van landschapswaarden alsmede het agrarisch bedsijf met
de nadere aandulding bos, houtwallen, struwelen, weg- en erfbeplanting,
hoogteverschillen en rust en/of ket onverharde karakter van wegen

Het gebled tussen Kruldandsweg en Waterdijk 1s besterd voor Agrarisch gebled
inhoudende dat deze gronden kunnen worden gebrulkt ten behoeve van het agrarische

bedrijf.

Ingevolge artikel 5 van de planvoorschriften zijn de voor A(W) dan we! N(bhv) saangewezen

gronden bestemd voor grondgebonden agrarische bedrijven en nlet-grondgebonden

agrarische bedrijven, voor zover aanwezig ten tijde van het rechtskracht verkrljgen van dit

plan, alsmede voor de bescherming van landschapswaarden, Uitsluitend de volgende

bebouwing is binnen het agrarisch bouwperceel toegestaan:

¢ bedrjfsgebouwen met een maximele hoogte van 10 m! en een maximale goothoogte
van 5,50 m¥;

o een bedrijfswoning met een maximale hoogte van 9 m* en een maximale goothoogte
van 6,50 my;

s &8n windturbine met een maximale hoogte van 15 m%;

¢ andere houwwerken, waarender sleuf- en mestsllo’s met een maxlmale hoogte van 6
mi.

Buiten het bouwpercee! kunnen andare bouwwerken, waarsnder terreinomhelningen

worden opgericht met een maximale hoogte van 2 ms,

Vasigoead, fconomie & Legal
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Burgemeester en wethouders hebben de mogelijkkheld tot het verlenen van vrijstelling ex

artikel 15 WRO ten behoeve van:

+ een maximale hoogte voor bedrljfsgebouwen van 12 m;

s de bouw van een tweede bedrljfswoning;

» een maximale hoogte ten behoeve van hooibergingen, voedersila's en de windturbine
tot maximaal 20 m%;

¢ de bouw van melkstallen en schullgelegenheden buiten het agrarisch bouwperceel tot
een oppervlakte van maximaal 75 m? en een maximale hoogte van 4,5 m! en een
maximale goothoogle van 3 mi;

» de uitbreiding van het agrarisch beuwperceel voor een strook met een dlepts van
maximaal 15 m1,

ingevolge artikel 4 van de planvoorschriften zijn de voor Agrarisch gebled aangewezen

gronden bestemd voor grondgebonden agrarische bedrijven, en niet-grandgebenden

agrarische bedrijven, voor zover aanwezig ten tijde van het rechtskracht verkrljgen van dit

plan. Uitslultend de volgende bebouwing is binnen het agrasisch bouwperceel

tocgestaan:

¢ bedrijfsgehouwen met sen maximale hoogte van 10 m* en ¢en maximale goothoogte
van 5,50 mi;

s een bedrljfswoning met een maximale hoogte van 9 m? en een maximale goothoogte
van 6,50 my

s &8n windturbine met een maximale hoogte van 15 m;

» andere bouwwerken, waaronder sleuf- en mestsllo’s mat een maximale hoogte van 6
mt,

Buiten het bouwperceel kunnen andere bouwwsrken, waaronder terreinomhelningen

worden opgericht met een maximale hoogte van 2 mi.

Burgemeester en wethouders hebben de mogelijkheld tot het verlenen van vrijstelling ex

artikel 15 WRO ten behoeve van:

s een maximale hoogte voor bedrljfsgebouwen van 12 m;

+ de bouw van een twaede bedrifswoning;

» eenmaximale hoogte ten behoeve van hoolbergingen, voedersilo’s en de windturbine
tot maximaal 20 m1;

» de bouw van metkstallen en schullgelegenheden buiten het agrarisch bouwperceel tot
een oppervlakte van maximaat 75 m? en 2en maximaie hoogte van 4,5 m? en 2en
maximale goothoogte van 3 m*;

¢ de uithreiding van het agrarisch bouwperceel voor een strook met een dlepte van
maximaal 15 mt,

Bestemmingsplan Rifksweg Noord

Dit bestemmingsplan is vastgesteld blj raadsbesluit van 31 januarl 1980 en door
Gedeputeerde Staten goedgekeurd bij beslult van 13 oktober 1980, Het plan werd kort
nadlen onherroepelijk van kracht.

DIt plan regelt de bestemmingen van de gronden gelegen aan, ten oosten van, de
Deventerweg, Ingevolge dit plan zljn deze gronden aangewezen voor Agrarisch gebied,

‘Woningbouw LO, Waningbouw E en Groene ruimte.

Vastgoed, Ecorcmle & Legal
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Ingevoige artikel 9 van de planvoorschriften zijn de voor agrarisch gebled aangewezen
gronden bestemd voor het agrarisch bedrljf met noodzakelijke bebouwing en terrein. Op
deze gronden mogen ultsluitend worden gebouwd bestemmingsgebonden andere
bouwwerken met een maximale hoogte van 2 m2, Vrljstelling kan worden verieend voor
het oprichten van een agrarisch bedrijfsgebouw van lichte constructie met 2en maximum
bebouwd opperviak van 50 m? en een maximale heogte van 4 m, indien dit om
bedrijfstechnische redenen noodzakelijk is.

Ingevolge artlkel 6 van de planvoorschriften zijn de voor Woninghouw 1O sangewezen
gronden bestemd voor lage eengezinswoningen (maximale goothoogte 3,5 m?) met
bijbehorende bebouwing en tuinen en de voor woningbouw E aangewezen gronden
bestemd voor eengezinswoningen {(maximale hoogte 9 & 10 m?, maximale goothoogte 5,5
& & m*®) met bifbehorende bebouwing en tuinen,

Ingevolge artikel 11 van de planvoorschriften zijn de voor groene rulmte aangewezen
gronden bestemd voor onbebouwde grond In de vorm van moestuin, boomgaard, akker-
en welland. Op deze gronden mogen uitsluitend worden gebouwd bestemmingsgebonden
andere bouwwerken met een maximate hoogte van 3 m, Het betreft hler 2en strook grond
gelegen direct ten noordwesten van, en aangrenzend aan, de woonwagenstandplaats aan
de Deventesweg,

Bestemmingsplan Woonwagenerf

Dit besternmingsplan Is vastgesteld bij raadsbesluit van 7 september 1982 en door
Gedeputeerde Staten goedgekeurd bij besluit van 10 juni 1983. Het plan werd kort nadlen
onherroepelijk van kracht. -

DIt plan regelt de bestemming van de woonwagenstandplaats aan de oostzijde van de
Deventerweg, kadastraal bekend gemeente Gorssel, sectie A, nummer 2193, Ingevolge dit
plan zijn deze gronden aangewezen voor Woonwagenerf, Groensingel en Weg.

Ingevolge artikel 5 van de planvoorschriften zijn de voor woonwagenerf aangewezen
gronden bestemd voor standplaats voor é8n woonwagen met bijbehorende bebouwing en
erf. Binnen het hebouwingsopperviak mag afgezien van de woanwagen &&n gebouw als
garage enfof berging en &&n gebouw ten behoeve van sanitaire voorzieningen worden
geplaatst tot een maximaat opperviak van 45 m2, De maximale goot- en nokhoogte van de
bebouwlng bedraagt 2 mt. Voorts mag een t.v.-antenne mast tot een hoogte van 10 m* en
een lichtmast tot een hoogte van 8 m1 op het terreln worden geplaatst. Dit
bestemmingsvlsk wordt grotendeels omgeven door gronden met de bestemming
groensingel, Voorts is hat terrein via een weg (ook als zodanig bestemd) ontsloten op de
Waterdijk.

Bestemmingsplan Kruklandsweg
Dit bestemmingsplan Is vastgesteld bij raadsbesluit van 31 augustus 1990 en door
Gedeputeerde Staten goedgekeurd bi] beslult van 30 oktober 1990, Het plan werd kort

nadien onherroapelijk van kracht.

Dit plan regelt de bestemming van &én perceel plaatselijk bekend Deventerweg 52, naast
Deventerweg 54. Ingevolge dit plan zijn deze gronden aangewezen voor Woningbouw EV.

Yasigoed, Econamie & Laga)
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ingevolge artikel 6 van de planvoorschriften zljn de voor woningbouw EV aangewezen
gronden bestemd voor een ééngezinswoning met bijbehorende bebouwing en tuinen, De
woning dient te worden geplaatst binnen het bebouwingsopperviak. De maximale
goothoogte bedraagt 4 m?, de maximale nokhoogte bedraagt 10 m1, Het perceel heeft een
fengte van ca. 100 m3, bi] een breedte van ca. 22 mt. Het bouwvlak bevindt zich in het
midden van het bestemmingsvlak, naast de woning Devenierweg 54,

Het vorenstaande samenvattende kan het plangebied het best worden beschreven als een
hoofdzakelijk open gebled met ean agrasische intlchting.

De voorgenomen ontwikkeling

De gemeente Deventer kampt met een tekort aan ultgeefbaar bedrijventerreln, Reeds in
1994 is In het structuurplan "Deventer Visle, perspectiaf voor stad en reglo” de
onderhavige locatle aangeduld als “werkgelegenheldsgebied bulten gameentagrens®,
Voorts Is de gemeente Deventer sinds 1995 op zoek naar een nisuwe locatie voor een
nleuw te realiseren stadlon voor voetbalclub Go Ahead Eagles. Ook daarvoor is deze
locatie als zeer geschikt In beeld gekomen.

Tot voor kort waren de onderhavige gronden overigens nog binnen de gemeentegrenzen
van de {voormalige) Gorssel gelegen, Door de gemeentelijke herindeling is dit gebied
sinds 1 januar] 2000 toegevoegd aan het grondgebied van de gemeente Daventar,

Het vooroniwerp bestemmingsplan Bedrijvenpark A1 maakt de realisatie van het
bedrijvenpark, alsmede een voetbalstadion mogelijk. De thans aanwezlge bebouwing zal
grotendeels worden geamoveerd, maar enkele binnen het plangebled aanwezige
waningen zullen worden gehandhaafd. Het gebled is primalr bedoeld voor hoogwaardige
kantoren en bedrljvigheid.

Het bestemmingsplan voorziet in de realisatle van ca. 60 ha ultgeefbaar bedrijventerreln.
Voorts zijn relatief veel groene elementen opgenomen, onder meer da buffarzone tussen
£pse en het bedrljventerrain.

Om omgevingshinder van het bedrijventerrein te voorkomen wordt het bedrijventerrein
Inwaarts gezoneerd. Gezlen de nabl]heid van Epse en de verspreide bebouwing in de
groene bufferzone worden aan de zuidzijde van het bedrijventerreln maximaal bedrijven
van millsucategorie 2 toegestaan. in de rest van het plangebled kunnen zich bedrijven
vestigen die tot maximaal milieucategorie 3 behoren of eventueel milfeucategorie 4
indien bedrljven kunnen aantonen dat ze voldoen aan de milleueisen voor catagorie 3
bedrijven.

Blj de realisatie van het stadlon dient uilgegaan te worden van een rulmtebeslag van ca.
2,5 hectaren (180 x 140 m}. De capaciteit van het stadion zal tussen de 10,000 & 13.500
teeschouwers liggen. De parkeerbehoefte van het stadion wordt gecombineerd met de
collectieve parkeerveorzieningen voor kantoren en bedrljven. Qefenvelden zuilen elders,
bulten het plangebied worden gerealiseerd. Het stadlon zal gecombineerd worden met
voorzieningen voor zakelijke dienstverlening,

Yas!goed, Economie & tegal
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Om een en ander planologisch in te passen Is een voorontwerp bestemmingsplan
Bedrijvenpark A1 opgesteld. Dit plan wijst de onderhavige gronden aan voor bedrijven,
wonen, verkeersdoeleinden, spoorwegdoeleinden, groen en water met landschaps- en
natuurwaarden , groen met landschapswaarden en water.

in april 2009 Is het ontwerpbestemmingsplan opnieuw vastgesteld en zijn enkele
(ondergeschikie) aanpassingen gedaan. Het bestemmingsplan wijst de onderhavige
gronden aan voor Bedrijventerreln, Groen, Kantoor, Verkeer, Verkeer - Rallverkeer, Water,
Wonan, Wonen - Woonwagenstandplaats en Waarde- Archeologle, Onderstaande
planbeschrljving is aangepast naar aanleidingen van het meest recente
ontwerpbestemmingsplan.

Figuur 2, ultsnede van de plankaart zoels deze hoart bij het ontwerpbestemmingspian *Badrijvenpark A1%,
Globaal kent het bastemmingspian de voigende besiemmingen: de paars gekleurde viakken zljn bestemd voor
"Badrljvanterrein®, de gele viakken voor "Wonan®, de groene viakken voor “Groen, de grfjze viakkan voor
"Yarkear™ en de roze viakken voor *Kantaor”.

Bedrijventerrein
Het betreft hier de omvangrifkste bestemming in hat bestemmingsplan, Globaal bezlen is

sprake van twee grote viekken met een bedrljfsbestemming in het plangebted, één ten
oosten en &&n ten wester van de Molbergsteeg; deze bestemming wordt echter in
planologisch opzicht grotendeels van haar directe omgeving afgeschermd door middel
van groenvoorzieningen. ’

Ingevolge artikel 3 vais de regels ziin de voor "Bedrljventerrein®aangewezen gronden

besternd voor:

¢ bedrijven dle In de van deze regels deel ultmakende bijlage Staat van
Bedrijfsactivitelten zijn aangeduld als categorie 1, 2 of 3, ten hoogste &én distributle-
en opslaghedrljf en facilltaire voorzieningen In de vorm van een bedrijventerrein
ondersteunende kantoren en dienstverlening, waaronder begrepen ontvangst-,
presentatle-, Instructie- en vergaderaccomodatle, kinderopvang, fitness- en
sportvoorzieningen en horeca {Il en 1tib);

» kantoren, met dien verstande dat ultsiuitend kantoren zljn toegestaan, bij en
gebonden aan bedrljven, bij elk bedrljf tot een brutovloeropperviakte van ten hoogste
50% van de brutovioeropperviakte van het betreffende bedrljf en kantoren met een
brutovloeropperviakte van meer dan 1500 m* zljn niet toegestaan ter plaatse van de
aandulding "velligheldszone - bevi";

Vastgoed, Economle & Legal
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¢ wegen met bljbehorende paden en bermen, ter ontsluiting van bedrijven en
voorzieningen;

+ parkeervoorzieningen;

een langzaamverkeersroute ter plaatse van de aanduiding "specifieke vorm van

verkeer - langzaamverkeersroute™ of binnen een afstand van 50 m* tot die aandulding;

flets- en voetpaden en andere fangzaamverkeersvoorzieningen

watergangen en waterpartijen;

groanvoorzleningen, en

bij een en ander behorende overige voorzleningen, zoals nutsvoorzieningen.

->

Ultgesloten zljn detailhandelsbedrijven en inrichtingen genoemd in de Bijlage
Insichtingen Wet Geluidhinder.

Op deze gronden mogen worden gebouwd niet voor bewoning bestemde gebouwen en
andere bouwwesken, geen gebouw zljnde, zoals luifels, erf- of perceelafscheidingen,
technische installaties en lichtmasten,

Bebouwing dient te worden opgericht op een afstand van ten minste 5m? tot wegen met
bijbehorende paden en bermen, 3mt tot de zijdelingse perceelsgrens en binnen een
bouwvlak, In bestemmingsviakken waarin een bouwvlak is aangeduid, Het
bebouwingspercentage mag op de bij eenzelfde bedrijfs- of andere vestiging behorende
gronden boven peil nlet minder dan 50% en meer dan 75% bedragen of, In geval het
bebouwingspercentage is aangeduld, ten hoogste het ter plaatse van de aanduiding
"maximale bouwhoogte en maximum bebouwingspercentage” aangegeven percentage.
Op de planiaart is de maximale hoogtemaat aangegeven,

De maximale hoogte van andere bouwwerken, geen gebouw zljnde, mag voor licht- en
andere masten en technische installatles niet meer bedragen dan 15 m?, voor luifels en
pergola's § m*, voor erf- of perceelafscheldingen v56r de vaorgevetropillin nlet meer
bedragen dan 1,5 m* en voor overige erf- of perceelafscheldingen en bouwwerken, geen
gebouw zijnde, niet meer bedragen dan 2 mt,

Burgemeester en wethouders ziin bevoegd, met toepassing van artikel 18 (Algemene
pracedureregels), nadere elsen te stellen, Inhoudende het bepalen van de zijdelingse
perceelsgrens als bedoeld in sublld 3.2.2 onder b.2, ter bewerkstelliging van een goede
rulmtelijke Inpassing en toegankelilkhe!d van de bebouwing op het perceel, ook i relatie
tot de bebouwing en gebrulksmogelijkheden op aangrenzende percelen.

Burgemeester en wethouders zlfn eveneens bevoegd van de bouw- en gebrufksregels
ontheffing te verienen.

Als laatste hebben burgemeester en wethouders een wijzigingsbhevoegdheld om de
aanduiding "specifieke vorm van bedrijventerrein - distributie en opslag® te vervangen
door de aanduiding "bedrljf tot en met categoerie 3.2%,

Bovenstaande bevoegdheden behoeven In het kader van deze risicoanalyse verder geen
ultwerking omdat deze onder de Wro als zelfstandige schadeooizaak zljn aangewezen.

Vastgoed, Econcmie & Legal
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Grosn

De voor "Groen" aangewezen gronden zijn, ingevolge artikel 4 van de regels, bestemd

voor:

greenvoorzieningen

b. agrarische doeleinden en agrarisch medegebruik

¢. groenveorzleningen met landschaps- en natuurwaarden, ter plaatse van de
aandulding "natuur- en landschapswazarden”

d. water, waaronder begrepen een beek, In combinatie met groenvoorzleningen en
averstroken, ter plaatse van de aanduiding "water”

e. afschermende beplanting In de vorm van een houtsingel op een grondwal, ter plaatse
van de op de plankaart voorkomende aanduiding "houtsingel/grondwal"

f. sen langzaamverkeersroute ter plaatse van de aandulding "specifieke vorm van
verkeer langzaamverkeersroute" of binnen een afstand van 50 m tot die aanduiding,

g. oeverstroken, watergangen en waterpartijen

h. extensieve dagrecreatle, zoals pauzeren in de buitenlucht, wandelen en fietsen,

|

J

in- en uitritten, en
bi] een en ander behorende voorzieningen, zoals wandel- en fletspaden en
waterhuishoudkundige en nutsvoorzieningen,

Deze gronden mogen ultsluitend worden gebouwd blj de bestemming behorende
bouwwerken, zoals bruggen, duikers, erf- of perceelafscheldingen en nutsgebouwen
van beperkte omvang, waarvan de hoogte nlet meer dan 4 m mag bedragen.

Kantoor

De voor *Kantoor" aangewezen gronden zijn, Ingevolge astikel 5 van de regels, bestemd

voor:

a, kantoren

b. &&n hotel- en congresaccommodatie |

c, wegen met bijbehorende paden en bermen, ter ontsiulting van kantoren en
voorzleningen

d. parkeervoorzieningen

e. watergangen en waterpartljen, en

f. groen- en overige voorzieningen, zoals nutsvoorzienlngen.

Op deze gronden mogen ultslultend nlet voor bewoning bestamde gebouwen, waaronder
bagrepen kantoren en hotel- en congresaccommodatie en bouwwerken, geen gebouw
zijnde, zoals luifels, exf- of perceelafscheldingen, technische installaties en lichtmasten
worden gehouwd, Het bebouwingspercentage hedraagt voor deze gronden, boven peil,
100%. De bouwhoogte van gebauwen mag nlet minder en nlet meer bedragen denis
aangageven ter plaatse van de aanduiding "minimale-maximale bouwhoogte”,
behoudens gebouwde parkeervoorzieningen, waarvan de hoogte nlet meer dan 4 m mag
bedragen. De bouwhagogte van bouwwerken, geen gebouw zijnde, mag In gevat van licht-
en andere masten en technische installaties maximaal 15 m* bedragen, bij luifels en
pergola's Is de maximale bouwhoogte 5 m' en voor erf- of perceelafscheidingen en overige
bouwwerken, geen gehouw zljrde, 2 m",

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd, indien en voorzover geen behoefte blijkt te

bestaan aan het vestigen van kantoren, de bestemming "Kantoor" te wijzigen in de
bestemming “Bedrijventerrein” met de aanduiding “bedrljf tot en met categorle 3.1".

Vastgoed, Economie & Legal
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Verkeer

De voor "Verkeer" aangewezen gronden zijn, ingevolge artikel 6 van de regels, bestemd

voor:

a. verkeersvoorzieningen, die hierna zijn aangegeven:

«  wegen met de functie van hoofdontslulting, met &&n of meer al of niet geschelden
rifbanen en met vier of meer rijstroken, op- en afritten en hellingbanen, ter plaatse
van de aandulding “specifieke vorm van verkeer - categorle 1%, '

s wegen met de functle van hoofd- en gebledsontsluiting, met één rljbaan met een
breedte van ten minste 7 m’, en aan- of vrijliggende flets- en voetpaden, ter plaatse
van de aanduiding “specifieke vorm van verkeer - categorie 2",

¢ wegen met de functie van hoofd- en gebledsonisluiting, met één rijbaan met een
breedte van ten minste 7 m*, en een of meer aanliggende voetpaden, ter plaatse van
de aanduiding "specifieke vorm van verkeer - categorie 3",

+ wegen met de functle van ontsiuiting en langzaamverkeersroute, met &én rijbaan met
een breedte van ten minste 3 m', ter plaatse van de aandulding “"specifieke vorm van
verkeer - categorie 4™;

b. ter plaatse van de aanduiding "brug", voor de doeleinden als bedoeld In artlkel 8
(Water)", met overeenkomstige toepassing van dat artlket;

¢, voorzieningen len behoeve van een voorstadhalte en transferruimie;

d. fiets- en voetpaden;

e. parkeervoorzieningen;

f. bermen en andere groenvoorzleningen;

g. watergangen en waterpartijen, en

h. overige, bi| een en ander behorende voorzieningen, waaronder begrepen bushaltes
en nitsvoorzieningen.

Op deze gronden mogen uitslultend andergeschikie gebouwen en bouwwerken, gean
gebouw zijnde, voor nutsvoorzleningen, zoals abiil's, telefooncellen, kabelkasten en
gemaalgebouwtjes, met ultzondering van verkooppunten voor motorbrandstoffen worden
gebouwd. Daamaast bruggen, tunnels, dulkers en bijbehorende voorzieningen, en bi] de
bestemming behorende bouwwerken, geen gebouw zijnde, zoals lichtmasten,
aanwljsborden, verkeerstekens en -regelinstallatles, straatmeubilair, beeldende
kunstwerken en erf- of perceslafscheidingen.

De oppervlakte van een gebouw mag niet meer dan 50 m* bedragen. De bouwhoogte van
gebouwen mag niet maer bedragen dan 4 m', de maximate bouwhoogte voor bruggen,
viaducten en tunnels bedraagt § m*, voor {ichtmasten, aanwijsborden, verkeerstekens en -
installaties en beeldende kunstwerken, 15 m?, voor erf- of perceelalscheldingen maximaal
2,5 m* en vaor overlge bouwwerken, geen gebouw zijnde, bedraagt de maximale

bouwhoogte 3,5 m?,

Deze bestemming heeft betrekking op de binnen het plangebled aanwezige gedeelten van
de Waterdijk, de Dortherweg en Molbergsteeg en voorts op de nleuw aan te leggen
{nfrastructuur, De nleuwe infrastructuur zal bestaan uit een hoofdweg en één daaraan
ondergeschikte weg. De aan te leggen wegenstructuur wordt aan de westzijde ontsloten
op de Deventerweg, juist ten noorden van het object Deventerweg 62. De bestaande weg
zal welllcht dienen te worden aangepast, waardoor sprake kan zijn van een reconstructie,
als bedoetd in de Wet Geluidhinder. Aan de aostzijde wordt de structuur ontsloten op het
over de spoorlijn te bouwen viaduct, van waar de rijksweg kan worden berefkt.

Vastgoed, Eccnomie & Legal
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Verkeer - Rallverkeer

De voor "Verkeer - Rallverkeer" aangewezen gronden zijn, ingevolge artikel 7 van de

regels, bestemd voor:

a. spoorwegen met daarbi] behorende voorzieningen, bermen, paden en sloten, en

b. bovendien, naar gelang de feitelfjke sliuatie ter plaatse van de aandulding “brug",
voor de doeleinden als bedoeld in artikel 6 (Verkeer) of in aritkel 8 (Water)*, met
overeenkomstige toepassing van het deshetreffende artlkel,

c. voorzleningen ten behoeve van een voorstadhalte en transferruimte, en

d. bovendien, ter plaatse van de aanduiding “specifleke vorm van verkeer -
spoorwegovergang", voor de doelelnden als bedoeld In artiket 6 (Verkeer), met
overeenkomstige toepassing van dat artikel,

Op deze gronden mogen vitsluitend ondergeschikte gebouwen ten behoeve van
spoorweg- en nutsvoorzieningen, bruggen, viaducten, dufkers en bijbehorende
voorzleningen, en bij de bestemming behorende bouwwerken, geen gebouw rijnde, zoals
bovenlelding-, sein- en andere technische constructies en installaties, verkeerstekens en
erf- of perceelafscheidingen worden gebouwd,

De opperviakte van een gebouw mag nlet meer dan 50 m* bedragen, De bouwhoogte van
gebouwen mag niet meer bedragen dan 4 m*, de maximale bouwhoogte voor bruggen,
viaducten en tunnels bedraagt 8 m*, voor Uchtmasten, aanwijsborden, verkeerstekens en -
installaties en beeldende kunstwerken, 15 m*, voor erf- of perceelafscheidingen maximaal
2,6 m’ en voor overlge bouwwerken, geen gebouw zijnde, gemeten vanaf bovenkant
Spoorstasf, bedraagt de maximale bouwhoogte 15 m',

Het betreft hier het meest noordelijk gelegeﬁ gadeelte van de spoorilin, voor zover nog
gelegen binnen het plangebled, Deze bestemming beslaat een traject van ca, 185 m?,

Water

De voor "Water" aangewezen gronden zijn, Ingevolge artikel 8 van de regels, bestemd
voor:

a. watergangen, waterpartijen en oeverstroken,

b. waterhuishauding, en

¢.  bij een en ander behorende voorzieningen, zoals nutsvoorzleningen.

Op deze gronden mogen ultsluitend bouwwerken, zoals bruggen, steigers, duikers en
beschoeiingen en nutsgebouwen van beperkte omvang, worden bebouwd. De
bouwhoogte mag nlet meer dan 3 m* bedragen.

Wonen

Ingevolge artike! 6 van de planvoorschriften zijn de voor "Wonen™ aangewezen gronden
bestemnd voor wonen, beroep aan huls en tulnen en erven. Op deze gronden mogen in de
eerste plaats uitsluitend woningen, bijgebouwen en overkappingen worden gebouwd.
Hiernaast andere bouwwerkan, zoals erf- en perceelafscheldingen en tulnmeubitair, niet
zijnde overkappingen.

In elk bestemmingsvlak wordt, door midde! van de aanduiding “"maximum aantal
wooneenheden”, aangegeven hoeveel woningen mogen worden gebouwd. Woningen
mogen uitslulten worden gebouwd ap de bestaande plaats, en tot de bestaande
goothoogte, bouwhoogte en Inhoud, In afwijking van het voorgaande, mag in het
bestemmingsviak waarin een bouwvlak ts aangeduid, de woning ultstuitend binnen het
bouwvlak worden gebouwd, tot een goothoogte van 6,5 m' en een hoogte van g m.

Vastzoed, Ecorom'e & Legal
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Bljgebouwen en overkappingen mogen ultsluitend worden gebouwd achter de
voorgevelrooilijn van de betreffende woning, op ten hoogste 25 m* afstand van de woning.
De gezamenlijke opperviakte van bouwvergunningplichtige bijgebouwen en
overkappingen mag blj elke woning niet meer dan 75 m? bedragen, De goothoogte en
bouwhoogte van bijgebouwen en overkappingen mogen nlet meer dan a m*
respectievelljk 4,5 m* bedragen. De maximale hoogte van andere bouwwerken bedraagt
voar pergola's, 3 m’*, voor erf- of perceelafscheldingen achter de voorgevelrooilijn, 2 m’,
voor overlge erf- of perceelafscheidingen 1 m* en voor overige andere bouwwerken
bedraagt de maximale bouwhoogte, 5 m".

De gezamenlljke brutovioeropperviakte ten behoeve van de uitoefening van

- beroepsactiviteiten aan huis mag niet meer bedragen dan 30% van de totale

brutavioeropperviakte van de betreffende woning, de daarbi] behorende bijgebouwen en
andere nlet voor bewoning bestemde gebouwen, met een maximum van 50 m2,

Deze bestemmingen hebben alte befrekking op zuidelijk In het plangebled gelegen
percelen:

¢ Daventerweg 52 en 54;

Molbergsteeg 1 en 2;

Dortherweg 9 en11;

Dortherweg 21.

Bovendien gaan wlj op verzoek van de gemeente uit van de sltuatie dat ook het object
Olthoftaan 27 voor woondoeleinden zal worden bestemd.

Wonen - Woonwagenstandplaats ,
D& voor "Wonen - Woonwagenstandplaats” aangewezen gronden zijn, Ingevelge artikel 10
van de regels, bestemd voor een woonwagencentrum met ten hoogste drle standplaatsen.

Op deze gronden mogen uitsluitend standplaatsen voor woonwagens, nlet voor bewoning
bestemde gebouwen, zoals bergingen, en bouwwerken, geen gebouw zijnde, zoals etf- of
perceetafscheldingen en tulnmeabilair worden gebouwd.

Op elke standplaats mag ten hoogste 84n nlet voor bewoning bestemd gebouw worden
gebouwd, met sen opperviakte van niet meer dan 15 m2, De goothoogte an bouwhoogte
van gebouwen en de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouw zijnde, mag in geval
van woonwagens nlet meer bedragen dan 3,5 m" respectievelijk 4,5 m', De bouwhoogte
voor nlet voor bewoning bestemde gebouwen bedraagt 3 m*, voor erf- of
perceelafscheidingen, 2,5 m* en voor overige bouwwerken, geen gebouw zijnde,
maximeal 5 m,

Waarde - Archeologie

Ingevolge artike! 11 van de regels zijn de voor "Waarde - Archeologle” aangewezen
gronden, behalve voor de daar voorkomende hestemmingen, mede bestemd voor
enderzoek naar en in voorkomend geval bescherming van aanwezige of naar verwachting
aanwezige archeologische waarden,
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Riskcoanalyse planschade bestemmingsplan Bedrijvanpark Al te Deventer oranjewoud

Planclogische vergelijking

Van belang voor de beoordeling of er sprake Is van een planologische verslechtering, Is te
bezlen in hoeverre de voorgenomen ontwikkeling afwijkt van het vigerende planologische
regime. Daarvoor Is nlet de feitelijke situatle van belang, maar hetgeen op basis van het
vigerende planologische regime maximaa! is toegestaan. In het hiernavolgende zal
worden bezien of en zo ja, In hoeverre, deze afwijkingen de planologlsche positie van
omliggende objecten kunnen befnvlceden.

Volgens bestendige jurlsprudentie kunnen de ais gevolg van een planologlsche
ontwlkkeling optredende voordslen, de nadeten geheel of gedeeltelijk compenseren.
Aldus zal bezlen moeten worden in hoeverre omliggende objecten per saldo in een
planologisch nadeliger positie zullen worden gebracht. Een en ander hangt ulteraard
sterk samen met de manier waarop de op te richten bebouwing ter plaatse zal worden
uitgevoerd en vooris met de ligging van de nleuwbouw ten opzichte van de omliggende
objecten.

Wanneer de conclusle luldt dat In beginsel sprake I¢ van een planologische
verslechtering, zal voor de verschillende ob|ecten die binnen de invioedssfeer van de
voorgenomen ontwlkkeling zljn gesitueerd worden aangeven wat de te verwachten
planschade zou kunnen zin,

De afwijking van het vigerende bestemmingsplan is evident. Waar op grond van het
geldende planologische regime de onderhavige gronden grotendeels zifn aangewezen
voor agrarisch productiegsbled, wordt met het voorontwerp bestemmingsplan
"Bedrijvenpark A1" voorzien in een bedrdjventerrein, Daarmee neemt de Intensitelt van het
ter plaatse toegestane gebruik toe. Bovendien zal In rulmere mate bebouwing kunnen
worden opgericht,

In het hiernavolgende zal worden bezlen in hoeverre daardoor de omgeving, maar ook
enige binnen het plangebied gelegen objecten, In een planologisch verslechterde positie
zullen kunnen worden gebracht. Daarbl] hanteren wif het onderscheld tussen de
planoflogische gavolgen van de veranderde gebsuiksmogelljkheden an de planologlsche
gevolgen van de veranderde bebouwingsmogelifikheden. Van belang Is nog op te merken
dat het voldoen aan wettelijke elsen enjof aanbevelingen nog niet behoeft te betekenen
dat objecten daardoor geen planologlsch nadeel kunnen ondervinden. Zo zijn de regels
met betrekking tot mitieuhinder opgesteld om te voorkomen dat een onaanvaardbare
mate van hinder voor daarvoor gevoelige objecten ontstaat, Het feit dat de te verwachten
mate van hinder de grenzen van onaanvaardbaarheid niet overschrijdt betekent dus nog
nlet dat de situatie er voor smliggende objecten niet siechter op zal worden In vergelljking
met het thans nog geldende planologische regime,

Gebrulksmogelljkheden
Met de voorgestane gebrulksverandering zal in de eerste piaats het thans nog

grotendeels open, en landschappelijke karakter van dit gebled worden doorbroken en zal
sprake zijn van een verstening van de omgeving. Deze aantasting van de
omgevingskarakterlstiek kan daarvoor gevoelige ohjecten zoals woningen in een
planologlsch nadeliger positle brengen. Overigens 15 in het plan wel rekening gehouden
met de overgang naar de omgeving. Zo Is veetal sprake van een groene buffer tussen
woningen en bedrijvigheid.

Vasigoed, fronomie & Legal
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Ristcoanalyse planschade bestermmingsplan Bedifjvenpark Al te Deventer oran;ewoud

De mate waarin sprake zal zijn van een aantasiing van het karakter van de omgeving is
dan ook sterk afhankelijk van de afstand tot, en situering van een object ten opzichte van,
de binnen het plangebled te realiseren bedrijvighetd.

Zoals eerder aangegeven zal de beoogde bedrijvigheld lelden tot een intensivering van
het ter plaatsa toegestane gebrulk. In aanmerking genomen de toegestane
milfeucategorietin zal daarvan sen zekere mate van hinder on de omgeving kunnen
ultgaan. Daarbl] kan In het bljzonder worden gedacht aan geluid, geur en stothinder. In
het plan is hiermee rekening gehouden door uit te gaan van een Inwaartse zonering. In de
opzet van het bestemmingsplan zijn de aanbevelingen ult de VNG-ultgave Badrljven en
mitleuzonering In acht genomen, Zoals we eerder habben aangegeven hoeft dit er echter
niet aan in de weg te staan dat omliggende oblecten in een planologlsch nadeliger positle
worden gebracht doordat zlj in met een hogere mate van milfeuhinder worden
geconfronteerd dan op basis van de huldlge bestemming mogelijk Is. Een en ander hangt
sterk samen met de afstand tof, en situering van een abject ten opzichte van, de binnen
het plangebled te realiseren bedrijvigheld, Qverigens kan ook nu al enige mate van gelutd
en geurhinder worden ondervonden van de aanwezlgheld van de Rijksweg A1 en de
spoortijn,

Afhankelijk van de afstand van woningen tot de njeuwe bedri[fsfuncties, zal er sprake
kunnen zijn van een verlies van privacy doardat vanaf het bedrijfsterrein wellicht
inkijkmogelijkheden In de tuin enjof woning van omliggende objecten zullen ontstaan,
dan wel dat dit het gevolg is van aan bedrijven te relateren verkeershewegingen. Op basis
van het thans geldende planslogische regime Is er voor de hinnen het plangebled
aanwezlge verkeersstructuur sprake van een zeer lage verkeersintensiteit en de
agrarische gronden hebben een lage verbiijfsintensiteit waardoor sprake Is van een
zekere gewaarborgde privacy.

Ten sanzlen van het aspact overlast daor verkeer constateren wij dat in verkeers-
ontsluitingen wordt voorzien op de Deventerweg aan de westzijde van het plangebied en
voorts over de bestaande spoorlijn in het noordoosten van het plangebled, daar waar dat
ingevolge het huidige planofogische regime niet, althans in mindere mate, mogelijk Is.
Nu dit bovendien geschledt ter ontsluiting van een grootschallg bedrljventerreln en een
voetbalstadion in plaats van agrarische gronden, heeft dit onmiskenbaar een toename
van het santal verkeersbewegingen op deze wegen tot gevolg, zodat ook wat dit aspect
betreft, In beginsel nadeel kan ontstaan. Daarbij ken worden gedacht aan geluid-, geur-
(uitlaatgassen) en lchthinder (koplampen), De overlast zal zich met name voordoen waar
de westelijke ontsluiting op de Deventerweg zat worden gerealiseerd. Overigens Is het wel
de verwachting dat het verkeer In belangrifke mate gebrulk zal gaan maken van de
oostalijke ontsluiting. Uit onderzoek! Is evenwel gebleken dat als gevolg van de
reconstructle van de Deventerweg en de aanleg van de nleuws ontslultingsweg de
voorkeursgrenswaarden voor een santal woningen aan deze weg zullen worden
overschreden, Dit betekent dat voor een aantal amliggende objecten een hogere waarde
als bedoeld in de Wet Geluidhinder zal moeten worden aangevraagd. Overigens zal het
geluidniveau binnen de weningen nlet meer mogen bedragen dan 35 dB(A). Zo nedig
moeten daarvoor maatregelen worden getroffen.

1. 1Oranjewoud, Akoestisch enderzaek Bedrljvenpark A1, verkeer wastelljke ontsiuiting,
juni 2003
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Er zijn maatregelen denkbaar (bljvoorbeeid de toepassing van gelutdsreducerend asfalt)
op grond waarvan geen sprake meer zou zljn van een reconstructie als bedoeld in de Wet
Geluichinder, zodat het aantal objecten waarvoor een hogere waarde dlent te worden
aangevraagd, kan worden teruggebracht. Op dit moment bestaat nog geen zekerheid over
de maatregelen welke zullen worden toegepast. De gevelbelasting van de obJecten aan de
Deventerweg in de nieuwe situatie zijn dus nog onbakend. Het 1s echter zeer aannemelifk
dat de vérkeersaantreikende werking van het bedrijventerrein zal leiden tot een zadanige
toename van het verkeer, dat daardoor voor omliggende objecten de geluidsituatie fn
negatieve zin zal veranderen, Bovendien zal zeer waarschljnlijk in toenemende mate
geurhinder worden ondervonden wegens de ultstoot van schadelijke stoffen. In dit
verband verwljzen wij naar het onderzoek van Oranjewoud Luchtkwaliteit Bedrijvenpark
A1 van juni 2003, waarblj onder andere de conclusie werd getrokken dat de 24-
uursgrenswaarde voor fijn stof zal worden overschreden.

Nu zai worden voorzien In een aansluiting op de Deventerweg op een plaats waar dit
ingevolge het vigerende planologische regime niet mogelijk Is, zal voor omiiggende
ohjecten tevens lichthinder kunnen worden ondervonden als gevolg van naar binnen
schljnende koplampen.

Bovendien zal de te verwachten verkeersintensiteit op de aan te leggen infrastructuur
binnen het plangebled voor nabij gelegen objecten {elden tot extsa overlast.

Wat betreft het aspect parkeren en de mogelijk daarult voortvloeiende overlast voor de
nabije omgeving, hebben wij geconstateerd dat in de opzet van het plangebied in vol-
doende parkeergelegenheid wordt voorzien voor de te ontwikkelen functies zodat dit
aspect omwonenden niet in een planologlsch nadeliger positie zal brengen. Overlgens zal
naar verwachting 70 % van de parkesrbehoefte entstaan In het costelfjke gedeelte van
het plangebled waar het voetbalstadion en de kantoren zijn godacht, en de westelijke
eenheid zal in ca. 30 % van de parkeerbehoefte voorzlen.

Bebouwingsmogelijkheden

Het voorontwerp bestemmingsplan voorziet in rulme mate in de oprichting van
bebouwlng, waarblj bovendien tot grote haogte zal kunnen worden gebouwd (plaatselijk
60 mt), Nu het plangebied In de oude situatle in veel mindere mate kon worden bebouwd,
zal door het oprichten van bebouwing op plaatsen waar dat voorheen niet mogelijk was
zicht kunnen worden weggenomen en de zonlichttoetreding verminderen, waardoor
tevens extra schaduwwerking kan optreden, Wat deze aspecten betreft, kan dus in
beginsel nadee! ontstaan. Van belang Is wel te vermelden dat zich aan de noordzijde van
het plangebled (de voor schaduw meest gevoelige zijde) geen gevoelige objecten
havinden. In aanmerking genomen vooris de afstanden van de op te richten bebouwing
tot omliggende objecten en de situering van de bebouwing ten opzichte van die objecten,
zal slechts voor de meest nabij gelegen objecten schaduwhinder kunnen ontstaan. Met
name de beperking van het zicht Is hier dan ook het aspect waardoor omliggende
objecten In een planologisch nadeliger positie worden gebracht.

Samenvattend zijn wij van mening dat de voorgenomen ontwikkefing voor de omgeving
zal kunnen lelden tot planologisch nadeet In de zIn van een aantasting van het karakter
van de omgeving, een verlies van privacy, een toename van aan bedrljvigheid te relateren
vormen van hinder, een toename van de aan het verkeer te relateren vormen van hinder,
het optreden van schaduwhinder en een beperking van het uitzicht. )
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In het hiernavolgende zullen.wl] de planclogische gevolgen per ohject, of cluster van
chjecten becordelen en bezien in hoeverre deze gevolgen effect hebben op de waarde van
deze objecten,

In de bedragen die hleronder genoemd zijn is rekening gehouden met aftrek van het
normaal maatschappelijk risico, dat wil zeggen met aftrek van 2% van de totale waarde
van het onroerend goed, weike voor rekening van de eigenaar biijit.

Deventerweg 7a
Naar wi] hebben begrepen zal dit object door de gemeente actief worden verworven zodat

dit In het kader van deze rapportage verder buiten beschouwlng kan worden gelaten,

Deventerweg 97-105, Braamweg 1

Deze zes eengezinswoningen ult de eerste helft van de vorlge eeuw, bevinden zich ten
westen van het plangebied, direct aan de overzijde van de Deventerweg, op een afstand
van ca. 35 tot ca. 70 m! van de nleuw aan te leggen ontslultingsweg. De woningen zljn met
de voorgevel op het plangebled gericht. De Deventerweg kent ook nis al een hoge
verkeersintensiteit. De minimale afstand tot de meest nabij op te richten bedrljvigheid
bedraagt ca. 7o mi.

Bezien vanult deze objecten zal in meer of mindere mate sprake zijn van een beperkte
aantasting van de omgevingskarakteristiek, een beperking van het ultzicht en aen
foename van de aan verkeer te relateren vormen van hinder worden ondervonden (licht,
geur en geluid).

Het vorenstaande in aanmerking genomen ziin wij van mening dat de voornoemde
woningen daor de voorgenomen planologische maatregel per saldo in een zodanig
planologlsch nadeliger positie zuilen komen te verkeren, dat wij een waardedaling van
deze woningen aannemelijk achten. De waardevermindering van deze zes objecten
schatten wij in zljn totalitelt op een bedrag In de orde van grootte van

€ 50.000,

Daventerweg 62
Naar wij hebben begrepen is dit object in eigendam bi] de gemeente Deventer zodat dit In

hat kader van deze rapportage verder buiten beschouwing kan worden gelaten,

Deventerweg 52-60

Naar wij hebben begrepen zijn deze objecten eigendom van de gemeente (nrs. 52 en 54),
dan wel zullen ze door de gemeente actlef worden verworven (nrs. 56-60) zodat ze In het
kader van deze rapportage verder bulten beschouwing kan worden gelaten.

Deventerweg 50
Het betreft hler het wegrestaurant De Smid. Dit object antleent haar hoogst waarde aan

de mogelijkheid om het als zodanig te exploiteren. Deze exploltatiomogelijkheden zullen
door de voorgenomen ontwikkeling eerder toe- dan afnemen zodat dit object niet in een
planologisch nadeliger positie zal worden gebracht. Voorzover de voorgenomen
ontwlkkeling toch zal lelden tot enige schade, dan zal deze schade naar onze verwachting
nlet boven de 2% van het maatschappelijke risico, wat ledere eigenaar draagt, uitkomen.
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Deventerweg 48
Voor deze wrijstaands woning geldt dat ten noorden van de Kruklandsweg nog Ineen

groene huffer zal' worden voorzien, ter afscherming van het bedrijventerrein, De minimate
alstand tat de op te richten bedrijvigheld bedraagt ca. 150 mt, Bezien vanult dit object zal
slechts in noordelljke richting de planologische verandering worden ondervonden.
Hoewel we niet uitslulten dat de bewoners van dit object de omgevingsverandering als
negatlef zullen ervaren, verwachten wij nlet dat, in aanmerking genomen de minimaal
resterende afstand tot de bestemming bedrijven, de overlge sltuering ten opzichte van de
agrarische omgeving en de ligging ten opzichte van de Deventerweg, dat dit object een
waardedaling zal ondergaan, Voorzover de voorgenomen ontwikkeling toch zal lelden tot
enige schade, dan zal deze schade naar onze verwachting niet boven de 2% van het
maatschappelijke risico, wat iedere eigenaar draagt, ultkomen.

Deventerweg 40, 42, 44, Dortherweg 1a, 1 en 3

Deze objecten zijn gelegen ten zuldwesten van het plangebled, In de hoek tussen de
Devanterweg en de Dortherweg. De minimate afstand tot de daadwerkelijk binnen het
bedrijventerrein te vastigen bedtijven bedraagt 200 mt en meer. Voor deze objecten geldt
dat ze ook nadat de voorgenomen ontwikkeling zal zijn gerealiseerd, zullen zljn gelegen
in een omgeving die wordt gekenmerkt door het open, landschappelijke karakter, Wij
verwachten dan ook nlet dat deze objecten een waardedaling zullen ondergaan.
Voorzover de voorgenomen ontwikiceling tach zal leiden tot enige schade, dan zal deze
schade naar onze verwachtling niet boven de 2% van het maatschappelljke risico, wat
ledere elgenaar draagt, ultkomen.

Waterdijk 7, Dortherweg 2 en de woonwl]k Kiein Azink en het Diekman -

Onder verwljzing naar hetgeen wij hlerboven hebben opgemerkt met betrekking tot de
vatige cluster, 2ljn w)j van mening dat ook deze objecten in een te ververwilderd verband
staan tot de voorgenomen antwikkeling, om als gevolg daarvan een waardaling te kunnen
ondergaan, Voorzover de voorgenomen ontwikkellng toch zal leiden tot enige schade, dan
zal deze schade naar onze verwachting niet boven de 2% van het maatschappelijke ristco,
wat ledere elgenaar draagt, ultkomen,

Molbergsteeg 1 ‘
Deze vrijstaande woning Is gelegen binnen de begrenzingen van het plangebied en zal

ook als zodanlg worden bestemd. Aan weerszi|den van de Molbergsteeg zal op een
afstand van ca. 150 m! een bedrljventerrein verrijzen.

Bezien vanuit deze woning zal sprake zijn van een aantasting van de
omgevingskarakteristiek, zal ultzicht worden ontnomen en enlge mate van aan
bedrljvigheid te relateren vormen van hinder worden ondervonden.

Het vorenstaande in aanmerking genomen zijn wif van mening dat de voornoemde woning
door de voorgenomen planolagische maatregel In een zodanig plancloglsch nadeliger

posltie zal komen te verkeren, dat wij een waardedaling aannemelljk achten. De
waardevermindering van dit object schatten wij op een bedrag In de orde van grootte van

€ 50,000,
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Molbergsteeg 2
Naar wij hebben begrepen is dit cbject in eigendom bij de gemeente Deventer zodat ditin

het kader van deze rapportage verder buiten beschouwing kan worden gelaten.

Dortherweg 9,11 en 4

Deze objecten bevinden in, dan wel ten zuiden van, het zuidelijke gedeelte van het
plangebied. Voor deze drie vrijstaande woningen geldt dat twee objecten (nrs. ¢ en 11)
zijn gelegen aan de noordzijde van de Dortherweg en derhalve met de achtergevel zijn
gericht op de toekomstige bestemming bedrijven. Op een afstand van ca. 8o tot 100 m?
zullen bedrijven tot een hoogte van 15 4 20 mt kunnen worden opgericht. Voor het derde
object geldt dat het is gelegen aan de overzijde van de Dortherweg en met de voorgevel
op het plangebied gericht, De afstand van dit object tot de meest nabij te realiseren
bedrijven bedraagt ca. 135 m1.

Bezien vanuit deze objecten zal sprake zijn van een forse aantasting van de
omgevingskarakteristiek, zal uitzicht worden ontnomen en enige mate van aan
bedrijvigheid te relateren vormen van hinder worden ondervenden.

Het vorenstaande in aanmerking genomen zijn wij van mening dat de voornoemde
woningen door de voorgenomen planologische maatregel in een zodanig planologisch
nadetiger positie zullen komen te verkeren, dat wij een waardedaling aannemelijk achten.
De waardevermindering van deze objecten schatten wij in zijn totaliteit op een bedrag in
de orde van grootte van

€ 220.000,--.

Deze vrijstaande woning is gelegen in een bosachtige omgeving, ten zuiden van het
plangebied, juist ten zuiden van de Dortherweg en ten westen van de Olthoflaan. Het
ruime perceel is zijdelings op het plangebied gericht. De afstand van de woning tot de
meest nabij te realiseren bedrijven bedraagt ca. 150 m?, die van het perceel tot de
bedrijven ca, 100 m?,

Berzien vanuit dit object zal de omgevingskarakteristiek verslechteren, zal zicht worden
onitnomen en enige mate van aan bedrijvigheid te relataren vermen van hinder worden
ondervonden.

Het vorenstaande in aanmerking genomen zijn wij van mening dat de voornoemde woning
door de voorgenomen planologische maatregel in een zodanig planologisch nadeliger
positie zat komen te verkeren, dat wij een waardedaling aannemelijk achten. De
waardevermindering van dit object schatten wij op een bedrag in de orde van grootte van

€ 30.000,--.

Dortherweg 13-19
Naar wij hebben begrepen zuilen deze objecten door de germeente actief worden

verworven zodat deze in het kader van deze rapportage verder buiten beschouwing
kunnen warden gelaten.
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Olthoflaan 27

Deze vrijstaande wonlng is gelegen binnen de begrenzingen van het plangebled maar nlet
conform het feitelijke gebruik bestemd. Deze gronden en de nabije omgeving zijn in het
veorontwerp bestemmingsplan aangewezen voor groen met landschapswaarden. in
overleg met opdrachtgever Is besloten om in het kader van dit onderzoek toch vanuit te
gaan dat dit object positief zal worden bestemd. Op een afstand van ca. 20 m# ten
noorden van dit object 2ullen bedrijfsgebouwen mogen worden opgericht met een
maximale hoogte van ca, 15 m.

Bezien vanuit dit object zal de omgevingskarakteristiek verslechteren, zal zicht worden
ontnomen en aan bedrijvigheld te relateren vormen van hinder worden ondervonden. in
aanmerking genomen de afstand tot de bestemming bedrijven beoordelen wij de
planologische inbreuk als zeer zwaar,

Het vorenstaande in sanmerking genomen zijn wij van mening dat de voornoemde woning
door dé voorgenomen planslogische maatregel In een zodanlg planologisch nadeliger
positle zal komen te verkeren, dat wi] een waardedaling aannemelijk achten, Da
waardevermindering van dit object schatten wlj op een bedrag in de orde van grootte van

€ 30.000,~-

Olthoflaan 10, 12, 29

Naar wi} hebben hegrepen zulien deze objecten door de gemeente actief worden
verworven zodat deze In het kader van deze rapportage verder buiten beschouwing
kunner worden gelaten,

Olthofizan 8, 21a, 23, Klembergerweg 2-22, Dortherweg 6-10
Deze woningen op ruime kavels zijn gelegen ten zuidoosten van het plangebled, in een

bosachtige omgeving. De minimale afstand tot de daadwerkelijk binnen het
bedrijventerrein te vestigen bedrijven bedraagt 200 m* en meer, De afstand tot de binnen
het plangebled aan te leggen verkeersstructuur bedraagt ca, 500 mt en meer. Voor deze
objecten geldt dat ze ook nadat de voorgenomen ontwikkeling zal zijn gerealiseerd, zullen
2iln gelegen in een omgeving die wordt gekenmerkt door een bosrijke uitstraling, juist
aan deze ligging ontlenen deze objecten naar ons oordeel hun hoogste waarde. Wi
verwachten dan ook niet dat deze objecten als gevolg van de aanleg van het
bedrijventerreln een waardedallng zullen ondergaan. Voorzover de voorgenomen
ontwikkeling toch zal lelden tot enige schade, dan 2zl deze schade naar onze verwachting
niet boven de 2% van het maatschappelijke risico, wat ledere elgenaar draagt, uitkomen.

Dortherweg 21
Dit object Is nog Juist gelegen binnen de begrenzingen van het plangebied, In de ulterste

2uldoosthoek, tussan da Dortherweg en de spoorlijn Deventer-Zutphen. De woning Is In
het bestemmingsplan als burgerwoning bestemd. Gezlen de ongunstige ligging ten
opzichie van de spoorlijn, ontleent dit object naar ons oordeel haar hoogste waarde aen
de ligging ten opzichte van het ten noordwesten van dit abject gelegen grotendeels
onbebouwde, agrarische gebled. Het Is juist hier dat op een minimale afstand van ta. 180
m! van de woning, bedrijfsbebouwing tot een hoogte van 15 m? zal kunnen worden
opgericht.
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Gemseente Deventer .
Rislcoanalyse planschade bestemmingsplan Bedrijvenperk A1 ta Deventer oran;ewoud

Bezien vanult dit object zal de planologische verandering leiden tot een aantasting van de
omgevingskarakteristiek, zal zicht worden ontnomen en zullen aan bedrjvigheid te
relateren vormen van hinder worden ondervonden. Daarbij dient echter wel rekening te
worten gehouden met de nabitheld van de spoortijn,

Het vorenstaande In aanmerking genomen zijn wij van mening dat de voornoemde woning
door de voorgenomen planclogische maatregel in een zodanig planclogisch nadeliger
positie zal komen te verkeren, dat wij een waardedaling aannemelijk achten. De
waardevermindering van dit object schatten wi] op een bedrag In de orde van grootte van

€ 10.000,--

Dortherweg 23-25
Deze twee wrljstaande woningen bevinden zlch ten oosten van het plangebied, azn de

overzijde van de spoorlijn. Als zodanig zljn ze julst meer gericht op het achterliggende
gebied. Op sen minimale afstand van ca. 130 m? (nr. 23) respectievellfk 225 m* (nr, 21) van
de woning zal bedrljfsbebouwing tot een hoogte van 15 m? kunnen worden opgericht.

Bezien venuit deze objecten zal de planologische verandering lelden tot een aantasting
van de omgevingskarakterlstiek, zal zicht worden ontnomen en zullen aan bedrijvigheid
te relateren vormen van hinder worden ondervonden, Daarblj dient achter wel rekening te
worden gehouden met de nabljheld van de spoorlijn en de afstand toi de
bedrijishestemming.

Het vorenstaande in aanmerking genomen zljn wij van mening dat uitstultend het abject
nummer 23 door de voorgenomen planologische maatregel In een zodanig planologisch
nadeliger positie zal komen te verkeren, dat deze daardoor een waardedaling zal
ondergaan. De waardevermindering van dit object schatten wij qp'een bedrag in de orde
van grootte van

€ 10,000,

Waterdiik2en 3

Naar wij hebben begrepen zijn deze objecten In eigendom bl) de gemeente Deventer zodat
ze In het kader van deze rapportage verder bulten beschouwing kunnen worden gelaten.

Waterdijk 5
Naar wi] hebben begrepen Is dit object (agrarisch bouwperceel) In eigendom bij

projectontwikkelingsmaatschapplj Epse. n het voorontwerpbestemmingsplan is dit
perceel aangewezen voor burgerbewoning met bijbehorend erf, tuin en
groenveorzleningen, Voor zover de agrarische dienstwoning wordt bestemd voor
burgerbewoning met tuin en erf 2al dit een positief effect hebben op de waarde. Het
gedeelte dat echter zal worden bestemd voor groenvoorzieningen 2al echter in waarde
dalen. Ten sloite zal het bedrijventerrein een negatief effect hebben op het woongenot
zoals dit in de woning wordt beleefd, waardoor dit object weer een planologisch nadeel
ondervindt.
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Van belang is de positie die de projectontwikkelingsmaatschappi] inneemt In het
plangebied. Dienaangaande hebben wif geconstateerd dat deze parii} een aznzienlijke
grondpositie heeft. Nog afgezlen van de vraag of deze partl) niet actlef In deze
ontwikkeling zal deelnemen, kan reeds op voorhand worden gesteld dat de verrulming
van de planologische mogelljkheden (waar sprake s van agrarisch gebied naar
bedrljventerrein en dus In de onderhavige situatie van agrarische dienstwoning naar
burgerwoning), ruimschoots zal opwegen tegen de beperking van de planologische
mogelijkheden {van agrarlsch gebied naar groen).

Het voorgaande In aanmerking nemende, verwachten wij niet dat de planclogische positie
van deze elgenaar per saldo In zodanige mate zal verslechteren, dat daarult sen op de
voet van artikel 6.1 Wro voor tegemoetkoming vatbare schade ult zal voortviceien,
Voorzover de voosgenomen ontwikkeling toch zal lelden tot enige schade, dan zal deze
schade naar onze verwachting niet boven de 2% van het maatschappelijke risico, wat
ledere eigenaar draagt, ultkomen.

Waterdijk 1
Naar wi] hebben begrepen Is dit object In eigendom bij NBM Amstelland. in het

voorontwerpbestemmingsplan wordt dit perceel aangewezen voor bedrijfsdoelelnden. De
huldige bestemming is agrarisch, Daarmee zal dit object naar ons oordeel in elk geval
geen waardevermindering ondergaan. Voorzover de voargenomen onfwikkeling toch zal
leiden tot enige schade, dan 2al deze schade naar onze verwachting niet boven de 2% van
het maatschappelljke risico, wat jedere elgenaar draagt, uitkomen,

De obfecten gelegen ten noorden van het plangebled, aan de overzijde ven de rijkswe
Het betreft hier de zuidelijke grens van de bebouwde kom van Deventer. Tussen deze
objecten en het plangebled is de rijiksweg A 1 gelegen, Deze weg bevindt zich op een talud
waardoor het plangebied voor deze objecten thans niet zichtbaar Is, Het Is heet goed
mogelijk dat delen van de beoogde bebouwing ulteindelijk wet zichthaar zai blijken te
zljn. De afstand tot dle bebouwing bedraagt echter minimasl 260 mt, in aanmerking
genomen voorts de nadrukkelijke aanwezigheld van de rijksweg tussen deze objecten en
het plangebled, verwachten wij niet dat er een waardadaling zal optreden. Vooarzover de
voorgenomen oniwlkkeling toch zat leiden tot enlge schade, dan zal deze schade naar
onze verwachting niet boven de 2% van het maatschappelljke risico, wat ladere eigenaar
draagt, ultkomen.

De overige om het plangebled gelegen woningen zijn zodanig gesitueerd, gelet op de
afstand tot en orifintatie op het projecigebled, dat wi] van mening zljn dat deze objecten
in vergelljking met de bestaande planologlsche mogelijkheld geen planologlsch nadeel
zuflen ondervinden welke voor tegemoetkomling In aanmeridng dient te komen.
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11 Eindoordeel
Wi} verwachten dat de voorgenomen ontwlickeling zal teiden tot schade, welke op basis
van afdeling 6.1 Wro voor tegemoatkoming In aanmerking dlent te komen. De voor
tegemoetkoming in aanmerking komende schade ten sanzien van de in deze
risicoanatyse betrokken objecten schatten wij, naar prijspelt datum opname, in totaal op:

€ £00.000,-

in woorden: vierhonderddulzend euro

Deventer, 7 september 2009

ingenleursbureau Oranjewoud B.V.
Vastgoed, Economle & Legal

\?/A -

ror. 1 Nikkel
Jurldisch adviseur

blad 26 van 28 Yastgoed, Eronomie & Legel







