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Onderwerp: Vaststellen bestemmingsplan "Valburg Zuid" en supplement beeldkwaliteitsplan 
"Molenzicht Valburg" 
 
Ons kenmerk: 18RV000032 
 
Nummer:  
 
Elst, 5 juni 2018 
 
 
AAN DE RAAD 
 
 
1. Advies 

1. Het Rapport zienswijzen en ambtshalve wijzigingen vaststellen en de volgende 
wijzigingen in het ontwerpbestemmingsplan aan te brengen:  
    - n.a.v. de zienswijze over de locatie 'Kruipalen 128' is het bouwvlak verplaatst; 
    - n.a.v. de zienswijze over de woningen aan de 'Molensteen' is de  
      realisatie van een blinde gevel aan de oostzijde de betreffende woning planologisch  
      geborgd; 
het begrip ‘blinde gevel’ is als artikel 1.20 toegevoegd;  
de woorden ‘ondergeschikte horeca’ in artikel 1.43 zijn gewijzigd in ‘ondersteunende 
horeca’ (door hernummering artikel 1.44). 
het begrip ‘ondersteunende horeca’ is als artikel 1.49 toegevoegd. 
de woorden ‘ondergeschikte horeca’ in artikel 3.1, sub a, onder 3 zijn gewijzigd in 
‘ondersteunende horeca’. 
artikel 12.2 is aangevuld dat onder voorwaarden geen archeologisch rapport nodig is. 
2. Het bestemmingsplan "Valburg Zuid" voor de bouw van een Multifunctioneel Centrum  
    en een aanpassing van het woningbouwplan Molenzicht analoog en digitaal gewijzigd  
    vaststellen;  
3. Het 'supplement beeldkwaliteitsplan Molenzicht Valburg' vaststellen;  
4. Geen exploitatieplan vaststellen; 

2. Inleiding 
Bestemmingsplan 
In 2011 trad het bestemmingsplan ’Valburg, Molenzicht’ in werking. Dit plan maakte de 
bouw van 163 woningen aan de zuidzijde van Valburg mogelijk. Na 7 jaar zijn nog niet 
alle woningen gebouwd. Door het plan aan te passen (verdunning aan oostzijde, hogere 
bouwhoogte en vergroten plangebied aan westzijde) sluit het plan beter aan bij de  
woningmarkt. 
In het aangepaste plan is nadrukkelijk rekening gehouden met het effect van de  
windvang op de molen. 
Dit bestemmingsplan maakt ook een MFC ten zuiden van het restaurant ‘het Wapen van 
Valburg’ mogelijk. Achter het bestaande restaurant komt een MFC met o.a.  
vergaderruimten en een sportzaal. 
 
Op 27 februari 2018 besloten wij college om het ontwerpbestemmingsplan voor zienswij-
zen ter inzage te leggen. Het ontwerpplan lag van 8 maart t/m 18 april ter inzage. We 
ontvingen 9 zienswijzen. Twee daarvan zijn na overleg met de indieners ingetrokken. De 
7 overige zijn overgenomen en beantwoord in het ‘rapport zienswijzen en ambtshalve 
wijzigingen’ (bijlage 7). 
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Beeldkwaliteitsplan 
In verband met wijzigingen in de stedenbouwkundige structuur, randvoorwaarden en de 
plangrens van Molenzicht zijn aanpassingen en aanvullingen op het vigerende beeld-
kwaliteitsplan noodzakelijk.  
Voor het overgrote deel blijft het vigerende beeldkwaliteits-plan gelden. In een 
supplement worden enkel de veranderingen beschreven. De gestelde kwaliteit voor de 
openbare ruimte en bebouwing en de criteria voor de verschillende 
deelgebied blijven onverminderd overeind. 
 
Op 27 februari 2018 besloten wij om het ontwerpsupplement beeldkwaliteitsplan 
Molenzicht Valburg voor inspraak ter inzage te leggen. Het ontwerpplan lag van 8 maart 
t/m 18 april ter inzage. We ontvingen geen inspraakreacties. 
 

3. Doel en beoogd effect 
Doel is invulling geven aan de wens voor een Multifunctioneel Centrum (MFC) in Valburg 
en aan de gewijzigde woningvraag. Het effect is dat er een actueel planologisch regime 
gaat gelden op basis waarvan omgevingsvergunningen voor realisatie van het MFC en 
de woningen kunnen worden afgegeven. 
 

4. Argumenten  
1.1 Twee zienswijzen over de te realiseren woningen zijn aanleiding tot aanpassing van 
het bestemmingsplan.  
Twee zienswijzen zijn ingediend op basis van concrete woningbouwplannen.  
- Eén van deze twee bouwplannen paste in het vigerende bestemmingsplan, maar  

- door verschuiving van een bouwvlak - niet meer in het ontwerpbestemmingsplan. 
Het bouwvlak is teruggeschoven naar de oorspronkelijke ligging, waardoor het 
bouwplan weer past. 

- De tweede aanpassing n.a.v. zienswijzen betreft de realisatie van een blinde gevel 
om inkijk te voorkomen.  

 
Voor de complete samenvatting en de beantwoording van alle zienswijzen verwijzen wij 
naar het bijgevoegde Rapport Zienswijzen en ambtshalve wijzigingen (bijlage 7). 
 
2.1 De ontwikkeling van een nieuw MFC past in het coalitieprogramma. 
Zoals in het coalitieprogramma “Overbetuwe in bloei, een dijk van een gemeente” staat 
wil het college het MFC Valburg deze collegeperiode realiseren (4.9 Ruimtelijke ordening 
en volkshuisvesting).  
Het bestaande ’t Kriekske voldoet niet meer aan de huidige wensen/eisen van de ge-
bruikers. Diverse organisaties hebben al aangegeven graag gebruik te maken van het 
MFC. 
 
2.2 Het door Klok gewenste bouwplan past niet binnen het geldende bestemmingsplan. 
Tot op heden zijn niet alle woningen verkocht/gebouwd. Door het plan aan te passen 
(bouwhoogte en verdunning) sluit het plan beter aan bij de huidige woningvraag en 
wordt verwacht dat de realisatie vlot tot stand komt. 
 
2.3 Het aangepaste bouwprogramma houdt rekening met de belangen van de Molen-
stichting. 
Samen met de Molenstichting zijn afspraken gemaakt over o.a. aanpassing van de 
bouwhoogte en minder woningen aan de oostzijde van het plangebied. Het plan houdt 
rekening met de windvang van de molen. 
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3.1 De aanpassingen in het stedenbouwkundige plan voor Molenzicht passen niet in het 
huidige Beeldkwaliteitsplan Molenzicht. 
Middels het supplement Beeldkwaliteitsplan krijgt het aangepaste deel van Molenzicht 
een actueel welstandskader. 
 
4.1 Het vaststellen van een exploitatieplan is niet nodig, omdat met de initiatiefnemer 
een overeenkomst is gesloten. 
Voor bestemmingsplannen waar een bouwplan mogelijk wordt gemaakt (bijvoorbeeld 
de bouw van een woning) is het vaststellen van een exploitatieplan verplicht, tenzij 
de kosten anderszins zijn verzekerd. Omdat met de initiatiefnemer een overeenkomst 
is gesloten, zijn de kosten anderszins verzekerd, zodat geen exploitatieplan hoeft te 
worden vastgesteld. 
 

5. Kanttekeningen en risico’s 
geen 
 

6. Financiën 
De kosten voor de bestemmingsplanprocedure Molenzicht en MFC Valburg komen voor 
rekening van de gemeente. 
Door de bestemmingsplanherziening voor MFC Valburg en Molenzicht in één bestem-
mingsplan te verwerken, besparen zowel Klok als de gemeente kosten. We hebben met 
Klok afgesproken dat zij de kosten voor het opstellen van het bestemmingsplan voor hun 
rekening nemen; de ambtelijke kosten voor het voeren van de procedure komen voor 
rekening van de gemeente. Deze kosten worden gedekt vanuit het reeds beschikbare 
budget voor MFC Valburg (3106316). Het kostenverhaal is geregeld middels anterieure 
overeenkomst. 
 

7. Vervolg 
 
Planning 
Het vaststellingsbesluit van de raad publiceren wij in De Betuwe en in de Staatscourant. 
Na deze bekendmaking ligt het bestemmingsplan gedurende zes weken ter inzage voor 
eventueel beroep. Het besluit tot vaststelling treedt in werking met ingang van de dag na 
die waarop de beroepstermijn afloopt. 
 
Communicatie 
De indieners van de zienswijzen informeren we schriftelijk over uw besluit. Zij krijgen het 
rapport zienswijzen toegestuurd.  
 
Evaluatie 
n.v.t. 

 
 

HET COLLEGE VAN BURGEMEESTER EN WETHOUDERS, 
de gemeentesecretaris, de burgemeester, 
 
 
 
 

 

drs. C.W.W. van den Berg drs. A.S.F. van Asseldonk 
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8. Relevante stukken 
1. College-advies (18bw000200) 
2. Toelichting Bestemmingsplan “Valburg Zuid” (18bes00246) 
3. Bijlagen toelichting bestemmingsplan “Valburg Zuid” (18bes00247) 
4. Regels bestemmingsplan “Valburg Zuid”(18bes00248) 
5. Verbeelding 1 bestemmingsplan “Valburg Zuid” (18bes00249) 
6. Verbeelding 2 (molenbiotoop) bestemmingsplan “Valburg Zuid” (18bes00250) 
7. Rapport zienswijzen en ambtshalve wijzingen ontwerpbestemmingsplan “Valburg 

Zuid” (18int01532) 
8. Lijst NAW-gegevens rapport zienswijzen en ambtshalve wijzigingen 

ontwerpbestemmingsplan “Valburg Zuid”(18uit10584) VERTROUWELIJK 
9. Supplement beeldkwaliteitsplan Molenzicht Valburg (18bes00242) 
10. Concept-raadsbesluit (18rb000048) 

 
 
Portefeuillehouders: R.W.M. Engels en J.A.M. van Baal 
Behandelend ambtenaar voor technische vragen: H.H.J. Bos, tel.: 14 0481, email: 
info@overbetuwe.nl. 


