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Object: Bij Laan van Chartroise 166 te Utrecht




1 TAXATIERAPPORT

1.1 OPDRACHT/OPNAME

De taxatie werd uitgevoerd door:

De heer makelaar in en taxateur van onroerende goederen,
kantoorhoudende bij Renkema & Jansen B.V. te Utrecht, Oregondreef 29 (3565 BE), als
makelaar/taxateur 0.g. beédigd op 15 juli 1989 door de rechtbank te Utrecht,
ingeschreven op 1 januari 2016 in het NRVT RT615122966, lid NVM.

Aangezocht als deskundige door Gemeente Utrecht.

Ter waardering van de hierna te melden onroerende goederen, verklaart te hebben
opgenomen:

1.2 OMSCHRIJVING OBJECT
De gymzaal met ondergrond en een aaneengesloten strook onbebouwde grond

1.3 PLAATSELIJK BEKEND
Bij Laan van Chartroise 166, 3552 EZ Utrecht

1.4 KADASTRALE GEGEVENS

Gemeente : Lauwerecht

Sectie B

Nummer . 6586 gedeeltelijk
Groot - 09 are en 28 centiare

1.5 DOEL VAN DE TAXATIE
In verband met een eventuele uitgifte van het getaxeerde object, dient de onderhandse
verkoopwaarde, vrij van huur en gebruik te worden vastgesteld.

Opdrachtgever heeft verzocht om de volgende verkoopwaarden te taxeren:
1. De huidige functie, met het gebruik als gymzaal

Omdat de waarde voor objecten zoals het getaxeerde (gymzaal) niet door marktwerking

worden bepaald en er dus geen vergelijkingsobjecten voorhanden zijn, heeft de taxateur
gekozen voor waardering door middel van de gecorrigeerde vervangingswaarde.
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2 GEDETAILLEERDE GEGEVENS

21 EIGENDOM

Bij de Dienst voor het kadaster en de openbare registers in Nederland staat het perceel
Lauwerecht, sectie B nummer 6586 geregistreerd met als eigenaar de gemeente Utrecht,
Stadsplateau 1, 3521 AZ

Ten aanzien van het perceel zijn er geen publiekrechtelijke beperkingen bekend in de
landelijke voorziening WKPB en de Basisregistratie kadaster.

2.2 NADERE OMSCHRIJVING

Het getaxeerde betreft een perceel grond met de daarop gebouwde gymzaal met verdere
toebehoren. Het object is vanaf de Laan van Chartroise bereikbaar via een oprit die is
gelegen tussen een kinderdagverblijf en een kantoorpand.

De gymzaal is aan drie zijden (nagenoeg) tegen de perceelgrens gebouwd. Aan de
noordzijde grens het object aan een (recent gebouwde) kantoorunit.

De indeling is als volgt:

Entree, gang, zowel links als rechts een kleedruimte met douches en twee toiletten. Via
de ruimte voor de leraar toegang tot de gymzaal met de berging voor toestellen. Vanuit
een van de kleedruimtes is er een toegang tot de technische ruimte. Hier bevindt zich de
opstelplaats voor de cv ketel en gasgestookte boiler.

De berging is alleen van buitenaf bereikbaar en bevat de meterkast.

Afmetingen:

Gymzaal 21.00 x 12.00 hoogte 5.70
Kleedruimte douche | 7.10 x 6.10/4.30 hoogte 2.35
Kleedruimte douche I 7.10 x 6.10/4.30

Kamer leraar 2.00 x 3.80

Cv ruimte 3.90 x 3.50

Berging 2.60 x 3.50

Het object bestaat uit een stalen draagconstructie, aan de buitenzijde afgewerkt met een
gevelbekleding van betonplaten met grindstructuur. Plat dak met een bitumineuze
dakbedekking. Gezien het bouwjaar is de thermische isolatie van gevels en dak zeer
beperkt.
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2.3 BESTEMMINGSPLAN
Het getaxeerde maakt onderdeel uit van het bestemmingsplan Ondiep, plantype:
gemeentelijk plan; bestemmingsplan artikel 10. Datum 25 maart 2009

Volgens dit bestemmingsplan geldt als bestemming voor de getaxeerde zaak:

- Maatschappelijk -
2.4 MILIEUASPECTEN
Bij de bepaling van de waarde van het onderhavige onroerend goed zijn
ondergetekenden ervan uitgegaan dat de grond en het grondwater vrij zijn van
verontreinigde stoffen c.q. stoffen die gevaarlijk zijn voor mens en milieu.
Ofschoon onzerzijds geen direct vermoeden bestaat dat het niet vrij zou zijn van

voornoemde stoffen aanvaarden ondergetekenden geen enkele aansprakelijkheid ten
aanzien van het hieraan voorafgaande.
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3 SLOTCLAUSULES

Bij deze taxatie is rekening gehouden met de volgende veronderstellingen en
omstandigheden:

- Er zijn geen rechten van derden uit enige overeenkomst dan eerder vernoemd;

- De onroerende zaak is, ingeval van levering, vrij van hypotheken en beslagen;

- Er wordt geen rekening gehouden met eventueel te verkrijgen, dan wel te
restitueren premies, subsidies of overheidsbijdragen in welke vorm dan ook of hoe
ook genaamd,;

- Ervan uitgaande dat de grond en de opstallen vrij zijn van giftige stoffen c.q. stoffen
welke gevaarlijk zijn voor de volksgezondheid en/of het milieu, dan wel de
functionaliteit van het perceel aantasten;

- Dit rapport is bestemd voor het in de aanhef genoemde doel, uitsluitend t.b.v. de
gemeente Utrecht. Er wordt geen verantwoordelijkheid door ondergetekenden
aanvaard bij gebruik door derden, tenzij met schriftelijke toestemming van de
taxateurs;

- Niets uit deze taxatie mag worden gepubliceerd, gefotografeerd, of
vermenigvuldigd anders dan na schriftelijke toestemming van de taxateurs;

- De taxateurs hebben geen titelonderzoek gedaan waaruit eventuele zakelijke
rechten anders dan de opgegeven zouden blijken;

- Voor zover door of vanwege de opdrachtgever opgave is gedaan van oppervlakten
wordt er door ondergetekenden van uitgegaan dat deze oppervlakten correct zijn;
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4.2 KADASTRALE STUKKEN

Kadastraal bericht object

Kadaster

Dienst voor het kadaster en de openbare registers in Nederland
Gegevens over de rechtstoestand van kadastrale objecten, met uitzondering van de gegevens inzake
hypotheken en beslagen

Betreft:

Uw referentie:
Toestandsdatum:

LAUWERECHT B 6586

bij Laan van Chartroise 166 UTRECHT

laan van chartroise
20-6-2017

21-6-2017
14:07:05

Kadastraal object

Kadastrale aanduiding:
Grootte:
Codrdinaten:

Omschrijving kadastraal object:

Locatie:
Ontstaan op:

Ontstaan uit:

Publiekrechtelijke beperkingen

Er zijn geen beperkingen bekend in de Landelijke Voorziening WKPB en de

Basisregistratie Kadaster.

LAUWERECHT B 6586

9a28ca

135200-457778

RECREATIE - SPORT

bij Laan van Chartroise 166
UTRECHT

20-4-2009

LAUWERECHT B 6482 gedeeltelijk

Gerechtigde

EIGENDOM
Gemeente Utrecht
Stadsplateau 1
3521 AZ UTRECHT
Postadres:

Zetel:
KvK-nummer:

Voor de meest actuele naam, zetel en adres, raadpleeg het KvK-nummer.

Recht ontleend aan:

Eerst genoemde object in

brondocument:

Postbus: 10080

3505 AB UTRECHT

UTRECHT

30280353 (Bron: Handelsregister)

84 LWR01/21341 d.d. 31-8-1987
LAUWERECHT B 4541

te brondocumenten:

HYP4 70918/147 d.d. 21-6-2017
HYP4 70918/131 d.d. 21-6-2017
HYP4 70918/93 d.d. 20-6-2017
HYP4 70918/81 d.d. 20-6-2017

HYP4 70904/150 d.d. 19-6-2017
HYP4 70904/137 d.d. 19-6-2017
ACG 82866 d.d. 16-6-2017
d.d.
d.d.

HYP4 70904/104 19-6-2017
HYP4 70904/117 19-6-2017
HYP4 70904/61 d.d. 16-6-2017

(Er zijn meer niet (volledig) verwerkte brondocumenten)

Einde overzicht

De Dienst voor het kadaster en de openbare registers behoudt ten aanzien van de kadastrale gegevens

zich het recht voor als bedoeld in artikel 2 lid 1 juncto artikel 6 lid 3 van de Databankenwet.
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From: " O - © . rcht.nl>

Sent: Thu, 30 Jan 2020 14:48:31 +0200

To: " E R TR @ trecht. > ER KN <SR @ utrecht.nl>
Subject: nvu 5 Laan van Chartroise

Attachments: nvu 5 Laan van Chartroise.doc

Hol [ &

Bijgevoegde nota, met relevante informatie, vond ik bij de stukken op de schijf behorende bij bestemmingsplan
‘Ondiep’.

Groeten
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Inleiding.

Aanleiding: het particulier initiatief

1.1.1 Aanleiding voor het initiatief

In 1996 is duidelijk geworden dat de HEAOschool aan de Laan van Chartroise 166 vrij zal
komen. Het architectenbureau Feekes/Colijn heeft direct aansluitend daaraan een drietal
woningen en kantoren in bezit.

In het restgebied tussen de school, het kantoor en de woningen is door de onduidelijke
stedenbouwkundige situatie ter plekke sprake van veel vandalisme en zelfs
bedreigingen. Leegstand van een school zou deze situatie verergeren.

Dit heeft er toe geleid dat Feekes/Colijn in eerste instantie aangeboden hebben het pand
te kopen om er bij voorbeeld woningen in te realiseren ter verbetering van de
veiligheidssituatie.

1.1.2 Ontwikkeling van het initiatief.

Een deel van de school was echter nodig voor de tijdelijke inplaatsing van de
jeugdvereniging Geuzenwijk.

De gemeente heeft Feekes/Colijn vervolgens benaderd met het aanbod om de andere
helft van de school te kopen ten behoeve van de vestiging van kantoorruimte.
Feekes/Colijn hebben hun bezwaren tegen de bestemmingswijziging ingetrokken. Dit is
gepaard gegaan met een toezegging van de gemeente om de situatie ter plekke te
verbeteren.

De afspraken daaromtrent (juni 1997) betroffen (brief van april 1998 van Colijn aan J.
Zwart)

Bredere toegang tot de sportvelden;

De toegang markeren door middel van een poort.

Een onderdoorgang in het pand voor de Vereniging Geuzenwijk en de gymzaal.
Aanleg van een aantal parkeerplaatsen aan de Laan van Chartroise

Veiliger maken van het gebied door middel van een nieuw kantoor tot in het water.

Een en ander vastgelegd in een schetsplan.

Op 9 sept. 1998 beantwoordt J Zwart de brief van met daarin de bevestiging dat de
gemeente positief staat ten opzichte van alle onderdelen van de genoemde afspraken.
(Schets A Colijn april 1997).

Daarbij ontstaat tbv de ontsluiting van de gymzaal en de Vereniging Geuzenwijk de
verplichting om een onderdoorgang te realiseren en een recht van onderdoorgang te
vestigen.

In 1999 en 2000 wordt enerzijds de helft van de school geschikt gemaakt voor de
Vereniging Geuzenwijk, wordt de onderdoorgang gerealiseerd en wordt het andere deel
van de school in gebruik genomen door Feekes/Colijn annex H+N+S-
Landschapsarchitecten.

Tevens worden de onderhandelingen gevoerd over de noodzakelijke grondtransacties
Ook wordt het ontwerp voor de uitbreiding kantoorruimte vervaardigd.

Het initiatief
Het bouwinitiatief voor het tussengebied omvat een tweetal objecten:

Een kantoorgebouw dat de openruimte tussen de oude school en de waterpartij afsluit;
Daar achter wordt tegen de gymzaal een vergaderfaciliteit geprojecteerd voor beide
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1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

architectenbureaus. De vergaderfaciliteit wordt uitgebreid met een fietsenstalling voor de
Vereniging Geuzenwijk.

Op 14 februari 2001 wordt de bouwvergunning aangevraagd. BV 2010924

De aanvraag is in strijd met het bestemmingsplan.

Gemeentelijke beoordeling initiatief

Met het ingediend bouwplan wordt de doelstelling die wordt nagestreefd; een veiliger en

duidelijker stedenbouwkundige situatie gediend.

Daarvoor zijn een tweetal argumenten aan te voeren:

1. Het openbaar toegankelijke, maar ongecontroleerde achtergebied tussen sportvelden,
waterloop en voormalig schoolgebouw wordt voor een belangrijk deel uitgegeven en
verliest daardoor zijn openbaarheid.

2. Het resterende deel is niet langer vanaf de openbare straat toegankelijk.

Probleemstelling

Omdat het proces rond de ontwikkeling van dit bouwplan vele jaren in beslag heeft

genomen wordt het bouwplan ingehaald door de tijd.
++

De nota van uitgangspunten

In het verleden is het niet noodzakelijk geacht om een gemeentelijk toetsingkader op
papier te zetten. Dit wreekt zich nu enigszins omdat er onvoldoende basis is voor een
integrale afweging van de bouwaanvraag.

De gemeente is vanuit haar publiekrechtelijke taak verantwoordelijk voor de toetsing en
beoordeling van een planinitiatief en dient daarbij een zorgvuldige inpassing van
nieuwbouw te waarborgen. Tevens dient zij ervoor te zorgen dat zo goed mogelijk recht
wordt gedaan aan alle in geding zijnde belangen.

Om deze toetsing en afweging alsnog mogelijk te maken wordt deze nota vervaardigd.
Het resultaat van deze (project)fase is een (concept) nota van uitgangspunten op basis
waarvan het bestuur een gefundeerde uitspraak kan doen over het initiatief.

De nota van uitgangspunten omvat daartoe:

Een beschrijving van het plangebied; (hoofdstuk 2)

Een beschrijving van het initiatief; (hoofdstuk 3)

Een beschrijving van de gemeentelijke randvoorwaarden (eisen, wensen en beperkingen)
op het gebied van stedenbouw, monumenten, milieu, financién & juridische aspecten,
beheer; (hoofdstuk 4).

Een beschrijving van het vervolgproces en de procedures; (hoofdstuk 5)

Bijlage 1, beschrijving van de benodigde gemeentelijke en wettelijke procedures.
Bijlage 2, overeenkomst met zienswijzeindieners
Bijlage 3, overeenkomst Colijn- DMO

Doel van de nota van uitgangspunten

Het doel van deze nota van uitgangspunten is de initiatiefnemer inzicht te verschaffen in
de randvoorwaarden waaronder de gemeente Utrecht bereid is mee te werken aan het
geinitieerde plan.

Aanpak en afbakening

Deze nota van uitgangspunten is het resultaat van consultatie van de volgende ambtelijke
disciplines:

Dienst Maatschappelijke Ontwikkeling afd. Sport en Recreatie.

Diens Stadsbeheer;

Dienst Stadsontwikkeling afdeling Stedenbouw en Monumenten;
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Dienst Stadsontwikkeling afdeling Milieu & Duurzaamheid;
Ontwikkelingsbedrijf van de gemeente Utrecht

De nota van uitgangspunten beperkt zich tot de ruimtelijk relevante randvoorwaarden. Het
uitwerkingsniveau is gericht op het verkrijgen van voldoende informatie voor een besluit
over het al dan niet vervolgen van de planvoorbereiding (en als basis voor een
verantwoord en kwalitatief hoogwaardig bouwkundig ontwerp). Er is uitsluitend gebruik
gemaakt van bij de gemeente beschikbare gegevens.

Details op ontwerpniveau komen nadrukkelijk niet aan de orde. Uitspraken over
grondwaarde en precieze voorwaarden verbonden aan een eventuele grondtransactie
vallen buiten deze nota van uitgangspunten.
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Het bouwinitiatief van Feekes/Colijn omvat twee locaties.

locatie A, een strook grond op enkele meters gelegen naast de voormalige school, nu in
gebruik als kantoor H+N+S Landschapsarchitecten.

locatie B, een strook grond gelegen tegen de gymzaal die in beheer is bij DMO-S&R

Locatie A:

Het voorstel is om hier een kantoorgebouw te realiseren van +/- 160 m2

Dit kantoorgebouw moet de ingang naar het achtergelegen gebied afsluiten om zo een
gecontroleerd achtergebied te laten ontstaan.

Locatie B:

Het voorstel is om hier een gebouw te realiseren van +/- 133 m2 tbv een
vergader/conferentieruimte voor Feekes/Colijn en H+N+S Landschapsarchitecten.

Relaties met andere projecten en initiatieven

Op het naastgelegen sportpark is er een initiatief gaande om te komen tot wat genoemd
wordt een trendpark.

Hier wordt gewerkt aan een combinatie van onderwijs- welzijn en sportvoorziening.

De ruimte moet geschikt gemaakt worden buitensport, voor een sportzaal en een
multifunctioneel centrum. Wellicht blijft er dan nog ruimte over voor huizen tbv ouderen uit
de buurt.

Dit plan is medio 2003 opgestart en heeft als doelstelling voor het eind van 2004 met een
voldragen voorstel te komen.

Aan de Laan van Chartroise is een parkeervoorziening geprojecteerd. Dit maakt deel uit
van de afspraken over het bouwplan met betrekking tot de herinrichting van het gebied.
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4.3

Randvoorwaarden en uitgangspunten vanuit milieukunde en duurzaamheid

4.3.1 Bodemkwaliteit

Uit een inventarisatie van de bodemgegevens van het te ontwikkelen gebied blijkt dat
voor het kantoorgebouw (gebouw A) de bodemkwaliteit onbekend is. Voor deze locatie
dient vanuit de Wet Bodembescherming een bodemonderzoek conform NEN 5740 te
worden verricht, om te beoordelen of de bodemkwaliteit geschikt is voor de beoogde
functie.

De bodem met betrekking tot de conferentieruimte (gebouw B) is wellicht verontreinigd
vanwege een nabijgelegen ondergrondse olietank. Dit blijkt uit bodemonderzoek dat
verricht is in 1997 door Chemielinco. Gezien de ernst van de verontreiniging is een
saneringsplan opgesteld en goedgekeurd. In april 2002 is gestart met de uitvoering van
de sanering, maar nog niet afgerond. Omdat de sanering nog niet is afgerond kan er niet
vanuit worden gegaan dat de bodem ter plaatse van gebouw B geschikt is voor de
geplande functie.

Daarom wordt geadviseerd om voor de locatie van gebouw B ook een bodemonderzoek
conform NEN 5740 te laten verrichten om exact de bodemkwaliteit voor gebouw B vast te
stellen.

4.3.2 Luchtkwaliteit

Voor de geplande ontwikkelingen in deze nota is er geen beperking ten aanzien van
luchtkwaliteit. De afstand van de nieuw te ontwikkelen gebouwen en de Marnixlaan, een
weg met een hoge verkeersintensiteit, is groot genoeg, zodat er geen onderzoek naar de
luchtkwaliteit nodig is.

4.3.3 Geluid

Het kantoorgebouw en de conferentieruimte zijn geen geluidsgevoelige bestemming in de
zin van de Wet geluidhinder. Er hoeft geen akoestisch onderzoek plaats te vinden. Wél
dient het geluidsniveau in de kantoorruimtes te voldoen aan normen uit het Bouwbesluit.

4.3.4 Water

Voor afvoer van regenwater bestaat de wens deze niet aan te sluiten op de riolering,
maar af te koppelen. Afkoppelen wil zeggen dat het water naar het opperviaktewater
wordt afgevoerd of in de bodem infiltreert. In overleg met de Dienst Stadsbeheer, groep
Regie moet per locatie worden onderzocht wat haalbaar is.

4.3.5 Ecologische infrastructuur

Het plangebied is onderdeel van de ecologische hoofdstructuur (Kadernota Stadsnatuur,
1998) én onderdeel van de groene lob van de Vecht. Het groen, de sloot en de vijver zijn
hierin ecologisch waardevolle elementen.

Bouwen in deze zone betekent een verstoring van de huidige flora en fauna. In het kader
van de Flora en Faunawet, van kracht sinds april 2002, is de initiatiefnemer verplicht een
natuurinventarisatie uit te voeren. Het initiatief dient te worden gemeld bij het LNV. Uit de
resultaten van de natuurinventarisatie moet blijken of er ontheffing moet worden
aangevraagd. Toetsing aan deze wet vindt plaats bij de bouwvergunningaanvraag.

4.3.6 Externe veiligheid

Bij externe veiligheid gaat het om het beheersen van de veiligheid van personen in de
omgeving van een risico-opleverende activiteit met gevaarlijke stoffen. Het gaat daarbij
om industriéle activiteiten, transportroutes of buisleidingen. Ten aanzien van de externe
veiligheid zijn er geen beperkingen in de ontwikkeling van het plan.
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4.4

4.3.7 Duurzaam bouwen

Voor duurzaam bouwen heeft de gemeente de wens dat de initiatiefnemer aangeeft

waarom het voorziene gebouw het juiste gebouw op de juiste plek is, nu én in de

toekomst. Voor de ontwikkeling aan de Laan van Chartroise 166 betekent dit bijvoorbeeld

dat aangegeven wordt, waarom het:

— complex goed past in de stedelijke context?

— een meerwaarde is voor de buurt (sociaal opzicht, leefbaarheid)?

— goed aansluit op het omringende groen, water en ecologie?

— gebouw in de toekomst nog nut heeft (bijv. kan het gebouw in de toekomst worden
aangepast aan een andere functie)?.

Deze afwegingen geven aan of goed is nagedacht over het complex in zijn context nu én

in de toekomst. De toekomstwaarde van het gebouw is in het belang van de

initiatiefnemer, maar heeft ook gevolgen voor de leefbaarheid en duurzaamheid van de

buurt, en is dus ook van belang voor de gemeente. Daarom wordt de initiatiefnemer

gevraagd deze, en soortgelijke, informatie in een kort document weer te geven (A4). Dit

sluit nauw aan bij de items van hoofdstuk 1 (sociale veiligheid).

4.3.8 Energie

Laan van Chartroise 166 ligt in de wijk Ondiep waarvoor de gemeente samen met Mitros
een energievisie heeft opgesteld. Novem heeft dit onderzoek gesubsidieerd. Resultaat
van dit onderzoek is dat stadsverwarming in de wijk in principe mogelijk is.
Daadwerkelijke implementatie hangt af van de juridische, financiéle en organisatorische
consequenties, incl. die voor de toekomstige gebruiker van het gebouw. Gemeente en
Mitros zijn hierin gezamenlijke partners van elkaar.

Concreet betekent dit voor het complex aan de Laan van Chartroise 166 een kans om
gebruik te maken van deze ontwikkeling. Voordeel van stadsverwarming is een
onderhoudsvrije, betrouwbare, comfortabele energievoorziening die in het complex
minder ruimte vraagt (geen ketel nodig), niet meer dan anders kost (individuele
afrekening is eenvoudig mogelijk, ook binnen het pand) en milieuvriendelijk is. Nadelen
zijn niet bekend. Aangeraden wordt om bij het maken van het programma van eisen /
voorlopig ontwerp contact op te nemen met de gemeente, afd. Milieu & duurzaamheid om
na te gaan of de planontwikkeling van de Laan van Chartroise kan aansluiten bij de
lopende plannen m.b.t. stadsverwarming in Ondiep.

4.3.9 Wet milieubeheer.

De Wet milieubeheer kent wettelijke bepalingen en het begrip "verruimde reikwijdte".

De wettelijke bepalingen hebben het doel om nadelige gevolgen voor het milieu te
beperken of te voorkomen. Het initiatief valt onder het Besluit Woon en verblijffsgebouwen
Wet milieubeheer. Het bouwinitiatief is gemeld bij bureau Bedrijfsinspectie. Dit is gebeurd
op 23/10/2001 en bevestigd op 15/11/2001.

Het begrip "verruimde reikwijdte" legt nadruk op vermindering van het gebruik van
grondstoffen, de verkeersaantrekkende werking, energie en water. Voor energie houdt dit
in dat er een energiebesparingsonderzoek moet worden verricht bij een energieverbruik
van meer dan 50.000 kWh elektriciteit of 25.000 m3 aardgas per kalenderjaar. Voor water
moet een waterbesparingsonderzoek worden uitgevoerd bij een waterverbruik van meer
dan 5000 m?3 per jaar. Tijdens de bedrijfsvoering vindt controle plaats vanwege de Wet
milieubeheer en zullen deze getallen uit het voorschrift worden getoetst. Het is aan de
initiatiefnemer te beoordelen of een energie-, dan wel waterbesparingsonderzoek vooraf
wordt uitgevoerd.

Randvoorwaarden vanuit economisch perspectief

In verband met de gewenste kantoorfunctie, moet het plan worden aangemeld bij DSO-
EZ.
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4.6

4.7

4.8

Figuur 3: uit te geven kavel oorspr_A3 tekening A 33.689 sector V & L d.d. 31/03/2003.
De belangrijkste afspraken behelzen het voornemen om een deel van de school in
erfpacht uit te geven aan Feekes/Colijn en om een deel van het achterliggende perceel in
erfpacht uit te geven aan Feekes/Colijn ten behoeve van de realisatie van twee opstallen
met kantoorfunctie. Deze tekening is nog niet verstuurd maar geeft wel weer wat de
intentie was/is.

Over de preciese uitgifte grenzen, met name in de buurt van de bunker wordt nog overleg
gevoerd tussen OGU en Ook moeten er nog afspraken worden gemaakt en
vastgelegd met betrekking tot het gebruik van de strook grond tussen de bestaande
school en het nieuw te bouwen kantoor.

Daarnaast zijn er afspraken gemaakt met betrekking tot de sanering van de
bodemvervuiling (inmiddels gedeeltelijk gebeurd; de bodemwaterverontreiniging dient
nog aangepakt te worden) en de inrichting van het openbaar gebied aan de Laan van
Chartroise.

Deze laatste wacht nog op de afwikkeling van de erfpachtovereenkomst.

Het ontwikkelingsbedrijf dringt aan op spoedige afhandeling. Zij heeft in het verleden
kosten gemaakt die tot op heden niet zijn gecompenseerd.

Ook zijn er afspraken gemaakt met betrekking tot de toegankelijkheid van de
achterliggende functies zoals de Vereniging Geuzenwijk en de gymzaal.

In dat kader zijn er door het OGU werkzaamheden uitgevoerd om die toegankelijkheid te
waarborgen door middel van een onderdoorgang in het schoolgebouw.

Randvoorwaarden vanuit het perspectief van de Dienst Maatschappelijke
Ontwikkeling

De DMO acht een sociaal veilige entree van de gymzaal een absolute voorwaarde. Ook
moet er tbv beheer of calamiteiten gemotoriseerd verkeer bij de zaal kunnen komen.
Voor de eerste twee jaar is er een overeenkomst met gesloten over de
toegankelijkheid. Voor de periode daarna moet nog een oplossing komen.

Indien de zaal dan nog in gebruik is moet daar een voldoende veilig alternatief voor in de
plaats komen. De gerealiseerde onderdoorgang van de voormalige school kan daar
welicht voor dienen. De DMO moet dan recht van overpad krijgen.

Beter is te regelen dat de overeenkomst met met betrekking tot het gebruik van de
entree aan de Laan van Chartroise een langere looptijd heeft.

Randvoorwaarden op het gebied van stadsbeheer

Op het achterliggende terrein is een bunker gesitueerd. Het is van belang dat deze
bunker voor de dienst Stadsbeheer bereikbaar blijft.

Ten behoeve van de realisering van het initiatief is het noodzakelijk om een drietal bomen
te vellen. Een vergunning daartoe moet worden aangevraagd.

De vergunning is daartoe aangevraagd op 13 februari 2002 en verleend op 22 maart
2002. Deze vergunning is echter geexpireerd en moet opnieuw worden aangevraagd.

Fasering

In het verleden zijn er beperking gesteld aan de fasering van het bouwplan anders dan
die van opruiming bodemverontreiniging, de uitgifte en de realisering van de
onderdoorgang in de school.

Op dit moment zijn er echter ontwikkelingen gaande in het aansluitende sportpark die
gevolgen kunnen hebben voor de gymzaal en voor de gronden die in eigendom zij van de
DMO.

Het is anno 2004 in principe nog mogelijk om met die ontwikkelingen rekening te houden.
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4.9

Eisen en wensen samengevat

EISEN

WENSEN/AANBEVELINGEN

Stedenbouwkundig

ter goedkeuring van de cie.
Welstand

Historisch karakter bewaren

toegankelijkheid en viuchtwegen
van de belendingen garanderen

Bouwkundig Bouwbesluit
Privaatrechtelijk

OGU | Afname van grond

DMO | Recht van overpad tbv gymzaal |Regelen voor afgifte BouwV.
Milieukundig Grondsanering afmaken -Groene inrichting buitengebied

Bodemonderz cf. NEN 5740

-Visiedocument toekomstwaarde
-Wet verruimde rijkwijdte
-afkoppelen regenwater

Beheerskundig

Bunker toegankelijk
Kapvergunning aanvragen

Economisch

Melding m2 kantoor

Fasering

aansluiting zoeken bij omliggende
initiatieven
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5.1

5.2

Vervolg: Proces en Procedure

Besluitvorming met betrekking tot Nota van uitgangspunten

Deze NvU is gemaakt om een toetsingskader te hebben voor de een reeds ingediend
bouwplan.

In de nota staan vanuit de verschillende betrokken disciplines de randvoorwaarden voor
het plan benoemd.

Alle betrokken diensten onderschrijven de in deze nota genoemde randvoorwaarden. en
beperkingen.

Te volgen (wettelijke) procedures

In de volgende projectfases zullen een aantal wettelijke procedures moeten worden

doorlopen. Deze staan hieronder vermeld. In bijlage 1 worden de belangrijkste

procedures nader toegelicht.

®

¢ Art 19 WRO procedure: planologische vrijstellingen en bouwplan

¢ Milieuvergunning.

¢ Gebruiksvergunning (brandveiligheid). Bij gebouwen waar meer dan 50 mensen
tegelijkertijd verblijven is een gebruiksvergunning verplicht. Bij het aanvragen van de
bouwvergunning kan het beste ook meteen de gebruiksvergunning worden
aangevraagd.

¢ Kabels en leidingen. Er zijn geen specifieke vergunningen benodigd. Wel zullen
REMU, Hydron en KPN van de voorgenomen grondtransactie op de hoogte worden
gesteld. Bij feitelijke transactie is Feekes/Colijn verplicht contact met deze bedrijven
op te nemen over het eventueel verwijderen of aanpassen van huisaansluitingen en
overdoen van rechten.

¢ Geluidsonderzoek ten behoeve van de milieuvergunning en in het kader van der Wet
geluidhinder. Het geluidsonderzoek heeft betrekking op alle relevante
geluidsaspecten die met de bedrijfsvoering samenhangen. De beoordeling vindt
plaats in het kader van de milieuvergunningenprocedure.

¢ Kapvergunning
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6.1

6.2

6.3

Resultaten overleg

Commissie Welstand en Monumenten

Het bouwplan is in februari 2001 besproken in de commissie Welstand.
Het plan is daarin goedgekeurd.

Dienst Maatschshappelijke ontwikkeling

Na overleg aangaande de toegang van de gymzaal is de Dienst Maatschappelijke
ontwikkeling node akkoord gegaan met de ontwikkeling en de daarvoor benodigde
grondtransactie. Zie bijlage 3

Resultaten inspraak

Op het plan is de gebruikelijke inspraak van toepassing geweest.

Aan de bezwaren die daarin kenbaar zijn gemaakt door de Vereniging Geuzenwijk is
tegemoet gekomen door aanpassing van de hoogte van de erfafscheiding.

Aan het bezwaar dat kenbaar is gemaakt dor H+N+S-Landschapsarchitecten is tegemoet
gekomen door de tekening van de inrichting van het openbare gebied toe te voegen.

De overeenstemming met de zienswijzeindieners is vastgelegd in een verklaring. zie
bijlage 2.
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Bijlage 1: Beschrijvingen benodigde wettelijke procedures

Procedure bouwvergunning/artikel 19 WRO

1. De bouwaanvraag wordt binnen de gemeente getoetst (circa 6 weken).

2. Aanlevering publicatie voor de ter inzage legging van het bouwplan en de ruimtelijke

onderbouwing (zie bijlage 3) ten behoeve van de inspraak (circa 2 weken).

3. Terinzage legging ten behoeve van de inspraak (4 weken):

¢ Binnen deze periode kunnen inspraakreacties worden ingediend.
¢ Tijdens deze periode dient er ook voldaan te worden aan een mondelinge
inspraakmogelijkheid. Dit kan telefonisch of door middel van een inspraakavond.
Waar voor gekozen wordt, wordt bepaald d.m.v. overleg tussen de projectleider,
de aanvrager en het wijkbureau.
Inspraakreacties verwerken (afhankelijk van de hoeveelheid inspraakreacties, circa 5
weken) en aanleveren aan het college van B&W (circa 1 week).

5. Indien inspraakreacties zijn binnengekomen dient B&W in te stemmen met het
resultaat van deze verwerking (circa 3 weken), indien er geen reacties zijn
binnengekomen kan de portefeuillehouder worden verzocht om over te gaan tot
publicatie van het bouwplan (circa 1,5 week).

»

6. Aanleveren publicatie ten behoeve van ter inzage legging (circa 1 week).

7. Terinzage legging (4 weken). Tijdens deze periode kunnen zienswijzen worden
ingediend.

8. Verwerken zienswijzen (afhankelijk van de hoeveelheid inspraakreacties, circa 5
weken).

9. Portefeuillehouder Wethouder Van Kleef (zie hiervoor) geeft namens het college van
B&W al dan niet akkoord om 'commissiebrief aan te bieden aan de Commissie voor
Ruimtelijke Ordening, Wonen, Grondzaken en Onderwijs (circa 1,5 week).

10. Aanleveren commissiebrief (circa 3 weken aanlevertijd).

11. Commissie voor Ruimtelijke Ordening, Wonen, Grondzaken en Onderwijs wordt
gehoord over zienswijzen (1 week). Indien er geen zienswijzen binnenkomen hoeft de
commissie ROWG&O niet gehoord te worden, fenzij de commissie in een eerder
stadium (bij de zogeheten 'melding’ van het bouwplan) heeft aangegeven het plan te
willen terugzien.

12. In de hier opvolgende raadsvergadering dient een voorbereidingsbesluit te worden
genomen ten behoeve van de vrijstelling ex artikel 19 lid 1 van de Wet op de
Ruimtelijke Ordening (circa 4 weken na raadscommissievergadering).

13. Plan wordt naar de provincie gestuurd voor een verklaring van geen bezwaar (circa 2
weken).

14. Provincie geeft verklaring van geen bezwaar af (circa 8 weken).

15. B&W verleent bouwvergunning (circa 2 weken).

Na deze procedure staat nog de bezwaar- en beroepsprocedure op grond van de
Algemene wet bestuursrecht open.

In bovenstaande procedure zijn de termijnen "sec" weergegeven. In verband met
aanlevertermijnen voor onder andere de raadscommissiebehandeling kan de totale
proceduretijd nog worden vergroot. Daarnaast liggen publicatie en
commissievergaderingen in de vakantieperiode in de zomer stil

milieuvergunningprocedure

¢ Beoordelen definitieve aanvraag 8 wkn. + ? (Wettelijke termijn max. 12 wkn.)

¢ Ontwerp vergunning.4 wkn. ter inzage + 1 wk. ontvangen bezwaren

e Verwerken evt. bezwaren 3 wkn afh. v.d. ernst v.d. bezwaren

¢ Definitieve verg. 6 wkn ter inzage i.v.m. beroep & mogelijke
schorsing

e Ewvt. schorsing 8 a 12 wkn afhankelijk van de Raad v. State

Ofwel na start, d.w.z. ontvankelijke aanvraag: 8 + ? + 4 +1 + 3 + 6 = 22 wkn (minimaal)
los van evt. schorsing van £ 12 wkn.
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NB 1. Publicatie in de Stadskrant, waarbij de advertentie 2 wkn van tevoren dient te
worden opgegeven, kan voor extra vertraging zorgen.
NB. 2 We hebben hier te maken met een wettelijk vastgestelde procedure!

Gebruiksvergunning

Indien een gebruikvergunning noodzakelijk dient deze tijdig te worden aangevraagd,
namelijk uiterlijk zeven weken vé6r de oplevering van het bouwwerk. De
gebruiksvergunning is bedoeld om de brandveiligheid te garanderen. Geadviseerd wordt
om samen met de aanvraag om bouwvergunning de gebruiksvergunning aan te vragen.
Dan wordt advies gevraagd aan de brandweer en zullen de door de brandweer gemaakte
opmerkingen worden verwerkt in het bouwplan. Een gebruiksvergunning wordt
aangevraagd bij de afdeling Bouwbeheer.

Sloopvergunning

Het kan voorkomen dat een afzonderlijke sloopvergunning noodzakelijk is; ook hiervoor
dient een aanvraag aan de afdeling Bouwbeheer te worden gestuurd. Voor de meeste
sloopvergunningen ligt het mandaat bij Bouwbeheer, dus de sloopvergunning kan redelijk
snel worden verleend: binnen twee a drie maanden is dit in de meeste gevallen haalbaar.
Meestal wordt namelijk alleen bij grote sloopgevallen advies ingewonnen bij Stedenbouw
& Monumenten en/of de welstand. Zijn deze adviseurs akkoord dan kan de
sloopvergunning meteen worden verleend. Meestal wordt echter gelijktijdig met de
aanvraag om bouwvergunning een sloopaanvraag ingediend. Dan worden deze twee ook
gelijktijdig verleend. Het kan namelijk een rol spelen dat de gemeente weet wat er in de
plaats komt van het te slopen bouwwerk. Zo kan worden voorkomen dat er gaten in de
bebouwing ontstaan.

NB. Dit initiatief betreft een stadsvernieuwingsplan waarvoor bijzondere regelgeving geldt.

ingebruikname openbare grond

Als de iniitiatiefnemer de straat geheel of gedeeltelijk wil gebruiken voor het plaatsen van
keten e.d. is daarvoor precario verschuldigd. Precario geldt alleen indien het openbare
grond is. Een verzoek tot tijdelijke ingebruikname openbare grond moet worden gericht
aan de afdeling bouwbeheer.

NB. Dit initiatief betreft een stadsvernieuwingsplan waarvoor bijzondere regelgeving geldt.

Onttrekking weg aan openbaar verkeer

Indien er sprake is van onttrekking van weg aan openbaarverkeer is daarvoor een
procedure noodzakelijk.
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Bijlage 3: Overeenkomst jjjjjjj-DMO.

Resultaten overleg 20















































































































	20100409142508_100409 Brf. aanvulling ovk 06_2
	20191223154253_Taxatierapport Laan van Chartroise 166 v2_1
	20200124102403_FW Laan van Chartroise 166-174A_5
	20200124102403_Laan van Chartroise_6
	20200128125028_RE Laan van Chartroise 166-174A_8
	20200130134831_nvu 5 Laan van Chartroise_9
	20200130134831_nvu 5 Laan van Chartroise_10
	20200304170011_RE Laan van Chartroise_11
	20200306193758_Re Vraag over groen bij Laan van Chartroise bij 166, 168, 17_12
	20200423154355_RE Laan van Chartroise, (hoekwoning met torentje bij rotende_13
	20210409093610_2_15
	20210526150630_BackscanArchief - OVK erfpacht LvCh166_5
	20210527114641_20100203104158_100203 Erfpachtovk Laan van Chartroise 166, M_6
	20210527114641_20191125153312_19970612 Recht van Opstal Geuzenwijk_3_7



