Bijlage spelregels

Het is belangrijk dat u deze spelregels goed leest voordat u verder gaat met uw plannen. Het is ook belangrijk dat u deze deelt met uw adviesbureau. 

Hieronder leest u welke spelregels gelden voor onze medewerking aan uw plan. Wij behandelen uw plan in een gebundelde bestemmingsplanprocedure. Wij behandelen ook plannen van andere verzoekers in deze gebundelde procedure. Deze bestemmingsplanprocedure starten wij op een vast tijdstip. Daarom moet iedereen die meedoet in deze procedure het bestemmingsplan aanleveren voor 1 april/1oktober [KEUZE MAKEN].

Hieronder staan eisen en voorwaarden waaraan u moet voldoen. 
U moet zelf het bestemmingsplan laten maken door een deskundig adviesbureau. Ook moet u uw plan zelf bespreken met uw omgeving. U moet dit doen vóór de start van de procedure. Dit noemen wij de omgevingsdialoog. Wij vinden het belangrijk dat uw omgeving uw plannen kent. Als u rekening houdt met de mening van uw omgeving kan dat zorgen voor een soepelere besluitvorming. 

Welke eisen stellen wij aan de omgevingsdialoog?
De eisen die wij stellen aan de omgevingsdialoog staan in de bijgevoegde folder “Handreiking omgevingsdialoog”. Het deskundig adviesbureau kan u bij deze omgevingsdialoog helpen. 

Welke eisen stellen wij aan een bestemmingsplan?
Een bestemmingsplan bestaat uit regels en een verbeelding (een plankaart). Bij dit bestemmingsplan hoort een toelichting. De verbeelding en de regels samen geven aan welke bestemming een terrein heeft, waarvoor u het terrein mag gebruiken en wat u erop mag bouwen. De toelichting geeft de ruimtelijke onderbouwing van het plan en legt uit wat het bestemmingsplan toestaat.

Wij stellen de volgende eisen:
•	Een deskundig (stedenbouwkundig) adviesbureau moet het hele bestemmingsplan maken (regels, verbeelding en toelichting met alle bijlagen).
•	Het deskundige adviesbureau moet bij het opstellen van de toelichting onze standaardtoelichting gebruiken. In de toelichting bij het bestemmingsplan staan alle onderzoeken en aandachtspunten voor uw plan. Daaruit blijkt dan of er wel of geen (milieu)bezwaren tegen uw plan zijn, en of uw plan wel of niet kan doorgaan. De toelichting moet worden aangeleverd in een Word-bestand. De bijlagen bij de toelichting moeten worden aangeleverd als PDF-bestand.
• 	Het deskundige adviesbureau moet bij het opstellen van de planregels de “Standaardregels Oss bestemmingsplan 2017” toepassen. Wij leveren onze standaardregels aan het adviesbureau.
• 	Het bureau moet bij het opstellen van deze planregels de software “Dezta Plan” gebruiken. Het deskundige adviesbureau moet de planregels aanleveren in de vorm van een xml- of een dpp-bestand én als Word-bestand. De gemeente leest dit bestand in en legt de koppeling tussen het bronbestand en de verbeelding.
· De regels moeten in overeenstemming zijn met de systematiek en inhoud van de regels uit  bestemmingsplan [XX].
•	De gemeente levert aan het deskundige adviesbureau de ondergrond in de vorm van een BGT- of BRK- bestand. Het deskundige adviesbureau moet de verbeelding aanleveren in de vorm van een DWG-, DGN-, of een DXF-bestand én een verbeelding als pdf-bestand. De tekening moet op de goede coördinaten liggen. 
· Het deskundige adviesbureau moet onze ondergrond gebruiken. 
· De verbeelding moet op dezelfde manier opgezet zijn als de verbeelding uit bestemmingsplan [XX].
•	Het deskundige adviesbureau moet de door ons aangeleverde naam voor het plan en het IDN-nummer gebruiken. 
· Wij maken de definitieve dataset.
· Het deskundige adviesbureau houdt de wijzigingen die het bureau maakt in de stukken bij met ‘wijzigingen bijhouden’.

Algemene spelregels

Wanneer moet u deze documenten bij de gemeente indienen?
Het complete bestemmingsplan (met de onderzoeken) moet u indienen vóór 1 april/1 oktober 2021 [KEUZE MAKEN].
Als u de gevraagde documenten na 1 april/1 oktober 2021 [KEUZE MAKEN] indient, nemen wij uw plan niet in behandeling. Wij behandelen uw plan dan in een volgende gebundelde procedure. De vertraging en de eventueel bijkomende kosten zijn voor uw rekening en risico.

Zijn uw documenten compleet?
Wij beoordelen eerst of uw documenten compleet zijn. Dit betekent dat u aan al onze voorwaarden heeft voldaan. Als uw documenten niet compleet zijn, dan sturen wij deze aan u terug. U moet dan uw documenten eerst compleet maken en opnieuw insturen. Dit moet u doen vóór 1 april/1 oktober 2021 [KEUZE MAKEN]. Als u de documenten na deze datum toestuurt, nemen wij uw plan niet in behandeling. Wij behandelen uw plan dan in een volgende gebundelde procedure. De vertraging en de eventueel bijkomende kosten zijn voor uw rekening en risico.

Is de kwaliteit van de documenten voldoende?
Wanneer de documenten compleet zijn, beoordelen wij de inhoud van de documenten. 
Wij doen dit één keer. U ontvangt onze opmerkingen in een toetsformulier. Daarin staat wat u moet aanpassen in de documenten en de onderbouwing hiervan. Past u de documenten niet (goed) aan, dan nemen wij uw plan niet mee in de deze gebundelde procedure. Wij behandelen uw plan dan in een volgende gebundelde procedure. De vertraging en eventueel bijkomende kosten zijn voor uw rekening en risico.

Verandert u uw plan in de tussentijd?
In deze brief (en in de overeenkomst die wij met u sluiten) staat waaraan wij meewerken. Verandert u uw plan na onze principemedewerking zonder onze toestemming, dan stoppen wij de procedure. Voor een kleine wijziging kunnen wij toestemming geven. Hiervoor moet u wel met ons overleggen. Als u uw plannen ingrijpend wilt veranderen, dan moet u een nieuwe conceptaanvraag indienen. U moet dan ook opnieuw leges betalen. Wij moeten uw nieuwe plan namelijk opnieuw beoordelen.

Wijzigt u de documenten?
[bookmark: _GoBack]Als het deskundige adviesbureau documenten wijzigt naar aanleiding van onze toetsing, dan moet het bureau deze wijzigingen zichtbaar laten zien in de documenten. In Word kan dit met ‘wijzigingen bijhouden’. Als wij constateren dat het bureau wijzigingen onopgemerkt of bewust doorvoert in de documenten en deze wijzigingen niet zichtbaar zijn voor ons, dan kan uw plan niet mee in deze procedure. Uw plan zullen wij dan verder behandelen in een volgende gebundelde procedure. De vertraging en de bijkomende kosten zijn voor uw rekening en risico. 



Hoe verloopt de procedure voor het bestemmingsplan?
De gemeenteraad besluit over de vaststelling van bestemmingsplannen. Hieronder beschrijven wij de stappen van de bestemmingsplanprocedure.

Wettelijk vooroverleg
Het bestemmingsplan moet voldoen aan regels van andere overheden. Daarom moeten wij met andere overheden overleggen. Dit vooroverleg is wettelijk verplicht. Wij overleggen in ieder geval met het Waterschap Aa en Maas, de Veiligheidsregio Brabant-Noord (brandweer) en de provincie Noord-Brabant. Zij geven ons advies over uw plan. Het kan zijn dat u uw plan hierop moet aanpassen. 

Zienswijzeprocedure
Op het moment dat uw plan compleet en inhoudelijk voldoende is, starten wij de wettelijke procedure. Het college van burgemeester en wethouders neemt dan een besluit over het (ontwerp)bestemmingsplan. Daarna publiceren wij uw plan in Oss Actueel en in de Staatscourant. Iedereen kan vervolgens uw plan (digitaal) bekijken op www.ruimtelijkeplannen.nl en op papier in het gemeentehuis. 
Uw plan ligt 6 weken ter inzage. Iedereen mag een reactie geven op het ontwerpbestemmingsplan, dit noemen wij een ‘zienswijze’.

Vaststelling
Nadat uw plan ter inzage heeft gelegen, behandelen wij de mogelijk ingediende zienswijzen. Het is mogelijk dat u uw plan hierdoor moet aanpassen. Het is ook mogelijk dat u extra onderzoek moet uitvoeren.
Hierna leggen wij het bestemmingsplan voor aan de gemeenteraad. De gemeenteraad beslist uiteindelijk over uw bestemmingsplan.

Beroep
Als de gemeenteraad uw bestemmingsplan heeft vastgesteld, dan publiceren wij uw bestemmingsplan in Oss Actueel en in de Staatscourant. Iedereen kan vervolgens uw plan (digitaal) bekijken op www.ruimtelijkeplannen.nl en op papier in het gemeentehuis. Uw plan ligt 6 weken ter inzage. Binnen deze 6 weken kunnen belanghebbenden beroep instellen bij de Raad van State. Dit is de hoogste bestuursrechter in Nederland.

Inwerkingtreding
Als niemand beroep instelt tegen uw bestemmingsplan, treedt het bestemmingsplan in werking (en is het onherroepelijk) op de dag na het verlopen van de beroepstermijn. Dan is de wettelijke procedure afgelopen en kunt u voor uw plan een omgevingsvergunning aanvragen. Als het bestemmingsplan onherroepelijk is, staat uw plan vast.

Als iemand beroep instelt bij de Raad van State wordt het bestemmingsplan niet onherroepelijk. Het bestemmingsplan is dan pas onherroepelijk na een positieve uitspraak van de Raad van State. Het is dus ook mogelijk dat de Raad van State uw bestemmingsplan vernietigt (afkeurt). Dat betekent dat uw plan toch niet door kan gaan. Dit is voor uw rekening en risico. 












