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HOOFDSTUK 1 INLEIDING 

o 

1. 1 Algemeen 

Het hier beschreven bestemmingsplan beoogt de realisering van woning- 

bouw in de Barsbekerbinnenpolder mogel[jk te maken. 

In eerste instantie wordt kort de voorgeschiedenis toegelicht d. ie mede van 

invloed is geweest op het uiteindelijke ontwerp. 

Hoofdsfuk 2 is een korte weergave van rijks- 
en 

provinciaal beleid. 

Hoofdstuk 3 omvat een uitgebreide omschrijving van de huidige situatie. 

Met name wordt hier ingegaan op de stedebouwkundige sbÍrctuur van 

Zwartsluis en de landschappelijke en ecologische aspecten van het plange- 

bied en directe omgeving. Hoofdstuk 4 gaat in op een aantal socio-graÍische 

gegevens zoals woningbouw en bevolkingegegevens. 

Hoofdsfuk 5 geeft een beschrrjving van de toekomstige beoogde situatie. 

Hoofdstuk 6 omvat de 
milieu-aspecten en hoofdstuk 7 de toelichting op de 

plankaart en voorschriften. Hoofdstuk 8 tcnslotte behandelt de inspraakre- 

acties alsmede de resultaten van het art. 10 Bro overleg. 

o 

o 

O 

1. 2 Voorgeschiedenis 

o 

De beoogde woningbouw in de Barsbekerbinnenpolder kent een lange 

voorgeschiedenis. De ligging vaÍr Zwartsluis , aan de zuid- en oostzdde 

begrensd door water en aan de noordzijde door hoognaardige natuurgebie- 

den , heeft ertoe geleid de eventuele uitbreiding van de woningbouw in 

pnincipe aan de westzijde van de gemeente te situeren. De gemeentegrens 

met Brederwiede is daartoe in 1986 gewijzigd. 

fle lokatie is op de streekplankaart van het sheekplan lJsselvallei oktober 

1986 aangegeven de voorkeurslokatie toekomstig woongebied voor de 

periode 1985-1999. Ten aanzien van de dichtheid wordt gepleit voor 
een 

brlto öchtheid van < 25 won. /tra- 

o 

Op 
grond van een nadere afweging binnen de gemeente is door de raad 

een 

voorkeur uitgesproken ook de nieuwe begraafplaats in de Barsbekerbinnen- 

polder te situeren. Hiertoe is in 1992 het bestemmingsplan " begraafplaats 

Barsbekerbinnenpolder 1992 " in procedure gebracht en in 1993 vastgesteld. 

a o 

In september 1990 is voor het betreffende gebied 
een structuurschets 

opgesteld waarin uitgebreid wordt ingegaan op de toekomstige inrichting 

van de 
polder. In hoofdghrk 3 en 4 wordt ingegaan op de belangrijkste 

aspecten van deze structuurschets. 

In oktober 1990 is een informatieve inspraakavond gehouden voor de 

bevolking en andere belanghebbenden. Op 25 febmari 1991 is de structuur- 
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schets Barsbekerbinnenpolder vastgesteld in de gemeenteraad. Vervolgens 

heeft de Provinciaal Planologische Commissie 
(Ciroot Benaad) in de vergade' 

ring van 3 
juli 

1991 het plan besproken. 

Nasr aanleiding van de inspnaak , de 
gemeentelijke behandeling van de 

structuurschets , de reactie van de povinciale Planologische Commissie én 

bestuurldk overleg met de provincie zfrn enige aanpassingen Yan , in de 

shmctuurschets verwoorde en uitgewerkte , 
uitgangspunten aangebracht. De 

aanpassingen spitsten zich met name toe op de woningcategorieën alsmede 

op enkele mimtelijke uitgangspunten. 

Het best€mmingsplan kan worden gezien ds sluitstuk van de genoemde 

gebeurtenissen en onderzoeken. 

Het plan vormt een wijziging van het vigerende besrtemrningsplan Buitenge- 

bie{ 
gemeente Brederwiede. 

o 

o 

Ltgglng plangebied 
(frguur 

1) 1. 3 

o 

o 

Het plangebied ligt ten westen van de bebouwde kom van Zwartsluis. Het 

vormt een onderdeel van de Barsbekerbinnenpolder. 

De zuidgrens komt overeen met de g. ens van het bestemmingsplan'Begraaf- 

plaats Barsbekerbinnenpolder' , de westelijke grens wordt gevormd door de 

bestaande kavelsloot , de noordgrens ligl zuidelljk van de weg f)e Veenen en 

de oostgrens tenslotte ligt ten oosten van de Arembergerweg. 
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RIJKS EN PROVINCIAAL BELEID HOOFDSTTIK 2 

a 

In de door de rijksoverheid uitgebrachte Vierde Nota over de mimtelijke 

Ordening Extra 
(Vinex) 

wordt voor een aantal landelijke gebieden 
een 

regionale , uitvoeringsgerichte aanpak voorgesteld- Daarbfi vormt het zoeken 

naar nieuwe of betere bestaansbronnen vanuit relatief sterke eigenschappen 

van het gebied 
een 

belangrijk element. 

Hoewel de regro noord-west Overfissel niet valt binnen de zes ds zodanig 

aangewezen gebieden , heeft de provincie het voortouw genomen om deze 

regio wel volgens dezelfde aanpak te benaderen. 

De gfondslag hiervoor wordt gevormd door het gegeven dat het afgelopen 

decennium in de regio noord-west Overijssel , 
dat gevormd wordt door de 

gemeenten Brederwiede , Steenwdk , IJsselham en Zwartsluis , 
gëtr 

oneven' 

reög sterke groei van de woningvoorrasd heeft plaatsgevonden. Nergens is 

spnake van overproduktie. Evenmin is er een suburbaÍre 
groei geweest ten 

koste van Zwolle. In een aanrtal 
gevallen is de taakstelling zelfs niet ge- 

haald. 

Voor noord-west Overijssel werd tot voor kort een beperkend beleid gevoerd 

ten aanzien van de vestiging in de kleine kernen , in die zin , dat eociale en/of 

economische gebondenheid aan de kern het uitgangspunt voor vestiging 

vormde. Dit beleid werd met name door de gemeenten als zeer restrictief 

erraren. Inmiddels is vastgesteld dat het 
gebied 

zich in een relatieve 

achterstandssituatie bevindt. Het neemt een minder goede 
concurrentieposi- 

tie in vergeleken met omliggende gebieden en het verliest te veel inwoners , 

en er lijkt zich een aantal negatieve selectieprocessen voor te doen , waardoor 

de geconstateerde relatieve achterstandssituatie is ontstaan. In 
plaats 

van 

een beperkend beleid is een meer op maat gesneden beleid noodzakelijk. 

o 

o 

o 

o 

o 

Dit wordt door zowel het Rijk als de Provincie onderschreven. Het restrictie- 

ve beleid zoals door het Rijk voor noord-west Overijssel werd voorgestaanr en 

opgenomen werd in de Vine:r , is bii motie geschrapt en verramgen door een 

beleid gericht op stimulering van de leeÍbaarheid met ondersteuning en 

uitvoering van een regionaal ontwikkelingsplan voor Noordwest-Overijssel. 

Een stimuleringsbeleid voor noord-west Overijssel ie eveneens uitganS§punt 

in het nieuwe streekplan voor W'est-Overijssel. De provincie wil de betrok- 

ken gemeenten ondersteunen bij het streven naar ombuiging van de opgetre- 

den negatieve migratieontwikkeling in een meer positieve richting , zodanig 

dat instroom van bevolking van elders in het gebied mogeldk wordt , en 

globaal 
een evenwicht bereikt kan worden tussen vestiging en vertrek. 

Daarbij wordt in de vorm van een experiment 
gestimuleerd dat de gemeen- 

ten gezamenlijk een spreid. ingsbeleid en woningbouwprogremma'E ontwikke- 

len die aansluiten b{j het spreidingsbeleid van de pnovincie voor de regio. 

In het regionaal ontwikkelingsplan GOP) wordt één van de hoofdlijnen 
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waarlangp het gebied zal worden aangepakt 
gevormd door het verbeteren 

van de concunentiepositie en het versterken van de woonfunctie en werk- 

functie van het 
gebied- 

Het thema 'vensterken van de woonfirnctie' i8 

vervolgens ondergebracht in een in het kader van het ROP uit te voeren 

project. 

Het doel van het projekt is gelegen in het zodanig versterken van de \roon' 

functie dat niet alleen de concurrentiepositie van het gebied verbetert , maar 

ilat ook een gezrnde basis wordt gelegd v«rr een evenwichtige bevolkingsoP 

bouw en een gezond draagylak voor het ingtandhouden van het voorzienin- 

genniveau , 
waarmee de leefbaarheid van het gebied gediend is. 

a 

o 

Volgens de provinciale brochure Handleiding en beleidregels öenen 

woningbouwprogramma'g öe een looptdd van 6 
jaar 

te boven gaam in een 

bestemmingsplan vertaald te worden in een uit te werken artikel 11 WRO 

plan. 

Als uitvloeisel van het gewdzigde beleid is in het ontwera streekplan echter 

spake van een versoepeling t. o. v. het geldende streekplanbeteid- De strek' 

king van de vensoepeling is dat gemeenten het hen toegewezen woning- 

bouwprogramma op basis vaÍI een meerjarenafspraak meer naar eigen 

inzicht kunnen realiseren , mits het gestelde aantal niet binnen de daarrtoor 

gestelde tijd 
wordt overschreden. Daaruit kan echter niet worden afgeleid 

tlat de provincie daarmee is afgestapt van de in de Handleiding en beleidse- 

gels gewenste uitwerkingsplanmethoöek voor woningbouwpnogramma's 

langer dan 6 
jaar. 
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HUIDIGE SITUATIE HOOFDSTUK 3 

o 

3. 1 Algemeen 

In öt hoofdstuk volgt een beschrijving van ile huidige eituatie. De beschrii- 

ving is ontleend aan de al eerder genoemde sh'uctuurschets Barsbekerbin- 

nenlrclder. De analyse van de huiöge sihutie is een belangriike basis 

geweest voor de in de sbnrctuurschets vetsoorde ontwerpuitgangspunten , öe 

op hun beurt z[jn vermenkt in dit besrtemFingsplan. 

Het plangebied ligt ten westen van de bebouwde kom van Zwartsluis. Het 

vormt een onderdeel van de Barsbekerbinnenlrclder , öe als zodanig weer 

een onderdeel vormt van de uitgestrekte graslandgebieden tussen de riet- en 

moeraslanden van Belt-Schutsloot en hretZwar1. n Meer. 

De Barsbekerbinnenpolder 
is , op een enkele boerderij aan de rand nq niet 

bebouwd. De ruimtelijke begrenzing wordt in het westen gevormd door de 

bebouwing en wegensbiuctuur van Barebeek , en in het oosten door de bebou- 

wing van Zwartsluis. 

De polder heeft een parallelle kavelshuctuur waarb[i het verloop van de 

kavelsloten van noord-zuid in het oostclijk deel , overgaat in een oost-west- 

structuur in het westelijk deel. Opvallend is , dat de kavelshuctuur en kavel- 

richting zich doorzet in de moeras- en rietgebieden , maar dat deze tamel[jk 

abmpt van de weidegebieden zdn gescheiden. 

Langs de Barsbekerbinlenpolder loopt de N 331 , welke ter plaatse de 

verbind. ing vormt tussen Zwartsluis en VollenhovelEmmeloord. Door de 

polder loopt de weg De Veenen en de Arembergerweg. 

o 

o 

o 

o 

3. 2 Stedebouwkundige situatie 
(frguur 

2) 
o 

Zwartsluis wordt in het zuiden en oosten begrensd door het Zwarte Water en 

het Meppelerdiep. De woonbebouwing concentreert zich rond de aansluiting 

van het Meppelerdiep op Het Zwarae Water. 

Dit aansluitpunt is tevens het knooppunt van de doorgaamde wegen naar 

Hasselt , Vollenhove en Meppel. Van oorsprong heeft Zwartsluis een water- 

front , 
vooral gericht op het Zwaxte Water. In later tijden is de bebouwing 

langs de verbindingswegen uitgebreid. De bouw van een tweede sluis in het 

Meppeleröep leidde tot uitbreiding van de bebouwing lanp de oostel[jke 

a o 

oever. 

f)e oorspronkelijke shlrctuur van Zwartsluig is gekoppeld aan de bodemge- 

steldheid , een lintsbmctuur langs de water- en landwegen , gebouwd op de 

ho gere kleiafzettingen. 

Mede door de ontwikkeling in de culhn:rtechniek , werd de uitbreiding van 

de bebouwing ook op de achter de kleigronden a^anwezige veengronden 

" mogelijk. Zo ontstond geleidelijk een meer komvormige shuctuur en ver- 
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dween de kenmerkende lintstructuur. Overigens zijn langs het Buitenkwar' 

tier nog 
goede voorbeelden te zien van deze lintbebouwing. 

De huiöge stedebouwkunöge opbouw van Zwartsluis kenmerkt zich door 

een sterke ver:weving van bebouwd gebied en landschap. Ile ntimteldke 

opbouw wordt bepaald door de ontstaanregeschiedenis van Zwartsluie. Zeer 

gOed afleeebaar in maat van de bebouwing , 
shaatpnofrelen en menging van 

functies kan de ontwikkeling van Zwartsluis worden waargenomea. T'o ie het 

oudste deel van Zwartsluis , de Schans , 
te tlryeren als een kleinstedelljk 

besloten gebied , met 
een 

oorE»ronkeldk stratenpatroon 
(vesting) , 

en 
gemeng- 

de kleinschalige bebouwing. 

o 

o 

Het Buitenkwartier incl. een gedeelte van Crroot- en Klein Lageland , heeft 

de kenmerken van de oorspnonkeldke lintbebouwing , met een gesloten 

karakter , waardoor het tameldk autonoom in het landschap te herkeruren is. 

De oorspnonkelijke lintbebouwing is hier over het algemeen kleinschalig. Ile 

bedrijven die er in voorkomen hebben een gfootschaliger karakter , 
maar 

kleinschalig waar het de oorspronkeldke lintbebouwing betreft. 

De nieuwbouwgebieden , waaronder 't Cingel , Kraggenwiik en de Nieu- 

weeluis keruren een traditionele opzet waarbij de woonfunctie domineert. Bij 

de opzet van deze gebieden is over 
het algemeen de relatie met het water 

niet of nauwel{ks aanwezig. Door de gekozen methode van bouwrijpmaken 

is van de oorspronkeldke tandschapsshuctuur rnijwel niets meer in deze 

gebieden tenrg te vinden. 

Het noordelijk deel van het (nieuwere) Buitenkwartier , inclwief het schierei- 

land C'raaf Iodewijklaan , heeft wat dat betreft een afirijkende opzet. Hier is 

gekozen voor een over het algemeen rrrimere verkavelingsopzet , 
waarbij voor 

een zo 
groot mogelijk deel van de woningen een relatie met het open water 

is 
gecreëerd. 

Uit de sbmctuur van Zwartsluis kan worden afgeleid , dat door allerlei 

oorzaken in het verleden een opbouw is ontstaan met nogal abmpte overgan- 

gen tussen besta^ande en nieuwere woon- en werkgebieden. Bovenöen kan 

worden vastgesteld , dat met name het Meppelerdiep en de sluizen en overige 

knnstwerken , 
nodig voor de aansluiting op het Zwarte Water , het 'nieuwe' 

woongebied Nieuwesluis een 
geuoleode liggrng heeft gegeven ten opzichte 

van het cenh:um. De schaal en het karakter van de Sluizerd$k , dsmede het 

ontbreken van begeleidende bebouwing langg deze weg , beperken de moge- 

Idkheden tot integratie van öt gebied 
met het cenbnrm van Zwartsluis. 

o 

o 

o 

o 

o o 

De groenstnrctuur van Zwartsluis wordt gevormd door de bestaande groen- 

voorzieningen en , niet in de laatste plaats het open 
water. Aan de randen en 

overgangen naar het landschap vormen bestaande landschappelijke elemen- 

ten zowel een onderdeel van de 
groenstructuur 

van de bebouwde kom als 

van het landschap. 

Belangrdke elementen hierbij zijn de Arembergergfacht met westelijke 

o 

8 

o 

o 

o 





o 

o 

beplantingBzone , 
het open 

water 
dat vanuit het landechap tussen het nieuwe 

Buitenkwartier en 't Cingel-Kraggenwijk tot in het cenbnrm van Zwartsluis 

doorloopt (de kolk) , en de sportveldenzone aan de noord-oostzijde van de 

gemeente. Binnen de woongebieden vorlnen 
qnrtvelden 

, begraaSlaats , 

speelplaatsen en kleinere groenelementen de interne groensh'uctuur. 
Deze 

gtraatbomen. 

o 

wordt op een aantal plaatsen ondersteund door 

De belangrijkste ontslultlng voor het interlokale verkeen geschiedt middels 

de 56 
(N331) en de S8 N334). Deze vormen de verbinding tussen Hasselt- 

Zwartsluis en Vollenhove. Echter ook op plaatselijk nivo heeft de S 6 een 

belangrijke functie. 7oala , hienroor reeds uiteengezet , bestaat de stedebouw- 

kunöge shlrctuur 
yan 

Zwartsluis uit een aantal woon/werkgebieden , 

gescheiden door water. De S 6 vormt ilasrbri als het ware het snoer , dst de 

st€debouwkunöge kralen aan elkaar qigt. De N 334 
(S 

8) zorgt voor de 

verbinding Zwartsluis-MeppeVGiethoorn. 

o 

o 

o 
Zwartsluis is aamgesloten op het interlokale busnet. De busöensten worden 

verzorgd door de busmaatschapptj DríIV[/Noordwesthoek. Hierdoor bestaan 

goede buwerbind. ingen met o. a Zwolle , Emmeloor{ Meppel en SteenwSk. 

Het interlokale busretwerk loopt deels via ile N 331 
(S 

6) direkt langs de 

B arsbekerbinnenpolder. 

o 

3. 3 Landschap 
(freurlr 3) 

De Barsbekerbinnenpolder is een open polder. Het gebied is relatief vlak , 

met van west naar oost een 
gering 

hoogteverschil. 

De beschriiving van de landschappelijke aspecten wordt toegespitst op de 

mimtelijk vis'uele situatie , 
waarbij ervan wordt uitgegaan dat de toevoeging 

van woningbouw aan het nu open gebied ondermeer belangrijke ruimtelfrk- 

visuele consequenties voor de omgeving zd hebben. 

o 

De huiöge ruimtelijke situatie wordt naast de openheid van de polder vooral 

bepaald door de opbouw van de randen van de polder. De zuideldke rand 

wordt ruimtellk gedomineerd door de verhoogde liggng van het Westeinde 

en de rivieröjk van het Zwarte Water. Vanuit het plangebied z[in daarbij de 

silhouetten te zien van de 
(industrie)bebouwing van Crenemuiden. T\rssen de 

N331 en het plangebied ligt nu nog de rioolwaterzuivering , öe op termijn 

verplaatst 
wordt 

naar Crenemuiden. In het zuidoosten van het plangebied 

staat woonbebouwing. Dominant door de hoge ligging en bouwhoogte is een 

enkel huis op de hoek van het Westeinde en de Arembergemreg. De oostrand 

wordt , vanuit het dorp gezier^ , in eerste instantie bepaald door de aanwezige 

agrarische bebouwing , en in samenhang daarmee de aanwezige beplanting. 

f)e zone tussen Arembergergracht en Arembergerweg kent een gemengd 

agrarisch gebruik. In het zuidel[jk deel van deze mne staat agrarische 
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bebouwing , terwijl meer naar het noorden een kleinschalig 
gebied met 

ovenwegend 
grasland 

en beplanting aanwezig 
is. De Arembergerreg fun- 

geert yoor 
een beperkt aantal 

(agfarische) bedrijven gelegen aan het Crroot 

Lageland tevens als ontsluitingsweg. Langs het zuidelijk deel van de 

Arembergersreg Btaat boombeplanting. 

Het plangebied wordt agSarisch 
gebmikt. De lage liggrng ten opzichte van 

het grondwater mqakt alleen weidebouw mogeldk. Het kavelpatroon in het 

plangebied heeft een noord-zuid oriëntatie , en wordt doorsneden door smalle 

kavelsloten , 
met alleen een hnridachtige begroeiing. De belangriikgtc land- 

schappelfrke kenmerken zrjn derhalve de openheid en het regelmatige 

kavelpatroon. 

De belangrijkste beeldbepalende elementen langs de randen ziin de beplan- 

ting langp de Arembergerweg , en de lintbebouwing langs het \festeinde. 

Aan de zuidzijde van het plangebied ligt een kolk. Deze is ontstaan door 

overstromingen en d. ijkdoorbraak. 7owel , qua landschapsbeeld als qua 

ecologische betekenis is de kolk van waarde. In het plangebied is de kolk het 

enige open water van betekenis. 

o 

o 

o 

o 

Ecologlsche aspecten 3. 4 

Ten aanzien van de ecologische aspecten spelen de ligging in groter verband , 

de huiöge opbouw van de polder en de aanwezigheid van de kolk een 

belangriike rol. 

In groter verband bezien maakt 
het plangebied deel uit van een saÍrenhan- 

gend gebie{ bestaande uit vochtige graslanden , riet en moeras en open 

water. fh Barsbekerbinnenpolder vormt alaarbii een samenhangend 
geheel 

met de riet- en moeraslanden van de Wieden en het open water van zowel de 

Beulakerwijde als het Zwarte Meer. Het is bij uitst€k 
geschikt om zowel 

vegetatief als ten aanzien van de fauna een 
grote verscheidenheid aan soor- 

ten te herbergen. 

Ten aanzien van de vegetatie moet worden vastgesteld , 
dat in het plange- 

bied de weilanden over het algemeen intensief worden 
gebmikt. Ze kunnen 

daarom worden getypeerd als relatief soortenarm grasland- 

In en langs de kavelsloten is eveneena vastgestel{ dat sprake is van over 

het dgemeen een intensieve , weinig gevarieerde begroeiing met een voedsel- 

rijk karakter. Uitmnderingen hierop vormen het noordwestelijk deel van het 

plangebied en de omgeving van de kolk. Met name rond de kolk , op de ter 

plaatse aanwezige overslaggronden , is een waardevolle 
vegetatie 

0aagveen 

hooiland) aanwezig. 

o 

a 

oo 

o 
De bodem van het plangebied bestaat 

voornamelijk uit jonge zeekleigronden 

op veen 
(frg. aI Het noordeldk deel van de polder bestaat itasrbii uit een 

drurne laag humeuze klei rustend op een ondergrond van zeggeveen. Het 

zuidelijk deel uit een iets dikkere laag klei eveneens op zeggeveen. De 
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kleiökte varieert van 35-?0 cm. In de directe omgeving van de kolk zljn de 

gronden vergraven , terwijl in noordeldke en westeldke rieàting een zone met 

overslaggronden aanrsvezrg is. l\resen de Arembergel*eg en Aremberger- 

gracht ligt een 
smdle verreende zone. 

In de ondergrond komt op gnotere öepte pleistoceen zand voor 
(frg. 5). 

De 

öepte varieert van öeper dan 4. 00 m. vqrr het grootste deel van het gebied " 

tot enkele opduikingen waar het zand tot ca- 
2. 60 m. onder maaiveld asnwe- 

zig is. 

a 

o 

Ile polder heeft een geneguleerd polderyeil. De waterstand varieert van 

zomerpeil NAP 
-90 tot winterpeil NAP -130. Het maaiveld liet op ca- NAP. ' 

20. De Arembergergfacht heeft een boezempeil van NAP. -75. lbssen polder 

en Arembergengracht bestaat 
geen open waterverbinding. 

Het winterpeil wordt bewust omlaag gebracht teneinde de waterbergng in 

de winterperiode te verhogen. Ctedurende vorst en regenpenioden zal dit 

winterpeil , inöen niet kan worden bemalen , 
kunnen stdgen. 

Ile kolk heeft een autonoom waterpeil. Het waternivo wordt beinvloed door 

kwelwater en regenwater. De regulering geschiedt door afzijging van het 

water naar een randsloot. 

o 

o 

Met betrekking tot de fauna kan worden opgemerkt , dat de Barsbekerbin- 

nenl»older een belangriike functie heeft als weidevogelgebied- De intensieve 

relatie met de ten noorden en noordwesten van de polder gelegen riet- en 

moeraslanden , 
de Wieden , het open water van het Zwarte Meer en de 

Beulakerr[ide , de huiöge openheid en de relatieve ongestoordheid 
geven 

de 

polder een zodanig bijzondere betekenis , dat ze voorkomt op de provinciale 

lfrst om als " Wetland " te worden aangemerkt. 

In de 
polder kan wel een zekere zonering worden aangebracht. De huiöge 

" mstlijn " verloopt op enige afstand van de Arembergergracht , en dan min of 

meer öagonaal in richting van het Westeinde 
, 
ten westen van de bestasnde 

kolk. De belangrijkste ooruaak hienran moet worden gezocht in de bestaande 

boombeplanting langa de Aremberget§/eg , en de bestaande bebouwing in de 

omgeving van de hmising met het Slesteinde. Bti de kolk huist , naa§t een 

aaÍrtal waterrogels , 
de waterspitsmuis. Deze is zeldz. aan en komt in de regio 

alleen in deze omgeving voor. 

De kolk kan op öt moment bereikt worden via de slui§haven , terwiil 

vandaar verbindingen bestasn met de Arembergergracht. 

De weg De Veenen leidt in de polder tot een zekere 
zonering van rust- 

gebieden. De belangrdkste concentraties weidevogels vinden we daarom in 

het noordelfrk en westelijk deel van de polder. 

De kwetsbaarheid voor de bestaande vegetatie spitst zich toe op veranderin- 

gen rondom de kolk en veranderingen van de slotenstnrctuur in het noord- 

westen. 

Voor de fauna is de directe omgeving van de kolk het meest kwetsbaar. 
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7-owel , 
de verandering van de 

ffsieke 
situatie als rustverstoring zal hier voor 

vermindering van de huidige kwaliteiten kunnen mrgeu Echter ook de 

kwaliteit van de veenhooigraslanden is kwetsbaar. Peilverandering zal bot 

verandering van de vegetatie leiden , waarbii het specifieke hooigraslandtype 

door peilverhogrng zal overgaan naar rietlanden. 

Daarnaast is vastgestel{ d^at naar mate het nieuwe woongebied zich nadnrk- 

kelijker in de polder manifesteert , bijvoorbeeld door het toepassen van 

boombeplanting als inpassingsmaatrcgel , 
de rustzone van weidevogels meer 

naar het westen en noorden zal verschuiven. 

Beperking van de toegankeliikheid van het agrarische gebied , instandhou- 

ding van de bestaande open-waterverbindingen tussen ile kolk en de be- 

staande polderaloten en tenrghoudendheid met het toepassen van boombe- 

planting als inpassingsmaatregel veröenen daa'om vanuit de ecologieche 

kwaliteiten van het plangebied de voorkeur. 
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SOCIOGRAFISCHE ASPECTEN 
HOOFDSTT'K 4 

o 
Inletdtng Ll 

In het navolgende wordt ingegaan op de bevolkingSontwikheling van 

Zwartsluis alemede de woningbouw die in de afgelopen 
jaren 

heeft plaats 

gevonden. In het verlengde dasrvan wordt getracht inzicht te geven in de 

toekomstversachtingen ten aanzien van deze punten. 

o 

4. 2 Bevolking en migratle 

In tabel 1 is tle bevolkingsontwikkeling in de periode 197G1992 weergege' 

ven. 

Bevolkingsontwikkeling in de gemeente Zwartsluis 1970-1992 

iawonertal 

per 31-12 

4205 

4386 

4382 

44o6 

43it4 

4391 

4394 

4350 

4361 

4331 

4300 

4337 

{4LO 

4474 

4/. 57 

4473 

4460 

4610 

4466 

4410 

&27 

4396 

444L 

Tabel 1 

Jaar 

o 

bevolkings. 

groei 

migratie 

saldo 

il 

116 

-62 

-26 

-r23 

natuur\ihe 

groei 

o 

114 

181 

4 

23 

7l 

57 

3 

-u 

11 

30 

-31 

37 

73 

il 

-L7 

16 

13 

47 

-42 

55 

t7 

-31 

43 

50 

65 

58 

49 

52 

52 

% 

43 

42 

26 

28 

27 

2l 

28 

18 

16 

23 

41 

2L 

25 

25 

37 

24 

1970 

t97l 

L972 

1973 

t974 

1975 

1976 

1977 

1978 

19?9 

1980 

1981 

1982 

1983 

1984 

1985 

1986 

1987 

1988 

1989 

1990 

1991 

1992 

o 

5 

-31 

-87 

-31 

-56 

59 

10 

52 

36 

35 

0 

36 

6 

63 

80 

8 

68 

19 
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o o 
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Na een forse groei van het inwonertal in de 
jaren 1y/G19|'í1 volgt een 

periode waarin de gemeente met een dalend inwonertal te mahen lu. ugt. De 

óorraak daarvan tigt met name in de negatieve ontwikkeling van het 

migratiesaldo. Na 1980 treedt in eerstc instantie een 
licht herstel op. Er 

ontstaat weer een vestigingsoverschot en de afrrame van de natuurlijke 

aanwas komt tot stilstaÍrd- Echter vanaf 1987 neemt de bevolkingpomYang 

weer af , wat geheel toe te schrijven is aan het hoge negatieve migratie saldo 

in öe 
jaren (uitgemnderd 

1990). In het laatste " 

jaar 
1992 is de bevolking 

gegroeid en was spnake van een positief migratie saldo. In dat 
jasr 

is tevens 

de , voordien aanwezige , leegstanrl in Zwartsluis weggewerkt. 

Opvallend is de hoge natuurlijke aanwas 
in Zwartsluis , als gevolg van het 

relatief hoge geboortecdfer te weten t47 , 
pet 1000 inwoners. Ter vergelijk ; 

in Nederland is dit 125 , per 1000 inwoners. De oorzaak kan niet worden 

toegeschreven aan een oververtegenwooröging van L54r4 
jarigen 

in de 

bevolking 
, 
maar is veeleer gelegen in het hoge vnrchtbaarheidscijfer , 

dat wil 

zeggen een 
groot aaÍrtal geboorten per 1000 vrouwen in de leeftiidsgfoep 16- 

441w. 

o 

o 

o 

o 

De migratie is vaÍr 
grote invloed op de bevolkingsontwikkeling. Met name 

ook omdat het vaak gaat 
om bewoners van 18 jaar en ouder die bepalend 

zijn voor de woningbehoefte. 
In de onderstaande tabel is het migratie saldo 

vanaf 1981 weergegeven. De randgemeenten van Zwartsluis zrin Breder' 

wiede , Genemuiden , Staphor'st 
en Hasselt. 

o 

Migratiesalö Zwartsluis in de periode 198I'-1989 Tabel 2 

a 
Overijssel Randgemeenten Zwartsluig Jaar 

120 48 10 1981 

- 810 -141 
52 1982 

-1100 -208 36 1983 

-1650 -243 35 1984 

oo 

-1490 
166 0 1985 

-191 310 -36 1986 

915 6 6 1987 

257 148 63 1988 

799 86 80 1989 

o 

p. rL -L7 10 1990 

p. m. 
83 31 1991 

L4 

o 

o 

o 



o 

o 

a 

o 

o 

o 

a 

oo 

o 

a 

o 

o 

o 



o 

o 

Globaal 
gesproken 

kunnen 
de volgende perioden met elk een specifieke 

ontwikkeling worden onderscheiden. De 
periode 197G1y/1 wordt geken- 

merkt door een grote woningproduktie 
(135) 

en een vestigingsovenschot van 

gemiddeld 90 personen per jaar. 
De periode 1972-1980 waarin de woning- 

produktie eterk afrreemt tot ca- 15 per jaar 
en een vertrekoverechot ontstaat 

van mim 60 personen per jaar. 
Ile 

periode 
1980 tot 1987 waarin de wo- 

ningpnoduktie geleirleldk weer op gang komt en het vertrekoverschot 

omslaat in een beperkt vestigrngsovenschot Yan ca- 6 personen per 
jaar. 

Tenslotte is in de 6 
jaren van 1987 Um 1991 ween duidel[ik spnake van een 

negatief migratiesaldo. 1992 geeft een 
positief migratie saldo te zien en een 

groei van de bevolking. 

o 

o 

Ten 
gevolge van een daling van het aantal geboorten is een proces van 

geleidelijke veroudering in gang getet 
, , waardoor de gemiddelde leeftiid van 

de bevolking toeneemt. Dit proces wordt enigszins versneld door het leef- 

tiidsspecifieke karahter van de migratie. 

o 

o 

Samenvattend kan het volgende worden gesteld. 

In grote ldnen is het negatieve migratiesaldo tot 1980 omgedraaid in een 

positief saldo tot 1984 , waarna wederom sprake 
is van een toenemend 

negatief saldo. Met name in de jaren 1988 en 1989 is dit negatieve saldo 

st€rk toegenomen. Ten opzichte van 1987 is het inwonertal met 2 7o afgeto- 
o 

men. 

Daarnaast speelt de verandering in leeftiidsopbouw , 
de toenemende 

vergrij- 

zing en ontgroening van de bevolking , @D belangriike rol. 

Het zal duidelijk z[in dat de verandering van het inwonersaantal en de leef- 

tiidsopbouw niet alleen gevolgen heeft voor de ontwikkeling t. av. de woning- 

behoefte doch ook direkt van invloed is op de behoefte aan en het draagVlak 

van överse voorzieningen. 

o 

4. 3 Woningproduktie 

De woningproiluktie over de laatse L2 

iaar 
is in tabel 3 weergegeven. 

Daaruit bliikt een gemiddelde produktie van ca- 25 woningen per jaar. 

Uitgezonderd het 
jaar 

1990 , is de produktie vanaf 1987 lager dan het 

gemiddelde geweest. 

De in 1990 vastgestelde sbructuurschets " Barsbeekerbinnenpolder Zwart- 

sluis 
" 

geeft de beoogde (ruimteliike) 
ontwikkeling voor de komende 25 jaar 

aan en 
gaat uit van ca- 200 woningen tot 2002 en een totale capaciteit van 

360 woningen. 

De provinciale en de gemeenteldke behandeling van het plan leverden ten 

aanzien van het aantal woningen , alsmede de verdeling over de woningcate- 

gorieën een aantal kanttekeningen op. 

o o 

o 

15 
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o 

o 

Woningbouwproduktie in Zwartsluis 1981'1992 
Tabel 3 

o 

Sector 

PS 

g7 

4 

24 

3 

20 

8 

14 

3 

AarÉal ssningen Jaar 

VS 

L4 

3 

5 

1 

4 

I 

4 

22 

r0 

31 

4 

ww 

10 

29 

61 

36 

29 

L4 

24 

4L 

18 

25 

10 

31 

4 

6 

293 

1981 

1982 

1983 

1984 

1985 

1986 

1987 

1988 

1989 

1990 

1991 

1992 

TOTAAL 

: 
Woningwet W'W 

: 
Premiesector P§l 

: 
Vriie sector VS 

De in de structuurschets 
genoemde en gemotiveerde ramingen zijn gebaseerd 

op prognoses öe door de regio lJssel-Vecht zijn opgesteld- Daarbij is de 

mogeldke ontwikkeling van de Barsbekerbinnenpolder als leidraad gebruikt 

voor de migratievarianten. 

In onderstaande tabel 4 is de toename van de bevolking weergeven zoals 

berekend door de regto IJssel-Vecht. Variant 1 gaat uit van een bevolkings- 

groei uitsluitend gebaseerd op basis van de natuurlijke aanwas. Dit impli- 

ceert een evenwicht tussen vestiging en verlrek (migratiesaldo:0} In 

variant 2 wordt eryan uitgegaan dat de negatieve migratie trend van de 

afgelopen 
jaren wordt omgebogen in een 

geleidelljk toenemende 
groei , d. at 

wil zeggen vanaf 1992 een positief migratiesaldo's van ca. 5 per jaar. 

Variant 3 tenslotte gaat uit van een iets hogen positief migratiesaldo te 

weten tot 2006 10 perjaar. 

o 

10 

24 

o 

o 

o 

107 113 73 

o 

o o 

a 

16 

a 

o 

o 



o 

o 

o 

o 

o 

o 

o 

Oo 

o 

o 

o 

a 

o 



o 

a 

Toename bevolking en woningvoorraad Tabel 4 

o bron: regro Ussel Vecht 

Toename woningen fosnqvne bevolking Variant 

Totaal 

1-1-1992 

tot 

1-1-2007 

L-L-2002 

tot 

L-L-2007 

1-t-1992 

tot 

L-t-2002 

Totaal 

l-1-1992 

tot 

L-L-2007 

1-1-1992 

tot 

1-1-2002 

L-L-2002 

tot 

L-L-2007 o 

2L2 t75 37 253 204 49 1 laag 

254 55 199 280 99 379 2 midden 

266 54 zLL 407 99 308 3 hoog 

o 

o 

Uit deze berekeningen blskt dat voor een toename van het aantal inwoners 

yaÍr 
253 , 

in variant 1 , de realieatie yan 212 woningen noodzakelfk is. Een 

groei van ca- 380 inwoners impliceert ca 250 nieuwe woningen. 

In de sh:uctuurschets is uitgegaan van variant 3 en derhalve van ca , 210 

woningen voor de komende 10 jaar. In de provinciale reactie hierop werd 

gesteld dat bouwen voor een 
(te groot) positief migratiesaldo niet voor 

Zwartsluis ie weggeleg{ terwijl bouwen voor natuurlijke aanwas wel tot de 

mogelijkheden mu behoren. Naar aaÍileiding hiervan heeft bestuurlijk en 

ambteliik overleg plaatsgevonden tussen 
provincie en 

gemeente. 

Daaradt vloeide voort , dat Zwartsluis tot 2002 kan groeien tot ca. 4600 

inwoners en tot 2010 tot ca- 4700. Ten opzichte van het bevolkingsaantal per 

31-12-1991 is öt een toename van 2M inwoners tnt 2002 en tot het jaar 

2006 een toename van 265 inwoners. 

Inöen deze bevolkingstoename , die in het jaar 2006 een feit zpu moeten zijn , 

wordt gerelateerd aan de in de tabel berekende woningproduktie , zouden 
ca. 

225 woningen gerealieeerd moeten worden. 

Het onderhavige bestemmingsplan maakt afgerond de realisatie van 220 

woningen in de Barsbekerbinnenpolder mogelijk. C'erelateerd aan de 

berekende varianten is denhalve niet variant 3 maatgevend maar een 

tussenoplossing tussen variant 1 en 2 , dat wil zegger. , 
bouwen voor de eigen 

woningbehoefte en sociaal economisch 
gebondenen met een Trler klein 

positief migratiesaldo van ca 5 
per jaar. 

De in de tabellen L2 , en 3 weergegeven woningproduktie van de afgelopen 

10 jaar en het gelijkblijvende bevolkingsaantal onderschrijven öt uitgangs- 

punt. In de afgelopen 10 
jaar njrn 293 woningen gerealiseerè Het bevol- 

kingsaantal is daarbij nagenoeg 
gelijk gebleven , 4337 inwoners in 1981 en 

4396 in 1991. 

o 

o 

oo 

a 

L7 

o 

o 

o 





O 

o 

In paragraaf 3. 5 is weergegeven , 
hoe de uiteindeldke fasering plaatsvindt , in 

relatie tot de woningtypen. 

a 

4. 4 fIoningcategorleën , 

Ook ten aanzien van de verdeling over de venschillende woningcategorieën 

is enige aanpassing van de structuurschets noodzakeldk gebleken. In de 

gtructunrscheb 
b , zoals vermelè uitgegaut van ca- 210 woningen voor de 

eerst€ 10 
jaar 

waanran een aaruzienldk deel in de (duurdere) w[ie sector. 

Teneinde een goede aansluiting op de sociaal economische shructuur van 

Zwartsluis te bewerkstelligen wordt in het bestemminggplan uitgegaan vart 

een , 
ten opzichte van de structuurschets , kleiner 

percentage 
duurdere 

woningen. Wel zal het ontwerpuitgangspunt betreffende een optimale 

benutting van de aanwezige 
potenties van Zwartsluis 

(recreatief-vaarwater , 

omliggende natuurgebieden , wonen in de polder etc. ) overeind bldven. In de 

stnrctuurschets is onderscheid gemaakt in een viertal woningtypen / kavel- 

grootten. In tabel 5 is het aantal woningen per categorie weergegeven. 

o 

o 

o 

Verdeling Woningcategorieën Tabel 5 

Kavelgrootte 
7o 

verdeling 

conform het 

bestem- 

mingsplan 

Kaveltype o 

20 
7o 1 

20O - 400 m2 o 30 Vo 2 

50 Vo 3 

LOO Vo Totaal 

Door uit te gaan van iets kleinere kavels zal eveneens de woningöchtheid 

toenemen en kan een kleiner gebied in beslag worden genomen door woning- 

bouw. Volleögheidshalve wordt nog opgemerkt , dat de genoemde kavelgroot- 

te gemiddelden zijn , waarin zich een oppervlaktespreiding kan voordoen. 

oo 

Prog3cmrna en fasering 4. 5 

Met de povincie is ten aanzien van woningbouw een meerjarenafspraah 

gemaakt , die neerkomt op een totaal van 165 woningen in 10 jaar , 

te 

rekenen vanaf 1993 en in beginsel nog eens ca. 55 in de periode daarna. 

Deze laatse periode maaht overigens geen deel uit van de meerjarenaf- 

o 

18 

o 

o 

o 





a 

O 

spraak , maar in beginsel bestaat tegen öt aantal 
geen bezwaar. 

De realisering van derc 220 woningen zal 
gefaseerd dienen plaats te vinden. 

Volgens de in het ontwerp streekplan West-Overijssel opgenomen bevol- 

kingpgroeiprognoses kunnen er in de periode 1993 tot en met 19fi 95 

woningen gerealiseerd worden. Rekening houdend met procedurele aspecten 

zal met de bouw vanr de eerste fase niet eerder kunnen worden aangevangen 

dan medio 1995 
ftet 

tijdstip waarop een eventuele onteigeningeprocedure zal 

z[jn afgerond). Volgens de meerjarenafspaak mt dezc fase lopen tot einde 

199?. In overleg met de provincie is besloten de uitvoering van de fasering 

aan te passen en te laten aanvangen medio 1994 , het moment waarop 

Gedeputeerde Staten het best€mmingsplan kunnen goedkeuren. In totaliteit 

ziet de fasering en woningaantallen er als volgt uit , waarb$ tussen haken de 

aanvankeldke fasering en aantallen zijn \reeirgegeven: 

o 

o 

asntal 118 
(95) 

aantal 66 
(70) 

aantal 36 
(55) 

med- 'ÍX ('93) - 

eind'99 
('97) 

Fase 1 

Fase 2 

Fase 3 

o 

" begin 2000 
('98) - eind 20{daQ002) 

begin 2005 
(2003) 

- eind 2W7 Q007) 

o 

Creconstateerd wordt , fut de gemeente ten opzichte van het provinciale 

bouwpnogramma een achterstand heeft. Deze achterstand zal de komende 

jaren 
toenemen , daar de gemeente genoodzaakt is woningen 'te sparen' ten 

behoeve van het uitvoeringsBnogramma Barsbeek. Met andere woorden , 

zolang niet met de bouw in Barsbeek begoruren kan worden , wordt het 

woningbouwprogramma 
(buiten de vervangingsbehoeft. e) 

niet overeenkom- 

stig uitgevoerd- 

o 

De verdeling van de woningtypen vindt ds volgt plaats: 

a 

totaal m II I Fase 

cat. 

48 2L 27 1 

80 5 25 50 2 

o o 

92 20 31 4L 3 

220 
36 66 118 totaal 

a 

19 

o 

o 

o 
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o 
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BESCHRIJVING VAN HET PLAIY 
HOOFDSTUK 5 

a 

Algemeen 5. 1 

Het uiteindelijke ontwerp is gestoeld op de shnrctuurschets Bar€bekerbin' 

nenpolder. In het navolgende worden kort de belangfiikste ontwerpuitgangs- 

gtructuurschets 
voor ogen hebben punten en de overige aspecten , 

die in de 

gestaam 
, nader toegelicht. In paragraaf 5. 3 wordt ingegaan op de uiteindel$k 

beoogde stedebouwkunöge situatie öe in het onderhavige bestcmmingsplart 

z[jn beslag heeft gekregen. 

o 

5. 2 De structuurschets 

5. 2. 1 Ontwerpuitgangspunten 

o 

o 
In de sbructuurschets Barsbekerbinnenpolder is onder andere op 

grond 
van 

een analyse van de huidige landschappelijke , ecologische en stedebouwkun- 

dige situatie een aantal uitganggpunten v«)r de stedebouwkundige opzet van 

het woongebied geformuleerd- 

Ten aanzien van de vormgeving in 
groter verband van het woongebied wordt 

daarbij het volgende opgemerkt: 

de uitstraling van het woongebied in westelijke richting öent zoveel 

mogelijk te worden beperkt ; 

de kolk en de zone daaromheen öent gehandhaafd te worden ; 

gestreefd wordt naar een zodanige landschappeliike inpassing van het 

woongebied , dat een omringende boombeplanting zoveel mogeliik kart 

worden vermeden. 

Ten aanzien van de st€debouwkundige relatie met het cenfurrm van Zwart- 

sluis en ile bestaaÍrde voorzieningen wordt daarbij gestreefd naar: 

een optimale relatie met het bestasnde bebouwde gebied door middel 

van een adötionele langzaan- verkeerwenbinding , 
en een ook visueel 

duidelijke aansluiting yan de Arembergerweg op het Westeinde ; 

situering van de nieuwbouw in direct€ relatie tot het Westeinde ; 

een integratie van de recreatieve routes in het hoofdontsluitingv 

systeem van het woongebied onder andere ter verhoging van de 

sociale veiligheid op deze routes. 

o 

- 

- 

- 

o 

- 

- 

o o 

- 

Ten aanzien van het streven naar een versterking van de aanwezige poten- 

ties van Zwartsluis en een 
goede marktpositie voor de woningbouw zal bii de 

realisering van het woongebied worden gestreefd naar: 

een open vaarrrerbinding met de Arembergergracht vanuit het woon- 

gebie{ 

maeel mogelijk woningen aan open water te situeren ; 

o 

- 

- 
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o 

o 

voldoende variatie in kavelgrootte en woningtlryen ; 

inrichting van de w«)nomgeving met bescheiden middelen , zodanig 

dst een optimale privary kan worden gewaarborgd- a 

Ten aanzien van de ecologische aspecten 
gelden meer in detail nog de 

volgende uitgangupunten: 

gestreefd wordt naar een 'zachte overgang' tussen woongebied en 

omringend agrarisch/natuurgebied , teneinde de best€aÍlde relaties 

voor de fauna (watcrspitsmuis 
etc. ) m 

goed mogeliik in stand te hou' 

den ; 

beperking yan de toegarÈelijkheid van het aangrenzende agrarische 

gebied , bijvoorbeeld door toepassing van breder watergangen langs de 

randen. 

- 

o 

- 

AaÍr de zuidzdde van het woongebied is de toekomstige begraa$laats 

gesitueerd- Het ontwerp van de begraa&laats is gestoeld op 3 terpen waarbij 

de omliggende en tussen de terpen gelegen gebieden bij voorkeur op mqqi' 

veldnivo een landschappelfike inrichting krijgen. 

De begraa&laats is zodanig van opzet dat een intensieve ruimtelUke verwe- 

ving met de geplande woningbouw mogelijk is. Ingreöënten voor dezn 

verweving zijn de open rrrimten tussen de terpen , de groengebieden bezuiden 

en tussen de aangrenzende woningen , en de overgang van deze groengebie' 

den naar achterhrinen. In de zone ttrssen de woningen en de 
grafterpen ie 

geen voetpad 
gepland- 

De tigging van de begraa$laats tussen de bestaande kolk en het noordelijk 

gelegen woongebied , mrgt v«)r een 
goede 

afscherming vaÍr de kolk. 

a 

o 

o 

5. 2. 2 Overlge aspecten van de stmctuurschets o 

Op 
grond van bovenstaande overnegingen 

geeft 
de sEuctuurschets ve!'vol- 

gens globaal de begraa&laats en het woongebied aan. In frguur 6 is de 

destiids beoogde situatie weergegeven. 

Ten aanrzien van de woningbouw is uitgegaan van een 
plancapaciteit van ca. 

360 woningen. Deze zullen in een zone tegen de Arembergerweg worden 

geprojecteerd , waarbij van noord naar zuid het woongebied geleideldk 

verbreed wordt tot aan het Westeinde. De kolk wordt ataarbij ale te handha- 

ven gebied aanrgemerkt. 

o o 

De begraaftlaats is ten noorden van de kolk geprojecteerd. Hiermee wordt , 

zoals vermeld , de noodzakelfrke rust rondom de kolk gehandhaafd en is 

beheding van de zone rondom de kolk vanuit de woningen zoyeel mogelfrk 

beperkt. De ontsluiting van de begraa&laats is gepojecteerd vanaf de 

verlegde Arembergerreg. 

o 

2L 

o 

o 

o 



o 

o 

a 

o 

o 

o 

o 

oo 

o 

o 

o 

o 

o 



o 

. . 
\ 

@ 

@ 

q 

3 

I 

a 

-1 

I 

) 

a 
I 

a? 

é? 
'. 
!. tu 

à 
4 

à a 

? a* 
tfrà 

h 

'1 

l 

Woza 

. ) r 

E 

fr 

a #aha w 
, 

t'p 

72 

D 

2 

ai 

A 
%a 

et 

6 

t 

o 

all ewzt 

I 

U 

, 

r-_-_-_- 

l:=--l 

-:-:-:J 

a. {à 

.i.:.: 
; , 

-1 , t + t 

tegenda 

I-I 

:E 
-t 

Fl i 

, 
rr.írodrd 

l0 
tot l , 

t 

Éng. ti. d t2 tot Íl 6/h. 

6/hr ffil 
1... ; 

1l 
Br. rl. ( 

hg. èi. ó 

Y. 
tr tàv 

dr diltft{rt -:--- 

trtdrrYalF 

I 

ffi 
gffitMhlr 

f. q. xípl{h 

ffltrt. 
ttr ffqqÍrt 

h6ad6i. nLB 
{ po r. 9 N lll I 

olrtulhíltIrg 
wtàrrt 

h!afE! 

lrargr. 
frÍi* . . . nkrthtÉtÉ 

L*J , 

+ 

-_ 

- 

-. 

3+ 
- 

( " 

o 

" , 

ZWARTSLUIS 

4 
er 

o 

o 

, 
" ffi3-g$ïffiEos6Í.a2 mRO 



o 

a 

o 

o 

o 

o 

o 

oo 

a 

o 

o 

o 

o 



o 

o 

Het woongebied zal gefaseerd worden gerealiseerd- Teneinde reeds vanaf het 

begin een 
goede relatie met de bestaande bebouwing te kr[jgen ligt de eerste 

fase in het zuidoost€lijk deel van het plangebied- Door 
verandering van het 

tracé van de Arembergelreg , ontstaan bouwmogelijkheden ten oosten vaÍr 

de weg , 
zonder dat de bestaande bebouwing verw[iderd behoeft te worden. 

o 

Het woongebied wordt ontsloten vanaf het Wegteinde. In het uiteindelijke 

plan zal een ringvormige ontsluitingsweg worden gerediseerd die vanaf de 

Arembergerweg via het woongebied loopt naar het Westeinde. De ontsluiting 

van de woonbuurten 
geschiedt deels vanaf deze interne ontsluitingaweg 

middels woonstraten en deels direct vanaf de Arembergerweg. 

De groenshnrctuur van het woongebied bestaat vooral uit open water. Dit 

water dat binnen het woongebied loopt en aarsluit op 
de Arembergergracht 

heeft een hoger peil dan in de polder nu aanwezig is. Ten behoeve van de 

vaarrrerbinding is een bnrg in de Arembergerweg geplan4 öe dezelfde 

doorvaarthoogte zal moeten krig'gen als bt de sluis naar Het Zwaytr Water. 

De groenvoorzieningen ztin in de schets zoveel mogel[jk gekoppeld 
aam het 

water. 

Ten behoeve van de landschappelijke inpassing van het woongebied zdn 

inöcatief beplantingsstroken langs bestaande kaveleloten aangegeven. 

a 

o 

o 

De begrenzing ven het woongebied na^ar de bestaande agrarische gronden 

verloopt niet langn een rechte lijn. Bewust is in de structuurschets 
gekozen 

vfi)r een verweven rand tussen wonenr/grasland en water. In deze randzone 

kan gericht beplanting worden opgenomen. Daarbij wordt vooral gedacht 

aan beplanting met een beperkte hoogte zoals els en wilg. Het water langs 

het woongebied bliift op polderpeil. Ile maatvoering van de watergangen zal , 

ten opzichte van de huiöge poldersloten , worden verbreed , teneinde betre- 

ding van de graslanden vanuit het woongebied zoveel mogelijk te beperken. 

o 

o 

De structuurschets spneekt zich ook uit over de vormgevingsaspecten. 

De vormgeving van het woongebied zal in belangrdke mate worden bepaald 

door een ruime opzet met veel open water. De kavels liggen geclusterd 

aaneen , waarbij binnen de hoofdsh:uctuur onderscheid in öchtJ:eid , oriënta- 

tie en woningtypen is aamgegeven. 

Door een bewuste lokatie van de kavels , aaneengesloten en wdstaande 

bebouwing en bebouwingsoriëntatie wordt een woongebied nagestreefd , 

waarbij de nadnrk ligt op een 
goede bezonning voor z)veel mogelijk kavels , 

liggrng aan 
(vaarlwater en een gevariëerd uitzicht. De relatie met het 

cenhnrm Gerk) , 
met het open landschap en doorzichtcn over het recreatieve 

water in het woongebied zijn daarbij elementen van belang. 

Bd de vormgeving van de verschillende fasen zal een zekere afronding per 

gebiedsdeel worden nagestreefd- Alle te bebouwen gebieden zullen ilasrbij 

worden opgehoog{ waarbd de tussenliggende waterpartden en groenvoorzie- 
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figuur 7 Beoogde stedebouwkundige 
situatie 
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ningen vanuit het masiveldnivo toegankelijk worden gemaakt. Deze benade- 

ring versterkt de relatie met de oor'spnonkelfrke polder en maakt een 

intensieve verweving tussen woongebied en polden mogelijk. 

Ile Arembergerweg en de nieuwe ringweg vormen de belangrfikste ontslui- 

tinggwegen. Voor de woonsbaten wordt gestreefd naar een zogenaamd 

irrformeel profrel , waarbij geen 
traötionele indeling aanweàg b en de 

tuinen zorgdragen voor het groene straatbeeld- Snippergroen wordt daardoor 

vermeden. 

o 

o 

Doordat het polderpeil afrrtkt van het peil van de Arembergergracht zullen 

aam de rand van het woongebied 
peilverschillen mogeliik zdn. Vanuit de 

vormgeving van het woongebied wordt erran uitgegaan , dat öt peilverschil 

zichtbaar aanwezig is. 

5. 3 Beschrfving van het uiteindel[ke ontwerp 

o 

o 
In het nu voorliggende besÉemmingsplan is op een aantal onderdelen 

afgeweken van de hiervoor genoemde aspecten , 
maar de hoofdopzet iB 

gehandhaafd- 

De in het onderhavige plan opgenomen eerste fase van het woongebied ligt 

langs de Arembergerrreg en nabd de bestaande bebouwing van Zwartsluis. 

De ztridelijke begrenzing wordt gevormd door het gebied waar ile begraaf- 

plaats is gepland- De oostelijke begrenzing wordt gevormd door één van de 

bestaande kaveleloten , de voormdige gemeentegrens. In het noorden en het 

westen is de begrenzing aangehouden zods in de structuurschets wag 

vootzien. Ile ruimtebehoefte van het geplande aantal woningen heeft mede 

deze grens bepaalÀ 

De genoemde aanrpassingen spitsen zich , naast de genoemde woningaantal- 

len in hoofdstuk 3 , toe op het creëren van meer aaneengesloten vaarwater 

en het toepassen van een hogere bebouwingsöchtheid. 

o 

o 

Het toekomstige woongebied wordt op sb:uctuurniveau gekenmerkt door 
een 

tweetal elementen: 

de liggrng aan en relatie tot het water en de aanliggende open 

weidegebieden ; 

een heldere sEuctuur met een m gtoot , mogel{ke variatie aan wo- 

ningtlryen , kavelgrootte en 
kavelsituering. 

Daarnaast zijn langs de oost- en wegtrand van het plangebied gronden 

gereserveerd teneinde de ecologische relaties tussen de kolk e. o. en het 

noordeldk 
gelegen weidegebied in stand te houden. 

- 

oo 

- 

o 

In hoofdl[jnen is de verkaveling als volgt opgebouwd 
(frguur 

7). 

Centrnal in het 
plangebied is het water gesihreer4 welke een bevaarbare 

verbinding vormt met de naastgelegen Arembergergracht. Deze waterpartij 
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is zodanig ontworpen dat nagenoeg door het gehele plangebied " en met name 

vanaf de openbare buitenmimten , 
ook daadwerkelijk een voelbare en 

bmikbare relatie met öt water aanwezig is. Belangrdk aspect daarin iB 

onder andere de entree situatie van het woongebied- Vanaf het zuiden heeft 

men bij binnenkomst al wt srel contact met het open vaarwater. Door het 

toepassen van zogenaamde woonclugters heeft de oevenliln een maximale 

lengte en kunnen een relatief 
ttroot 

aantal kavels d. irect aan het water 

gesitueerd worden. Daar wasr 
geen achtertuinen greruzen aan het water 

maar de begrenzing tussen water en wonen wordt gevormd door de openbare 

weg is de inrichting dusdsnig mdat niet alleen een visuele relatie aanwezig 

is , maar ook een bruikbare , 
daar drijvende vlonders , kades , looproutes in het 

talud etc. , 
direkt langs het water ziin gesitueerd- 

a 

o 

Aan de zuidzijde , 
grenzend 

aam de geplande begraa&laats is een relatief 

strakke cirkelvormige verkaveling ontworpen. Hierdoor wordt enerzijds 

ingespeeld op de vormgeving van de aangrenzende begraa&laats 
(terpen) 

en 

anderzljds ontstaat door de gebogen ontsluitingsstructuur een b[izondere 

vorm aan de openbare z6ne direkt aan het open water. De verkaveling ligt 

als het ware om de begraafulaats heen gedrapeerd- In dit deelgebied is 

sprake van een hogere woningdichtheid en zijn de kleinere kavels gepland. 

Doordat langs de ontsluitinguweg een gesloten gevelwand is 
gepland 

ont- 

staat naast een 
duidelijke begeleiding een begrenzende wand van het 

watergebied- 

De Arembergersreg sluit aaÍr op de geplande ontsluitingsweg en zal hierrroor 

in het zuidelijke deel moeten worden verlegd. De aansluiting Aremberger- 

weg/ontsluitingsweg is in de zuidel[jke oksel bebouwd mdst hien een marke- 

ringgpunt van het knrispunt ontstaat. 

De Arembergerweg verzrltgt de ontsluiting van de noordel[jk gelegen 

woningen. In de zuidwestelijk gelegen wooncluster langs de Arembergerweg 

zljn een deel kleinere woningen gepland en langs het water iets grotere 

woningen gesihreerd- De wooncluster ligt daarmee zowel aan het water 

alsmede aam 
de (ecologische) groenzone oostelijk van de Arembergerweg. 

Noordelijk van deze woningcluster is de vaaryerbinding met de Aremberger- 

gepland en zal een brug noodzakel[jk ain. 
Eracht 

In het noordel{ke deel van de verkaveling zin de grotere kavels gelegen. 

Met name de woongebieden direct aan het vaarwater zdn bedoeld voor 

, categorie 3 t€rwijl in het overige deel een menging van categorie 2 en 3 is 

gedacht. De begrenzing met de aanliggende polder vormt geen strakke ldn , 

maar gezien vanuit het noorden wordt trapsgewijs als het ware de polder 

binnengedrongen. Langs de rand van het woongebied ztrllen bredere polder- 

watergangen en plassen met dasrin riet e. d. niet alleen zorgen voor een 

goede overgang naar het poldergebied , maar tevens het weidegebied behoe- 

den voor betreiling vanuit het woongebied. 

Meer in zuidelijke richting neemt de bebouwingsdichtheid toe en is sprake 

o 

o 
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o 
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van kleinere 
kavels. In het vaarwater ligt een woongebied dat geheel 

omgeven 
wordt door water. Aan de westzijde daarran is tussen het deelge- 

gesitu- 

bieà en de woningen langu de ontsluitinggweg een watergang 
Gracht) 

eerd- Hierdoor hebben ook ile westeldk gelegen woningen een directe relatie 

en contact met het water. Op het door water omgeven deelgebied bevinden 

zich woningen in de categorie 3. 

Het zuideldk gelegen deelgebied vormt in frguurliike zin de beëinöging van 

de ontsluitingsweg. Door hier een duidelijke cluster te situeren en de 

ontsluitingsweg in westelijke richting te vervolgen ontstaat enerzijds een 

duidelijke begrenzing , 
maar ook wordt een goede aanzet gegeven tot de op 

langere termdn beoogde uitbreiding in westeldke richting 
(buiten het 

plangebieÖ. Dit schiereiland draagt et mÍg voor dat een 
groot aantal 

woningen aan het water zdn 
gesitueerd. 

De ligging nabd het zuideliik 

gelegen cirkelvormige woongebied en de beoogde opbouw van het totale 

plangebied maakt het mogelijk om hien ook 
goedkopere woningen te bouwen 

met een tuin aan het bevaarbare water. 

T. b. v. het langzaarnverkeer is deze cluster middels een voeUfietsbnrg 

gekoppeld 
aan het zuidelljk gelegen woongebied. Hierdoor ontataat een 

goede ontsluiting van de meest westelijk gelegen woningen met het cenEum 

en de voorzieningen van Zwartsluis. 

o 

o 

o 

o 

a 
f)e autoverbinding met het cenh'um kan niet in twee richtingen via het 

Buitenkwartier tot stand worden 
gebracht. Het pnofrel van de straat is te 

smal. Alleen het langzaam verkeer zal voor de verbinding van en naar het 

centrrm 
gebmik kunnen maken van het Buitenkwartier. De N 331 (S 6) zal 

voor de Barsbekerbinnenpolder dienen ds een interlokale ontsluitings:E'eg 

en deels moeten zorgdragen v«)r een ontsluiting van het cenhnrm. Het Klein 

Lageland vervult een rol voor de relatie tot verschillende scholen en sport- 

voorzieningen. 

Het ie niet te versrachten , dat ten behoeve Yan de nieuwbouw in de polder 

een uitbreiding van de in paragraaf 3. 2 van hoofilstuk 3 beschreven open- 

basr vervoerwoorzieningen door het woongebied zal worden gerealiseerd. 

Door de realisatie van een bushalte op de N 331 (S 6) bt de Barsbeker- 

binnenpolder zal sprake zijn van een 
goede 

openbaar vervoer ontsluiting vaÍr 

het nieuwe 
woongebied. 

o 
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MILIEU. ASPECTEN HOOFDSTT. IK 
6 

o 

Binnen het plangebied is sprake van verkeerslawaqi en van hinder als 

gtankcirkel van een aan het plangebied grenzend agrarisch 
gevolg van een 

be&iif. 

Wegverkeerslawaal 6. 1 

o 

In 
januari 1993 is een wiiziging Yan de Wet geluidhinder in werking 

getreden öe het reilltaat is van een evaluatie van de thans geldende wet. 

In tegenstelling tot de 'oude' wet wordt nu niet meer uitgegaan van een 

ondergrens van 2450 mvUetmaal. Bij arnendement is bepaald dat Elechts daÍt 

geen zone 
geldt 

inöen , op 
grond van een 

door de gemeenteraad vastgestelde 

geluidniveaukaart , vaststaat dat de geluidsbelasting op 10 meter uit de as 

van de meest nabij gelegen 
dgtrook 

60 dB(A) of minder bedraaet 
(ort. 74 , 

derde lid nieuw). Op grond van artikel III bldven " minder dan 2450 mvUet' 

masl-verklaringen " 
nog twee 

jaar 
na inwerkingtred. ing van de wijzigingswet 

van kracht. 

o 

o 

Het plangebied ligt langs de provinciale weg S 6 
(de 

N331) die de verbinding 

vormt tussen Hasselt en Zwartsluis. De huiilige verkeersintensiteit bedraagt 

4500 motorvoertuigen per etmaal , zijnde het weekdag gemiddelde. Voor dit 

soort wegen wordt uitgegaan van de volgende uitgangupunten ; 6. 6 lo ven de 

etmaalintensit€it is de gemiddelde uurintensiteit gedurende de dagperiode 

waarbd een onder:rrerdeling geldt van 92 Vo lichte motolroertuigen , 6 Vo 

middel zlfraar en 2 7o zware voertuigen. 

In de nachtperiode wordt uitgegaan vam 08 , Vo van de etmqalintensiteit als 

nachtuur , 88 7o lichte , 8 7o 
middelzwaar en 4 Vo zrflelr. e voerhrigen. In tabel 5 

staan de berekende 
geluidbelastingen weergegeven. Voor het berekenen van 

de toekomstige geluidbelasting , in dit geval 2006 , is uitgegaan van een 

gemiddelde groeipercentage var. 2lo pr jaar. De etmaal intensiteit bedraagt 

in dat gevd ca 6300 motorvoertuigen. 

De berekeningen zdn uitgevoerd met behulp van Standaard Rekenmethode 1 

zoals omschreven in het reken- en meetvoorschrift verkeenslawaai. Dit 

impliceert dat geen rekening is gehouden met 
(mogeldke) afschermende 

werking van bestaande gebouwen. Er is rekening gehouden met de hogere 

liggrng op de diik alsmede met de toegestane 3 dB(A) affrek in verband met 

de toegestane snelheid van 80 km/uur ter plaatse van het plangebied. 

o 

o 

. a 

a 

Uit berekeningen bliikt , 
dat ile 50 dB(A) contour op ca. 75 meter uit de as 

van de weg is gelegen , waarbij het nachtuur maatgevend is. 
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De dictttstbii de povinciale weg gelegen woningen liggen op c8- 260 meter 

uit de weg-as. De voorkeursgrenswaarde wordt derhalve niet overschreden. 

o 

Een andere weg öe in het plangebied is gelegen betreft de Arembergerweg. 

Deze wordt gebmikt voor het recreatieve venkeer. Een doorgaande verkeers- 

beweging via de Arembergerreg naar Belt Schutsloot is dleen voor bestem- 

mingSverkeer mogellik. De weg heeft in de huiilige situatie een zeer lage 

verkeersintensiteit van hooguit 500 tot 1000 motorvoertuigen per etmnal. 

Een deel van de nieuwe woonwijk zal via de Arembergerweg worden ontslo- 

ten. Het betreft ca- de helft van de beoogde 220 woningen. 
Uitgaande vam 

gemiddeld 6 autoritten 
per dsg per woning zal de etmaalintensiteit toene' 

men met ca 700 motoryoertuigen. De totale verkeersintensiteit wordt in 

2006 geschat op mn=imaal ca 1?00 motorryoertuigen 
per etmnal. In dat 

geval is de dagfrurintensiteit maatgeven{ öe 7 1o vart ile etmaalintensiteit 

bedraagt. De verdeling over de voeÉuigcategorieën bedrasgt 17 Volirchtc , 

2 % middel zwaar en L 7o zware voertuigen. De toegestane snelheid is 50 

km/uur. Uit berekeningen bliikt dat op 10 meten uit ile as van de weg op 15 
, 

meter boven plaatselijk maaiveld 47 dB(A) bedraagt. Op 46 , meter boven 

plaatseldke maaiveld is öt 48 dB(A). 

Ook hier is uitgegaan van standaard rekenmethode 
L en is de toegestane 

affrek van 5 dB(A) reeds in de uitkomsten verdisconteerè 

Crekonkludeerd 
kan worden dat de voorkeursgrenswaarde 

van 50 dB(A) ook 

hier niet wordt overschreden zodat zich ten aanzien van de wet geluidhinder 

geen poblemen voordoen. 

Dasrnaast speelt het volgende een rol. Het totale woongebied zal via het 

Westeinde 
worden ontsloten. De totale verkeersproduktie van het w«)nge' 

bied wordt geschat op €. 1500 motorroertuigen 
per dag. Op het Westeinde 

zal de verkeersbelasting uitcindel[k met het genoemde aantal toenemen. 

Uitgaande van een 
gemiddelde uurintensiteit van 7 Vo van de etmaalintensi- 

teit zal de toenane per uur ca 107 motorroertuigen bedragen. Ter plaatse 

van het West€inde is een bestasÍrde woning gesitueerd op 8 meter uit de 

wegas. In de huiöge situatie wordt de verkeersbelasting op het Westeinde 

wordt geschat op c& 750 mvtg/etmaal , oftewel een gemiddelde etmaaluurin- 

etmnql. tensiteit van ca- 50 motorvoertuigen 
Per 

Als gevolg van de ontwikkeling van het woongebied zal de geluidsbelasting 

van de dichtbij gelegen woning met 2 dB(A) toenemen. Uitgaande van een 

verkeersintensiteit van 750 motorvoertuigen pen etmaql op het \flegteinde in 

de huidige situatie en de toename als gevolg van de ontwikkeling van de 

Barsbekerbinnenpolder zal de geluidsbelasting van de bestaande woning , 

inclusief de toegestane affrek van 5 dB(A) , 
50 dB(A) bedragen en derhalve de 

voorkeurswaarde 
niet worden overschreden. 
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6. 2 Sret Mllteubeheer 

o 
Direct ten wegten van het plangebied langS de Arembergerweg 

zijn agrari' 

sche bedrdven 
gesitueerd- Conform de op de Hinderwet , die inmiddels is 

vervangen door de \[Iet Milieubeheer , 
gebaseende richtliin 'Hinderwet en 

veehouder{' , 
hebben beide bedrijven een zogenaamde 

stankcirkel waarbin' 

nen geen woningbouw mag plaatsvinden. De gronden die 
, 

binnen deze cirkel 

vallen hebben de bestemming Agrarisch gebie{ waarin reeds vanwege de 

landschappelijke en nattnrrwaarden eryan niet gebouwd mag worden. 

Opnane van de cirkel heeft derhalve geen meerwaarde. 

Voorts 
ajn 

in het westelijk van de Arembergemeg 
gelegen gebied 7xog 2 

kantoorties aanwezig van elders gevestigde bedrijven. Ook deze hebben of 

ondervinden 
geen milieu-invloed van de beoogde ontwikkelingen. 

o 

Bodemgesteldheid 6. 3 

a 

o 
Teneinde inzicht in ile bodemgesteldheid te kriigen heeft een zogenaamd 

historisch ondelzoek 
plaats gevonden. Uit oude culhnrr-historische kaarten 

daterend van 1884 
(Historische 

atlas Overijssel) valt af te leiden dot toen 

reeds sprake was van agrarisch gebltik. Van enige bebouwing of andersoor- 

tig gebnrik is geen sprake 
geweest. 

Uit de kaarten valt ook af te leiden dat 

het kavelpatroon overeenkomt met de huidigB sittratie. 

Geconcludeerd wordt dat er naar verwachting geen 
spnake is van enige 

bodemverontreiniging 
, 
daar ook in de direkte omgeving geen bodemvernri- 

lende bedrijven aanwezig zijn of in het verleden aanwezig waren. Daarnaast 

is getracht een bodemonderuoek in het veld uit te voeren. Vooralsnog 

verleend de eigenaar van de gronden geen toestemming om zijn gronden te 

betreden en bodemmonsters te nemen. De gemeente beraadt zich op deze 

situatie en onderzoekt welke mogelijkheden tot haar beschikking st88n om 

het onderzoek alsmog uit te laten voeren. Crezien de conclusie uit het bodem- 

historisch onderzoek , 
wordt er geen aanleiding gezien om de planprocedure 

ds gevolg hierran te onderbreken of te vertragen. 

o 

o 

In een 
deel van het gebied loopt een rioolwaterpensleiding en is een pompsta- 

tion aanwezig. Ten behoeve van de woningbouw zal dit station worden 

verplaatst. Voor het overige wordt hien an 
geen hinder ondervonden. 

oo 

Waterhuishouding 6. 4 

De relatie tussen wonen en water vereist een asntal ingrepen in de water- 

huishoudingssfeer. Dit zal geschieden in nader overleg met het watenschap 

Vollenhove. 
In het plan is ruimte gegeven om de taak öe het Schap daarin 

heeft , zo ongehinderd mogelijk uit te voeren. 

o 
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TOELICHTING OP PLAI\TKAART 

EN VOORSCHRITIEN " 

HOOFDSTI. IK 7 

o 

7. 1 Algemeen 

De 
planning 

a- 

Volgens de planning öe aam de bestemmingnplanpocedure ten grondslag 

ligt , wordt het plan in december 93 vastgestel{ hetgeen betekent dat 

goedkeuring van GS wordt verkregen in 
juli/augustus 

1994. In beginsel kan 

direct na de vastste[ing worden aangevangen met de onteigeningspnocedure , 

indien althans voor die tiid is gebleken dat er 
geen 

mogelijkheden zijn om de 

eigendomsovergang op minneliike wize te laten plaatsvinden. De onteige- 

ningsprocedure duurt ca- 1. 5 jaar. Met de bouw kan eerst na de onteige- 

ningrprocedure worden aangeyangen , 
meöo 1995 derhalve. 

o 

o 

o Het woningbouwprogramma en de bestemmingrplanloopt[jd lopen niet 

pardlel. Het woningbouwprogramma vangt aan in 1993 ; vanaf dat moment 

wordt gespaarè De fasen 1 en 2 einögen eind 2002. 

Ile looptijd van het plan vangt asÍr meöo 1994 en 'eindigt' 
med. io 200É , L. 5 

jaar later dan in fase 1 en 2 van het woningbouwprograrnma wordt voorzien. 

Fase 3 overschrijdt daa'om met 3. 5 jaar de in artikel 33 WRO 
genoemde 

loopt{d van 10 
jaar 

van het bestemminguplan. 

o 

De looptijd van het besternmingsplan b. 

In het in het kader van het artikel 10 Bro gevoerde 
overleg heeft de relatie 

tussen aantallen woningen , faseringen en de wetteldke looptild van bestem- 

mingsplannen in het algemeen ter discussie gestaan. 

Zoals in het voorgaamde reeds is belicht , omvat het bestemmingsplan in 

totaal ca. 220 woningen öe naar verqrachting in een periode van 13. 5 
jaar 

gerediseerd gaan worden. 

Volgens artikel 33 WRO dienen bestemmingqrlannen ten minste eenmaol in 

de tien 
jaren 

te worden herzien. Het onderhavige besrtemrningsplan over- 

schrddt deze periode derhalve met 3. 5 
jaar , waarbij dient te worden vermeld , 

dat het realiseringstempo in meerjarenafspraken tussen provincie 
en 

gemeente min of meer is vastgelegd. De aantallen per fase zdn derhdve 

uitgangspunt voor de 
planning , 

waarover :m7. 2 meer. 

Dan doet zich de waag voor , zoals deze in voornoemd artikel 10 Bro-overleg 

uitvoerig aan de orde is gesteld , wat de achterliggende reden is om de 22O 

woningen in één en hetzelfde bestemrningsplan genegeld te willen hebben , 

" in de wetenschap dat daarmee de wettelljke looptijil van het bestemmings- 

o 

oo 

o 

plan wordt overschreden. 

Eén van de belangrijkste argumenten is het veiligBtellen van de gronden 
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voor woningbouw en daardoor veiligstelling van de beoogde ruimtelijke 

kwaliteit van het geheel. 

In het ontwerp van het woongebied 
gelilt 

een hoge mate vanr samenhang , öe 

mede 
gevormd wordt door een aantal 

gemeenschappelijke voorzieningen , 

zoals de bnrg in de Arembergerweg , het stamriool , 
gertimensioneerd op de 

totale plancapaciteit , het bevaarbare water en een aarrtal oevenroonzienin- 

gen , de bnfferzone en een öik. 

De kwaliteit van het woongebied wordt in belangrijke mate mede bepaald 

door het water. Het is vanuit markttechnisch oogpunt zeer wenseliik dat 

deze kwaliteit in een z) vroeg mogelijk staöum in het plangebied wordt 

gerealiseerd- Dit brengt mee , dat de hiervoor genoemde en met het water 

samenhaÍrgende vooruieningen tegelijkertli4 in de eerste fase gerealiseerd 

öenen te worden. 

Voorts wordt er naar gestreefd de bufferzone op de overgang naar de polder 

eyeneens spoedig te realiseren , om betreding van de polder te voorkomen en 

om negatieve uitstraling van het woongebied op de 
polder te minimaliseren. 

7oale , vermeld zal öt zodanig geschieden , dat deze buffer tevens de woon- 

kwaliteit Yergroot. 

Daarnaast 
is het van belang aan bewoners van in de eergte en tweede fase 

gerealiseerde woningen een zekere mate vam inzicht te bieden in de uiteinde' 

l[jke situatie. Enemijds kunnen z$ aan het bestemmingsplan rechten 

ontlenen , anderzijds is men bekend met wat men nog kan ver:wachten aan 

bebouwing e. d. Deze gang van zaken biedt meer rechtszekerheid dan de door 

de gemeente voor het gebied vastgestelde shuctuurschets. 

Tenslotte is er nog het nietonbelangrljke financiële aspect dat pleit vtx)r een 

integrale benadering van het woongebied. De hiervoor 
genoemde voorzienin- 

gen dnrkken uiteraard op de e:rploitatie van het gebied- De gemiddelde prijs 

per m2 dsalt , naarmate e. e. a- over een langere looptiid kan worden gespreid , 

in relatie met een 
groter 

aantal woningen/m2 bouwgrond. 

In het gevoerde overleg is overeenstemming bereikt over de wenselijkheid 

van deze integrale aanpak , maar oyer de 
juridische haalbaarheid met 

betrekking tot de looptijd van het plan bestond aan de zijde van de provincie 

enige temghoudendheid- Daarom is van de zijde van de 
gemeente verzocht 

gebruik te maken van de eveneens in artikel 38 WRO opgenomen bevoegd- 

heid van Gedeputeerde Staten om met betrekking tot de loopt[jd van het 

bestemmingsplan een vrijstelling te verlenen. Het probleem dat zich hierbij 

voordoet is , dat er in de praktijk zelden ofnooit 
een 

beroep is gedasn op deze 

wijstelling 
, mdat onduideldkheid heerst omtrent het toepassingnbereik. 

De achtergrond van de herzieningsplicht van artikel 33 , waarrran de ge- 

noemde termdn van tien 
jaren 

overigens een termdn van orde is , is volgens 

de parlementaire behandeling , 
zitting 80-81 , 14ti89 , nr 10 , 

" dat 
gemiddeld 

genomen een bestemmingsplan in ieder geval tien 
jaren 

na de vaststelling 

herover:rregrng zal behoeven opdat dan onder ogen kan worden 
gezien of de 

daarin neergelegde beleidslijnen en regels gewiizigd dienen te worden. Dat 
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o 

o 

o 

o 
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betekent enerzijds dat de noodzaak tot wfziging nc}n. reeds veel eerder dan 

na tien 
jaar kan voordoen , ander:zijds dat een 

plan na tien 
jaar 

geen enkele 

wrizigrng kan bldken te behoeven. Overschrijding van de tienjaar-term{jn 

leidt op nchzelf dan ook nog niet tot ongewengte eituaties. Dat is pas het 

geval wanneer het plan niet meer in overeengtemming is met de opvattingen 

van het gemeentebeshrur over het te voeren ruimteliike beleid of ' 
en 

misschien mede daardoor - niet meer in overeengtemming is met het ntimte- 

ldke beleid van de hogere overheid ; maar d. ie situatie kan zich ook binnen 

die tien 
jaar voordoen. Daarom is aan de tienjaar-termijn in artikel 33 

geen 

directe sanctie verbonden. Het is in eerst€ instantie de taak van de colleges 

van Gedeputeerde Staten er op toe te zien dat de hietroor geschetste situatie 

dat het plan niet meer een afspiegeling is van het te voeren ntimtelijke 

beleid , niet ontstaat. " 

Uit deze laatste zin kan worden afgeleid dat CS " een zelfstandige bevoegd- 

heid hebben inwlling en uitvoering te geven a^an 
bedoeld artikel , 

inclusief 

yan 
wiigtelling. de mogelfrkheid tot verlening 

Nog een citast uit de parlementaire behan«leling , zitting 82-83 , 14889 , nr. L6: 

" 
In vele gevallen is er sprake van bestpmmingsplannen öe reeds langer dan 

tien 
jaren 

rechtslaacht hebben en öe derhalve ingevolge artikel 33 van de 

wet herzien zouden moeten worden. \[rij wijzen er echter op , dat " herzien " 

ook kan inhouden: ongew$zigd opnieuw vastsbellen en goedkeuren. 
Wii 

kunnen ons zeer goed voorstellen , zeker in de huidige omstanögheden , dat 

warlneer een best€mmingSplan goed functioneert v(»r een herziening 

daarvan met alle daarmee gepaard gaande kosten en belasting voor het 

apparaat weinig animo bestaat. Indien echter een bestemmingrplan 
gaande- 

weg verouderd raaht en allerhande gewenste planologische ontwikkelingen 

bliikt te blokkeren , is er alle reden voor herziening. De gemeente zrlÍ , is daÍl 

onzes inziens in eerste aanleg het orgaan dat dit moet signaleren en tot 

handelen moet overgaan. " 

Uit de toonzetting van deze behanileling valt af te leiden dat in beginsel niet 

al te zwaar 
getild öent te worden aan de tienjaar-term[jn en dat er zeer wel 

" redenen kunnen zijn öe een langere looptijd rechtvaarögen. De veranrtwoor- 

delskheid daarvoor ligt in eerste instantie bij de gemeente. Is het plan nog 

actueel dan kan de gemeente er voor kiezen om het plan zonder verdere 

procedure in stand te houden , dan wel het plan ongewijzigd opnieuw vast te 

stellen. Dat laatse leidt tot onnoöge betasting van het apparaat , zoals de 

minister reeds vaotz.ag , , 
en is daarom een wel zeer theoretische 

gedachten- 

gang. 

Met geen woord wordt er in de 
parlementaire behandeling gerept over de 

mogeldkheid voor de gemeente om in öe gevdlen op 
grond 

van hetzelfde 

artikel 33 wijstelling van deze henzieningplicht te verzoeken aan C'edepu- 

teerde Staten. Dit maakt het aanrnemelijk , ilat de w[istellingsmogelijkheid 

(mede) 
is opgenomen voor situaties , zoals in het onderhavige bestemmings- 

plan het geval is , waarin op voorhand de wenselijkheid is gebleken om een 
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langere looptid als uitgangspunt te nemen. 

Op gond van de in deze 
paragfaaf opgenomen argumenten zal de gemeente , 

tegelijkertdd met het verzoek aan 
GS om gpedkeuring vaÍr het bestcmminge 

plan , een wijstelling van de herzieningplicht vqrr een 
periode van vier jaar 

verzoeken. 

7oals , 
hieronder zal worden uiteengezet , z. al de 

periode na de tienjaars- 

terynitin de gronden van de derde fase omvatten , maar ook 
gronden (zoalg 

de 

bufreruone) öe in de eerste en tweede fase zullen worden aangewend bU de 

redisering. 

o 

o 

7. 2 Faserlng 

Het gebied is als sanenhangend 
geheel ontworpen. De eaÍrenhang in het 

ontwerl heeft gevolgen voor de wijze waarop e. e. a. 
gerediseerd zal worden. 

B{i een gefaseerde uitvoering is het van belang dat per fase gestreefd 

wordt naar een zo evenwichtig mogelijk aanbod van woningtlryen. 

De samenhang tussen de woningbouwclugtere wordt mede gevormd 

door een aantal gemeenschappeltke voorzieningen , zoals de bnrg in 

de Arembergelweg , het stamriool , 
gedimensioneerd op de totale 

plancapaciteit , het bevaarbare water en een aantal oeverrroorzienin- 

gen dsmede een ddk. 

De kwaliteit van het woongebied wordt in belangrijke mate mede 

bepaald door het water. Het is vanuit markttechnisch oogpunt zeer 

wenselijk dat deze kwalitcit in een 
zo \noeg mogel{jk stadium in het 

plangebied wordt gerealiseerd- Dit brengt mee , dat de hienroor ge- 

noemde en met het water samenhangende voomieningen tegelijkert[jd 

gerediseerd öenen te worden. 

* 

o 

O 
* 

* o 

o 

De gebnrikte woningbehoeftecijfers zijn geprognosticeerd en dus gebaseerd 

op veronderstelde ontwikkelingen. In ile loop der tijd kan het als gevolg van 

zich wijzigende omstanögheden wenselijk bldken om de aantallen aan te 

passen. 

Dientengevolge öent een flexibele fasering ten grondslag te worden gelegd 

aan het ten uitvoer brengen van het woningbouwprograrnma. 

fh opgenomen aantallen zijn daarom in de eerste fase hard , in ile tweede en 

derde fase meer indicatief. In het bestemmingsplan is dit vertaald in een 

faseringsprograurma , bestaande uit twee , overeenkomstig artikel 11 WRO 

nader uit te werken plangebieden. De uit te werken onderdelen bestaaÍr uit 

een nadere innrling van de aantallen woningen in relatie tot het realise- 

ringStempo. Dit zal worden bepaald aan 
de hand van de in die periode 

verwachte woningbehoefte. 

Ten einde in beide richtingen de flexibilit€it te optimaliseren is een moge- 

yangen 
als daartoe op grond 

lijkheid opgenomen met fase drie eerder 
aanr te 

van marktontwikkelingen aanleiding besta^at , 
die voorts is gebleken uit de 
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meerj arenafspnaak wonin 
gbouw. 

Als uitgangrpunt wordt echter de in 
paragraaf 4. 5 weergegeven fasering 

gehanteerd- Dit uitvoeringgtempo zal mede worden bezien b[i eventuele 

bijstellingen van de tussen pnovincie en gemeente oveneengekomen meerja' 

renafspraken woningbouw. f)e uitwenking is voorts op grond van artikel 11 

lid 2 van rechtswege aÍhankeldk van goedkeuring van GS , 
tenzii GS over' 

eenkomstig lid 8 van dat artikel in hun 
goedkeuringsbesluit betreffende het 

moederplan hebben kenbaar gemaakt dat z-ulks niet noodzakeliik is. 

In de hiernavolgende paragraaf 7. 3 is weergegeven op welke w{ze de 

fasering in het plan is vertaalÀ 

I 

, 

, 

7. 3 De voorschrlften 

" Het plangebied bevat een achttal beste'mingen: Woondoeleinden categorie I 

(art.4) , Sroondoeleinden categorie II (art.5) , Verkeersdoeleinden 
(art.6) , 

(art. 7) 
, Water 

(art. 
8) 

, 
Agfarische doeleinden met 

Groenvootzieningen 

landschappelijke en natuurwaarden 
(art. 

9) en Brrfferzone (art. 10). 

Deze bestemmingen zijn weergegeven op de plankaart , öe globaal van opzet 

is. 

o 

o 

De voorschriften worden in artikel 3A voorafgegaan door een algemene 

beschriiving in hoofdlijnen 6.i.h.) , 
waarin voor het gehele plangebied de 

ontwikkelingsintentie in samenhang is ver:woord- Deze , en de bii de bestem- 

mingen opgenomen b. i. h'e öenen als referentiekader bij rle afgifte vart 

bouwvergunningen en voor de te stellen nadere eisen en de wijstellingen. 

In artikel 38 , algemene bepaling met betrekking tot de bestemming woon- 

doeleinden , is met betrekking tot ile realisering van de woningen voornoem- 

de fasering verroord- 

Fase 1 omvat , op grond van de verkaveling , in totaal 118 woningen , maar 

door onderlinge uitwisselbaarheid van woningtlryen/perceelsopperrlakken is 

een totaal van maximaal 123 toegelaten. Dit aantal van 123 is gebaseerd op 

de meedarenafspraak , 
waarin öt voor deze periode als maximum is afge- 

sproken. 

Voor Fase 2 
geldt een maximum van 66 , d^at indicatief is. 7oals , vermeld , 

d. ient de uitwenking het uiteindels[g ura:rirnum te bevatten. Voor fase 3 

geldt öt eveneens , met als maximum 36 woningen. 

Onderdeel c. verwoord hetgeen hiervoor met betrekking tot de weneeldk 

geachte flexibiliteit naar voren is gebracht , gekoppeld aan de meerjarenaf- 

spnaak. 

Nadnrkkelilk wordt vermeld , dat de fasering en de uitwerking uitsluitend 

betrekking hebben op de realisering van de woningen , niet op de mogelijkhe- 

den tot het bouwrijp maken en het aanleggen van de gemeenschappelijke 

voomieningen. Zoals eveneens hiervoor is vermeld , worden deze grotendeels 

reeds in de eenste fase 
gerediseerè 
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, DewoonbssfsYnmlnggn 7. 4 

fle gehanteerde planmethodiek is redelfrk gedetailleerd , met gebmikmaking 

van de mogeldkheid om 
de ontwikkelingsintentie 

te juridifrceren in een 

b. i. h. 

Met het oog op de ver'schillen in woningcategorieën is er de voorkeur aan 

gegeven om 2 woonbestemmingen te onderscheiden. WI bevat penceelsopper' 

ylt " ten van 14G200 m2 (cat. l) en van 20G400 m2 kat. 2). Wtr 
bevat de 

percelen welke 
groter 

dsll 400 m2 ztin. Van de onderscheiden 
gebieden 

wordt in de in de leden 3 opgenomen b. i. h. een besch{iving gegeven van de 

wijze waarop het gebied moet vormkrijgen. Vooral het beel{ de stedebouw- 

kundige kwaliteit , speelt daarin een belanffike rol. 

o 

o 

Bebouwinesbeoalincen. lid 4 

In lid 4 van de artikelen 4 en 5 , waarin de woonbestemmingen zrin geformu- 

leerd , zijn de kwantitatieve bepalingen opgenomen. Maximale aanrtallen , 

afrnetingen e. d- moeten zorg dragen voor realisening overeenkomgtig hetgeen 

voor ogen staat. Voor zoven ilit de werkbaarheid van het plan ten goede 

komt njn deza gegevens op de plankaart aanrgebracht en wordt in de voor' 

schriften daarnaar verwezen. De verschillen hrssen de bebouwingsbepalin' 

gen van de WI besÉemming en öe van de WII begtemming ztin met name te 

vinden in de toelaatbaar 
geachte woningtSryen en in de maatvoering. 

Het op de kaart aangegeven aantal woningen per deelgebied mag LO Vo 

worden overschreden en , voor öe 
gebieden waar dit minder dan 1 zou 

betekenen , is een minimum van 1 gesteld. Daarbii dient het maximum 

toegelaten aantal in de betreffende fase , zoals vemoord in artikel 38 , 
tn 

acht genomen te worden. 

o 

o 

o 

o 

In de woonbestemming kunnen ook de ontsluitingswegen worden 
gereali- 

seerd. Het tracé daalran is op de kaart aangegeven vq)r maet het verloop 

enan mede bepalend wordt geacht voor de beoogde verkavelingsshmctuur. 

Er 
geldt 

een marge van 15 meter ter weerszdden van de aanduiding. Indien 

öt niet het 
geval is , is volstaan met het a^anduiden van de plaats waar de 

straat op de hoofdontsluitingsweg öent aan te sluiten. Voorts is aangegeven 

dat de bouw van de woningen en de realisering van de aanliggende wegen 

aan elkaar gekoppeld dienen te àiln. . 

Nadere aandacht dient te worden geschonken aan zub q van deze leden. 

Daarin wordt aangegeven dat de z. g. wije bouwwerken gebouwd mogen 

worden op de in dat lid omschreven 
gronden. Dit is gedaan aan de hand van 

een omschrriving van het in artikel 4Íl van de Woningrret gehanteerde 

begip 'erf. In de \[oningwet of aanversante regelgeving wordt dit begrip 

niet nader omschreven. In het bestemmingsplan is denhdve ruimte tot 

aÍbakening. Het ingevoerde artikel 20 van de Wet op de Ruimtelijke Orde- 

ning meldt , dat er in het bestemmingpplan geen bepalingen mogen worden 
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opgenomen betreffende het bouwen van , samengevat , w[je bouwwerken. De 

invoering van öt artikel in de WRO houdt verband met de wijzigugen van 

de Woningwet , die in artikel 43 zrlf , 

(dwingend) 
vooruiet in regels omtrent 

maatvoering van dergeldke bouwwerken. Dit betekent , 
dat de opname van 

maatvoeringis bepalingen in het bestemmingsplan met artikel 20 WRO mu 

strijden. Het wil echter niet zeggen , dat in bestemmingsplannen niets 

geregeld 
zou mogen worden omtrent de toelaatbaarheid van dergelijke 

bouwwerken. 

o 

a 

Ond. anks de parlementaire behandeling dienaamgaamde , zijn er in de Wo- 

ningwet en de Wet op de Ruimteldke Orrlening zelf geen aanwdzingen te 

vinden , d. ie leiden tot de opvatting dat gemeenten niet wii zouden zdn om 

het in de Woningwet gehanteerde begrip 'erf naden in te vullen en in 

bestemningsplannen 
gronden aan te wiizen waar de bouwwerken wel of 

juist niet mogen worden opgericht. De Woningwet leent er zich niet voor om 

in algemene zin te kunnen oordelen over de ruimtclijke wenseldkheid en/of 

(on)toelaotbaarheid van (bepaalde 
categorieën) bouwwerken , terwiil 

juist 
het 

fenomeen bestemmingsplan in het leven is geroepen om een concreter 

invuling te geven aan hetgeen de WRO als algemeen kader daartoe op 

werpt. Artikel 20 WRO beoogt derhalve 
geenszins beperkingen op te werpen 

om de belangen van de ruimtelfike kwaliteit in bestemmingsplannen te 

kunnen behartigen. M. aw. artikel 20 WRO ziet niet toe op de toelaat- 

baarheid van rnrde bouwwerken , maar op het bouwen en het alasrbii paseen- 

de bouwregr€D 
, 
zoals d. it voor bedoelde bouwwerken 

in de Woningwet is 

opgenomen. Ten ovenloede wordt opgemerkt , dat het ontbreken van het 

vergumingvereiste voor deze categorie , niet wil zagger. ; dat er 
planologisch 

verder over gerwegen öent te worden. 

Om in het besÈemmingsplan de toelaatbaarheid te reguleren zijn venschillen- 

de , 
met de regelgeving shokende methoden aan te wenden. 

In dit plan is ervoor gekozen om door middel van vemriizing naar de Wo- 

ningrret 
enerz[jds en invu]ling van het daarin 

gehanteerde begrip 'erf 

anderuij ds misverstanden omtrent toelaatbaarheid te voorkomen. 

o 

o 

o 

o 

Crebnriksbepalincen. lid 5 

In de leden 5 zijn specifieke 
gebmiksbepdingen vernoord- Onder a. van dat 

lid is in beide bestemmingen aangegeven atat de onbebouwde gronden voor 

tuinen dienst doen. Deze regeling vindt zijn grondslag in het ontbreken van 

bouwvlakken e. d- Hiermee is er naar gestreefd om binnen de aangegeven 

marges een optimale ruimtelijke speelnrimte te behouden. 

Door de nauwe relatie tussen de woonfunctie en het water is er in de 

woonbestemming een , op de kaart aangegeven , strook van 10 meter opgeno- 

men , waarin de watergrens in ztjn totaliteit kan variëren , danr wel voorzie- 

ningen kunnen worden getroffen om de gebnriksmogeldkheden van het 

water te optimaliseren. Onder b. van lid 5 is öt versoord- 
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Tenslotte is onder c. opgenomen , 
dat aan huisgebonden benoePen mogen 

worden uitgeoefend op de begane grondlaag , mits de hoofdfrrnctie wonen 

bldft en tot een maximum vloenoppenlak van 50 m2 in de WI en 80 m2 in 

de WII bestemming. Dit verschil in opperrlak houdt verband met het 

verschil in te verwachten bouwmassa tussen beide categorieën. 

o 

Vriist€llinsen. lid 6 

Van enkele bouwvoorschriften kan w[jstelling worden verleenè Voor de WI 

bestemming betreft öt de afstanden van v«)rgevel tot openbare mimte , 

tuesen woningen onderling en van bdgebouwen tot de voorgevellSn , alsmede 

het a^aÍrtal bouwlagen en de bouw van wde bouwwerken als bedoeld in de 

Woningwet en lid 4 onder q. Voor de Wtr bestemÍning is wdstelling mogeliik 

van de onderlinge afstand tussen de woningen en de afstsnd van de bfige- 

bouwen tot de voorgevellijn , alsmede de bouw van wije bouwwerken. 

Eveneens omwille van de flexibiliteit is voor de WI bestemming een wUstel- 

lingsmogeldkheid opgenomen 
y«)r de bouw van wijstaande woningen in de 

gebiedsdelen waar categorie 2 woningen , dus met een perceelsgrootte van 

20G400 
n2 

, 
z11n toegelaten. 

In sub 2 is het afiregingskader gegeven en in sub 3 is voorgeschreven dat 

indien wdstelling wordt verleend met betrekking tot de afstand van de 

voorgevel tot de openbare weg (Wt) of de afstand tuegen de woningen on- 

derling (WI 
en WII) , derde-belanghebbende , 

omwonenden derhalve , bezwaren 

kunnen inöenen. 

o 

o 

o 

t 

7. 5 Verkeersdoelelnden 

Alleen de hoofdontsluitingswegen en de wegen öe een niet-variërend tracé 

hebben de verkeersbestemming gekregen. Niet-variërend zdn de wegen die 

direct of nagenoeg direct aan het water gerealiseerd dienen te worden. 

In geval door de aanleg van bijvoorbeeld steigers en vlonders een 
relatie met 

het water wordt nagestreef4 mogen deze bouwwerken voor mvet nodig in de 

verkeersbestemming worden gerealiseerd- 

Voor die gevallen waar de toegelaten bebouwing door particulier initiatief 

wordt opgericht , is de mogelijkheid opgenomen tot het stellen van nadere 

eisen. Eén van de criteria ig 'een 
goede ruimtelfrke ordening'. Dit criterium 

wordt door de Kroon veelnrlög gehanteerd en kan alleen dasrom reeds 

voldoende concreet worden verondergteld om in besrtemmingsplannen op te 

o 

a o 

nemen. 

Groenvoorzieningen 7. 6 

o 

Voor enkele niet te bebouwen gronden is de groenbestemming opgenomen. 

Met het oog op de aansluiting van de in de toekomst te realiseren 2. 
e 
fase is 

een deel van de gronden in het verlengde van de bufferwaterzone voor groen 
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bestemd- Wel wordt de mogeldkheid geboden , teneinde betreding van de 

weiden te voorkomen , voorlopig desgewenst de watelzone door te trekken. 

, 

7. 7 Water 

Hoewel het van het plan 
deeluitmakende water een dominante functie in het 

geheel heeft , is de 
juridische regeling van zeer beperkte aard. Er mogen 

vooruieningen worden getroffen die met de relatie water-wonen verband 

houden. Ook ten aanzien van de hier toegelaten bouwwerken kunnen B&W 

met betrekking tot omvang en situering , in relatie tot hetgeen in de algeme- 

ne beschr[jving in hoofdlijnen is verwoor{ nadere eisen stellen. 

o 

7. 8 Agparisch 
gebted met landschappelijke en natuurwaarden 

De 
gronden die een belangr[jke firnctie verrnrllen als ecologische verbin- 

dingszone en öe tevens voor weidebouw worden aangewend hebben 
een 

daarmee samenhangende bestemming gekregen en zijn op de kasrt zonder 

verdere aanduiding opgenomen. De op deze 
gronden toegelaten werken 

beperken zich enetz[ids tot uitsluitenal öe werken , öe voor weidebouw 

noodzakelfik ajn en anderz{ds die werken , die z[in 
gericht op het in stand 

houden of verbeteren van de functie als ecologische verbindingszone. Dit is 

opgenomen in de beschr[jving in hoofdlijnen. 

Voor die werken is geen aanlegvergunning vereist. Andere werken z[jn niet 

toegelaten , mdat deze ook niet middels een aanleg:rergunningenstelsel 

gereguleerd behoeven worden. 

Een nrijstellingsmogeldkheid op het bouwverbod is opgenomen voor de 

aanleg van een rioolwaterpersleiding , waarvan het bestaande tracé met het 

oog op het realiseren van de woningbouw mogelijkerw$s öent te worden 

aangepast. Verplaatsing van het nu aanwezige pompgemaql naar de agrari- 

sche gronden behoort dan tot de mogelfrkheden. 

o 

o 

o 

o 

Bufferzone 7. 9 

Het streven is gericht op het creëren van een oyergangsgebied 
tussen het 

woongebied en het noordelijk en westel[jk van het plan gelegen weidegebied. 

In öt deel van het plangebied , dat de bestemming Buffenone heeft gekre- 

gen , kan de beoogde waterzone worden gerediseerd. Deze waterzone zal 

moeten öenen als buffer , om te voorkomen dat de weidegebieden vanuit het 

woongebied betreden kunnen worden. Ook vormt de zone een afrond. ing van 

het woongebied. De op de kaart aangegeven waterlijn is variabel. Voorts 

mogen 
groenv«)rzieningen worden aamgebracht. 

. o 

o 
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MAATSCHAPPELIJKE. EN ECONOMISCHE 

HAALBAARHEID 

HOOFDSTT. IK 8 

O 

Econornlsche haalbaarheid 
8. 1 

Aan de hand van överse uitgangspunten omtrent aankoop 
vaÍr gronden 

en 

aanleg van infrasbiucturele werken zijn exercities 
gedaan om na te gaan of 

het plan in financieelcconomisch opzrcht uitvoerbaar moet worden geacht. 

De berekeningen , 
die in dat kader zijn gemaakt , hebben aanrgetoond dat de 

ontwikkeling van het plan uitvoerbaar is. Een samenvatting daarvan is als 

bijlage bfr ileze toelichting gevoegd- 

o 

8. 2 Inspraak 

Vanaf 1 masrt heeft het voorontwerp van het bestemmingsplan ten behoeve 

van de insprask 14 dagen ter visie gelegen en heeft ter afsluiting daarrran 

op 17 maart een inspraakavond plaatsgevonden. 

Van deze avond is een verslag gemqqkt (dat 
als b[jlage 2 is opgenomen) , 

terwiil alleen van Het Oversticht een schriftelijke reactie is ontvangen. 

De strekking daarrran is dat betwijfeld wordt of het 
plan 

zich nrimtelljk en 

sb:uctureel zal voegen in de polder. Het is daarvoor tn zcer in zichzelf 

gekeerd. Met name de kwartcirkelvormige oyzet in aansluiting op de 

begraaslaats staat te zeer op zichzelf. Er zou meer moeten worden gezocht 

naar een vorm die past bij het karakter van het buitengebied- 

o 

o 

ö 

Antwoord 

In het algemeen is het ontwerp positief en met waardering ontvangen. In de 

toelichting is uitvoerig aandacht besteed aan de wisselwerking tussen polder 

en woongebied enerzijds , en woongebied en bestaande bebouwing 
(de 

kern) 

anderziids. Voorts is aandacht besteed aan de nrimtelijke kwaliteit öe in 

het woongebied zelf wordt nagestreefÀ De gemeente ziet daarom geen 

aanleiding het ontwerp op grond van de gemankte opmerkingen nader ter 

discussie te stellen. 

o 

OO 

8. 3 Overleg ex. art. f0 BRO 

In het kader van het z. g. artikel 10 Bro-overleg is het ontwerp van dit 

bestemmingsplan op 21 juni 
1993 bespoken in het Klein beraad van de 

Provinciale planologische courmissie. Voorts iB in dit kader een reactie 

ontvangen van de gemeente Bredemiede en van de Gasunie , öe beide 

hebben aangegeven 
geen opmerkingen te hebben , en van het Waterschap 

Vollenhove. 
Het overleg heeft aanleiding gegeven tot de hieronder samenge- 

vatte opmerkingen. Onder 'anrtwoord' is de gemeentelijke reactie weergege- 

a 

Yen. 
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De P. P. C. -reactie I. 

o De commissie stemt in met de in het 
plan gekozen woningbouwloka- 

tie , die past in het geldende 
en toekomstige Streekplan. 

De planomvang dient beperkt te worden tot ca. 165 woningen , waar- 

mee naar de huidige inzichten in de periode 1994 tot 2004 in de 

behoefte kan worden voorzien. 

Antwoord 

Met de voorbereidingen van het plan is in 1992 aangevangen , waarrnee 

tevens besloten is om de uitvoering van het woningbouwpnogramma op te 

schorten en de woningen te '§paren'voor Barsbeek. 

De toelichting van het bestemmingsplan is aangenrld met een fasering en 

een nadere onderbouwing van de looptijd tot en met 2007 en een woning- 

aantal van 220 
, over welk aantal in begÍnsel oveneenstemming besta^at met 

de provincie. In nader gevoerd overleg met provinciale vertegenwoorögers is 

van gemeentewege voorgesteld de gehele fasering in sarnerÈang met de 

woningaantallen aan te passen. Tegen de gewijzigde fasering en aangepaste 

aantallen bestond verder geen bezwaar 
yan 

de zijde van de provincie , 
voor 

zovet het de twee eerste fasen betreft. Ten aanzien van de derde fase , die 

buiten de formele loopt[jd van tien 
jaar 

ligt , 
is van gemeentewege verzocht 

gebmik te maken van de vrijstellingsbevoegdheid öe artikel 33 \[rRO met 

betrekking tot de looptijd van het plan biedt. Onderzoek öenaangaande 

moet over de mogelijkheden daartoe uitsluitsel geven. Er bestaat overeen- 

stemming over de wenselijkheid om het gebied in zfin geheel in één bestem- 

mingsplan te vervatten en dat er buiten het formeel 
juriösche 

aspect 
geen 

inhoudelijke bezwaren zijn tegen een looptijd van 13 
jaar. Dientengevolge is 

het 
plan overeenkomstig aangepast. 

o 

o 

O 

a 

o 

De provincie wil de uitvoering van het woningbouwprogranrma op 

termijn kunnen bijstellen en verzoekt daarom een flexibele fasering 

middels een uitwerkingsmethoöek ex art. 11 WRO voor de tweede 

fase in het plan op te nemen. Uitwerkingscriterium zou moeten zijn , 

dat het tempo van uitwerken bepqqld wordt door de behoefte aan 

uitbreiding van de woningvoonraad van de gemeente , met in achtne- 

ming van de uitgangspunten met betrekking tot bevolkingsspreiding , 

verwoord in het Streekplan. 

-O 

Antwoord 

In het plan is een uitwerkingsplicht , voorafgaanrd aan de realisering van de 

tweede en derde fase opgenomen. Voor de eventueel te volgen onteige- 

ningsprocedure is echter voldoende duidelijkheid noög omtrent de eindsitua- 

tie , 
als gevolg waarvan de uitwerking zich beperkt tot een nadere invulling 

van het aantal toegelaten woningen in die fasen. Het bestemmingsplan zelf 

o 
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is flexibel 
genoeg 

om 
gevolgen van vermindering van dat aantal zonder 

juridische gevolgen te verwerken. In de toelichting is hieraan nadere aan- 

dscht best€ed- o 

f)e commissie 
gaat er van uit 

, 
dat de groenzone tussen begras&laats 

en woningbouw , zoals tleze blijkt uit ile 
gtedebouwkundige 

sihratie bd 

het bestemmingsplan begraa&laats , gerealiseerd gaat worden. 

Antwoord 

Deze mrre wordt 
gerealiseerd gelijktijög met de ontwikkeling van de 

aanliggende woningen. 

o 

C'eadviseerd wordt in de toelichting nadere aandacht te schenken aan 

de aangrenzende 
(agrarische) bedr{ven in verband met hinderwetpno- 

blematiek. Tevens moet de agrarische begtemming waarech{nlilk 

zodanig worden aangepast , dat ter plaatse intensieve veehouderii is 

uitgesloten. 

o 

a 

Antwoord 

De bedoelde bedrijven hebben , mala venmeld in hoofilstuk 6 paragraaf 6. 2 

van de toelichting , 

B @D 
hinderwet invloed op het 

plangebied- fle overige 

bedrijfsfimcties betreffen 2 kantoren van elders gevestigde bedrijven. 

Het beetemmingrplanmatig uitsluiten van intensieve veehouder{ is niet 

noodzakeliik , daar regulering van de toelaatbaarheid van deze aktlvitett 

reeds middele vergunningen plaatsvindt. 

o 

De commissie plaatst vraagtekene bij de gelegde agrarische bestem- 

ming 
met natuurwaarden , omdat v«)r een dergeliike waardering , 

mede 
gelet 

op het geldende bestemmingsplan , 
geen aanleiding is te 

vinden. 

o 

Antwoord 

De gronden hebben ecologische betekenis omdat zc , zrllale , uitvoerig in de 

sbiuctuurschets en in hooftlstuk 3 van öt bestem-ingsplan is belicht , de 

verbinding vorÍnen tussen de kolk nabij de gepnojecteerde begraa&laats en 

de noordelijk van het geprojecteerde woningbouwgebied gelegen weidegebie- 

den. Met name v(tor de gesignaleerde waterspitsmuis is deze zone van 

belang. Er is de voorkeur aan gegeven om deze zone daotom als zodanige 

waardering toe te kennen. 

. O 

o 
Bij de aansluiting op het Westeinde zd rekening moeten worden 

gehouden met een toename van de geluidbelasting van de bestaande 

woningen. In de toelichting zal öt moeten worden belicht. 
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Antwoord 

De toelichting is aangepast. 

a 

Met betreklrlng 
tot de voorschrlÍten worden de volgende opmerHn 

gen gemaakt: 

In overweging wordt gegeyen 
een begripsomschriiving op te nemen 

van de begippen'voorgevel' en'bouwlaag'. 

o 

Antwoord 

Het 
plan 

is over€enkomstig aangepast. 

Er moet duidelijk onderscheid worden aangebracht en gemaakt tot 

wie de bepalingen in «le beschrljving in hoofdlijnen zich richten. 

o 

Antwoord 

Niet duideliik is waar deze opmerking op doelt. De Bih's richten zich op alle 

betrokken partijen 
, de gemeente , de bouwers en de burgers. D. w. z. dat de 

gemeente gehouden is het plan overeenkomstig hetgeen in de bih is ver- 

woord uit te voenen en de bouwaanwagen daaraan derhalve ook te toetsen. 

Burgers kunnen de gemeente daaraanr houden , tercrijl de geneente de 

yergunningen 
en vrfistel- 

o 

o 
burgers de bih kan voorhouden bd verzoeken om 

lingen. 

Vanzelfsprekend stellen B&W de nadere eisen en verlenen de wijst€Uingen , 

waarbd de in de bih's ver:woorde beleidsl[inen als uitgangspunt dienen. 

Op de plankaart is niet 'waterzonegebied' aangegeven. De commissie 

\rraagt zich af of dit niet 'Bufrerzone' moet zijn. o 

Antwoord 

Aanvankel[jk was de bufferwaterzone als zodaÍrig als aanduid. ing op de kaart 

opgenomen. Om uiteenlopende redenen is €r , nu een aparte bestemming 

yoor 
opgenomen. Deze zone beoogt te bufferen tussen w(x)n- en " Bufferzone " 

weidegebied , teneinde betreding van de laatste te beletten 
(zie 

toelichthg). 

oO 

Naar het oordeel van de commissie staat het bepaalde in artikel 20 

WRO in de weg aan de wijze waarop in het plan het oprichten van 

'wiie bouwwerken' is ingeperkt. 

Antwoord 

Erkent wordt dat de opvatting van de commissie de gangbare is en ook in de 

parlementaire behandeling als zodanig tot uitdrukking is gebracht. Alge- 

meen roept de praktdk echter om een oplossing voor de uit öe stellingname 

vooÉvloeiende problemen , öe vooral het beeld betreffen. 

o 

4L 

a 

o 

o 





o 

o 

Bestreden wordt dat de in het plan gekozen benadering in striid is met de 

wettekst zelf. De in het parlement tszake 
gevoerde 

discussie heeft zijn 

vertaling nadnrkkeldk niet in de wettekst 
gekregen. Hierdoor is er ruimte 

geboden om , zoals de Kroon in het verleden meermaqls met betrekking tot 

diverse aangelegenheden 
zelf de parlementaire behandeling temiide heeft 

geschoven , de wettekst in een voor de paktrjk handzame vorm uit te leggen. 

De wettekst spreekt over 'het bouwen' van bedoelde bouwwerken , maar laat 

onverlet de mogelijkheid om in het bestemmingsplan de toelaatbaarheid van 

bedoelde bouwwerken te reguleren (zie ile toelichting , hoofilstuk 7). 

Juist in een bestemminguplan ale het onderhavige , waar handhaving van de 

nrimtelijke kwaliteit een belangrdke factor is , bestaat een sterke behoefte 

aan kwaliteitswaarborgen , zoals de betreffende artikelleden bieden. 

De betreffende bepaling is derhalve 
gehandhaafà 

o 

o 

B\i de commiesie r[jst de \rraag of het niet zinvol iB in de nadere eisen 

regeling van artikel 6 en 8 lid 4 een koppeling aan te brengen met de 

beechriiving in hoofdlijnen. 

o 

o 

Antwoord 

Het gaat om de bestemmingen verkeer en water , waarbd de nadere eisen 

niet mtrer betrekking hebben op inrichting e. À als wel op de eigen functio- 

naliteit van de bestemming. Voorts gelilt de algemene beschrijving in 

hoofdlijnen vot)r alle in het plangebied voorkomende bestemmingen , ook 

verkeer en water derhalve. Hierdoor is reeds een koppeling aanwezig. Indien 

deze koppeling in genoemde artikelleden tot uitdrukking znru worden 

gebracht , öenen venrolgens weer uitzonderingen te worden aangegeven , 

o. m. ten a^anzien van de verkeerweiligheid en waterhuishouding , omdat de 

bih zich dae'over niet uitspreekt. Naar het oordeel van de gemeente ie de 

huiöge weergave de meest volleöge en 
werkbare. 

o 

o 

Tenslotte merkt de commissie met betrekking tot de uitvoerbaarheid 

op , dat naar haar oordeel een verkleind gebied furancieel toch uit- 

voerbaar zal bliiken te zijn. 

. o 

Antwoord 

Verqrezen wordt naar het antwoord aan 
het begrn van deze paragraaf , 

wa^arin gerefereerd wordt aan het tenzake gevoerde overleg met provinciale 

vertegenwoordigers. 

\[aterschap Vollenhove II. 

a 

In zijn uitvoenige reactie geeft het Schap aanr welke waterhuishoudelijk 

werkzaomheden moeten worden verricht om het plan in de voorgestelde 

versie gestalte 
te laten kriigen. Het zou het op prijs stellen als deze maatre- 
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O 

o 

gelen in gezarnenlijk ovenleg uitgevoerd zouden kunnen worden. 

Voorts wordt gemeld , dat het Schap het van belang acht dat de gemeente 

tddig om ontheffing vraagt om het plan te kunnen realiseren. o 

Antwoord 

In het bestemmingsplan is in artikel 3A opgenomen dat 
yoor 

ztryer het 

belang van het plan 
zulks vereist , alle benoögde waterhuishoudkundige 

werkzaanheden kunnen worden uitgevoerd , waarbij gestreefd wordt naar 

et Tn goed mogelfrke inpassing in het woongebied- 

De gemeente zal , gezien tegen de achtergrond van een aamtal 
lrocedurele 

aslncten , tfidig de bedoelde ontheffing aanvragen. 

o 

o 

o 

o 
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BIJLAGE 2 

  Verslag 

van 
de 

hoorzitting 
over 

het 

concept-Bestemmingsplan 
Barsbeker- 

binnenpolder 

1993 op 17 
maart 1993 in "Hotel Roskam" te Zwartsluis. 

Voorzitter: 
Wethouder A. 

Oegema 

De voorzitter 

opent 

de 

y 

ino 
eet de 

aanwezigen 

welkom. 

Vervolgens 

wordt door 
de van 

het bureau 
M.R.O. 

een 

toelichting 
gegeven 

op 
de 

verschillende 

aspekten 

van het in voorberei- 

(geanonimiseerd)

ding zijnde bestemmingsplan. 

Hierna bestaat voor de 

aanwezigen 

de 

mogelijkheid vragen 

over 
de 

in- 

houd 
van 

het 
bestemmingsplan 

te stellen. De 
vragen 

en 
de 

daarop gege- 

ven antwoorden luiden als 

volgt: 

1. Dhr. 

Hebben de inwoners van Zwartstuis 
voorrang bij 

de 
toewijzing 

van de 

bouwkavels. 

Antwoord: 

Er is in Zwartsluis een 

bepaald puntensysteem 
voor het toewijzen 

van 

kavels. 
Wel 

is het 
zo 

dat sociaal en 
economisch 

gebondenen 

meer 

pun- 

ten 
krijgen 

en zodoende 
voorrang 

kunnen 
verkrijgen. 

Ik heb een 

veehouderij. 
Door 

de 

woonbebouwing nabij mijn bedrijf 
zal 

ik 
beperkt 

worden in 

mijn uitbreidingsmogelijkheden. 
Weike richt- 

lijnen 
worden 

er 

gebruikt 
in 

het kader van de 
Wet Milieubeheer 

t.a.v. bestaande en nieuw te bouwen 
woningen? 

Antwoord: 

De afstand welke 
gehanteerd 

dient 
te 

worden vanaf 
de 

bestaande 

boerderij en/of 
mestsilo 

bedraagt 

50 meter. De afstand tot 
de nieuwe 

bouwilokatie is voldoende 
om 

de 
bestaande bedrijfsvoering 

te hand- 

haven. Wanneer men 

spreekt 
over uitbreidingsmogelijkheden 

dient 

eerst 
bekeken 

te 
worden 

welke 
uitbreiding 

men 
wil en 

of 
deze 

past 

binnen 
de 

richtlijnen (dus 
niet 

alleen de afstand) 
welke 

cp dat 

moment van 
kracht 

zijn 

in de 
Wet 

Milieubeheer, 

Vraag: 

De bestaande 
mestsilo 

aan 
de 

Arembergerweg 

staat 
niet 

op 

de teke- 

ning, 

eveneens ontbreken er 

enige 

Kadastrale nummers 
en welke de 

zijn watergangnummers, 

dit 
i.v.m. 

de 
precieze begrenzing 

aan de 

westzijde 

van het 

plan. 

Antwoord: 

De 
bestaande mestsilo alsmede 

de 
kadastrale 

nummers zuilen worden 

ingetekend. 

De 

watergangnummers 
zijn bekend, 

maar behoeven niet 

op 

de 
plankaart 

getekend 
te 

worden. De 
gemeente 

zal 
contact 

met de 

heer 

ee 
en 

hem daarvan 

mededeling 

doen. 

(geanonimiseerd)

Vraag: 

: 

Ik 
krijg nogal 

wat onkosten voor 
het vervoer van 

mijn 
vee 

naar 

mijn 

percelen grond gelegen 
ten noorden van 

het 
plan. 

Antwoord: 

Wanneer 
u 

het vee vervoert 

op 
de 

gebruikelijke wijze 

via de Arem- 

bergerweg, 

zullen de kosten niet 

hoger 

worden. 

  
(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)
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3. 
Dhr. 

Ik ben bemieuwd 
welke 

oplossing 
er is voor 

mijn agrarisch bedrijf. 

Ik 

wil mijn bedrijf 
handhaven 

en de huiskavels 
blijven 

bezitten. 

Antwoord: 

Evenals 
het 

bedrijf 
van 

dhr. 

Mn 

ook uw 

bedrijf 

zich 
handha= 

ven 
voor wat 

betreft 
de Wet 

eubeheer. 
Over 

de 
huiskavels 

dient 

met 
u 

contact te 

worden 
opgenomen, 

teneinde via de 

minnelijke weg 

tot aan- en 

verkoop 
over te 

gaan. 

(geanonimiseerd)

Vraag: 

Waarom 

blijft 

u 
niet 

van 
deze 

polder 
af? Het 

bestemmingsplan 

tast een 

groot polderlandschap aan, 
en 

het 
is 

een 

groot weidevogelgebied. 

Antwoord: 

Er 
wordt slechts 

een 
klein 

gedeelte 

van 
de 

polder gebruikt 

voor 

woningbouw. 

Het 
plan 

is 

zodanig opgezet 

dat 

verstoring 

van 
het 

vogelweidegebied 
tot het minimum is beperkt. 

In 
de 

toelichting 

van 

het 

bestemmingsplan 
is 

dat 

duidelijk aangetoond. 

. 

Mevr. 

Hoe ME. Barsbekerbinnenpolder 

en hoeveel wordt hier- 

(geanonimiseerd)

van 

gebruikt 

voor 
de 

woningbouw? 

Antwoord: 

De 
polder 

is 
z 

600 
ha 

groot, 

daarvan 
wordt * 

22 ha 
ingevuld 

voor wo- 

ningbouw. 

. 

Dhr. 

MR Merkt 
op 

er een 
groot 

aantal 
inwoners te klein behuisd 

zijn, 
de 

(geanonimiseerd)

gemeente 

is 
verplicht om voor bouwkavels 

te 

zorgen 
voor 

zijn 
in- 

woners. Als men 
een 

nieuw 
industrieterrein 

in ontwikkeling 
heeft is 

dat goed 
voor 

de 
werkgelegenheid 

en 
dienen 

er 
ook woningen 

voor toe- 

komstige 
werknemers 

aanwezig 
te 

zijn. 

Antwoord: 

Wat u stelt is 
juist. 

De 

gemeente 

dient 
voor 

zijn 
inwoners 

zorg 

te 

dragen, 
zowel 

voor de 
woningen, werkgelegenheid 

en de 
daarbij 

be- 

horende 
voorzieningen. 

‚er (geanonimiseerd)

In het 
vorige plan (structuurschets) 

was een 

voet/fietsverbinding 

over 
de 

Arembbergergracht 

naar de 
Graaf Lodewijklaan opgenomen, 

waarom is deze weggelaten? 

Antwoord: 

Om een 

goede exploitatie-opzet 

te 

krijgen 

en een zo 

laag mogelijke 

m2-prijs 

voor de 
bouwkavels is 

op 

die 
plaats 

de 
voet/fietsverbinding 

vervallen, 
wel is ia het 

zuidelijk gedeelte 

van het 

plan 

een 
voet- 

/fiers-verbinding gemaakt. 

Dhr. 

Zijn 

de aantallen 

verkeersbewegingen bekend, 
en 

zullen deze 
leiden 

tot een 

verhoging 

van de verkeersdruk 

op 

het Westeinde? Het West- 

einde 
kan 

niet 
verbreed worden. 

Antwoord: 

Er zal 
een 

Onderzoek 
plaats 

dienen te vinden, 
near alle 

verkeersbe- 

wegingen op 
het 

Westeinde 
(dus 

niet alleen van het 

toekomstige 

ver- 

keer 
uit 

de 
Barsbekerbinnenpolder). 

Door het 

gemeentebestuur 

wordt 

(geanonimiseerd)

  
  

(geanonimiseerd)
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o 

o 



  

  

10 

11 

de 

verkeersproblematiek 

niet onderschat. 
Het 

overgrote 

deel van het 

verkeer vanuit de Barsbekerbinnenpolder 
zal via de Provinciaie 

weg 

naar 
het 

dorp 
dienen te 

gaan. 

Tevens zal in 
de 

toelichting 
van het 

bestemmingsplan 

een verdere 
onderbouwing 

worden 
opgenomen 

over 

de 

verkeersafwikkeling. 

‚ 

Dhr. 

B 
Men 

krijgt 

dan een tweetal verkeersstromen, 
ten eerste 

via de 
Provin- 

(geanonimiseerd)

ciale 

weg 

en ten tweede 
de 

direkte 
bewoners 

van Westeinde, Buiten- 

kwartier 
etc. 

Antwoord: 

Uw 
opmerking 

is 
juist, 

daarom 
dient 

juist 
een 

onderzoek 
ingesteld 

te 

worden. Niet alleen t.b.v. Barsbekerbinnenpolder, 

maar 
ook van het 

Westeinde 
en 

direkte 
omgeving. 

. 

Dhr, 

ard Wanneer worden de eerste 
woningen gebouwd? 

(geanonimiseerd)

Antwoord: 

Gezien alle 
procedures 

die 
doorlopen 

moeten worden 
met eventuele 

bezwaren is 
de 

planning 

dat 
er met de bouw in 

de 
loop 

van 
19395 kan 

worden begonnen, 

Wann 

met de 
bouw wordt 

begonnen 

zal er overlast 
komen als 

gevolg 

van 
bouwverkeer 

op 

het 
Westeinde. 

Hoe denkt 
u dat 

op 
te 

lossen zodat de 
veiligheid op 

het 
Westeinde 

gewaarborgd 

is. 

Antwoord: 

Een 
woonwijk 

in 
aanbouw 

geeft altijd 
verkeersoverlast. 

Er dienen dui- 

delijke afspraken gemaakt 
te worden 

met 
de bouwer. 

Eén 
van die 

pun- 

ten zal zijn 
dat 

het bouwverkeer 
via 

de 
Provinciale 

weg 

dient 
te rij- 

den en niet door 
de bestaande 

woonwijk. 
Dit heeft 

zeker 
de aandacht 

van 
het 

gemeentebestuur, 

Mevr. 

Worden er naast 

koopwoningen 

ook 
huurwoningen gebouwd? 

Antwoord: 

In het 

plan 

kunnen ook huurwoningen 
worden 

gebouwd, 

maar 

op 

dit 

moment heeft de Woningstichting 

te kennen 

gegeven 
geen 

huurwonin- 

gen 
in 

de 
Barsbekerbinnenpolder 

te 
zullen 

bouwen. 
Het 

plan geeft 

60% goedkopere 
en 40% duurdere woningen 

aan. 

De 
voorzitter sluit hierna 

de 
voorlichtingsbijeenkoms:. 

  

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)
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ALGEMENE BEPALINGEN HOOFDSTUK 
I 

o 

ARTIKEL 1 BEGRIPSBEPALINGEN 

In deze voorschriften wordt verstaan onder: 

Het plan. het bestemmingsplan Barsbekerbinnenpolder 1993 vart Liil 1. 

degemeente Zwartsluis. 
o 

Lidz. Kasrt. de ds zodanig gewaarmerkte kaart , tekening nr. 023.04 , 
, 

deel uitmakend van het 
plan. 

Bestemminessens , een op de plankaart aangegeven ldn , öe de Lid 3. 

gens 
aanduidt van een bestemmingwlak. 

o 

o 

Bestemminesvlaldeebied. een op ile 
plan-kaart al of niet door Lid 4. 

bestemmingsgrenzen omsloten gebied , waarmee gronden zijn aangegeven' 

met een nader bepaalde bestemming. 

Bebouwinessens , een op de kaart als zodanig aangegeven grens , 

Lid 5. 

welke niet door gebouwen mag worden overschreden , 
behoudens overschrij- 

dingen öe krachtens deze voorschri. ften zijn toegestaan. 

a 

Bebouwinqspercentase , 
een op de plankaart of in de voorschriften Lid 6. 

aangegeven percentage , dat de grootte aangeeft van het deel van een 

bouwperceel , dat ten hoogste mag worden bebouwd. 

o 

(Bouwhrcrceel , 

tenzrj in deze voorschriften amders is bepaald , een Lid 7. 

aaneengesloten stuk grond , waarop krachtens het plan 
een 

zelfstanöge , bij 

elkaar horende bebouwing is toegelaten. 

Bebouwins , één of meer 
gebouwen 

en/of andere bouwwerken. Lid 8. 

a o 

Bouwwerk , elke consb:uctie van enige omvang van hout , §teen , Lid 9. 

metaal of ander materiqal welke , 
hetzij direkt , hetzd indirekt steun vindt in 

ofop de gpond. 

Lid 10. Gebouw , elk bouwwerk dat een voor mensen toegankelijke over- 

dekte , 
geheel of gedeeltelijk met wanden omsloten , ruimte vormt. 

o 

Lid 11. Hoofdeebouw 
, een gebouw , dat al of niet op een daartoe gegeven 

bouwperceel door zijn konshrrktie , afmetingen of 
gebruik 

als het belangrijk- 

ste bouwwerk valt aan 
te merken. 

2 

o 

o 

o 





o 

o 

Lid 12. Wonins/zelfstandice wooneenheid , 
een complex van ruimten dat 

blfrkens z[jn indeling en inrichting bestpmd is voor de huisvesting van niet 

meer dan één huishouden. 
o 

Lid 13. Biigebouw , een niet voor bewoning bestemd gebouw dat bij een 

hoofdgebouw behoort. 

Lid 14. Bestaande bouwwerken , de op de dag van tervisie legging van het 

ontwerp van dit bestemmingsplan begtaande bouwwerken , alsmede bouw- 

werken welke krachtens een voor öe dag reeds aangewaagde bouwver- 

gunning 
worden of mogen worden gebouwd. 

o 

Lid 15. Bouwlaac , een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op 

gelijke of bil benadering gelijke hoogte liggende vloeren of balklagen is be- 

grens{ zulks met inbegrip van de begane 
grond en met uitzondering van 

onderbouw en 
zolder. 

o 

o 

Lid 16. Voorqevel , de gevel van een 
(hoofil)gebouw 

öe gekeerd is naar de 

olnnbare ruimte , met dien verstande dat in gevallen waar meerdere 
gevels 

van hetzelfde gebouw naar de openbare mimte zijn gekeer4 als voorgevel 

geldt de gevel öe door de situatie ter plaatse daarroor het meest in aanmer- 

king komt. 
o 

Lid 17. Aan huis cebonden beroepen , beroepen welke in huis mogen 

worden uitgeoefend indien de woonfunktie als hoofdfunktie van de woning 

gehandhaafd blijft. 

Lid 18. Peil , 

voor gebouwen , waarvan de hoofdtoegang onmiddellijk aan een weg 

grenst: de hoogte van die weg ter plaatse van de hoofdtoegang ; 

in andere 
gevallen: de gemiddelde hoogte van het aansluitende afge- 

werkte maaiveld- 

o 

a. 

b. 

Lid 19. Woninecateeorie. een t. b. v. dit bestemmingsplan opgenomen 

indeling op grond van perceelsoppervlak , onderscheiden in 

OO 

cat. 1 , voor woningen op een perceelsgrootte van ten hoogste 200 m2 ; - 

cat. 2 , voor woningen op een perceelsgrootte van 200 m2 tot ten 

hoogste 400 m2 ; 

cat. 3 , voor woningen op een perceelsgrootte g3oter dan 400 m2. 

o 

3 

o 

o 

o 
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o 

O 

o 

o 

o 

a 

o o 

o 

o 

o 

o 

a 



o 

o 

Lid 20. Meerjarenafspraak woninqbouw. een regelmatig bii te stellen 

afspraak tussen de besturen 
yan 

de gemeente en de 
povincie 

, 
waarin voor 

een aangegeven , 
langere peniode het aantal binnen de gemeente te realise- 

ren woningen is overeengekomen. 

o 

WIJZE VAN METEN ARTIKEL 2 

Bij toepassing van de bepalingen van het plan wordt als volgt gemeten: 
O 

a Breedte van een sebouw , 
in de voorgevel tussen de gevelvlakhen en/of 

harten van scheidsmuren boven de begane gfondvloer , niet meegerekend 

bergBla^atsen en Sarages ; 

b. OoDerrlakte van een sebouw , tussen de gevelvlakken en/of de harten van 

scheidsmuren ; 

o 

o 

c. Bouwhooste vaÍr een cebouw of aÍrder bouwwerk , van het hooggte punt 

van het bouwwerk 
(ondergeschikt€ bouwdelen ale schoorstenen niet meegere- 

kend) tot aan de gemiddelde hoogte van het aaÍIsluitende afgewerkte terrein ; 

o 

À Inhoud van een cebouw , tussen de gevelvlakken , de harten van echeids- 

muren en de dakvlakken en boven de begane grondvloer ; voor wat betreft 

woningen: niet meegerekend bergplaatsen en 
garages ; 

e. Bebouwincspercentase , de gezamenlijke oppenlakte van de bouwwerken 

op een bouwtereh , h procenten van de oppervlakte van dat terein. 

o 

o o 

o 
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HOOFDSTUK II BESTEMMINGEN EN GEBRUIK 

o 

BESCHRIWING IN HOOFDLIJNEN , 

gemeenschappelljk ean alle ln dtt plan voorko- 

nende bestemrnlngen 

ARTIKEL 3A 

Bij de realisering van het plangebied öenen de volgende hoofdlijnen in acht 

genomen te worden: 

bij de realisering van de bestemmingen speelt de relatie tussen 

woongebied en water een centrde rol. De bebouwingsstructuur en de 

waterloop bepalen onlosmakeldk met elkaar de woonkwaliteit. 

Noodzakelijk te trefren maatregelen öe de waterhulshoudlng 

overeenkomstig de bedoelingen van het plan reguleren mogen 
daarom 

op alle gronden worden getroffen , waarbij gestreefd öent te worden 

naar een m goed mogelijke inpassing in het woongebied- 

Bij het inrichten en bouwen gelilt 
als doelstelllng het verkrfrgen van 

een E'oongebied met een hoogwaaröge stedebouwkundige kwaliteit , 

waaronder wordt verstaan een grote variatie aan woon- en verbldfssi- 

tuaties binnen een heldene shrrctuur , vervevenheid met water en een 

onderlinge samenhang in architectuur. 

De lnrichttng zal zodanig zijn , dat een geleidelijke ovengang ontstaat 

van dichter bebouwd in het zuidelijk deel , naar een meer open 

verkaveling in noordeldke richting. Daartoe ztin op de plankaart 2 

woonbestemmingen van elkaar onderscheiden , WI resp. WII. 

Met het verschil in öchtheid wordt voorts een mimtelijke relatie 

gelegd met het overige bebouwde 
gebied 

van Zwartsluis. De WI 

bestemming met een hogere dichtheid is aangrenzend aan de bestaan- 

de bebouwing 
gesitueer{ 

de WII besternminB ligt verder daot 
van- 

daan. f)e meer olnn strrrctuur öent een zo vloeiend mogelijke 
over- 

gang van woongebied naar het aangrenzende open weidegebied te 

bewerkstelligen. 

In de op de kaart asngegeven bestemming'BuíÍerzone' zal een over- 

gangszone gecreëerd worden tussen het woongebied en de aangren- 

zcnde weidegebieden. Behalve verhoging van de woonkwalit€it en de 

vloeiende overgang naar de weidegronden wordt met deze zone tevens 

bewerkstelligd dat betreding van de weidegronden vanuit het woonge- 

bied niet mogel{jk zal nln. 

De ds Aln bestemde 
gronden vormen een belangijke ecologische 

verbindingszone tussen de buiten het plangebied gelegen gronden , de 

weidevogelgebieden en de kolk , met name gericht op de wisselwer- 

king voor de fauna. De gronden zijn voor weidebouw in gebruik. De 

belangriikete onderdelen van deze verbindingszone zijn de bestaande 

slootkanten en sloten. 

o 

a- 

o 

o 

o 

o 

b. 

o 
o 

o 
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o 

o 
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o 

o 

o 

o 
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a 

o 

Het StratenpatroOn is , voor loYer , öt niet de bestemYning 'Verkeers- 

doeleinden' heeft gekregen , 

afgestemd op de waterloop en de woonbe' 

bouwingsstructuur. Het vormt daardoor eveneens een belangr[ik ele- 

ment in de beoogde shuctuur. De structuur zal plaatseliik worden 

versterkt door aanplant van laanbeplanting. 

a 

ALGEMEhIE BEPALING M. B. T. DE 

BESTEMMING WOOhIDOELEINDEN 

ARTIKEL 3B 

o 

Brj de realisering van de in öt plan opgenomen bestemmingen 'Woon- 

doeleinden' öenen de volgende bepalingen in acht 
genomen te worden: 

de uitvoering geschiedt overeenkomstig de op de kaart aangegeven en 

hieronder nader weergegeven fasering: 

1. Fase l omvat 

ca.2'1 , maar ten hoogste 30 categorie 1 woningen , 

ca- 
50 , maar ten hoogste 56 categorie 2 woningen , 

ca 41 , maar ten hoogste 45 categorie 3 woningen , 

met öen verstaÍrde d. at een onderlinge uitwisseling is toegelaten , 

mits in deze fase het aantal van in totaal 123 woningen niet wordt 

overschreden ; 

2. fase 2 omvat 

ca. 2L categorie 1 woningen , 

ca. 25 categorie 2 woningen , 

ca. 20 categorie 3 woningen , 

met dien verstande dat 

I. in deze fase een totaal aantal van 66 woningen niet mag worden 

overschreden ; 

II. 

m. 

a. 

o 

o 

o 

o 

deze aantallen inöcatief zdn en 

met de bouw van de woningen eerst mag worden aangevangen 

na 1999 en 

nadat het plan overeenkomstig artikel 11 WRO met betrek- 

king tot het totaal aantal in deze fase toegelaten woningen 

nader is uitgewerkt. 

3. fase 3 omvat 

ca. 5 categorie 2 woningen , 

ca. 31 categorie 3 woningen , 

met öen verstande dat 

I. in deze fase een totaal aantal van 36 woningen niet mag worden 

overschreden ; 

II. 

IU. 

IV. 

o O 

o 

deze aanta]len indicatief zijn 
en 

met de bouw van de woningen eerst mag worden aangevangen 

na 2004 en 

6 

o 

o 

o 



o 

o 

o 

o' 

o 

o 

Oo 

-t 

L_t 
, 

o 



o 

a 

nadat het plan overeenkomstig artikel 1. 1 WRO met betrek- 

king tot het totaal aantd in deze fase toegelaten woningen 

naden is uitgewerkt. 

Op de binnen de fase L , 2 en 3 opgenomen 
gronden mag het totaal 

aantal te realiseren woningen ten hoogste 220 bedragen. 

Met de bouw van de woningen van de 8e fase mag , 

op de op rle kaart 

als 3e fase aangegeven 
gronden , vóílr 2004 worden aangevangen , 

indien en v«)r zover is aangetoond dat de woningbehoefte 
in de 2e 

fase groter is dan het aaÍrtal d^at in öe fase bl[ikens de nadere uitwer- 

king mag worden gerealiseerd en het totale woningaantal deel uit- 

maakt van de meerjarenafspraak woningbouw , als bedoeld in artikel 

1 lid 20. 

fV. 

o 

b. 

c. 

o 

WOONDOELEINDEN categorle I (WD ARTIKEL 4 

o 

o 

Iloeleinden Lid 1. 

De op de kaart alg zodanig aangegeven glonden z{in bestemd voor woondoel- 

einden , categorie L en 2. 

o 

Lidz. Inrichting , 

Op deze gronden zljn toelaatbaar: 

meer-aaneengeschakeldeen/ofhalfirriistasndewoningen ; 

biigebouwen , 
aan- en uitbouwen ; 

bouwwerken , geen gebouwen zijnde ; 

tuinen en ersen ; 

verblijfsgebied ; 

groenvoorzieningen ; 

waterpartden. 

a. 

b. 

c. 

d. 

e. 

f. 

g. 

o 

Beschriiving in hoofdliinen Lid 3. 

o o 

Bij de realisering van deze bestemming öenen de volgende hoofdlijnen in 

acht genomen te worden: 

- Bii de realisering van de bestemming speelt de sbÍrcturele relatie met 

de aangrenzende begraa$laats enerzijds en de verveving van wonen met 

het water 
een 

belangrijke rol. 

- De relatie met de begraafulaats komt tot uiting in de 
gebogen 

verkavelingslfin in het ztridelijk deel van hsf bestemmingsgebied en de 

voortzetting van het reliëf groengebied op de begraa$laats in de randen van 

öt deel van het woongebied. 

De aldaar beoogde gesloten gevelwand beëinögt de relatie met de begraaf- 

o 

7 

o 

o 

o 



o 

o 

o 

O. 

o 

o 

Oo 

o 

n 



a 

o 

plaats enerz[ids en accentueert die met het water. De 
gebogen 

bebouwings- 

shiuktuur 
wordt beëinögd met een relatief gesloten gevelwand , welke op 

zich weer een accent vormt in de wandvorming van het watengBbied- 

- Waar op de plankaart niet ie aangegeven dat er bU voorkeur 
een 

gesloten gevelwand wordt gebouw{ wordt met de oriëntatie van de wonin- 

gen en de verkavelingswiize gestreefd naar een zo open mogeldk beeld. 

- In de woongtraten wordt een mim beeld nagestreef4 hetgeen mee- 

brengt dat elementen öe een visuele versmalling teweeg brengen gemeden 

worden. Wel kan de structuur geaccentueerd worden door boombeplanting 

e. d- 

o 

o 

Lid 4. BebouwinesbeDalinsen 

Op de in tid 1 bedoelde gronden mag uitsluitcnd gebouwd worden met in 

achtneming van de aanduidingen op de kaart en de volgende specifieke 

bebouwingsbepalin gen: 

de op de kaart per deelgebied aangegeven 

- 6n-imurn aanrtallen woningen 

- 

categorie woningen 

- minimum en uraximum perceelsoppervlakte 

öenen bfr het bouwen in acht 
genomen 

te worden. 

het op de kaart per 
deelgebied aangegeven maximnm aaÍrtal wonin- 

gen mag met ten hoogste L0 Vo en tenminste 1 worden overschreden , 

mits het totale , volgens art. 3B onder a toegelaten aantal woningen 

binnen dezelfde fase niet wordt overschreden ; 

fief , rnnvlrmurn a^antel met elkqar e^eneen 
gesChakelde wOnlngen 

mag ten hoogste 7 bedragen. 

behoudens vrijstelling 
als bedoeld in lid 7 onder a öent de aÍstand 

vnn de voorgevel tot de openbare nrlmte ten minste 1 m. te 

bedragen ; 

behoudens w$stelling als bedoeld in lid 7 onder b. dient de onder- 

llnge afstand van niet met elkaar aaneen 
geschakelde woningen ten 

minste 

3 m te bedragen ; 

inöen niet in de zijerfscheiding wordt gebouwd öent de afstand vaÍr 

de bebouwing tot de zflerfscheiding ten minst€ 2 mte bedragen ; 

het bebouwlngspercentage mag per perceel tcn hoogpte 40 zijn voor 

percelen voor meer-aaneengeschakelde woningen en 40 voor percelen 

voor half wijstaande woningen ; 

behoudens vr$st€[ing als bedoeld in lid 7 onder c. mag het aantsl 

bouwlagen v«)r woningen resp. wijstaande bijgebouwen ten hoogste 

2 resp. 1 bedragen ; 

ter plaatse waar öt op de plankaart is aangegeven öent de gevelllin 

hoofdzakel$k t€ zijn gesloten ; 

a 

o 

a- 

O 

b. 

c. 

o 
iL 

e. 

. a 

f. 

g. 

h. 

o 

i. 
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o 

o 

o 



o 

o 

o 

o 

a 

o 

O 

Or 

o 

o 

o 

o 

o 



o 

o 

j. ter plaatse wasr dit op de kaart is aangegeven dienen de woningen op 

georlënteerd de openbare ruimte in de aangegeven richting te 
ain 

met een afstand van de voorgevel tot de openbare mimte van maxim- 

aal 5m. ; 

behoudens wiisteling als bedoeld in lid 7 onder d. mogen blfgebou- 

wen uitsluitend gebouwd worden op de 
gronden welke ten minst€ 3 

m achter de voorgevellijn van de woning z$n gelegen ; 

de hoogte van bouwwerken , 
geen gebouwen ztinde 

, 
mag ten 

hooggte 2 m bedragen , lichtmasten en erfafscheidingen daaronder 

niet begrepen ; 

op de gronden welke ten behoeve van openbare rutmte zijn inge' 

richt zoals straten , voet- en fretspaden , 
parkeergelegenheid , zit- en 

speelgelegenheden en openbaar groen , mogen uitsluitend met dat 

gebmik verband houdende bouwwenken , 
geen gebouwen 

zijnde , 

worden gebouwd 
, alsmede ondergeschikte gebouwen en andere 

bouwwerken van openbaar nut 
, 
zods telefooncellen , kabelkasten en 

dergeldke , v(x)r mver nodig voor de venwezenlijking van de bestem- 

ming ; 

de te hanteren parkeernorm is 1. 3 pp per woning ; 

v(x)rzover niet aan de ontsluitingsweg gelegen , mag de in lid 2 
, 

bedoelde bebouwing uitsluitend gebouwd worden indien tevens 

binnen 15 m ter weerszijden van de op de ptankaart daartoe opgeno- 

men aanduiding de aangrenzende buurtontsluttlngsweg wordt 

gerealiseerd en op de hoofdontsluitinguweg wordt aangesloten ; 

(aanle$stelgers , 

beschoellngen , vlonders 
, 
dulkers e. à mogen 

worden gebouwd indien en voor mver de gronden worden aangewend 

voor waten als bedoeld in lid 5 ; 

onder de enen als bedoeld in arttkel 4:l ltd I van de Wonlngwet 

dienen , voor de bouw van de onder c en d 
(wde 

bouwwerken) van dat 

lid bedoelde bouwwerken , te worden verstaan öe gronden , 

die zdn 

gelegen in het vlak tussen het verlengde van de wijstaande zijgevels 

van de woning en de zijerfscheiding , van 1 m achter de voorgevel tot 

4 m achter de achtergevel , met dien verstande dat de afstand van dat 

vlak tot de voor de voorgevel gelegen openbare mimte ten minste 3 

m. d. ient te bedragen ; 

o 

k. 

t. 

t 

m. 

o 

o 

n. 

o. 

a 

p. 

o 
q. 

oo 

Lid5. SoeciÍiekecebruiksbeoalins 

De niet bebouwde , bij eenzelfde woning behorende 
gronden 

mogen 

uitsluitend worden aangewend voor tulnen en daarmee verband 

houdende voorzieningen en verhardingen voor paden , opritten e.d. ; 

binnen de daartoe op de 
plankaart aangegeven 'tuin-waterzone' 

mogen de gronden in asnsluiting op de aangreruzende besteÍnming 

a- 

o 

b. 

9 

o 

o 

o 



o 

o 

a 

o 

o 

a 

o 

Oo 

a 

o 

o 

o 

tl 



a 

T 

'Water' worden aangewend voor weter ale bedoeld in öe bestem- 

ming ; 

in de in lid 2. bedoelde woningen of biigebouwen mogen op 
de begane 

grondlaag aan huis 
gebonden beroepen worden uitgeoefend voor z)ver 

wonen als hoofdfimctie gehandhaafd blijft en tot een 6q:imum vloer- 

oppewlak van 50 

-r ; 

tcr plaatse van de aanduiding op de kaart mogen de 
Sronden 

binnen 

een zrne van 5 m. worden aangewend voor een rioolwaterpensleiding 

en mogen deze gronden overigens niet worden bebouwd- Bl de 

realisening en instandhouding van de bestemming öenen de met öe 

leiding samenhangende bestaaÍlde belangen in acht genomen te 

worden. 

ter 
plaatse van de aaniluiding op de kaart mag een langzaamver- 

keerroute worden aangelegd met 
een 

breedte van maximaql 4 m. 

o 

c. 

d. 

a 

e. 

o 

Vriistellinqen Lid 6. 

o 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd wijstelling te verlenen ten 
1. 

aanzien van: 

de afstand van de voorgevel tot de openbare mlmte , 
tot 0 m ; 

de onderllnge afstend van niet met elkaar aaneen geschakelde 

woningen , 
zodanig dat bedoelde afstand ten mingte nog 1 m. be- 

draagt ; , 

het maximaal toegelaten e^antal bouwlagen tot ten hoogste 3 , met 

in achtneming van het bepaalde in lid 3 ; 

de afstand van bdgebouwen tot de voorgevelldn van de woning , tot 0 

a. 

b. 

t 

c. 

d. 

m ; 

de in lid 2 onder a toelaatbaar geachte woningsoorten , voor het 

bouwen van wlfstaande woningen in rlie gebiedsdelen , waar blijkens 

de kaart categorie 2 woningen zrjn toegestaan. 

De onder 1 bedoelde wdstellingen mogen uitsluitend worden verleend 2. 

inöen en voorzover daardoor geen onevenredige inbreuk wordt gemaakt op 

hetgeen in artikel 3 en lid 3 van dit artikel tot uitdnrkking is gebracht. 

Alvorens de w[istelling ds bedoeld onder 1. zub a of b wordt ver' 
3. 

leen{ worden derden-belanghebbenden in de 
gelegenheid gestelil hun 

bezsraren bij het college van burgemeester en wethouders kenbaar te maken. 

o e. 

o o 

WOONDOELEINDEN categorie II (WID ARTIKEL 5 

o 

Doeleinden Lid 1. 

De op de kaart als 
mdanig aangegeven gronden zdn bestemd voor woondoel- 

einden , categorie 3. 

10 

a 

o 

o 



o 

o 

o 

o 

o 

a 

o 

oa 

o 

a 

o 

o 

o 



7 

a 

o 

Inrichtins Lid 2. 

o 

Op deze gronden zijn toelaatbaar: 

wdstaande en/of halfirriistssnde woningen ; 

bijgebouwen , 
aan- en uitbouwen ; 

bouwwerken , 
geen gebouwen z$nde ; 

tuinen en erven ; 

verbldfsgebied ; 

groenvoorzieningen ; 

waterpartden. 

a- 

b. 

c. 

d. 

e. 

f. 

g. 

o 

Beschriivinqinhoofdliinen Liil3. 

Bii de realisering van deze bestemming öenen de volgende hoofdldnen in 

acht genomen te worden: 

- Bii de realisening van de best€mming wordt gestreefd naar een 

kwalitatief hoogwaardig woongebied waarbij de relatie met het water een 

cruciale rol speelt. Die relatie met het water komt niet slechts in visuele zin 

tot uiting 
, 
ook zal een deel van de woningen beneikbaar zijn via het water en 

kunnen op het water gerichte voorzieningen worden aangebracht. 

- AsÍr de randen draagt ook de overgeng naar het polderland bd aan de 

stedebouwkunöge kwaliteit en vereist een zorgrnrldige benadering. 

- Er wordt een ruim beeld nagestreefd , hetgeen meebrengt dat elemen- 

ten die een visuele versmalling teweeg brengen , 
dan wel het transparante 

karakter door verdichting aamtasten , 
gemeden worden. 

Wel kan de wegen en stratenshlrctuur geaccenhreerd worden door boombe- 

planting 
e. d- 

o 

o 

a 

a 

Lid 4. BebouwincsbeDalinsen 

Op de in lid 1 bedoelde gronden mag uitsluitend gebouwd worden met in 

achtneming van de aanduidingen op de kaart en de volgende specifreke 

bebouwingsbepalin 
gen: 

de op de kaart per deelgebied aangegeven 

- maximum aantallen woningen 

- categorie woningen 

- minimum en maximum perceelsoppervlakte 

öenen bij het bouwen in acht Senomen 
te worden. 

het op de kaart per deelgebied aangegeven mn-imum aantal wonin- 

gen mag met ten hoogste l0 Vo en tenminst€ 1 worden overschreden , 

mits het totale , volgens art. 3B onder a toegelaten aantal woningen 

binnen dezelfde fase niet wordt overcchreden ; 

het aantd middels een garage met elkqqrl a. aneen 
geschakelde 

vriJstaande woningen mag ten hoogste 2 bedragen ; 

a. 
a o 

b. 

o 

c. 
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o 
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\ 

a 

o 

o 

o 

o 

a 

o 

oo 

a 

a 

o 

o 

a 



o 

o 

het aantal mtddels een garage 
psf 

slkqar 
eeneen gescbakelde 

hefrrrlfetaende wonlngen mag ten hoogste 4 bedragen ; 

de aÍstand van de voorgevel tot de openbare nrlmte dient ten 

mingteBmtebedragen ; 

behoudens vriigtelling als bedoeld in lid 7 onden a- dient de onder. 

Itnge aÍstand van niet met elkaar aaneen 
gesdrakelde woningen ten 

minst€Smtebedragen ; 

inöen niet in de ziierfecheiding wordt gebouwd öent de aÍstand van 

blJgebouwen tot de ztferfscheldlng ten minste 3 m te bedragen ; 

het bebouwlngspercentage mag per perceel ten hoogrte 86 z$n voor 

percelen voor vr$staande woningen en 40 voor percelen voor hdf wij' 

staande woningen ; 

behoudens wiigtelling als bedoeld in lid 7 onder b. mag het a^antal 

bouwlagen vq)r woningen resp. wiistaande bilgebou\ren ten hoogBte 

2 resp. 1 bedragen ; 

ter plaatse waar dit op ile kaart is aangegeven öenen de woningen op 

de openbare nrimte in de aangegeven richting tc ztin georlënteerd 

met een afstand van de voorgevel tot de openbare mimte 
van mn*im- 

ael 5 m. ; 

behoudens wijgtelling als bedoeld in lial 7 onder c. mogen btfgebou- 

wen uitsluitend gebouwd worden op de gronden welke ten minste 3 

m achter de voorgevelldn van de woning zijn gelegen ; 

de hoogte vam bouwwerken , 
geen gebouwen zlfnde 

, 
mag ten 

hoogpte 2 m bedragen , lictrtmasten en erfafscheidingen daaronder 

niet begrepen ; 

op de gronden welke ten behoeve van openbere nrlmte zijn inge- 

richt zoals straten , voet- en fretspaden , parkeergelegenheid , zit- en 

speelgelegenheden en openbaar gr @$ mogen uitsluitend 
met dat 

gebnrik venband houdende bouwwerken , 
geen gebouwen zdnde , 

worden 
gebouw{ alsmede ondergeschikte 

gebouwen en andere 

bouwwerken van openbaar 
nut 

, zoals telefooncellen , 
kabelkasten en 

dergel[jke , voor zover nodig voor de venrezenlfrking van de bestem- 

ming. 

de te hanteren 
parkeernorm is 1. 3 pp per woning ; 

de in lid 2 bedoelde bebouwing mag uitsluitend gebouwd worden 

inöen tevens binnen 15 m ter weergzdden van de op de plankaart 

daartoe opgenomen aanduiding de aangrenzende buurtontsluttings- 

weg wordt gerealiseerd en op de hoofdontsluitingpweg wordt aange- 

sloten ; 

(aanleg)stelgers , beschoellnge& vlonders 
, 
dulkers e. d. mogen 

worden gebouwd ind. ien en voor mvet de gronden worden aangewend 

voor water als bedoeld in lid 5 onder b ; 

onder de erren als bedoeld in artikel 43 lid I van de Wonlngrvet 

öenen , voor de bouw van de onder c en d 
(wije 

bouwwerken) van dat 

iL 

o 

e. 

f. 

g. 

a 

h. 

i. 

o 

j. 

o 

k. 

o 

t. 

m. 

o 

n. 

oo 

o 

p. 

o 

q. 

L2 

a 

o 

a 



o 

o 

o 

o 

o 

o 

o 

Oo 

a 

o 

o 

o 

o 



o 

o 

lid bedoelde bouwwerken , 
te worden verstaan öe gronden , öe zdn 

gelegen in het vlak tussen het verlengde van de wijstaande zijgevels 

van de woning en de zderfscheiding , van 1 m achter de voorgevel tot 

4 m achter de achtergevel , met dien verstande dat de afstand van dat 

vlak tot de voor de voorgevel gelegen openbare mimte ten minste 3 m 

öent te bedragen. 

o 

Slpcifieke 
gebruiksbeoalins 

Lid 5. 

o 

De niet bebouwde 
, 
bd eenzelfde woning behorende 

gronden mogen 

uitsluitend worden aanrgewend voor tulnen en daarmee venband 

houdende vooruieningen en verhardingen vorr < 
paden , opnittcn e.À ; 

binnen de daartoe op de plenkasrt aangegeven 'tuin-waterzone' 

mogen de gronden in aansluiting op de aangrenjzende bestemming 

'Water' worden aangewend voor water als bedoeld in die bestem- 

ming ; 

in de in lid 2. bedoelde woningen of bijgebouwen mogen op de begane 

grondlaag aan huis gebonden beroepen worden uitgeoefend voor mver 

wonen als hoofdfimctie 
gehandhaafal 

bliift en tot een maximum vloer- 

oppervlak van 80 m2. 

a. 

b. 

o 

o 

c. 

o 

Vriistellinsen Lid 6. 

Burgemeester en wethouder's zijn bevoegd vrijsteling te verlenen ten 1. 

aailzien van: 

de onderllnge afstand van niet met elka. ar aaneen geschakelde 

woningen , zodanig dat bedoekle afgtand ten minste nog 1 m. bedraagt 

en de afstaÍrd van de bebouwing tot ile andere zijerfscheiding ten 

minste 8 m bedra^agt ; 

de afstand van btJgebouwen tot de voorgevelltJn van de woning , 

tot 0 m ; 

De onder L bedoelde wdstellingen mogen uitsluitend worden verleend 2. 

indien en v«)tztover daardoor geen onevenredige inbreuh wordt gemaakt 
op 

hetgeen in artikel 3 en lid 3 van rlit artikel tot uitdrukking is gebracht. 

Alvorens de wijst€[ing de bedoeld onder 1. sub a wordt verleend , 

3. 

worden derde-belanghebbenden in de gelegenheid gesteld hun bezs'aren b[j 

het college van burgemeester en 
wethouders kenbaar te maken. 

a. 

o 

b. 

OO 

o 
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a 

o 

o 

o 

o 

o 

o 

Oo 

o 

o 

o 

o 

o 



o 

o 

ARTIKEL 6 VERKEERSDOELEINDEN fiD 

o 
Doeleinden Lid 1. 

De op de plankaart als 'Verkeersdoeleinden' aangegeven gronden z[jn 

best€md voor wegen. 

Inrichtins Lid 2. 

o 

Op de in lid 1 bedoelde gronden zdn toelaatbaar met de bestemming verband 

houdende werken , bouwwerken geen gebouwen zrinde , verhardingen en 

groenvoor:zieningen , alsmede , voor zover de gronden direct of nagenoeg 

direct greruzen aan de begtemming water , waten en met die bestemming 

verband houdende bouwwerken , 
geen gebouwen zljnde , male bnrggen , 

steigers en 
vlonders e. à 

a 

o 

Specifieke cebrliksbepaline Lid 3. 

Ter 
plaatse van de aanduiding op de kaart mogen de 

gfonden binnen 
een 

zone van 5 m. worden aangewend voor een rioolwaterpersleiding en mogen 

overigens niet worden bebouwÀ Bij de realisering en instandhouding van de 

bestemming dienen de met die leiding samenhangende bestaande belangen 

in acht 
genomen te worden. 

o 

Nadere eisen Lid 4. 

Burgemeester en wethouders zijn met het oog op een 
goede ruimteliike orde- 

ning en ter bevordening van de verkeersveiligheid bevoegd nadere eisen te 

stellen ten aanzien van maatvoering en situering van de in lid 2 bedoelde 

bouwwerken en voorzieningen. 

a 

GROEI\TVOORZI ENINGEN ARTIKNL 7 

Doeleinden Lid 1. 
oo 

De op de plankaart als zodaÍrig aangegeven gronden zijn bestemd vo«)r groen- 

voorzieningen. 

Inrichtinc Lid 2. 

o 

Op ile in lid 1 bedoelde gronden zijn toelaatbaar 

groenvoorzieningen ; 

voet- en fietspaden ; 

waterpartijen met de daarbij behorende voorzieningen ; 

parkeerplaatsen. 

a. 

b. 

c. 

d. 

o L4 

o 

o 
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o 

o 

o 

o 
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oa 
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o 

o 



a 
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Bebouwincsbepalins Lid 8. 

o 
Op de in lid 1 bedoelde gronden mogen uitsluitend met de best€mming Yer' 

bandhoudende bouwwerken , 
geen gebouwen gebouwd worden. 

WATER ARTIKEL 8 

Lid 1. Doeleinden 

o 

De op de plankaart als zodarrig aangegeven 
gronden zijn bestemd voor 

waterlopen en daarmee verbandhoudende beschermingszones. 

Inrichtins Lid 2. 

Op de in lid 1 bedoelde gronden zijn toelaatbaar waterloP€n , beken , 

Soen- 

vooruieningen en met de bestemming verband houdende bouwwerken , 
geen 

gebouwen zifnde , zoals beschoeiingen , 

(aanleg)steigers , vlonders , duikers , 

bnrggen , e. d- 

o 

o 

Bebouwinesbepalins Lid 3. 

o 

Op deze gronden mogen uitsluitend de in lid 2 bedoelde bouwwerken worden 

gebouwd. 

Nadere eisen Lid 4. 

Burgemeester en wethouders zijn met het oog op het bepaalde in artikel 3 

bevoegd nadere eisen te stellen omtrent omvang en situering van de in lid 2 

bedoelde bouwwerken. 

o 

AGRARISCH GEBIED met landschappelijke 

en natuurwa. arden (Aln) 

ARTIKEL 9 

Doeleinden Lid 1. 

ao 

De op de plankaart als zodanig aangegeven gronden zijn bestemd voor 

agrarische doeleinden , weidebouw , en voor het behoud en herstel van de 

functie als ecologische verbindingsz)ne , de asnwezige landschappeliike en 

natuurwaarden , alsmede voor het aanrbrengen en instaÍrdhouden van een 

overgang§z)ne. 

o 

L5 

o 

o 

o 

\ 





a 

o 

Inrichtinc Lid 2. 

o 

Op de in lid 1 bedoelde gronden zijn toelaatbaar met de bestemYning ver- 

bandhoudende wenken en bouwwerken , 

geen gebouwen zijnde en water. 

Beschriiving in hoofdliinen Lid 3. 

De in lid 1 bedoelde gronden hebben een 
belangrijke functie als ecologische 

verbindingszone tusse. n de buiten het plangebied gelegen kolkZwarte Water 

en de achterliggende weidegebieden. De in lid 2 bedoelde werken beperken 

zich derhalve enerzdds tot uitsluitend die werken , öe voor weidebouw 

noodzakelfik ztjn en anderzdds öe werken , öe zljn gericht 
op het in staltd 

houden of verbeteren 
yan 

de functie als ecologische verbindingszone. 

De op de plankaart met 'Bufferyaterzone' 
aangegeven gronden 

b. 

hebben een belangtike fiurctie als overgangszone 
yan 

wonen 
naar weidege- 

bieden. Het water dient een barrière te vormen naar de weiden. De op de 

kasrt aangebrachte waterldn mag binnen de op de kaart aangegeven lfin 

variëren , met dien 

verstaÍIde d^at de zone ten minst€ 5m breed dient te zijn. Op de niet voor 

water aangewende gronden mo 
gen groenvoorzieningen worden aangebracht. 

o 

o 

o 

o 

Bebouwinmbeoalineen Lid 4. 

Toegelaten 
zdn uitsluitend 

er{aíscheldtngen , welke geen belemmening vormen Y«)r de functie 

a]s ecologisctre verbindingszone als bedoeld in lid 3 ; 

ten tiide van de ter visieleggmg van het ontwerp van öt bestem- 

mingsplan bestaende agrarische 
gebouwen- 

beschoeilngen en dulkers 
; 

a- 

b. 

o 

c. 

SDecifieke 
eebruiksbeDalinc Lid 5. 

Ter plaatse van de aanduiding op de kaart mogen de gfonden binnen een 

z)ne van 5 m. worden aangewend voor een rioolwaterpersleiding en mogen 

overigens niet worden bebouwà Bij de realisering en instandhouding van de 

bestemming dienen de met öe leiding samenhangende bestaande belangen 

in acht genomen te worden. 

Oo 

Vriistellins Lid 6. 

o 

Burgemeester en wethouders zdn bevoegd wijst€Uing te verlenen voor de 

aanleg van een ondergfondse rioolpensleiding , alsmede een daotmee samen- 

hangend rioolgemqalgebouw met 
een inhoud van ten hoogste 50 m3. 
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ARTIKEL 10 

Doeleinden Lid 1. 

De op de plankaart als zodanig aangegeven gronden zlin bestemd voor het 

aanbrengen en instandhouden van een overgangszone. 

Inrichting Lid 2. 

Op de in lid 1 bedoelde gronden zdn toelaatbaar met de besteÍnming ver- 

bandhoudende werken en bouwwerken , 
geen gebouwen ziinde en water. 

Beschriivins in hoofdliinen Lid 3. 

De in lid 1 bedoelde gronden hebben 
een 

belangrijke functie als overgangrzo- 

ne van nonen naar weidegebieden. Het water dient een bandène te vormen 

naar de weiden. De op de kaart aangebrachte bufferraterlijn mag binnen de 

bestemmingpgrenzen variëren , met dien verstande dat de zone ten mingte 

5m breed öent te zfin. Op de niet voor water aangewende 
gronden mogen 

groenvoorzieningen worden aangebracht , 
teneinde het woongebied af t€ 

ronden en de eventuele negatieve uitstraling van het woongebied op het 

weidegebied te verkleinen. 

Bebouwinmbeoalineen Lid 4. 

Toegelaten zijn uitsluitend beschoeiingen en duikers 
en andere voor de in lid 

3 beschreven functie noodzakelijke bouwwerken , 
geen gebouwen zijnde. 

BUÏ'FERZONE 

o 

o 

o 

o 

o 

o 

oo 

o 

L7 

o 

o 

o 
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o 

o 

o 

o 

a 
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Oo 

o 

o 

o 

o 

o 



a 

o 

HOOFDSTI. IK III OVERGANG$ EN SLOTBEPALINGEN 

o 

VOORTZETIING BESTAAND GEBRI. IIK ARTIKEL II 

Onbebouwde 
gronden en bouwwerken öe bii het van kracht worden van het 

plan of betreffend planonderdeel in gebruik z[jn voor andere doeleinden dan 

waarroor zij bl[ikens de bestemming ingevolge het plan mogen worden ge- 

bruikt , 
mogen behoudens onteigening overeenkomstig de wet v(x)r öe 

doeleinden in gebnrik bldven tot het moment dat het 
gebmik in overeen- 

gtémming met öt plan is. 

a 

GEBRINK VAN ONBEBOTIWDE GRONDEN EN 
, 

VAN BOUWWERKEN 

ARTIKEL 12 

o 

o 

Lid 1. Verbodsbeoaline 

Het is venboden de onbebouwde gronden en bouwwerken binnen het plan- 

gebied te 
gebnriken of te laten gebnriken op een andere w$ze of voor een 

anden doel dan bliikens bestemmingen en voorschrifte. n kenneldk toelaat- 

baar is of is aan te merken a]s een normaal bestanddeel van dat kerutelUk 

toelaatbare gebnrik. 

a 

Vriistellinc Lid 2. 

Inöen strikte toepassing van het verbod venat in lid 1 leidt tot niet door 

dringende redenen te rechtvaarögen beperkingen van het meegt doelmatige 

gebmik 
, verlenen burgemeester en 

wethouders w[jstelling van dat verbod- 

o 

Bezwaarmoeeliikheid Lid 3. 

Een nrijstelling als bedoeld in lid 2 wordt niet verleend , dan nadat belang- 

hebbenden 
gedurende 14 dagen in de gelegenheid ziin 

gesteld daartegen 

schrifteldk bezwaren in te dienen. Van het voorgenomen andere 
gebmik 

en 

de mogel{kheid voor belanghebbenden hiertegen bezwaren in te öenen 

geven burgemeester en wethouders kennis aan de eigenaren en gebmikers 

van de aangrenzende 
gronden en bouwwerken , 

alsmede openbare kennie in 

een of meer dag- of nieuwsbladen öe in de gemeente worden verspreid. 

o o 

o 

t8 

o 

) 

o 





  

  

ARTIKEL 13 
GEDEELTELIJKE VERNIEUWING 

OF VERAN- 

DERING VAN BESTAANDE 
BOUWWERKEN 

Bouwwerken, 
welke bestaan 

op 
het 

tijdstip 

van de ter 
inzage legging 

van 

het 
ontwerp-plan, 

dan 
wel 

in uitvoering zijn 
of 

mogen 
worden 

opgericht 

krachtens 
een voor dat 

tijdstip aangevraagde bouwvergunning, 

en 
die 

En 

van 
het plan, 

mogen: 

gedeeltelijk 
worden vernieuwd of 

veranderd, 
mits de 

bestaande 

afwijkingen 

naar hun aard niet worden 
vergroot; 

2. 
behoudens 

onteigening geheel 
worden vernieuwd 

in 

geval 

van ver- 

woesting ten 
gevolge 

van een 

calamiteit, 
mits de 

aanvraag 
om 

bouwvergunning 

binnen twee 
jaar 

na de calamiteit 
is 

ingediend. 

ARTIKEL 14 STRAFBEPALING 

Overtreding 
van de 

verbodsbepalingen, gesteld in 
artikel 12 lid 

1 
is een 

strafbaar feit in de 
zin van 

artikel 59 
van de Wet 

op 
de 

Ruimtelijke 
Orde- 

ning. 

ARTIKEL 15 
NAAM 

Dit plan 
kan worden 

aangehaald 
onder de naam 

“Bestemmingsplan Barsbekerbinnenpolder 
1993". 

Aldus 
vastgesteld 

door de raad der 
gemeente 

Zwartsluis 

in 
zijn vergadering 

van 
16 december 

1993, 

besluitnr. 119-1993. 

   

  

   
(geanonimiseerd)

de loco-secretaris, 
de 

burgemeester, 

   
(geanonimiseerd)

19 

  

  

  



o 

a 

o 

o 

o 

o 

o 

o a 

o 

o 

a 

o 

o 



o 

o 

a 

o 

o 

o 

o 

o o 

o 

o 

o 

o 

o 

Lr.^ri , 

^r 

l.cJLriL , 

laut 

- 

a 

s 
a 



o 

o 

o 

o' 

o 

o 

o 

o 

a 

o 

, 

a 

t 

C 

a 

I 

I 

í 
a 

I 

4 , " 

a 

. t 

É 

I 

. í 

( , 

, 

, r 

t 'tOrll 

+r 
ll 

: 

a 

t 

, 



  

FE 

TOE 

. 

  

v 

_% verijsse 

' 

le) 

Ï 

ee, 

| 

Vere 

| 

Postadres 

Provincie 
Overijssel 

De 
raad van 

de 

gemeente 

Zwartsluis Postbus 10078 

Postbus 
38 

8000 
GB Zwolle 

8064 
ZG ZWARTSLUIS 

Telefoon 038 25 25 25 

Telefax 038 25 26 50 

Uw kenmerk 
Uw brief 

Ons 
kenmerk 

Datum 

JK/J/1190 

22 12 1993 
RGP 

94/91 

28 
06 1994 

Bijlagen 

Doorkies 
nr. 

Inlichtingen 
bij 

: 

div. 
25 16 

98 
mw. 

5 

OL JE 

Onderwerp 

(geanonimiseerd)

Vastgesteld bestemmingsplan 

"Barsbekerbinnenpolder 
1993", 

gemeente 

Zwartsluis. 

De raad 
van 

de 

gemeente 

Zwartsluis 
heeft 

op 

16 december 1993, 
onder nummer 

119-1993, 
het bestemmingsplan 

wBarsbekerbinnenpolder 
1993" vastgesteld. 

Het 

plan 
heeft 

met 
ingang 

van 22 
december 

1993 
een maand 

ter 

inzage gelegen. 

Binnen 

de 
daarvoor bedoelde termijn zijn bij 

ons 
college 

vier bezwaarschriften 
tegen 

het 
plan ingediend. Op 

21 

april 

1994 
hebben 

reclamanten 
de 

gelegenheid 
gehad 

hun 
bezwaren 

in een 

openbare 
hoorzitting 

ten 
overstaan 

van een 
lid van ons 

college 
nader 

toe te lichten. 
De Provinciale planologische 

commissie (Klein 

beraad) 
heeft 

ons 

bij 

brief 
van 14 

april 

1994 
omtrent 

het 

plan 

en de 

daartegen 

ingediende 

bezwaarschriften geadviseerd. 

Planopzet 

Het bestemmingsplan 

heeft betrekking op 

een 

gedeelte 

van de Barsbekerbinnenpol- 

der 
dat in 

het 

streekplan 

IJsselvallei 
is 

aangewezen 
als 

voorkeurslokatie 
toe- 

komstig woongebied 

voor Zwartsluis. 
Het 

plan 

moet de 
bouw van 

maximaal 
225 

woningen mogelijk 

maken. De woningbouw 

zal 
in 3 

fasen 

plaatsvinden. 

De 
eerste 

fase 
loopt 

van midden 1994 
tot eind 

1999 
en omvat maximaal 

123 
woningen, 

de 

tweede 
fase loopt 

van 

begin 

2000 
tot 

eind 2004 
en 

omvat maximaal 66 
woningen, 

terwijl 

de 
derde fase maximaal 

36 
woningen 

omvat en afhankelijk 

is 

gesteld 

van 

bijstellingen 

van de 

meerjarenafspraken 

met 
de 

provincie. 

In deze 

meerjaren- 

afspraak 

is 
een nadere 

uitwerking gegeven 

van het in 
het 

streekplan aangegeven 

woningbouwtempo. 

Voor de tweede 
en derde 

fase 

geldt 

dat 

zij 
moeten 

worden 

uitgewerkt 

met 

toepassing 

van artikel 
11 van 

de Wet 

op 

de 

ruimtelijke ordening. 

Het 

plan 

heeft 
een 

looptijd 

van 

ongeveer 

13,5 
jaar. 

Er 
is 

gestreefd 
naar 

variatie in 

kavelgrootte 

en 
woningtype. 

Postbank 
833220 

ING Bank 69 18 10 
893 

Bezoekadres 

Het 
provinciehuis 

is vanaf het 
NS-stauon 

bereikbaar 

Luttenbergstraat 

2 

met stadsbus lijn 
3 
richting Wipstrik/Oosterenk, 

halte 

provinciehuis 

Zwolle 

N 

700 
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o 

UiÈgangspunten bij de vormgeving van het plan zijn onder meer dat de 

.itstràting , 

van het woongebied in westelijke richting zoveel mogelijk moet 

worden bepàrkt 
, 

zodat de kolk en de zone daaromheen gehandhaafd moet worden en 

dat afgezien 
wordt van omringende boombeplanting 

met het oog oP inpassing in 

hec landschap. 

Verder is gekozen voor een open vaarverbinding 
naar de Arembergergracht en 

wordg ernaar gestreefd zoveel mogelijk 
woningen te situeren aan oPen waÈer. De 

ontsluiting van heE woongebied loopt via het Westeinde' 

o 

o 

Alqemeen 

ttt 
" 

pt.. 
, 

kent een looptijd van 135 , 

jaar. De gemeenLe rechtvaardigt deze 

toopti3d met het argument dat hiermee de gronden worden veiliggesteld voor 

*o. i. gÉo. r* en dat dàarmee de beoogde ruimtelijke kwaliteiE als geheel wordt 

Het plan kent volgens 
de gemeenEe een hoge mate van samenhang. 

veili[geste]d. 

De kwaliteiÈ wordt in belangrijke mate bepaald door het water. De waterpartijen 

en de daarmee samenhangende voorzieningen zouden in een zo vtoeg mogelijk 

stadium moeten worden gerealiseerd , 
evenals de bufferzone met de polder. Verder 

wijst de gemeenEe op hàt belang van de bewoners van de eerste en tweede fase om 

te \^regen hoe de uiteindelijke situatie eruit zaL zi-en. Volgens de toelichting 

op het plan zou uit de parlementaire behandeling van de Wet op de ruimEelijke 

oiaenin! blijken dar aan de rermijn van 10 jaar in begÍnsel niet al te zwaar 

moet worden getild. 

ppC (Klein beraad) wijst de opvatting van de gemeente van de hand. Volgens 

De 

artikel 33 van de ltret , op de ruimtelijke ordening en constante Kroonjurispruden- 

tie is de commissie van oordeel dat de looptijd 
van een bestemmingsplan 

maximaal 10 jaar kan zijn. Die rermijn kan alleen in bijzondere gevallen worden 

overschreden. Daarbij moet gedacht worden aan gevallen waarin de uitvoering 

Als voorbeeld noemt de commissie een afvalverlrer- 

langer duurt dan 10 
jr. " " 

een ontgronding en een begraafplaats. 
Woningbouw kan volgens de 

kinlslokatie 
, 

commissie niet worden aangemerkt a1s een bijzonder 
geval' 

In heg algemeen kunnen wij de opvatting 
van de comrnissie onderschrijven. 

Echter , 
in ait specifieke geval is er naar onze mening wel sprake van 

een 

bijzonder geval. Het Ís het enige plan voor de gemeente voor de aankomende 

5aien. 
Binnen de gemeente bestaan er geen andere woningbouwmogelijkheden van 

gezten' zeec groEe uitbreiding 

Énige omvang. Ook gaat heg hier om een , 
relatief 

ten opzichtà van de grooEte van de gemeente. Daarnaast is er een zeer langere 

voorbereidingsperiodé aan dit plan voorafgegaan , 
onder andere in verband met 

een wij zigíng 
van de gemeentegrens. Dit heeft geleid tot een verminderde 

, onLngÉouorptàdrlkti.. Derhalve is er nu sprake van een hoge mate van urgentie 
' 

De combinaÈie van bovengenoemde drÍe factoren rechtvaardigt naar onze mening de 

opvatting dat er sprake is van een bijzonder geval die rechtvaardigt 
dat hec 

-n , 

geheel wordt goedgekeurd. l^/ij stemmen daarom in met een looptijd 
pian in 

van 13 
, 5 

jaar. 

o 

o 

o 

o 

o 
o 

o 

Naar aanleiding 
van de opmerkingen van de PPC is bij de vaststelling van het 

plan een fasering opg.rro*r. " 
EcÀter 

, 

volgens de commissie is er geen sprake van 

; àen juridisch bideàe ; , 
flexibele fasering. De commissie 

adviseert derhalve 

goedteuring te onthouden aan de tlreede en derde fase van het plan. De 

zou teruggebracht moeEen 
worden tot een aanEal woningen dat 

voorziet in de woningbehoefte van de komende 5 cot 6 jaar. 

o 
fl.r.piieiC " " " " 

o 

o 
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Wij zijn 

van 

mening 

dat in 
het voorliggende plan 

wel 

sprake 

is van een 

juridisch 

bindende fasering. 

Artikel 
3B van de 

voorschriften 
regelt 

het aantal 

woningen 

dat 

per 

fase 

gerealiseerd 
mag 

worden, gerelateerd 

aan 
de 

meerjaren- 

afspraak. Op 
deze manier 

wordt ons 
inziens 

zeker 

gesteld 

dat 
het 

woningbouw- 

tempo 

zal 

verlopen volgens 

het 

provinciaal woningbouwprogramma. 

Daarnaast 
is er 

naar onze 

opvatting geen 
sprake 

van een flexibele 
fasering. 

Voor 
de 

tweede 
en 

derde fase wordt 
een 

tijdstip genoemd 

waarvoor 

geen 

uitwerking 
mag 

plaatsvinden. 

Alleen 
voor de 

derde fase is 
de 

mogelijkheid 

opgenomen 

om eerder 
uit te werken 

wanneer 
de 

woningbouwbehoefte 

dat zou 

vereisen, 
onder voorwaarde 

dat 
dit 

past 

binnen de 

meerjarenafspraak 
woningbouw. 

In 
het 

algemeen 

kunnen 

wij 

niet instemmen 
met 

een ‘harde’ 
fasering 

als 
in dit 

plan opgenomen. 

Zoals 
wij 

echter hierboven 
reeds 

omschreven, 
is hier 

sprake 

van 

een 

bijzondere 

situatie 
die het 

wenselijk 

maakt 
dat het 

plan 

in z'n 

geheel 

wordt 

goedgekeurd. Aangezien 

de in 
het 

plan opgenomen fasering, 

hoewel 
niet 

Elexibel, 
toch 

voldoende zekerheid 
biedt 

dat 

gebouwd 

wordt 

volgens 

de 
meer- 

jarenafspraak, 

kunnen 
wij 

instemmen met 
deze 

fasering. 

Bezwaarschriften 

Tijdens 

de 

tervisielegging 

van 
het vastgestelde plan zijn bij 

ons 
vier 

bezwaarschriften ingediend 

door: 

1. 
ö 

porch 

IM 

8001 BE 
Zwolle, 

namens 

Groot 

Lageland 

8064 te 
Zwartsluis; 

8 

Graaf Lodewijklaan, 
8064 AV Zwartsluis; 

3, 
Westeinde 8064 

AK 
Zwartsluis; 

DAS 

Rechtsbijstand, 

Postbus 23000, 
1100 

DM 
Amsterdam, 

namens 

Groot 

Lageland 

8064 
AM te Zwartsluis. 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

  

        

  

  

  

  

Wij 
merken 

met 

betrekking 

tot de ingediende 

bezwaarschriften 
het 

volgende op. 

Ad. 
1 

De 
bezwaren die door 

mr. 

Ln 

namens 

MN 

zijn ingebracht 

kunnen 
als 

volgt 

worden 

samengevat. El 

E 

la. 
Reclamant 

wijst 
erop 

dat de 

polder 

een 
erkend 

natuurgebied 
is waarin delen 

zijn aangewezen 

als relatienotagebied 

en waarin 
veel 

weidevogels 

en 

overwinterende 
zwanen en 

ganzen 
verblijven. 

Ib. Reclamant 
vreest 

aantasting 

van de 

bedrijfsvoering 

doordat 13 hectare 

grond 

moet 
worden 

afgestaan. 
Op 

basis 
van de resterende 12 

hectare 

grond 

is 

geen 
doelmatige 

en 

bedrijfseconomisch 

verantwoorde bedrijfsvoering 

meer 

mogelijk. Daarbij 

wordt 

gewezen 
op 

de 
slechtere 

kwaliteit 
van de 

gronden 

en 

op 

de relatief 
grote 

afstand 
tot 

de 

bedrijfsgebouwen. 

De 

gemeente 

verwijst 

alleen 
naar 

een 

regeling 

voor 

schadeloosstelling 

en heeft 
niet 

gereageerd op 

een 

uitnodiging 

om 

medewerking 

te verlenen 
ter 

verkrijging 

van 

vervangende grond. 

le. 
Het 

perceel 

2927 heeft 
ten onrechte 

de 
bestemming "agrarisch gebied 

met 

grote 
landschappelijke 

waarde" 

gekregen. 

Dit 

gelet op 

de Kroonuitspraak 

van 
6 

december 
1985 waarin 

gesteld 

is dat 
op 

dit 

perceel bedrijfsbebouwing 

opgericht 

zou moeten 
kunnen 

worden. 

ld. 

Volgens 

de 

plankaart 

wordt de bestaande waterloop 
niet verbreed 

en 

verlengd, 

maar 

verlegd. 

Dit 
tast de 

gebruiksmogelijkheden 

van de 

rietschuur 
aan omdat 

de 

ingang 

dan aan 
de andere 

zijde ligt. 

(geanonimiseerd)
(geanonimiseerd)
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le. 
De 

woonbebouwing 

komt te dicht 
op 

het 

agrarische bedrijf 

van 

MA 

te 

liggen. 

Dit betekent 
een 

belemmering 

voor eventuele uitbreidings- 

of 

verplaatsingsplannen. Bij 

verdere aanscherping 

van de 
milieunormen 

betekent 
de 

geplande woningbouw op 
langere 

termijn 
een 

nog verdergaande 

beperking 

in 
de 

bedrijfsvoering. 

(geanonimiseerd)

Ad. 
la 

In het streekplan West-Overijssel 

wordt 
dit deel 

van de Barsbekerbinnenpolder 

aangewezen 

als 

woningbouwlokatie 

voor 
Zwartsluis. 

Deze keuze 
kwam tot 

stand na 

zorgvuldige afweging 

van diverse denkbare uitbreidingsmogelijkheden. 
Wij zijn 

van 

mening 

dat de 
uitbreiding 

de 
minste nadelen 

en 
de meeste voordelen 

biedt. 

Het 

genoemde 

nadeel van 
de 

verkleining 

van het weidevogelgebied weegt 
ons 

inziens 
niet 

op tegen 

het 

belang 

van een 
evenwichtige 

uitbreiding 

van 

Zwartsluis. 
Derhalve handhaven wij 

de keuze 
voor 

uitbreiding op 

deze 
lokatie. 

Ad. 1b 

In 
het 

streekplan 
West-Overijssel 

wordt dit deel 
van 

de 

Barsbekerbinnenpolder 

aangewezen 
als woningbouwlokatie 

voor 
Zwartsluis. 

Het 

gevolg 

van 
de keuze 

voor 

deze lokatie 
is dat de 

eigenaren 

van de 

gronden 

delen 
van hun 

eigendom 

zullen 

moeten afstaan. 
Wanneer 

niet 

op vrijwillige 

basis tot 
een 

verkoopovereenkomst 

kan worden 

gekomen, 

heeft de 

gemeente 

de 
beschikking 

over het instrument 
van 

onteigening. Bij 
de 

bepaling 

van 
de 

prijs 

van de 

gronden 

zal de 
waarde die 

de 

grond 

in het kader van 
de 

agrarische bedrijfsvoering 
heeft, 

verrekend 
worden. 

Wanneer reclamant 
van oordeel 

is 
dat naast 

de 

vergoeding 

die voor 
de 

gronden 

wordt 

gegeven 

er 

nog 

schade als gevolg 

van 
het 

bestemmingsplan 

resteert, 
die 

niet voor 

zijn rekening 

zou 
moeten 

blijven, 

dan 
kan 

hij 

een 

beroep 

doen 

op 

de 

schadevergoedingsregeling 

van artikel 
49 van 

de Wet 

op 

de 

ruimtelijke ordening. 

Van 
de 

gemeente 

kan in 

redelijkheid 

niet 

geëist 

worden 
dat 

zij vervangende 

grond 
aanbiedt. 

Het is voldoende 
wanneer 

een reëele 
prijs 

voor de 

gronden 

wordt 

gegeven. 

Ad. le 

De uitspraak 

van de Kroon 
over het bestemmingsplan Buitengebied 

van Brederwiede 

dat aan 
het 

bedrijf 

van de 
heer 

Jager 
bebouwingsmogelijkheden 

zou 
moeten worden 

gegund, 

is inmiddels 
achterhaald 

door 
de 

ontwikkelingen 

rond de 
woonuitbreiding 

van Zwartsluis. 
Met 

het 
oog 

op 

deze woonuitbreiding 
heeft 

er inmiddels 
een 

grenscorrectie 
plaatsgevonden 

met de 

gemeente 

Brederwiede. 

Ad. 1d 

Het handhaven 
van de bestaande waterloop brengt 

een 

ingrijpende wijziging 

van 

de 

planopzet 

met zich mee. Naar 
onze 

mening 
weegt 

het 
belang 

van de 
heer 

UN 

bij 

het handhaven 
van de bestaande waterloop 

niet 

op tegen 

het 

belang 

da 

gemeente 

heeft 
bij 

de 
uitbreiding 

van 
Zwartsluis. 

Overigens, 

wanneer 
het 

veranderen van 
de 

waterloop 
leidt 

tot 
verminderde gebruiksmogelijkheden 

van de 

rietschuur, 
dan 

zal dat verdisconteerd 
moeten 

worden in 
de 

prijs 
die 

de 

gemeente 

zal 
moeten 

betalen 
voor het verwerven 

van de 

benodigde gronden 

van 

reclamant. 
Daarnaast 

staat voor 
reclamant 

de mogelijkheid open 

zo 
nodig 

een 

beroep 
te doen 

op 
artikel 

49 van de Wet 
op 

de ruimtelijke ordening. 

(geanonimiseerd)
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Ad. le 

Wij zijn 

van 

mening 

dat 
de 

agrarische 
bedrijven 

in 
het lint 

langs 

de 

Arembergergracht 

door 
het 

projecteren 

van woonbebouwing op 

een kortere afstand 

dan 100 
meter tot de bedrijfsbebouwing, 

niet 
meer 

in 
hun 

bedrijfsvoering 

worden 

belemmerd 
dan dat dit 

als 

gevolg 

van bestaande 
woningen 

in de 

omgeving 

van deze 

bedrijven 

nu 
reeds gebeurt. 

Gelet 

Ï 

het 
vorenstaande verklaren 

wij 

het bezwaarschrift 
van 

mr. 

(geanonimiseerd)

namens 

ongegrond. 

Ad. 
2 

De 
bezwaren die 

ing. 

EN 

ingebracht 

kunnen als 

volgt 

worden 

samengevat. 

2a. Reclamant 
heeft bezwaar 

tegen 

de 

capaciteit 

van het 

bestemmingsplan 

omdat 

hij 
vreest 

dat 

gelet op 

het 
soort kavels 

dat 
wordt 

aangeboden, 

de 

gronden 

zullen 
worden 

uitgegeven 

aan 
personen 

die niet sociaal en/of 
economisch 

aan Zwartsluis 
zijn gebonden. 

2b. Reclamant 
is van 

mening 

dat 
de 

opzet 

en differentiatie 
van 

het 

plan 

niet 

aansluit 
bij 

de behoefte. 
Het 

percentage 
kaveltypes 

2 en 3 is 

volgens 
hem 

te 

hoog. 

De 

open 

vaarverbinding 
met 

de 

Arembergergracht 

en de 

waterpar- 

tijen 
maken 

het 

plan 

kostbaarder 
dan 

nodig 
is. 

Niet 
alleen 

wordt de 

grond 

per 
m2 

duurder 
dan 

nodig 
is, 

maar 
bovendien 

wordt een veel 
grotere 

oppervlakte 
waardevol poldergebied opgeofferd. 

28, 
De 

ontsluiting 

over 

weg 
(op 

het 
Westeinde) 

en 
over water 

(op 
de 

Arembergergracht) zijn 

beide onveilig. 

Het hele 
plangebied, 

inclusief 

ontsluitingsroute 

zou volgens 

reclamant 
een 

30 

km-gebied 

moeten 
worden, 

terwijl 

het 
aansluitingspunt 

op 

de Arembergergracht 

25 meter in 

zuidelijke richting 

zou moeten 
worden 

verplaatst. 

(geanonimiseerd)

Ad. 
2a 

Met 

betrekking 

tot dit onderdeel verwijzen 
wij 

naar 
onze reactie 

onder 
het 

kopje "algemeen". 

Tevens merken 
wij 

op 

dat 
Zwartsluis, op grond 

van het 

streekplan West-Overijssel, mag 

bouwen 
voor sociaal en/of 

economisch gebondenen 

aan de 
kern. In de 

meerjarenafspraak 

tussen 
de 

provincie 

en de 

gemeente 

is dit 

beleid 
verwoord. 

Ad. 
2b 

Wij zijn 

van 

mening 

dat 
de 

gemeente 

in het 

plan 

een differentiatie 
heeft 

aangebracht 

die voorziet 
in de behoefte 

van Zwartsluis. 
Naast 

ruime, 

dure 

kavels, zijn 

er ook kleinere, goedkopere 

kavels 
beschikbaar. 

Wanneer 

blijkt 

dat 

de 

verkaveling 

niet aansluit 
bij 

de 
behoefte 

van sociaal 
en/of 

economisch 

gebondenen 

aan 

Zwartsluis, 

bestaat de mogelijkheid 

de 

verkaveling 

van 
het 

plan 

aan te 

passen. Wij zijn 
dan 

ook niet 
van 

mening 

dat een 

omvangrijk 

waardevol 

poldergebied 

wordt 

opgeofferd 

voor 
een te ruim 

opgezet 
plan. 

De 

opzet 
van 

het 

plan 

sluit 

goed 

aan 

bij 

de structuur 

van de 
kern waarin water 

een 

belangrijke 

rol 
speelt.   

(geanonimiseerd)
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Ad. 
2e 

Naar ons oordeel zal de 

wijze 

van 

ontsluiting 

voor 

wegverkeer 
en het vaarwater 

zoals het 
bestemmingsplan voorziet, 

niet leiden tot 

verkeersonveilige 

situaties. Voorts 
valt 

op 

te merken dat het 

plan 
niet 

uitsluit 
dat 

grote 
delen 

van 
het 

plangebied 
als 30 

km-gebied 

kunnen worden 

aangemerkt. 
Voor het 

verschuiven van het 

aansluitingspunt op 

de 

Arembergergracht 

over 25 
meter 

zijn 

ons 
inziens 

dan ook 
onvoldoende 

redenen 

aanwezig. 

Gelet 
op 

het vorenstaande 
verklaren 

wij 

de 
bezwaren 

van 

ing. 

ongegrond. 

Ad. 3 

De bezwaren die door 

N= - ingebracht 

kunnen als 

volgt 
worden 

samengevat. 

(geanonimiseerd)

Ja. Reclamant 
heeft 

bezwaar 

tegen 
de 

ontsluiting 
van de 

wijk op 

het Westeinde 

omdat 
hierdoor 

een 

verkeersonveilige 

en 
belastende 

situatie zal ontstaan. 

3b. De 

berekening 

van het 
verkeerslawaai 

is ten onrechte 

gebaseerd op 

aannames en niet 

op 

recente 

tellingen. 

3e. 
Er is 

gebruik gemaakt 

van 

onjuiste 
kadastrale 

tekeningen 

en 

gegevens, 

waardoor het niet 

mogelijk 

is om een 

goed 

inzicht te 

krijgen 

in de 

situatie en de 

maatvoering. 

3d. 
Er is 

geen 

onderzoek 
verricht 

waaruit 

blijkt 

dat de bodem 
schoon 

is. 

Je. Reclamant vreest 

waardedaling 

van 

zijn woning 
door verlies van uitzicht 

als 

gevolg 

van het 
realiseren 

van de 

woonwijk. 

3É. Reclamant 
berekent 

dat de 

exploitatie 

van het 
plan 

een 

gat 
kent van ruim 

13 
miljoen gulden. Hij wijst erop 

dat de 
kosten van onderhoud 

van werken 

in de 

wijk 

niet 

zijn 

onderbouwd. 

Ad. 3a 

Met 

betrekking 

tot dit onderdeel 

verwijzen wij 

naar onze reactie onder 
2c. 

Ad. 3b 

Naar onze 

mening 
voldoet 

het 
akoestisch 

onderzoek 
aan de daaraan te stellen 

eisen. Uit het onderzoek 

blijkt 

dat zal worden 
voldaan 

aan de 

voorkeursgrens- 

waarde die de Wet 

geluidhinder voorschrijft. 

Ad. 3c 

Ons inziens biedt het 

plan 

- 

ook wanneer 
er 

gebruik gemaakt 
zou 

zijn 
van 

onjuiste 

kadastrale 

gegevens 

- 

voldoende 
inzicht in de situatie en de 

maatvoering. 

Ad. 3d 

Op 
basis van een 

historische 
verkenning 

mag 
verwacht 

worden dat de toestand van 

de bodem 

geen 
problemen 

zal 

opleveren 

voor 

woningbouw. 

De 

eigenaar 

van de 

gronden 

heeft echter 

geen 
toestemming 

verleend 
om bodemmonsters te 

nemen, 
zodat 

inderdaad niet door middel van 
bodemonderzoek 

is 

aangetoond 
dat de 

bodem 
schoon 

is. De 

gemeente 
zal echter de 

gronden 
in 

eigendom verkrijgen, hetzij 

door 

minnelijke schikking, hetzij 

door 

onteigening. 
De 

gemeente 
heeft verklaard dat 

zij, 
zodra 

zij 
de 

gronden 
in 

eigendom 
heeft, 

bodemonderzoek zal laten 

verrichten 
en de 

eventueel 
aanwezige verontreiniging 

zal laten 

verwijderen 

voordat met de 

uitvoering 

van het 

plan 
wordt 

begonnen. 

Gelet 

op 

deze 

toezegging 

is 
het 

op 

dit moment 
ontbreken 

van een bodemonderzoek voor ons 

geen 

reden om 

goedkeuring 

aan 
het 

plan 

te 
onthouden.   

(geanonimiseerd)
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Ad. 
3e 

De afstand van 
de 

woning 
van reclamant tot de eerste 

woningen 

van het 

plan 
is 

ongeveer 

80 
meter. Er is slechts 

sprake 

van 

enig 

verlies 
aan 

uitzicht. 
Dit 

beperkte 
nadeel 

weegt 

niet 

op tegen 

het 

belang 
van de 

gemeente bij continuering 

van de 

woningbouw. Overigens 

behoort 
verlies 

van uitzicht tot de normale 

risico's in het 

maatschappelijke 

verkeer. Er 
bestaat 

geen 

recht 

op 

een 

gelijkblijvend uitzicht. 
Wanneer reclamant meent dat 

hij 
schade 

leidt 
die niet 

voor 

zijn rekening behoort 
te 

blijven, 

kan 

hij 
een 

beroep 

doen 

op 

de 

schadevergoedingsregeling 
van 

artikel 
49 

van de Wet 

op 

de 

ruimtelijke ordening. 

Ad. 3f 

Wij zijn 

van 

mening 

dat met de 

globale exploitatie-opzet 
is 

aangetoond 
dat met 

een 

capaciteit 
van 220 

woningen 

en een 

looptijd 
van 

13,5 
jaar 

het 

plan 

financieel uitvoerbaar is. 

Gelet 

op 
het vorenstaande verklaren 

wij 
de 

bezwaren 
van de heer 

ongegrond. 

Ad. 4 

De bezwaren die door O.V. Wilkens 

zijn ingebracht 

namens 

NN 
kunnen 

als 

volgt 
worden 

samengevat. 

ba. De afstand tussen de 

geplande woningbouw 

en het 

agrarisch bedrijf 

van 

is 

bijna 

100 meter. 
Reclamant 

vreest dat de 

bedrijfsvoering 

1erdoor zal worden 

beperkt, 

zeker wanneer in de 
toekomst 

de 
milieunormen 

worden 

aangescherpt. 

bb. Reclamant is van oordeel dat de 

bestemming "agrarisch gebied 
met 

landschappelijke 
en 

natuurwetenschappelijke 

waarden" die 

op 

een 
deel 

van 

de 

gronden 

van het 

bedrijf 

is 

gelegd, 

te 

beperkende bebouwingsbepalingen 

kent. 

bc. Reclamant maakt 
bezwaar 

tegen 

de 

bestemming 

"water" 

op zijn grondgebied 

omdat 

hij 

niet van 

plan 

is deze 

bestemming 

te 
realiseren. 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

Ad. 4a 

Met 

betrekking 

tot dit 
onderdeel 

verwijzen wij 

naar onze reactie onder le. 

Ad. 4b 

De 

huidige bestemming 

van de 
strook 

die in het 

voorliggende plan 

de 

bestemming 

“agrarisch gebied 

met 

landschappelijke 

en 

natuurwetenschappelijke 
waarde" 

krijgt, 

is 

"agrarisch gebied". 
Deze 

bestemming 

biedt 

geen uitbreidingsmogelijk- 

heden 
voor de 

bedrijven langs 
de 

Arembergergracht. 

Dat 

op 

deze 

gronden 

ook 
nu 

slechts 

beperkte bouwmogelijkheden zijn gelegd, past 
in de 

functie die de 

strook 

krijgt 

als 

ecologische verbindingszone 

tussen de 

polder 

en de 
kolk. 

Ad. 4c 

De 

gemeente 
is 

voornemens om ter 

uitvoering 

van het 

plan 
de 

benodigde gronden 

in 

eigendom 

te 
verwerven. De 

bestemming 
"water" die 

op 

de 

gronden 
van 

reclamant 

gelegd zijn, 

zal dan ook 

volgens 

het 

plan 
niet door 

hem, 
maar door de 

gemeente 

gerealiseerd 

worden. 

Gelet 

oh 

het vorenstaande verklaren 
wij 

de 
bezwaren 

die 

zijn ingebracht 
door 

(geanonimiseerd)
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(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)
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Voorschrif t. en 

In tegenstelling tot het advies van de PPC , zijn wij van mening dat artikel 20 

van de líet op de ruimtelijke ordening wel de ruimte biedt om door middel 
van 

definiëring van het begrip " erf " het oprichcen van 
" vrije bouwwerken " in Ee 

perken. In het voorliggende bestemmingsplan wordc op een objectieve manier 

beschreven wat een erf is. Naar onze mening bevordert een regeling als deze de 

rechtszekerheid. Derhalve willen wij , in afwijking van het PPC-advies , 

goedkeuring verlenen aan artikel 4 , lid 4 , 
sub q en artikel 5 , 1id 4 , sub q 

van 

de voorschriften. 

o 

Be s luit 

Daar naar ons oordeel het gehele plan is bestreden is het niec mogelijk de 

onbestreden delen aan te geven a1s bedoeld in arcikel 29 , 
Iid I van de Wet op 

de ruimtelijke ordening (oud). 

Gelet op de arÈikelen 28 en 29 van de Lrlet op de ruimtelijke ordening (oud) 

hebben wij besloten: 

a 

O 

I. BOVENGENOEMD BESTEMMINGSPIAN GOED TE KEUREN ; 

II o 
, 

DE BEZWAREN VAN DE RECIAIIANTEN GENOEMD ONDER I T/t44 , ONGEGROND TE 

, VERKIAREN ; 

III een exemplaar van dit besluic te zenden aan de gemeenteraad , met 

bijvoeging van een exemplaar van de plankaart en de bijbehorende 

voorschriften ; 

o 
IV een afschrift van dic besluic te zenden aan: 

a. de Provinciale planologische commissie (Klein beraad) ; 

b. de inspecteur van de Ruimtelijke ordening in Overijssel en Gelderland ; 

c. de inspecteur van de Volkshuisvesting in Overijssel ; 

d. de Hoofdgroep ruimtelijke ordening en inrichting , RGP , 
met bijvoeging 

genoemde stukken ; van de onder III. 

e. de onder II. genoemde reclamanten. 

o t 

Gedeputeerde staten van Overijssel , 

voorzitter , 

o 

griffier , 

I 
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o 

o 
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De raad van de 

gemeente 

Zwartsluis 

Postbus 38 

8064 ZG ZWARTSLUIS 

Uw kenmerk Uw brief 

JK/J/261 

17 05 00 

Bijlagen 

Doorkiesnummer 

div. 
425 

17 
03 

Onderwerp 

Ons kenmerk 

RWB/2000/1775 

Inlichtingen bij 

ee (geanonimiseerd)

v 

2 

ke) 

t, 

Nete 

Postadres 

Provincie 
Overijssel 

Postbus 10078 

8000 GB Zwolle 

Telefoon 038 425 25 25 

Telefax 038 425 
26 50 

Datum 

09 06 

2000 

14, 4052000 

Toepassing 
artikel 11 

van 
de Wet 

op 
de 

Ruimtelijke Ordening 
inzake het 

uitwerkingsplan 
2° fase van 

het 
bestemmingsplan 

“Barsbekerbinnenpolder 
1993” 

Hierbij 
delen 

wij 
u 

mee, 
dat 

wij goedkeuring 

hebben verleend aan 
bovenvermeld 

plan. 

Gedeputeerde 

Staten van 

Ovegijssel, 

  

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

teamleider 
West-Overijssel. 

Het 
provinciehuis 

is 

vanaf 

het NS-station bereikbaar 

met 
stadsbus 

lijn 

1 

richting 
Berkum, halte 

provinciehuis 

Postbank 833220 

ING Bank 69 18 10 893 

Bezoekadres 

Luttenbergstraat 
2 

Zwolle N 

700 
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SlTUERING PLANGEBIED schaal 1 : 10. 000 
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1. lnleiding 
o 

1. 1. Algemeen 

Het bestemmingsplan " Barsbekerbinnenpolder 
1993 , uitwerkingsplan 2 

" fase " is een uitwerking 

van het bestemmingsplan " Barsbekerbinnenpolder 1993 
" waarin is bepaald dat woningbouw in 

de 2 " fase 
pas 

kan plaatsvinden nadat het bestemmingsplan is uitgewerkt. Nu alle woningen in 

de 
1u Íase zijn gerealiseerd 

en de datum waarna de 2 " fase in ontwikkeling mag worden geno- 

men is bereikt kan een uitwerkingsplan in procedure worden gebracht. De enigszins vreemde 

situatie doet zich hierbij voor dat tussen de 1 " fase (met directe bouwtitel) en de 2 " en 3 " fase 

(met indirecte bouwtitel) qua plankaart 
en voorschriftenregime geen bijzondere verschillen voor- 

komen. Maar aangezien in de bepalingen die gelden voor het gehele plan gesteld is dat in de 2 " 

fase 
pas mag worden gebouwd nadat het plan is uitgewerkt , is een " zelfstandig " 

uitwerkingsplan 

ontworpen met een eigen plankaart. Daarbij is er voor gekozen om de planregeling , binnen de 

kaders van het moederplan , toch op een andere manier 
vorm te geven dan in het moederplan. 

Met name de ervaringen bij de toetsing van bouwplannen in de 1 " fase van het bestemmings- 

plan 
zijn aanleiding geweest 

om 
te kiezen voor een min of meer traditionele vormgeving , waar- 

bij echter toch ook de nodige flexibiliteit is opgenomen. 

ln een afzonderlijke procedure 
wordt , 

voorde 1 " fase en de te zijner tijd te ontwikkelen 3 " fase , 

een bestemmingsplan ontwikkeld waarbij eveneens van een meer 
traditionele juridische opzet 

wordt uitgegaan. 

u 

I 
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1. 2. De b'lj het plan behorende stukken 

Het bestemmingsplan " Barsbekerbinnenpolder 1993 , uitwerkingsplan 2 " fase " bestaat uit de 

volgende stukken: 

plankaart , schaal 1:1. 000 (tek. 
no. Zsl-11) ; 

voorschriften. 

r 

. 

. r 

Voor de plankaart 
is als basis genomen de geheel vernieuwde 

plankaart 
, waarbij alleen de on- 

derdelen van de 2 " fase deeluitmaken van de procedure. Op deze manier blijft de samenhang 

met het totale plangebied voldoende in beeld. ln de voorschriften zijn met name bepalingen op- 

genomen teneinde de uitgangspunten van het uitwerkingsplan veilig te stellen. 

Het plan gaat vergezeld van een toelichting , waarin de aan het plan ten grondslag liggende ge- 

dachten 
en een 

beschrijving 
van de 

planopzet zijn vermeld. 

tl 

TO 

I 
1. 3. Situering van het plangebied 

Het uitwerkingsplan heeft betrekking op twee " eilandjes " binnen het totale plangebied. Deze 

twee gebiedjes worden ontsloten vanaf de weg die de scheiding vormt tussen de 2 
" en 

3 
" 
fase. 

Deze weg kan worden gerealiseerd op basis van het moederplan en is daarom buiten de be- 

grenzing 
van het uitwerkingplan gelaten (zie afbeelding 1). 
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2. Onderzoek 
o 

T 

2. 1. Algemeen 

T 

Omdat het onderhavige bestemmingsplan een uitwerkingsplan ex artikel 11 WRO betreft en in 

de toelichting van het moederplan een uitgebreid ondezoek is opgenomen met betrekking tot 

de planmatige ontwikkeling van het woongebied , kan in dit kader worden verwezen naar dat 

onderzoek. ln deze toelichting wordt volstaan met enig ondezoek 
naar aspecten die voor dit 

uitwerkingsplan van belang zijn. 

T 

n 

2. 2. Mitieuhygiënischeaspecten 

2. 2. 1. Wet geluidhinder 

U 

Ten aanzien van de aan te leggen wegen in het woongebied zelf kan worden vermeld dat deze 

zullen worden ingericht als 30 km-gebied , hetgeen betekent dat voor deze wegen geen onder- 

zoeksplicht van toepassing is. Voor de overige wegen geldt dat in het moederplan reeds is aan- 

gegeven dat er geen problemen zijn in de relatie met de Wet geluidhinder. 

r 

O 

2. 2. 2. Eventuele bodemverontrein iging 
T 

ln verband met de geplande ontwikkeling is het van belang 
om 

inzicht te hebben in de milieuhy- 

giënische kwaliteit 
van de bodem. Hiertoe is ten aanzien van de onderhavige locatie 

een zoge- 

naamd historisch onderzoek verricht. Daaruit bleek dat deze gronden sinds mensenheugenis 

een extensief agrarisch gebruik kennen. ln de directe omgeving van het gebied is evenmin 

sprake geweest van bodemvervuilende bedrijvigheid. Bij de ontwikkeling van de 1 " fase van 
de 

Barsbekerbinnenpolder kon dan ook bij de verlening van de bouwvergunning zonder enig voor- 

behoud 
een schonegrondverklaring worden afgegeven. Uit de gegevens zoals die van de 2 " fa- 

, se beschikbaar zrlnlijken op voorhand evenmin problemen te verwachten. 

I 

r 

E 

2. 2. 3. Waterhuishouding 

t 
Beheer open water binnen plangebied 

ln de derde nota waterhuishouding wordt als uitgangspunt gehanteerd dat het beheer 
over 

op- 

pervlakte wateren , zowel in kwantitatieve als kwalitatieve zin 
, 
zoveel mogelijk wordt opgedragen 

aan de waterschappen. Dit houdt in dat ook het beheer van 
het open water in dit bestemmings- 

plan , welk water in open verbinding staat met de boezem van het waterschap Wold en Wieden 

c. q. Arembergergracht , naar het waterschap als waterbeheerder zou 
moeten gaan. Het beheer 

dient (nog) formeel geregeld te worden op de beheerskaart van hoofdwatergangen 
en water- 

gangen eerste soort van het waterschap. Op het desbetreffende liggerblad zal te zijner tijd het 

onderhoud formeel vastgelegd moeten worden. 

Het peilbeheer 
van het open water levert waterstaatkundig geen problemen op , omdat er een 

aansluiting komt op de boezem. Het zomerpeil van de boezem bedraagt NAP-O70 meter het 
, 

, winterpeil NAP-080 meter. De aanleghoogte van het woongebied is NAP+050 meter. Afzon- 

Io 

E 

t 

, 

derlijke bemaling is derhalve niet nodig. 

r 

Rioleringen 

Volgens de richtlijnen 
van het toenmalige zuiveringschap West-Ovenjssel is het woongebied ge- 

rioleerd volgens het type verbeterd gescheiden stelsel. Dit houdt in dat de afuoer van neerslag 

vallend op het verhard oppervlak naar het RWA (regenwaterafuoer)-riool wordt afgevoerd. Het 

RWA- en het DWA (droogweerafuoer/vuilwater)-stelsel is zodanig aangelegd dat het eerste re- 
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genwater vallend op het verharde oppervlak naar het DWA-riool wordt afgevoerd , het resteren- 

de regenwater wordt via de RWA-riolering geloosd op het openbaar water. Het overstortings- 

water wordt geloosd op de waterpartij binnen het plan , die in open verbinding staat met de 

Arembergergracht. ln het basisrioleringsplan zijn een tweetal overstorten opgenomen. Van de 

woningen , 
die direct grenzen 

aan 
het oppervlaktewater 

, wordt het dakwater direct op het opper- 

vlaktewater geloosd. 
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VERKAVELINGS]GART schaal 1 :3000 
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3. Plan besch rijving 
o 

Ten aanzien 
van de stedebouwkundige opzet van het uitwerkingsplan (zie afbeelding 2) kan 

wor- 

den opgemerkt dat geen wijzigingen zijn aangebracht ten opzichte van de opzet zoals die als uit- 

gangspunt heeft gediend bij het opstellen van het bestemmingsplan " 
Barsbekerbinnenpolder 

1993. " Wel is de 
juridische opzet 

van het 
plan anders vormgegeven. 

t 

I 

I 

Het plan kent de volgende vier bestemmingen 

woonhuizen ; 

tuinen ; 

openbdar ert ; 

voet-lfietspad ; 

, 

, 

t 

t 

t 

Alle te realiseren woningen zijn bestemd tot " woonhuizen. " Op de plankaart zijn verbijzonderin- 

gen opgenomen ten aanzien van de toegestane goothoogtes. Op een locatie zijn meergezins- 

huizen toegestaan ; deze locatie is als zodanig op de kaart aangegeven. Verder dienen in begin- 

sel alle woningen te zijn voozien van 
een kap. Op één locatie is dat niet het geval , wat met de 

aanduiding " plat dak toegestaan " op de plankaart tot uitdrukking is gebracht. Het verkavelings- 

plan gaat ervan uit dat binnen het uitwerkingsplan 65 woningen/appartementen gebouwd kun- 

nen worden. Daarmee blijft dit uitwerkingsplan binnen de grens 
van 66 woningen die niet mag 

worden overschreden (artikel 38 , lid 
a. 

2. 1 van het moederplan) hoewel dit aantal volgens on- 

derdeel II van het voorschrift slechts 
een indicatieve betekenis heeft. 

De bij de woning behorende gronden die in beginsel gevrijwaard dienen te blijven van 
bebou- 

wing zijn bestemd tot " tuinen. " Dit betreft allereerst de gronden gelegen 
aan de voorkant 

van de 

woningen. Daarnaast zijn ook enkele achtertuinen als " tuinen " bestemd. Dit betreft gronden di- 

rect langs het water , waar slechts in beperkte mate bijgebouwen zijn toegestaan om 
zodoende 

het open karakter te bewerkstelligen. 

De wegen binnen het uitwerkingsplan zr1n uitsluitend 
van belang voor de ontsluiting van 

de 
aan- 

liggende percelen 
en zijn daarom bestemd als 

" openbaar erf'. De bestemming " voet-/fietspad " 

heeft betrekking op de geplande voet-/fietsverbinding tussen de 1u en 2u fase van dit woonge- 

bied. 

De capaciteit van dit uitwerkingsplan bedraagt 30 woningen en een appartementengebouw in 

drie bouwlagen. 
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4. Toelichting op de voorschriften 
o 

Zoals hiervoor is vermeld betreft het onderhavige 
plan 

een uitwerking van het bestemmingsplan 

" Barsbekerbinnenppolder 1993. " Om deze reden hoeven bij dit uitwerkingsplan slechts voor- 

schriften te worden opgenomen die op dit plan betrekking hebben en blijven de overige voor- 

schriften in het bestemmingsplan " Barsbekerbinnenpolder 1993 " van toepassing. Omdat het 

zinvol werd geoordeeld 
om de plansystematiek , binnen de kaders van het moederplan 

, aan te 

passen is het wenselijk in deze toelichting met name in te gaan op de bestemming " woonhui- 

zen " en " 
tuinen. 

" 

Woonhuizen (artikel2) 

Deze bestemming omvat alle gedetailleerd bestemde woningen. ln de regeling is er vanuit ge- 

gaan dat niet de verschijningsvorm (vrijstaande 
, halfurijstaande of rijenhuizen) maar de functie - 

wonen 
- bepalend is voor de toekenning van de bestemming. Met aanduidingen wordt binnen 

de op de kaart aangegeven bebouwingsvlakken de verschijningsvorm (vrijstaand , rijenhuis en 

goothoogte) bepaald. Daarnaast is op één locatie ook voorzien in de mogelijkheid van meerge- 

zinshuizen. Hoofdgebouwen in casu woningen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen het 

bebouwingsvlak. Ten aanzien van de dakhelling is bepaald dat deze ten minste 25o dient te be- 

dragen , tenzij anders op de kaart is aangegeven (dit betreft woningen met 
een 

plat dak). Daar- 

naast kan de dakhelling via vrijstelling worden verlaagd naar 0'. Overigens zal deze vrijstelling 

slechts worden verleend wanneer deze ook van toepassing is op de overige binnen hetzelfde 

blok gesitueerde woningen. Zodoende wordt voorkomen , dat de architectonische samenhang 

van 
een 

cluster 
van woningen wordt verstoord. Voorts is het via vrijstelling mogelijk om een 

les- 

senaarsdak te realiseren. 

Bijgebouwen mogen zowel vrijstaand als aangebouwd worden gebouwd. De voorschriften be- 

vatten regels omtrent de oppervlakte , de goothoogte 
en de situering. De bijgebouwen zijn geli- 

miteerd in oppervlakte. Voor (halË)vrijstaande woningen bedraagt deze oppervlakte ten hoogste 

50 m2. Als een bebouwingspercentage van 40 van het bouwperceel niet wordt overschreden is 

een oppervlakte van ten hoogste 65 m2 toegestaan. Voor rijenwoningen bedragen deze opper- 

vlakten respectievelijk 20 m2 en 50 m2. Overigens wordt de oppervlakte aan bijgebouwen voor 

zover 
gelegen binnen het bebouwingsvlak tussen de verlengden van de zijgevels niet meegere- 

kend bij het bepalen 
van de maximale oppervlakte. Zijworden wel meegerekend bij het bepalen 

van het bebouwingspercentage van het bouwperceel. Overigens geldt 
voor 

de berekening van 

de grootte van het bouwperceel zelf , dat hiertoe ook de gronden met een tuinbestemming gere- 

kend worden. Om misverstanden te voorkomen is dit expliciet in de definitie vermeld. 

Ten aanzien van het gebruik van het bijgebouw zijn in principe geen beperkingen gesteld. Een 

bijgebouw kan derhalve zowel 
een 

woonfunctie vervullen - bijvoorbeeld keuken of hobbykamer - 

als gebruikt worden voor 
praktijkruimte 

of berging (garage). 

Met betrekking tot de situering van het bijgebouw (3 meter achter de voorgevel van het hoofd- 

gebouw en 1 of 0 meter uit de zijdelingse perceelgrens) moet worden opgemerkt dat , indien 
er 

geen duidelijk onderscheid meer bestaat tussen hoofd- en bijgebouw (getntegreerde bouwkun- 

dige situatie) , de afstand tot de zr. ldelingse perceelgrens in acht dient te worden genomen die 

geldt voor het hoofdgebouw. 

Ten aanzien van het gebruik van (hoofd- en bij-)gebouwen , anders dan uitsluitend voor wonen 

is - in overeenstemming met daarover gevormde jurisprudentie 
- een bepaling in de doelein- 

denomschrijving opgenomen. Het gaat hier om gebruiksvormen die qua aard en omvang 
aan- 

vaardbaar moeten worden geacht binnen de woonomgeving 
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Tuinen (artikel3) 

Deze bestemming heeft betrekking op bij de woningen behorende gronden die in beginsel vrij 

van gebouwen dienen te blijven. Een uitzondering hierop is van toepassing op de gronden 

waarvoor op de plankaart de aanduiding 
" bijgebouwen beperkt toegestaan " is opgenomen. Ter 

plekke zijn - 
zeer 

beperkte - mogelijkheden 
voor 

bijgebouwen aanwezig. 
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5. Econom ische uitvoerbaarheid 

o 

Bij de vaststelling van het moederplan is voldoende inzichtelijk gemaakt dat het plan als uit- 

voerbaar kan worden gezien. Bij de realisering 
van de 1 " fase is dit ook duidelijk gebleken. Bij 

de ontwikkeling van de 2 
" fase wordt gebleven binnen de kaders van de oorspronkelijke exploi- 

tatieopzet , waarbij overigens wel rekening is gehouden met de kostenstijgingen die sindsdien 

zijn opgetreden. De 2 " fase kan dan ook zonder meer als uitvoerbaar worden aangemerkt. 

o 

I 

E 

Io 

r 

I 

o 

r 

l 

7 



t 

I 

o 

I 

I 

I 

I 

I 

o 

I 

I 

I 

I 

T 

I 

o 

I 

T 

I 

I 

T 

o 

t 

I 

I 



lns praak 6. 
a 

Gelet op het feit dat het onderhavige plan 
een uitwerkingsplan ex artikel 11 WRO is 

van het be- 

stemmingsplan " Barsbekerbinnenpolder 1993 " hoeft geen inspraak 
ex artikel6a WRO plaats te 

vinden. Wel zal het uitwerkingsplan ter inzage worden gelegd 
en kunnen belanghebbenden hun 

eventuele bedenkingen tegen de planopzet kenbaar maken aan burgemeester en wethouders. 

Zonodig zal het plan dan gewijzigd door burgemeester en wethouders worden vastgesteld. Of 

en zo 
ja , op welke wtjze de eventuele bedenkingen hebben geleid tot aanpassing van het plan 

zal 
aan diegenen die een reactie kenbaar hebben gemaakt , schriftelijk worden medegedeeld. 

april 2000. 
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Paragraaf l. Definities o 

Artikel í. Begripsbepalingen 

ln deze voorschriften wordt verstaan onder: 

a. het plan: het bestemmingsplan " Barsbekerbinnenpol- 

der 1993 , uitwerkingsplan 2 " fase " van de 

gemeente Zwartsluis ; 

b. de kaart: de kaart die deel uitmaakt van het 
plan 

en als 

zodanig is gewaarmerkt (tek. no. Zsl-11). 
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Paragraaf ll. 
Bestemmingen o 

AÉikel 2. Woonhuizen 

A. Doeleindenomschrijving 

De gronden op de kaart aangewezen voor 
" woonhuizen " 

zijn bestemd 

voor woonhuizen alsmede , indien en voor zover de gronden op de kaart 

zijn aangeduid met " meergezinshuizen toegestaan " , voor meergezins- 

huizen , met daarbij behorende bijgebouwen , andere-bouwwerken , tuinen 

en erven en met dien verstande dat de gebouwen mogen worden gebruikt 

als praktijkruimte , mits hierdoor de woonfunctie als ovenrvegende functie 

van het 
perceel niet wordt aangetast. 

B. Bouwvoorschriften 

o 
Op de tot " woonhuizen " bestemde gronden mogen uitsluitend worden 

gebouwd bouwwerken ten dienste van de bestemming , met dien verstian- 

de dat voor: 

1. woonhuizen geldt dat: 

a. deze uitsluitend binnen de bebouwingsvlakken worden gebouwd , 

alsmede dat deze woonhuizen vrijstaand dan wel twee aanéén 

worden gebouwd , 

b. de op de kaart aangegeven goothoogte in acht genomen wordt ; 

c. de dakhelling ten minste bedraagt 

en 
ten hoogste bedraagt 

tenzij anders op de kaart is aangegeven ; 

d. de afstand 
van een vrijstaand woonhuis tot de zijdelingse perceel- 

grens ten minste bedraagt 

e. de afstand 
van een woningblok tot de zijdelingse perceelgrens ten 

minste bedraagt 

tenzij de bebouwingsgrens en een bestemmingsgrens samenval- 

len in welk geval in deze grens mag worden gebouwd ; 

2. meergezinshuizen geldt dat in afrvijking van het bepaalde onder íb 

en íc de hoogte ten hoogste bedraagt 

3. vrijstaande 
en 

aangebouwde bijgebouwen geldt dat: 

a. indien deze bij een vrijstaand dan wel twee aanéén gebouwd 

woonhuis worden gebouwd dat: 

1. de gezamenlijke oppervlakte per woonhuis ten hoogste 

bedraagt , met dien verstande dat de oppervlakte binnen het 

bebouwingsvlak , voor zover gelegen tussen het verlengde 

van de zijgevels van de woonhuizen niet wordt meegerekend ; 

2. in afwijking van het bepaalde onder 1 mag de gezamenlijke 

oppervlakte 
aan 

bijgebouwen ten hoogste bedragen 

indien en voor zover een bebouwingspercentage van het 

bouwperceel 
van 

niet wordt overschreden en met dien verstande dat de opper- 

vlakte van de bijgebouwen binnen het bebouwingsvlak , 
voor 

zover 
gelegen tussen het verlengde van de zijgevels van de 

woonhuizen , niet wordt meegerekend ; 
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b. de goothoogte ten hoogste bedraagt 

c. de hoogte van vrijstaande bijgebouwen ten hoogste bedraagt 

d. de afstand tot de zijdelingse perceelgrenzen ten minste bedraagt 

tenzij het bijgebouw in de perceelgrens wordt gebouwd ; 

e. de afstand van een bijgebouw tot de voorgevel van het woonhuis 

en 
het verlengde daarvan ten minste bedraagt 

4. carports geldt dat: 

a. per woning ten hoogste 

carport mag worden gebouwd ; 

b. de oppervlakte ten hoogste bedraagt 

en 
met dien verstande dat deze oppervlakte niet wordt meegere- 

kend in de berekeningen als bedoeld onder 3 sub a respectie- 

velijk sub b ; 

c. de goothoogte ten hoogste bedraagt 

d. de afstand tot de zijdelingse perceelgrens ten minste bedraagt 

tenzij de carport in de zijdelingse perceelgrens wordt gebouwd ; 

e. tot in de voorgevel van het woonhuis of het verlengde daarvan 

mag worden gebouwd ; 

5. andere-bouwwerken geldt dat de hoogte ten hoogste bedraagt: 

a. indien de andere-bouwwerken vóór de voorgevel van het woon- 

huis en het verlengde daarvan worden gebouwd 

b. in overige gevallen 

3m 

450 , m 

1m 

3m 

1 

20 mz 

o 
3 m 

1m 

1 m 

2 m 

C. Vrijstellingsbevoegdheden 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van 
het 

bepaalde in lid B: 

1. onder í sub b , ten behoeve van de bouw van een lessenaarsdak en 

toestaan dat de goothoogte 
aan één zijde wordt vermeerderd tot ten 

hoogste 

2. onder í sub c , en toestaan dat de dakhelling geheel of gedeeltelijk 

wordt verminderd tot 

waarbij in combinatie daarmee de goothoogte mag worden verhoogd 

tot 

3. onder í sub d , en toestaan dat de afstand tot één zijdelíngse per- 

ceelgrens 

bedraagt ; 

4. onder 3 sub c , en toestaan dat de goothoogte van een bijgebouw 

wordt verhoogd tot ten hoogste de goothoogte van het hoofdgebouw , 

mits het bijgebouw in architectonisch opzicht deel uitmaakt van het 

hoofdgebouw en het bouwen daarvan ruimtelijk gezien verantwoord 

is ; 

5. onder 3 sub f , ten behoeve van de bouw van 
een 

bijgebouw vóór de 

voorgevelrooilijn , mits het bijgebouw in architectonisch opzicht onder- 

deel uitmaakt van het bijbehorende hoofdgebouw en het bouwen 

daarvan ruimtelijk gezien verantwoord is. 
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Artikel 3. Tuinen 

A. Doeleindenomschrijving 

De gronden op de kaart aangewezen voor " tuinen " zijn bestemd voor tuin 

en erf , met daarbij behorende bebouwing. 

B. Bouwvoorschriften 

Op de tot " tuinen " bestemde gronden mogen uitsluitend worden gebouwd 

bouwwerken ten dienste van de bestemming , met dien verstande dat 

voor: 

1. gebouwen geldt dat deze uitsluitend zijn toegestaan indien en voor 

zover de gronden op de kaart zijn aangeduid met " bijgebouwen be- 

perkt toegestaan " , met dien verstande dat: 

a. de oppervlakte ten hoogste bedraagt 

b. de goothoogte ten hoogste bedraagt 

2. andere-bouwwerken geldt dat de hoogte ten hoogste bedraagt: 

a. indien de andere-bouwwerken vóór de voorgevel van het woon- 

huis en het verlengde daarvan worden gebouwd 

b. in overige gevallen 
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AÉikel 4. Openbaar erf 

A. Doeleindenomschrijving 

De gronden op de kaart aangewezen 
voor 

" openbaar erf' zijn bestemd 

voor wegen met hoofdzakelijk een functie voor de ontsluiting van de aan- 

liggende 
erven , 

alsmede 
voor 

parkeer- , groen- en speelvoorzieningen met 

daarbij behorende voet- en/of fietspaden 
en andere-bouwwerken. 

B. Bouwvoorschriften 

Op de tot " openbaar erf' bestemde gronden mogen uitsluitend worden 

gebouwd andere-bouwwerken ten dienste 
van de bestemming - met uit- 

zondering van 
verkooppunten 

van 
motorbrandstoffen - met dien verstande 

dat de hoogte ten hoogste bedraagt 

o 

850 , m 
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Artike! 5. Voet-/fietspad 

A. Doeleindenomschrijving 

Gronden op de kaart aangewezen voor 
" voet-/fietspad " 

zijn bestemd voor 

een 
voetpad of 

een 
fietspad met daarbij behorende andere-bouwwerken. 

B. Bouwvoorschriften 

Op de tot " voetJfietspad " bestemde gronden mogen uitsluitend worden 

gebouwd andere-bouwwerken ten dienste van de bestemming , met dien 

verstande dat de hoogte ten hoogste bedraagt 450 , 
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Paragraaf 
Ill. 

Algemene bepaling 
  

Artikel 6. Titel 

Deze voorschriften kunnen worden 
aangehaald 

als: 

“VOORSCHRIFTEN BESTEMMINGSPLAN BARSBEKERBINNENPOLDER 
1993, UIT- 

WERKINGSPLAN 2° FASE" 

  

april 
2000. 

Aldus 
vastgesteld 

door 
Burgemeester 

en Wethouders van 
de 

gemeente 
Zwartsluis d.d. 

ed 
5 M E ij 

2000 

emeester 

   (geanonimiseerd)
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Secretaris 
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bij besluit 
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voorzitter 
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O 1. Voorschriften van het bestemmingsplan 
" Barsbekerbinnen- 

polder í993 " welke van toepassing zijn op het onderhavige plan 
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o 
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HOOFDSTUK I ALGEMENE BEPALINGEN 

ARTIKEL 1 BEGRIPSBEPALINGEN 

In deze voorschriften wordt verstaan onder: 

Het 
plan. 

het bestemmingsplan Barsbekerbinnenpolder L993 van Liil 1. 

degemeente Zwartsluis. 

Kaart. de als zodanig gewaarmerkte kasrt , tekening nr. 023.04 , 
Lid 2. 

deel uitmakend van het plan. 

Lid 3. ÈesUemminessrens. een op de plankaart aangegeven lijn , öe de 

grens aanduidt van een bestemmingwlak. 

o 
BestemminEsvlak/eebied , een op de planlaart al of niet door Lid 4. 

bestemmingsgrenzen omsloten gebied , wasrmee gronden zijn aangegeven , 

met een nader bepaalde bestemming. 

Bebouwinessens , een op de kaart als zodanig aangegeven 
grens , Lid 5. 

welke niet door gebouwen mag worden overschreden 
, behoudens overschrij- 

dingen öe krachtens deze voorschriÍten zijn toegestaan. 

Bebouwinespercentaee , 
een op de plankaart of in de voorschriften Lid 6. 

aangegeven percentage , dat de grootte aangeeft van het deel van een 

bouwperceel , dat ten hoogste mag worden bebouwd. 

(Bouwlperceel , 

trnzij ; in deze voorschriften anders is bepaalil , een Lid 7. 

aaneengesloten stuk grond , 

waarop krachtens het plan een zelfstanöge , bij 

elkaar horende bebouwing is toegelaten. 

Bebouwine , één of meer gebouwen en/of andere bouwwerken. Lid 8. 

lo Liit 9. Bouwwerk , elke constructie van enige omvang van hout , 
steen 

, 

metaal of ander materiaal welke , hetzij direkt , hetzij ind. irekt steun vindt in 

ofop de grond. 

Lid 10. Gebouw , elk bouwwerk dat een voor mensen toegankelijke over- 

dekte , 
geheel of gedeeltelijk met wanden omsloten , ruimte vormt. 

Lid 11. Hoofdeebouw , een gebouw , dat al of niet op een daartoe gegeven 

bouwperceel door zijn konstrultie , afmetingen of gebruik als het belangrijk- 

ste bouwwerk valt aan te merken. 

2 

o 



o 

Liit 12. Wonindzelfstandiee wooneenheid , een complex vam ruimten dat 

blijkens zijn indeling en inrichting bestemd is voor de huiwesting van niet 

meer dan één huishouden. 

Lid 13. Biisebouw , een niet voor bewoning bestemd 
gebouw dat bij een 

hoofdgebouw behoort. 

Lid 14. Bestaande bouwwerken , 
de op rle ilag van tervisie legging van het 

ontwerp van öt bestemmingsplan bestaande bouwwerken , alsmede bouw- 

werken welke hachtens een voor ilie dag reeds aangevraagde bouwver- 

gunning 
worden of mogen worden gebouwd. 

Lial16. Bouwlaaq een doorlopend gedeelte van een gehuw dat door op 

geldke of'bij benadering geldke hoogte liggende vloeren of balklagen is be- 

gr€nsq zulks met inbegrip van de begane grond en met uitzondering 
yan 

onderbouw en zolder. 
o 

Lid 16. Voorsevel , de gevel van een 
(hoofd)gebouw die gekeerd is naar de 

openbare ruimte , met öen verstande dat in gevallen waar meerdere gevels 

van hetzelfde gebouw naar de openbare ruimte zijn gekeerd , als voorgevel 

geldt de gevel öe door de situatie ter plaatse daarvoor het meest in aanmer- 

king komt. 

Lid 17. Aan huis eebonden beroepen , beroepen welke in huis mogen 

worden uitgeoefend indien de woonfunktie als hoofdfunktie van de woning 

gehandhaafd btijft. 

Lid 18. PeiI , 

voor gebourfen , , waarvan de hoofdtoegang onmiddellijk aan een weg 

grenst: de hoogte van öe weg ter plaatse van de hoofdtoegang ; 

in andere gevallen: de gemiddelde hoogte van het aansluitende afge- 

werkte maaiveld- 

a. 

b. 

ol Liil 19. Woninscatesorie. een t. b. v. dit bestemmingsplan opgenomen 

inileling op grond van perceelsoppervlak , onderscheiden in 

cat. 1 , voor woningen op een perceelsgrootte van ten hoogste 20O m2 ; 

cat. 2 , voor woningen op een perceelsgrootte van 200 m2 tot ten 

hoogste 4N m2 ; 

cat. 3 , 
voor woningen op een perceelsgrootte groter dan 400 m2. 

3 
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Lid 20. Meeriarenafspraak woninsbouw , een regelmatig bij te stellen 

afspraak tussen de besturen van de gemeente en de provincie , waarin voor 

een aangegeven , 
langere periode het aantal binnen de gemeente te realise- 

ren woningen is overeengekomen. 

ARTIKEL 2 WIJZE VAN METEN 

Bd toepassing van de bepalingen van het 
plan wordt als volgt gemeten: 

a- Breedte van een sebouw , in de voorgevel tussen de gevelvlakken en/of 

harten van scheidsrnuren boven de begane grondvloer , niet meegerekend 

bergplaatsen en 
garages ; 

b. Oppervlakte van een eebouw , tussen de gevelvlakken en/of de harten van 

scheidsmuren ; 

o 

c. Bouwhooste van een sebouw of ander bouwsrerk , van het hoogste punt 

van het bouwwerk (ondergeschikte bouwdelen als schoorstenen niet meegene- 

kenil) tot aan de gemiddelde hoogte van het aansluitende afgewerkte terrein ; 

d- Inhoud van een eebouw , tussen de gevelvlakken , de harten van scheids- 

muren en de dakvlakken en boven de begane grondvloer ; voor wat betreft 

woningen: niet meegerekend bergplaatsen en 
garages ; 

e. Bebouwinespercentaee , de gezamenlijke oppervlakte van de bouwwerken 

op een bouwterreh , h procenten van de oppervlakte van dat terrein. 

lo 

4 
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HOOFDSTTIK III OVERGANGS EN SLOTtsEPALINGEN 

ARTITil:L 11 VOORTZETTING BESTAAND GEBRTIIK 

Onbebouwde gronden en bouwwerken ilie bij het van kracht worden van het 

plan of betreffend planonderdeel in gebruik zijn voor andere doeleinden dan 

v/aarvoor zij blijkens de bestemming ingevolge het plan mogen worden ge- 

bruikt , mogen behoudens onteigening overeenkomstig de wet v«)r die 

doeleinden in gebruik bl[jven tot het moment dat het gebruik in overeen- 

stemming met öt plan is. 

ARTIKEL 12 GEBRTIIK VAN ONBEBOTIWDE GRONDEN EN 

VAN BOTIWWERKEN 

o 
Lid 1. Verbodsbepaline 

Het is verboden de onbebouwde gronden en bouwwerken binnen het plan- 

gebied te gebruiken of te laten gebruiken 
op een andere wijze of voor een 

ander doel dan blijkens bestemmingen en voorschriften kennellik toelaat- 

baar is of is aan te merken als een normasl bestanddeel van dat kennelijk 

toelaatbare gebruik. 

Lid 2. Vriistelline 

Ind. ien strikte toepassing van het verbod vervat in tid 1 leidt tot niet door 

dringende redenen te rechtvaardigen beperkingen van het meest doelmatige 

gebmik , verlenen burgemeester en wetàoudens wijstelling van dat venbod. 

Lid 3. Bezwaarmoeeliikheid 

Een vrijstelling als bedoeld in lial 2 wordt niet verleend , dan nadat belang- 

hebbenden gedurende 14 dagen in de gelegenheid zljn 
gesteld 

daartegen 

schriftelijk bezwaren in te öenen. Van het voorgenomen andere gebruik 
en 

de mogeldkheid voor belanghebbenden hiertegen bezwaren in te dienen 

geven burgemeester en wethouders kennis aan de eigenaren en gebruikers 

van de aangrenzende 
gronden 

en bouwwerken , alsmede openbare kennis in 

een of meer dag- of nieuwsbladen die in de 
gemeente 

worden verspreid. 

oI 
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ARTIKEL 13 GEDEELTELIJKE 
VERNIEUWING OF 

VERAN- 

DERING VAN BESTAANDE 
BOUWWERKEN 

Bouwwerken, 
welke 

bestaan 
op 

het 
tijdstip 

van 
de ter 

inzage legging 
van 

het 
ontwerp-plan, 

dan 
wel 

in 

uitvoering zijn of 
mogen 

worden opgericht 

krachtens een voor dat 
tijdstip aangevraagde bouwvergunning, en die 

afwijken 
van het 

plan, mogen: 

1 
gedeeltelijk 

worden 
vernieuwd of 

veranderd, mits de bestaande 

afwijkingen 
naar hun 

aard niet worden 
vergroot; 

2. behoudens 
onteigening geheel worden vernieuwd in 

geval 
van ver- 

woesting 

ten 

gevolge 
van een 

calamiteit, 

mits 
de 

aanvraag 
om 

bouwvergunning binnen 
twee 

jaar na de calamiteit is 

ingediend. 

ARTIKEL 
14 STRAFBEPALING 

Overtreding 
van 

de 
verbodsbepalingen, gesteld 

in 
artikel 12 lid 

1 
is een 

strafbaar feit 
in de 

zin van 
artikel 59 van de 

Wet 
op 

de 
Ruimtelijke 

Orde- 

ning. 

ARTIKEL 15 NAAM 

Dit 
plan 

kan worden 
aangehaald onder de naam 

“Bestemmingsplan Barsbekerbinnenpolder 1993". 

Aldus 
vastgesteld 

door de 
raad der 

gemeente 
Zwartsluis 

in zijn vergadering 
van 16 december 

1993, 
besluitnr. 119-1993. 

de 
loco-secretaris, de 

burgemeester, 

| 
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Nr. 78-2000 

De Raad van 
de gemeente Zwartsluis ; 

Gelezen het voorstel van Burgemeester en 
wethouders 

van Zwartsluis d. d. 21 november 2000 ; 

TE 

§ , 
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o 
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Gelet op de bepalingen van de Wet op de Ruimtelijke Ordening ; 

o 

rÍl 

Besluit: 

rn 
= 

rÍl 

z 

{ 

rn 

N 

É 

1. Het Bestemmingsplan Barsbekerbinnenpolder 2000 gewijzigd vast te stellen ; 

- 

2. Met inachtneming van de volgende wijzigingen: 

A. Artikel 1. Begripsbepalingen , 
onderdeel q. praktijkruimte: ook uitzonderingen opnemen: 

" ...te stellen gebied , met uitzondering van seksinrichtingen zoals , bijvoorbeeld , 

escortbureaus , thuisprostifutie e. d. . . . 
" 

; 

B. Artikel 1. Begripsbepalingen , aan de begripsbepalingen toevoegen de definitie van 

" seksinrichting ; de voor het publiek toeganketijke 
, 
besloten ruimte waartn bedrtifsmntig , 

of 

in een omvang alsof bedrijfsmatig was , seksuele handelingen 
worden vericht , of vertoning 

van erotisch-pomografische aard plaats vinden. Onder seksinrichtingen worden in elk geval 

v 
er 

stahn 
: pro s ti tuti eb 

e drijÍ , waaronde r b e 
g 

r 
ep 

en e e n e roti s 
che 

-na s s ag e s alon , 
e e 

n 

seksbioscoop 
, seksautomatenhal , sekstheater of een parenclub , al da niet in combinatie met 

\- 
elkaar " ; 

C. Artikel 3. Woonhuizen , lid A. Doeleindenomschrijving: na 
" ... als praktijkruimte... , " 

toevoegen: met uitzondering van seksinrichtingen eniof escortbureaus e.d. ; 

D. toevoegen aan Artikel 12 Gebruiksbepaling , 
na lid A: B Onder strijdig gebruik als bedoeld 

in li. d A wordt in ieder geval verstaan het gebruik of laten gebruiken van gebouwen voor 

s eksinri chttng ; de leden opnieuw vernuÍrmeren. 
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1. lnleiding 
o 

1. 1. Algemeen 

Het voorliggende bestemmingsplan betreft grotendeels 
een heziening van het bestemmings- 

plan " Barsbekerbinnenpolder 
1993 " , zoals dat plan is vastgesteld doorde raad d. d. 16 decem- 

ber 1993 en is goedgekeurd door Gedeputeerde Staten d. d. 1 
juli 1994 en wel voorwat betreft 

de juridische opzet 
van het plan. 

Daarnaast is een klein deel 
van 

de gronden nog geregeld in de 

bestemmingsplannen " Begraafplaats Barsbekerbinnenpolder 1992 
" en 

" Buitengebied Vollenho- 

ve " , waar de betreffende gronden zijn bestemd voor een begraafplaats (zuidzijde van het plan) 

respectievelijk agrarisch gebied (noordzijde van het plan). Niet in dit plan opgenomen is de 
2u 

fase 
van het plan Barsbekerbinnenpolder 1993. Dit is uitgewerkt in een afzonderlijk " zelfstandig " 

uitwerkingsplan , waarin voor wat betreft de juridische regeling dezelfde systematiek wordt ge- 

hanteerd als in het onderhavige plan. 

Het plan 
" Barsbekerbinnenpolder 1993 

" vormde destijds het sluitstuk na een lange periode 
van 

overleg en onderzoek omtrent woningbouw in de Barsbekerbinnenpolder. Met de vaststelling 

c. q. het onherroepelijk worden van het plan is de realisatie van circa 220 woningen 
juridisch 

mogelijk geworden. lnmiddels zijn de gronden in het plangebied volledig bouwrijp gemaakt 
en 

zijn de woningen in de 1 " fase volledig gerealiseerd , op grond 
van een directe bouwtitel op ba- 

sis van het vigerende bestemmingsplan " Barsbekerbinnenpolder 1992. " Daarnaast zijn inmid- 

dels bouwplannen opgesteld voor de met fase ll aangeduide gronden. Recentelijk is 
voor 

deze 

gronden 
een 

nadere uitwerking ex artikel 11 WRO vastgesteld het college van burgemeester en 

wethouders en door gedeputeerde staten vastgesteld , zodat ook voor deze woningen een 
di- 

recte bouwtitel aanwezig is. 

o 

Het thans vigerende plan 
is vrij globaal van 

opzet 
en 

biedt derhalve , ook na de realisatie van de 

woningen , relatief ruime mogel'rjkheden. Daarnaast zijn de interpretatiemarges eveneens tame- 

lijk ruim , hetgeen bij conflictsituaties kan leiden tot problemen. Dit geldt zowel voor de gronden 

met een directe bouMitel , als ook 
voor de nader uit te werken gedeeltes. 

Nu ten aanzien van de concrete invulling van het plan duidelijkheid bestaat , is bij het gemeen- 

tebestuur de behoefte ontstaan aan duidelijke sturingsmogelijkheden. Dit geldt zowel voor het 

gedeelte met een 
directe bouMitel (fase " l) " , als voor het uit te werken gedeelte (fase " lll). " Door 

het opstellen van 
een zogenaamd " beheersplan " kan hierin worden voorzien. ln dit plan wordt 

de 2 " fase buiten beschouwing gelaten. Deze wordt als gemeld in een afzonderlijk plan gere- 

geld dat inmiddels vastgesteld en goedgekeurd is. De voorschriften van dit afzonderlijke plan 

sluiten met het oog op uniformiteit in regelgeving aan op de regeling in dit plan die voor het ver- 

dere plangebied " Barsbekerbinnenpolder 
1 993 " is opgesteld. 

a 

Het bovenstaande betekent feitelijk dat het plan wordt toegespitst op de gerealiseerde wonin- 

gen met het doel het voorkomen van ongewenste ontwikkelingen en het bieden van duidelijke 

en handhaaÍbare kaders. Om dit te bereiken is het voorliggende bestemmingsplan " Barsbeker- 

binnenpolder 2000 " 
grotendeels vormgegeven als een gedetailleerd bestemmingsplan , waar- 

door concrete 
normen van de plankaart en de voorschriften ztln af te leiden. Een klein deel van 

het plan (de 3e fase) is vormgegeven als een globaal plan dat te zijner tijd , op basis van artikel 

11 
van 

de Wet op de Ruimtelijke Ordening , dient te worden uitgewerkt. Dit dient 
plaats 

te vinden 

binnen de daarvoor opgestelde uitwerkingsregels. 

o 
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1. 2. De bij het plan 
behorende stukken 

Het bestemmingsplan " Barsbekerbinnenpolder 
2000 " bestaat uit de volgende stukken 

, plankaaft , schaal 
1:1 

. 000 (tek. 
no. Zsl-012) ; 

o vOOrschriften. 

Op de plankaart 
zijn de bestemmingen van de in het plangebied opgenomen gronden weerge- 

geven. ln de voorschriften zijn bepalingen opgenomen , teneinde de uitgangspunten van het 

plan 
veilig te stellen. 

Het plan gaat vergezeld van 
een 

toelichting , waarin de aan het 
plan 

ten grondslag liggende ge- 

dachten , de uitkomsten 
van het onderzoek en 

een beschrijving van de planopzet zijn vermeld. 

Tevens zal hierin te zijner tijd een verslag van de inspraak 
ex 

artikel 6a 
van 

de WRO en het ge- 

voerde - informele - overleg met de provincíe worden opgenomen. 

o 

1. 3. Situering van het plangebied 

Het plangebied is gelegen ten westen van de kern en vormt een onderdeel van de Barsbeker- 

binnenpolder. De westgrens wordt gevormd door de aanwezige kavelsloot ; de oostelíjke 

plangrens wordt bepaald door de Stroombeek. Aan de zuidzijde grenst het gebied 
aan het be- 

stemmingsplan " Begraafplaats Barsbekerbinnenpolder 1992 
" en de noordelijke plangrens ten- 

slotte wordt bepaald door 
een watergang die als buffezone dient tussen het woongebied en het 

weidevogelgebied. Verder geldt dat de gronden waarop de 2u fase van het plan wordt gereali- 

seerd buiten het plangebied zijn gebleven. Ter illustratie is de situering van het plangebied op 

'Í 
in beeld gebracht. afbeelding 

o 

o 
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o 

o 
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2. o Onderzoek 

2. 1. Algemeen 

lngevolge artikel 9 van het Bro '85 
dienen burgemeester en wethouders ten behoeve van een 

goede ruimtelijke ordening een ondezoek in te 
stellen naar de bestaande toestand in en naar 

de mogelijke en wenselijke ontwikkelingen van de gemeente. 

Zoals in hoofdstuk 1 al is opgemerkt , betreft het voorliggende plan met name het nader uitwer- 

ken en 
toespitsen 

van voorschriften 
en plankaart op inmiddels 

voor een belangrijk deel gereali- 

seerde plannen. Het plan 
heeft dan ook vooral een juridisch-technische achtergrond. Het wordt 

daarom niet zinvol geacht 
om de ondezoeken die 

aan het bestemmingsplan " Barsbekerbin- 

nenpolder 1993 " ten grondslag hebben gelegen te herhalen. Welzal , 
voor 

zover dit wenselijk is 

geacht , kort aandacht worden besteed 
aan de resultaten 

van de betreffende ondezoeken. ln dit 

kader wordt hierna achtereenvolgens ingegaan op de voor het plan relevante milieuhygiënische 

aspecten alsmede op de fasering van het woningbouwprogramma 
en dus van het voorliggende 

plan. 

o 

2. 2. Milieuhygiënischeaspecten 

2. 2. 1. Wet geluidhinder 

De Wet geluidhinder (Wgh) beoogt een samenhangend stelsel te bieden ter beperking en ter 

voorkoming 
van geluidhinder , 

met als doel de bescherming van 
mens en milieu. 

Deze wet kent een groot aantal regels en bepalingen , die zijn neergelegd in 16 hoofdstukken. ln 

het kader van dit bestemmingsplan dient aandacht te worden besteed 
aan hoofdstuk Vl " zones 

langs wegen. " 

Genoemd hoofdstuk geeft regels ter voorkoming van overlast vanwege wegverkeerslawaai. Het 

bevat de verplichting tot het verrichten van een akoestisch onderzoek naar de geluidbelasting 

op de gevels 
van woningen (en daarmee gelijk te stellen objecten) binnen een in de Wgh ge- 

noemde onderzoekszone 
van een weg. Bepaald is , dat de gevelbelasting 

van woningen en 
an- 

dere geluidsgevoelige objecten ten hoogste 50 + 51 dB(A) (voorkeursgrenswaarde) 
mag bedra- 

gen. Middels akoestisch onderzoek dient te worden aangegeven , waar de voorkeursgrens- 

waarde 
wordt bereikt. Deze ondezoeksplicht geldt niet voor: 

e w€§€n die zijn gelegen binnen een als wooneff aangeduid gebied ; 

o 

o 

o 

weQefi 
waaruoor een maximumsnelheid geldt 

van 30 km per uur ; 

we§oo 
waaruoor op grond 

van een door de gemeenteraad vasfgesfelde geluidsni- 

veaukaaft vasÍsÍaaÍ dat de geluidbelasting op 10 meter uit de as van 
de meest nabij 

gelegen rijstrook 50 dB(A) of minder bedraagt. 

ln het kader van genoemde ondezoeksplicht is een akoestisch ondezoek verricht ten aanzien 

van de provinciale weg N331 , de §roombeek en het Westeinde. 

De N331 vormt de verbinding tussen Vollenhove en Zwartsluis. Ten aanzien van deze weg is 

geconcludeerd dat de 50 dB(A)-contour op circa 75 meter uit de 
as van de weg is gelegen , 

waarbij het nachtuur maatgevend is gebleken. De afstand tot de meest dichtbij geprojecteerde 

woningen bedraagt 260 meter uit de weg-as ; de voorkeursgrenswaarde wordt derhalve niet 

overschreden. 

1 

Waarde ingevolge 
artikel 103 Wgh 

o 

) 

J 



o 

O 

o 

o 



o 

Ten aanzien 
van de Stroombeek is gebleken , dat de geluidbelasting op 10 meter uit de as van 

de weg op 150 
, meter boven het maaiveld 47 dB(A) bedraagt. Op 450 , meter boven het maai- 

veld is sprake van 
een geluidbelasting 

van 48 dB(A). Ook hier is dus geen sprake van een 

overschrijding 
van de voorkeursgrenswaarde. 

Via het Westeinde zal het totale woongebied worden ontsloten. Op 
een 

afstand 
van 8 meter uit 

de weg-as is een woning gelegen. 
Uit de verrichte berekeningen blijkt , dat de geluidbelasting 

van deze woning als gevolg 
van de ontwikkeling van het woongebied met 2 dB(A) zal toene- 

'103 
men' De uiteindelijke geluidbelasting 

, inclusief aftrek 
ex artikel van de Wet geluidhinder , zal 

in de nieuwe situatie 50 dB(A) gaan bedragen. Derhalve is ook ten aanzien van het Westeinde 

geconcludeerd , dat voldaan zal worden aan de vereisten die voortvloeien 
uit de Wet geluidhin- 

der. 

Ten aanzien van de 
aan te leggen wegen in het woongebied zelf kan worden vermeld 

dat deze 

zullen worden ingericht als 30 km-gebied , hetgeen betekent dat voor deze wegen geen 
onder- 

zoeksplicht 
van toepassing is , 

o 

2. 2. 2. Eventuele bodemverontreiniging 

ln verband met de geplande ontwikkelingen is het van belang om inzicht te hebben in de mili- 

euhygiënische kwaliteit van de bodem. Hiertoe is ten aanzien van de onderhavige locatie een 

zogenaamd historisch onderzoek verricht. Gebleken is , dat reeds in de vorige eeuw 
sprake 

was 

van een agrarisch grondgebruik ter ptaatse. Tot op heden is dit het geval. 

Verder is in de directe omgeving van het gebied geen sprake van bodemvervuilende bedrijvig- 

heid 
, 
noch is hiervan in het verleden sprake geweest. 

Daarnaast is thans reeds begonnen met de realisatie van een deel van het woongebied op ba- 

sis van het plan " Barsbekerbinnenpolder 
1993. " Bij de verlening van de hiervoor benodigde 

bouwvergunning is tevens de vereiste verklaring van schone grond afgegeven , 
omdat inmiddels 

in opdracht van de koper van de gronden , Groothuis Woningbouw , door Tukkers Milieu- 

onderzoek een verkennend bodemonderzoek is verricht , rapport 5140421t2 (NEN 5740) 
, waar- 

uit is gebleken dat zich in de bodem geen verontreinigingen bevinden. Het desbetreffende rap- 

port zal separaat 
aan dit 

plan worden toegevoegd. 

o 

2. 2. 3. Relatie 
geprojecteerde 

woningen - (agrarische) bedrijven 

Direct ten westen 
van het plangebied bevinden zich enkele agrarische bedrijven. Bij het opstel- 

" len van het plan " Barsbekerbinnenpolderlgg3 " 

is nagegaan in hoeverre deze bedrijven een 

negatieve invloed zouden kunnen uitoefenen op (c. q. ondervinden van) het woongebied. Ge- 

bleken is , dat het woongebied is geprojecteerd buiten de zogenaamde stankcirkel 
van deze be- 

drijven. Dit is nog steeds het geval. Verder zijn in de directe omgeving van het plangebied geen 

bedrijven gevestigd. 

2. 2. 4. Waterhuishouding 

Waterkeringen 

Het bestemmingsplan 
was oorspronkelijk gelegen in de " Barsbekerbinnenpolder " 

welke polder 

werd omringd door een hoofdwaterkering , het hogeland van Barsbeek 
en een waterkering 

eer- 

ste soort. De waterkering eerste soort lag binnen het plangebied ter hoogte van 
de Stroombeek. 

o 
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De gewenste kruinhoogte 
was vastgesteld op N. A. P. 0. 00 meter. Tussen de Barsbekerbinnen- 

polder 
en 

de Arembergergracht bestond geen open waterverbinding. Doordat het plan 
een open 

vaarverbinding met de Arembergergracht heeft is het tracé van de oorspronkelijke waterkering 

doorbroken. Dit tracé is daarom verlegd en loopt over het woongebied gelijk met de noordelij- 

ke/westelijke plangrens 
en voor 

een klein gedeelte met de zuidelijke plangrens. 
Doordat de 

aanleghoogte 
van het gehele woongebied is NAp + 050 , meter (in de kruin van de wegen) vol_ 

doet het nieuwe tracé 
van de waterkering aan de minimale afmetingen welke gesteld zijn door 

het waterschap: talud 1:3 , kruinbreedte 4 meter , vaste hoogte N. A. P. 0. 00 meter en aanleg- 

hoogte N. A. P. + 
020 , meter. 

Watergangen 

Binnen het plangebied 
lag een watergang eerste soort 

en een aantal watergangen derde soort. 

De watergang eerste soort had de functie van 
aan- 

en afvoersloot met een waterinlaat vanuit de 

Arembergergracht. Deze inlaat kon door de uitvoering van het plan niet worden gehandhaafd. 

Binnen het plan is daarom 
een 

nieuwe inlaat gemaakt 
waar vanuit het open water in het 

woon- 

gebied (boezempeil) water kan worden ingelaten in de Barsbekerbinnenpolder. Het plan zelf 

voorziet in de verruiming van de watergang aan de westzijde van het plan 
om betreding van de 

graslanden te beperken. De minimale maatvoering hiervan is in overeenstemming gebracht met 

de maatvoering 
van een watergang eerste soort. Hierdoor is een verbinding gelegd tussen het 

gehandhaafde gedeelte 
van de watergang eerste soort en de aangebrachte waterinlaat. Ten 

behoeve 
van de afuoer van de watergangen 

aan de noordzijde is eveneens aan de noordzijde 

van het plan 
een watergang aangebracht welke met de maafuoering in overeenstemming is ge- 

bracht met de maatvoering 
van watergangen eerste soort. 

a 

Beheer open water binnen plangebied 

ln de derde nota waterhuishouding wordt als uitgangspunt gehanteerd dat het beheer 
over 

op- 

pervlakte wateren , zowel in kwantitatieve als kwalitatieve zin , zoveel mogelijk wordt opgedragen 

aan de waterschappen. Dit houdt in dat ook het beheer van het open water in dit bestemmings- 

plan , welke water in open verbinding staat met de boezem van het waterschap Wold en Wieden 

c. 
q. Arembergergracht , naar het waterschap als waterbeheerder 

zou moeten gaan. 
Het beheer 

dient (nog) formeel geregeld te worden op de beheerskaart van hoofdwatergangen en water- 

gangen eerste soort van het waterschap. Op het desbetreffende liggerblad zal te zijner tijd het 

onderhoud formeel vastgelegd moeten worden. 

Het peilbeheer 
van het open water levert waterstaatkundig geen problemen op , omdat er een 

, 

aansluiting komt op de boezem. Het zomerpeil van de boezem bedraagt NAP-070 meter het 

, winterpeil NAP-080 meter. De aanleghoogte van het woongebied is NAP+050 meter. Afzon- 

derlijke bemaling is derhalve niet nodig. 

o 

, 

Rioleringen 

Volgens de richtlijnen 
van het toenmalige zuiveringschap West-Overijssel is het woongebied ge- 

rioleerd volgens het type verbeterd gescheiden stelsel. Dit houdt in dat de afvoer van neerslag 

vallend op het verhard oppervlak naar het RWA (regenwaterafvoer)-riool wordt afgevoerd. Het 

RWA- 
en het DWA (droogweerafvoer/vuilwater)-stelsel 

is zodanig aangelegd dat het eerste re- o 
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o 

genwater vallend op het verharde oppervlak 
naar het DWA-riool wordt afgevoerd , het resteren- 

de regenwater wordt via de RWA-riolering geloosd 
op het openbaar water. Het overstortings- 

water wordt geloosd op de waterpartij binnen het plan , die in open verbinding staat met de 

Arembergergracht. ln het basisrioleringsplan zijn 
een tweetal overstorten opgenomen. Van de 

woningen , die direct grenzen 
aan het oppervlaktewater 

, wordt het dakwater direct op het opper- 

vlaktewater geloosd. 

2. 3. Fasering 

ln de toelichting bij het bestemmingsplan " Barsbekerbinnenpolder 
1993 " is uituoerig aandacht 

besteed 
aan de bevolkingsontwikkeling 

en de woningbouw in Zwartsluis over 
de voorgaande ja- 

ren. Een en ander heeft , in overleg met de provincie , geleid tot de volgende fasering in de wo- 

ningbouw van 
genoemd 

bestemmingsplan: 

o 
fase vanaf 

medio 1994 

begin 
2000 

begin 
2005 

tot 

eind í999 

eind 2004 

eind 2007 

aantal 

118 

66 

36 

220 

1 

2 

a 

totaal 

Thans , anno 2000 , is er al een en ander gerealiseerd. Onder andere in overeenstemming met 

afspraken die voortvloeien uit ambtelijk overleg met de provincie , is besloten om de bouwnum- 

mers 138 tot en met 143 van fase 3 naar fase 1 over te hevelen , dit in verband met het bouwrijp 

maken van het terrein. Daarbij is afgesproken dat de overboeking van de bouwnummers 138 tot 

en met 143 
van fase 3 naar fase 1 mogelijk is , mits in de voorschriften van het 

plan 
wordt be- 

paald 
dat met fase 3 niet eerder dan op 1 april 2005 mag worden aangevangen (voorheen 

was 

dit í 
januari 

2005). Daarnaast moeten de bouwnummers 199 tot en met 2O1 in fase 3 worden 

gerealiseerd. 

De plankaart 
van het voorliggende plan is afgestemd op bovenstaande afspraken. Tevens is de 

genoemde datum in de voorschriften (brj de bestemming " woondoeleinden) " 
opgenomen. 

o 

Dit leidt tot de volgende aangepaste capaciteit in de fasering. Daarbij kan worden opgemerkt 

dat het verkavelingsplan 
een kleiner aantal woningen telt dan de afspraken over de fasering uit 

1993 toestaat. Dit heeft te maken met keuzes die zijn gemaakt bij de verdere invulling van het 

gebied. Omdat de ruimte om22O woningen te bouwen er nog altijd is , is het aantalwoningen in 

onderstaand ovezicht voor de 3u fase variabel. 

fase vanaf 

medio 1994 

begin 2000 

na april 
2005 

tot 

eind 
1999 

eind 2004 

eind 2007 

aantal 

143 

1 

2 

3 

totaal 

4'! , 

29 
t36 

213t220 

o 
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3. Planbeschrijving o 

Ten aanzien 
van de stedebouwkundige opzet 

van 
het plan kan worden opgemerkt dat geen wijzi- 

gingen zijn aangebracht ten opzichte van 
de opzet zoals die als uitgangspunt heeft gediend bij het 

g93. " opstellen van het bestemmingsplan " 
Barsbekerbinnenpolder 

I 

De juridische opzet 
van het voorliggende plan is enezijds gebaseerd op genoemde stedebouw- 

kundige opzet 
, en andezijds op de reeds voorhanden zijnde bouwplannen. Overigens passen de- 

ze 
bouwplannen op hun beurt in de stedebouwkundige opzet. 

Het plan kent de volgende negen bestemmingen 

t woonhuizen ; 

, tuinen ; 

o §foenvoorzieningen ; 

t water ; 

. verkeersgebied ; 

t openbaar eff ; 

o voet-/fietspad ; 

o woondoeleinden. 

o 

Het merendeel van deze bestemmingen betreft direct te realiseren bestemmingen. Hiermee 

wordt bedoeld , dat deze bestemmingen geen nadere uitwerking ex artikel 11 WRO behoeven. 

Daarnaast bevat het 
plan 

éen ex artikel 11 WRO , door burgemeester en wethouders nader uit 

te werken bestemming , de bestemming " woondoeleinden. " Deze uitwerking dient plaats te vin- 

den binnen de bij het plan bij deze bestemming aangegeven uitwerkingsregels. 

Alle direct te realiseren woningen zijn bestemd als " woonhuizen. " Op de plankaart zijn verbij- 

zonderingen opgenomen ten aanzien van de toegestane goothoogtes 
en het aantal aaneen te 

bouwen woningen. Verder dienen in beginsel alle woningen te zijn voorzien van een kap. Op 

een tweetal locaties is dit niet het geval , hetgeen wederom middels 
een aanduiding is aangege- 

ven 
(plat " dak toegestaan). " 

De bij de woningen behorende gronden die in beginsel gevrijwaard dienen te blijven van be- 

bouwing zijn als " tuinen " bestemd. Dit betreft allereerst de gronden gelegen 
aan de voorkant 

van de woningen. Daarnaast zijn ook enkele achtertuinen als " tuinen " bestemd. Dit betreft gron- 

den direct langs het water , waar slechts in zeer beperkte mate bijgebouwen zijn toegestaan om 

zodoende 
een 

open uitstraling vanaf het water te bewerkstelligen. 

De bestemming " groenvoorzieningen " 

betreft de groengebieden met 
een openbaar karakter. 

Binnen deze bestemming mogen behalve groenvoorzieningen ook speelvoorzieningen en pa- 

den worden gerealiseerd. Ook watergangen in het groen zijn mogelijk. Gebouwen zijn er 
daar- 

entegen niet toegestaan. 

Een groot deel van het gebied is bestemd voor water en oeverstroken. De betreffende gronden 

zijn eenvoudig als " water " bestemd. Op de kaart is aangegeven waar 
een tweetal bruggen is 

toegestaan. 

De wegen in het plangebied zijn aÍhankelijk van de functie ingedeeld in " verkeersgebied " 
en 

" openbaar erf'. De bestemming " verkeersgebied " betreft de Stroombeek in zijn functie als 

wijkontsluitingsweg. De overige wegen zijn met name van belang voor de ontsluiting van de 

aanliggende percelen 
en zijn derhalve bestemd als " 

openbaar 
erf'. 

o 

o 
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De bestemming " voet-/fietspad " 

tenslotte heeft betrekking op de geplande voet-/fietsverbinding. 

Dit betekent niet dat er verder geen voet- en/of fietspaden in het gebied mogelijk zijn ; zowel 

binnen de bestemming " groenvoozieningen " , als ook binnen de bestemmingen " verkeersge- 

bied 
" en 

" 
openbaar 

erf' bestaan hiervoor mogelijkheden. 

o 

o 

o 
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4. 
Toelichting op de voorschriften o 

4. 1. Algemeen 

ln deze paragraaf 
worden - 

voor zover dit nodig en wenselijk wordt geacht - de van het be- 

stemmingsplan deeluitmakende voorschriften 
van een nadere toelichting voorzien. 

De voorschriften geven inhoud 
aan de op de plankaart aangegeven bestemmingen. Ze geven 

aan waarvoor de gronden 
en 

opstallen 
al dan niet gebruikt mogen worden 

en wat en hoe 
er 

ge- 

bouwd mag worden. Bij de opzet van de voorschriften is getracht het aantal regels zo beperkt 

mogelijk te houden 
en slechts datgene te regelen , wat werkelijk noodzakelijk is. Niettemin kan 

het in een concrete situatie voorkomen , dat afwijking van de gestelde 
normen gewenst is. Hier- 

toe zijn in het bestemmingsplan enkele flexibiliteits- 
c. 

q. vrijstellingsbepalingen 
opgenomen. 

De bevoegdheid om vrijstelling 
van bepaalde 

normen te verlenen is gebaseerd op artikel 15 van 

de Wet op de Ruimtelijke 
ordening. De uitvoering berust bij burgemeester 

en wethouders. Deze 

flexibiliteitsbepaling maakt afrrijkingen van geringe aard mogelijk , waarbij de aan de grond toe- 

gekende 
bestemming gehandhaafd dient te blijven. 

Artikel 11 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening biedt de mogelijkheid 
om 

globale kaders aan 

te geven' welke op 
een later tijdstip verder kunnen worden uitgewerkt. Het voordeel van een 

dergelijke regeling is dat tot kort voor de realisering - binnen de opgenomen marges - ruimte 

kan worden geboden 
aan 

gewijzigde inzichten. 

o 

De bij dit plan behorende voorschriften zijn onderverdeeld in drie paragrafen , te weten ; 

I. Definities ; 

II. Bestemmingen (ilA Gedetaiileerd ; IIB Globaa| ; 

III. Algemene bepalingen. 

ln paragraaf I worden enkele in de voorschriften gehanteerde begrippen nader verklaard 
, zodat 

interpretatieproblemen 
zoveel mogelijk worden voorkomen. Daarnaast wordt aangegeven op 

welke wijze bepaalde afmetingen dienen te worden gemeten. 

ln paragraaf II worden de op de kaart aangegeven bestemmingen omschreven en wordt be- 

paald op welke wijze de gronden 
en opstallen gebruikt mogen worden. Tevens worden per be- 

stemming de bebouwingsmogelijkheden vermeld. 

o 

Paragraaf III bevat bepalingen die van toepassing zijn op meerdere bestemmingen , zodat het 

uit praktische overwegingen de voorkeur verdient deze in een afzonderlijke paragraaf onder te 

brengen. 

4. 2. Nadere toelichting op de voorschriften 

Woonhuizen (artikel3) 

Deze bestemming omvat alle gedetailleerd bestemde woningen. ln de regeling is er vanuit ge- 

gaan dat niet de verschijningsvorm (vrijstaande 
, halfurijstaande of rijenhuizen) maar de functie - 

wonen - bepalend is voor de toekenning van de bestemming. Met aanduidingen wordt binnen 

de op de kaart aangegeven bebouwingsvlakken de verschijningsvorm (vrijstaand , rijenhuis 
en 

goothoogte) bepaald. Hoofdgebouwen in casu woningen mogen uitsluitend worden gebouwd 

binnen het bebouwingsvlak. Ten aanzien van de dakhelling is bepaald dat deze ten minste 25o 

o 

I 





o 

dient te bedragen , tenzij anders op de kaart is aangegeven (dit betreft woningen met een 
plat 

dak). Daarnaast kan de dakhelling via vrijstelling worden verlaagd 
naar 0o. Overigens zal deze 

vrijstelling slechts worden verleend 
wanneer deze ook van toepassing is op de overige binnen 

hetzelfde blok gesitueerde woningen. Zodoende wordt voorkomen , dat de architectonische sa- 

menhang van een cluster van woningen wordt verstoord. Voorts is het via vrijstelling mogelijk 

om een 
lessenaarsdak te realiseren. 

Bijgebouwen mogen zowel vrijstaand als aangebouwd worden gebouwd. De voorschriften be- 

vatten regels omtrent de oppervlakte , de goothoogte 
en de situering. De bijgebouwen zijn geli- 

miteerd in oppervlakte. 
Voor (halF)vrijstaande woningen bedraagt deze oppervlakte ten hoogste 

50 m2. Als een bebouwingspercentage van 40 van het bouwperceel niet wordt overschreden is 

een oppervlakte 
van ten hoogste 65 m2 toegestaan. Voor rijenwoningen bedragen deze opper- 

vlakten respectievelijk 20 m2 en 50 m2. Overigens wordt de oppervlakte 
aan bijgebouwen voor 

zover gelegen binnen het bebouwingsvlak tussen de verlengden van de zijgevels niet meegere- 

kend bij het bepalen 
van de maximale oppervlakte. Zijworden wel meegerekend bij het bepalen 

van het bebouwingspercentage van het bouwperceel. Overigens geldt 
voor de berekening 

van 

de grootte 
van het bouwperceel zelf , dat hiertoe ook de gronden met een tuinbestemming gere- 

kend worden. Om misverstanden te voorkomen is dit expliciet in de definitie vermeld. 

Ten aanzien van het gebruik 
van het bijgebouw zijn in principe geen beperkingen gesteld. Een 

bijgebouw kan derhalve zowel 
een woonfunctie vervullen - bijvoorbeeld keuken of hobbykamer - 

als gebruikt worden 
voor praktijkruimte of berging (garage). 

Met betrekking tot de situering van het bijgebouw (3 meter achter de voorgevel van het hoofd- 

gebouw 
en 1 of 0 meter uit de zijdelingse perceelgrens) moet worden opgemerkt dat , indien er 

geen duidelijk onderscheid 
meer bestaat tussen hoofd- en bijgebouw (geïntegreerde bouwkun- 

dige situatie) , de afstand tot de zijdelingse perceelgrens in acht dient te worden genomen die 

geldt 
voor het hoofdgebouw. 

Ten aanzien van het gebruik 
van (hoofd- en bij-)gebouwen , anders dan uitsluitend voor 

wonen 

is - in overeenstemming met daarover gevormde jurisprudentie 
- 
een bepaling in de doelein- 

denomschrijving opgenomen. Het gaat hier om gebruiksvormen die qua aard en omvang 
aan- 

vaardbaar moeten worden geacht binnen de woonomgeving. ln de definitie van " 
praktijkruimte 

" 

is aangegeven op welke soorten functies 
een en 

ander betrekking heeft. 

o 

o 

Tuinen (artikel4) 

Deze bestemming heeft betrekking op bij de woningen behorende gronden die in beginsel vrij 

van gebouwen dienen te blijven. Een uitzondering hierop is van toepassing op de gronden 

waarvoor op de plankaart 
de aanduiding " bijgebouwen beperkt toegestaan " is opgenomen. Ter 

plekke zijn - 
zeer beperkte - mogelijkheden 

voor bijgebouwen aanwezig. 

Woondoeleinden (artikel 9) 

Deze gronden zijn bestemd voor woningbouw en de daarbij horende voorzieningen. Burge- 

meester en wethouders dienen deze globale bestemming te zijner trld nader uit te werken bin- 

nen de daarvoor opgenomen regels. Omdat 
een dergelijke uitwerking dient plaats te vinden in 

overleg met de bevolking is aan de betreffende regeling de dienaangaande procedure verbon- 

den. Verder is in lid B 
een faseringsregeling opgenomen. Conform het standpunt 

van de 
provin- 

o 
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cie Overijssel hieromtrent is bepaald dat het uitwerkingsplan pas 
na 1 april 2005 mag worden 

verwerkelijkt. 

ln lid C zijn enkele uitwerkingsregels opgenomen. Uitgegaan wordt van de 29 woningen die in 

het huidige verkavelingsplan zijn opgenomen tot de maximaal 36 woningen waarvoor 
gezien de 

in de andere fasen gebouwde of te bouwen woningen nog ruimte is. Daarnaast is een in acht te 

nemen hoogte opgenomen. Van de oppervlakte van de bestemming " 
woondoeleinden 

" moet na 

uitwerking ten minste 15% worden aangewend ten behoeve van 
groen- en/of speelvoorzienin- 

gen of water. Verder zijn voor de rijbaanbreedte van de buurtontsluitingswegen maten opgeno- 

men. Per woonhuis dient ten minste 13 
, 

parkeerplaats 
aanwezig te zijn. 

Aanvullende vriistellinosbevoeqdheden (artikel 
1 0) 

ln dit artikel is een aantal regelingen opgenomen , die het mogelijk maken om het plan op 
on- 

dergeschikte punten 
aan te passen. Dit evenwel met het voorbehoud 

, dat de belangen van der- 

den in redelijkheid niet mogen worden geschaad. Ook kleine afiruijkingen (maximaal 10%) van 

de in de voorschriften opgenomen , dan wel op de kaart aangegeven maten 
, kunnen volgens dit 

artikel mogelijk worden gemaakt. Tevens kunnen volgens dit artikel kleine bouwwerken ten 

dienste van het openbaar nut worden opgericht. Omdat één en ander zich niet beperkt tot één 

bestemming , maar bij diverse bestemmingen gewenst c. q. noodzakelijk kan blijken 
, zijn deze 

regelen op alle bestemmingscategorieën van toepassing. 

o 

Dubbeltelbepalinq (artikel 1 1 

) 

Deze bepaling is opgenomen om een ongewenste verdichting van de bebouwing te kunnen 

voorkomen. Dit kan zich voordoen indien een deel van een 
bouwperceel dat reeds bij de bere- 

kening van een 
maximum bebouwingspercentage 

was 
betrokken wederom , nu ten behoeve van 

de berekening van het maximum bebouwingspercentage van 
een ander bouwperceelwordt be- 

trokken. 

Gebruiksbepalinq (artikel 
I 2) 

o 

Voor de redactie 
van de gebruiksbepaling is de algemene formulering aangehouden. Deze gaat 

uit van de gedachte dat het gebruik uitsluitend mag plaatsvinden in overeenstemming met de 

bè§temm-rÀ§. Dit maakt het noodzakelijk dat de bestemmingsomschrijving (in deze voorschriften 

steeds lid A 
van 

het betreffende artikel) votdoende duidelijk is. 

Het gebruik 
van 

gronden 
en 

opstallen dat in strijd is met dit bestemmingsptan op het tijdstip van 

het van rechtskracht worden daarvan 
, mag worden voortgezet. Wijziging 

van 
dit strijdige gebruik 

is strafbaar gesteld , indien de afwijking van het 
plan wordt vergroot. 

Overqanqsbepalinqen (artikel 1 3) 

Bebouwing die niet voldoet aan de bepalingen 
van dit bestemmingsplan op het tijdstip van het 

ter inzage leggen van het plan , dan wel bebouwing waarvoor bouwvergunning voor dit tijdstip 

verleend moet worden , is onder het overgangsrecht gebracht. Een geringe uitbreiding van de 

bebouwing wordt mogelijk gemaakt. lndien de onder het overgangsrecht gebrachte bebouwing 

door 
een calamiteit verloren gaat , is volledige herbouw toegestaan. o 

11 
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Strafbepalinq (artikel 
1 4) 

ln dit artikelwordt overtreding 
van 

de gebruiksbepaling , ingevolge het bepaalde in artikel 59 van 

de Wet op de Ruimtelijke Ordening straÍbaar gesteld , waardoor administratieve of strafrechtelij- 

ke sancties mogelijk zijn. 

o 

o 

o 
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5. 
Econom ische u itvoerbaarheid o 

lngevolge artikel 

g 
van het Bro '85 dient bij de voorbereiding 

van een ontwerp voor een be- 

stemmingsplan onder meer 
een ondezoek te worden ingesteld naar de economische uitvoer- 

baarheid 
van het plan. 

De beschrijving van de economische uitvoerbaarheid is weergegeven in het bestemmingsplan 

" Barsbekerbinnenpolder 
1993. " Omdat het voorliggende plan in overeenstemming is met de in 

genoemd bestemmingsplan geformuleerde eisen en uitgangspunten , wordt voor wat betreft de 

economische uitvoerbaarheid venarezen 
naar hetgeen hierover is gesteld in het plan 

kerbinnenpolder 
í 993. " 

, , 
Barsbe- 

o 

o 

o 
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6. 
Overleg o 

6. í. Overleg met de bevotking 

ln het kader 
van de inspraak 

ex 
artikel 6a 

van de Wet op de Ruimtelijke 
Ordening is op de in de 

gemeente 
Zwartsluis gebruikelijke wijze de mogelijkheid tot inspraak geboden. Daartoe heeft 

met ingang van 3 februari 1999 het plan ter inzage gelegen. Daarop zijn geen reacties binnen- 

gekomen , derhalve is afgezien van 
een 

inspraakbijeenkomst. 

6. 2. Overleg 
ex artiket i0 van het Bro. g5 

lngevolge het bepaalde in artikel 10 
van het Besluit op de ruimtelijke ordening'85 dient omtrent 

een 
ontwerpbestemmingsplan 

overleg plaats te vinden met 
een aantal daarvoor in aanmerking 

komende instanties. Omdat het voorliggende plan vrijwel uitsluitend betrekking heeft op een 

heziening 
van de juridische 

opzet van 
een al vastgesteld plan , is besloten om 

voor 
wat betreft 

het verdere overleg te volstaan met ínformeel overleg met de províncie. 
Dit overleg heeft inmid- 

dels plaatsgevonden 
en omdat 

er hier niet 
meer woningen worden gepland dan in het vigerende 

bestemmingsplan bestaat 
er 

geen noodzaak het plan 
aan te 

passen. 

o 

augustus 2000 , 

gew. : oktober 2000 

o 

o 
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Paragraaf I. Definities 
o 

AÉikel 1. Begripsbepalingen 

ln deze voorschriften wordt verstaan onder: 

a. het plan het bestemmingsplan " Barsbekerbinnenpol- 

der 2000 " 
van 

de gemeente Zwartsluis ; 

b. de kaart: de kaart die deel uitmaakt van het plan 
en als 

zodanig is gewaarmerkt (tek. no. Zsl012)' 
, 

c. bouwwerk: 
elke constructie van enige omvang 

van hout , 

steen , metaal of ander materiaal welke , hetzij 

direct of indirect met de grond 
verbonden is , 

hetzij direct of indirect steun vindt in of op de 

grond , 
o 

d. gebouw: elk bouwwerk , dat een voor mensen toeganke- 

lijke overdekte , 
geheel of gedeeltelijk met 

wanden omsloten ruimte vormt ; 

e. ander-bouwwerk: 

f. 

een 
bouwwerk 

, geen gebouw zijnde ; 

bebouwing: één of meer gebouwen en/of andere-bouw- 

werken ; 

g bebouwingsgrens: een op de kaart , blijkens de daarop voorko- 

mende verklaring , als zodanig aangegeven lijn , 

welke door gebouwen niet mag worden over- 

schreden , behoudens overschrijdingen die 

krachtens deze voorschriften zUn toegestaan ; 

h. bebouwingsvlak: een door bebouwingsgrenzen op de kaart 
om- 

geven oppervlak , binnen hetwelk volgens deze 

voorschriften bepaalde gebouwen mogen wor- 

den opgericht ; 

o 

een stuk grond , waarop krachtens het plan een 

zelfstandige bebouwing met één gebouw of bij 

elkaar behorende gebouwen is toegestaan , bij- 

behorende tuinen daarbij inbegrepen ; 

i. bouwperceel 

j. perceelgrens: 
een grens van een 

bouwperceel ; 

k. voorgevel: de naar de weg , eventueel voetpad , vanwaar 

het gebouw hoofdzakelijk toegankelijk is , ge- 

keerde gevel ; 

l. woning: een gebouw of een gedeelte van een 
gebouw 

, 

krachtens aard en indeling geschikt of bestemd 

voor de huisvesting van een huishouding ; 

o 
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o 

o 

o 

o 



o 

m. woonhuis: 
een gebouw , hetzij vrijstaand , hetzij 

aaneen- 

gebouwd , dat slechts éen woning omvat ; 

n. meergezinshuis: een gebouw , dat twee of meer geheel of ge- 

deeltelijk boven elkaar gelegen woningen om- 

vat ; 

o. hoofdgebouw: een gebouw , dat zowel functioneel als qua 

vorm bepalend is voor de materiële inhoud van 

de bestemming ; 

p bijgebouw: een gebouw dat in architectonisch opzicht 
on- 

dergeschikt is aan een op hetzelfde bouwper- 

ceel gelegen hoofdgebouw en dat door de 

vorm onderscheiden kan worden van het 

hoofdgebouw ; o 

q. praktijkruimte: 
een 

ruimte zijnde 
een 

zelfstandige eenheid 
van 

een gebouw of indien onderdeel uitmakende 

van een woning dan zijnde een ondergeschikt 

deel van de woning , dat dient voor de uitoefe- 

ning van een beroep (dan 
wel het verlenen 

van 

diensten) op administratief , maatschappelijk , 

juridisch , medisch , therapeutisch , kunstzinnig 

of een daarmee gelijk te stellen gebied ; 

r. bebouwingspercentage de bebouwde oppervlakte van de gebouwen 

uitgedrukt in 
procenten 

van nader aangegeven 

gronden. 

o 

, 
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AÉikel 2. Wiize van meten 

Bij de toepassing van 
deze voorschriften wordt als volgt gemeten 

a. lengte , breedte 
en 

diepte 
van gebouwen: 

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of de harten 
van scheidingsmuren ; 

b. oppervlakte 
van gebouwen: 

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of de harten 
van scheidingsmuren , 

c. inhoud 
van gebouwen: 

tussen de buitenwerkse gevelvlakken , harten 
van scheidingsmuren en dakvlakken 

en boven 

beganegrondvloeren ; 

d. goothoogte 
van gebouwen: 

van 
de snijlijn van 

dakvlak 
en gevelvlak tot 

aan 
het 

van 
gemeentewege aangegeven peil ; 

e. hoogte 
van 

gebouwen en/of andere-bouwwerken: 

van het hoogste 
punt der gebouwen en/ofandere-bouwwerken tot 

aan 
het 

van 
gemeentewe- 

ge aangegeven peil ; 

ondergeschikte bouwwerken zoals schoorstenen , ventilatiekappen , liftkokers , lichtkoepels en 

antennes hieronder niet begrepen. 

o 

o 

, 

3 



o 

o 

a 

a 



Parag raaÍ IIA. Gedetai I leerde bestemm i n gen o 

Artikel 3. Woonhuizen 

A. Doeleindenomschrijving 

De gronden op de kaart aangewezen voor 
" woonhuizen " 

zijn bestemd 

voor woonhuizen met daarbij behorende bijgebouwen , andere- 

bouwwerken , tuinen en 
erven en met dien verstande dat de gebouwen 

mogen worden gebruikt als praktijkruimte , mits hierdoor de woonfunctíe 

als overwegende functie 
van het perceel niet wordt aangetast. 

B. Bouwvoorschriften 

Op de tot " woonhuizen " bestemde gronden mogen uitsluitend worden 

gebouwd bouwwerken ten dienste van de bestemming 
, met dien verstan- 

de dat voor: 

'1. woonhuizen geldt dat: 

a. deze uitsluitend binnen de bebouwingsvlakken worden gebouwd , 

alsmede dat deze woonhuizen vrijstaand dan wel twee aanéén 

worden gebouwd , tenzij het bebouwingsvlak is voozien van een 

aantal in welk geval het aantal ten hoogste aanéén te bouwen 

woonhuizen niet meer mag bedragen dan het in het bebouwings- 

vlak aangegeven aantal ; 

b. de op de kaart aangegeven goothoogte in acht genomen wordt ; 

c. de dakhelling ten minste bedraagt 

en ten hoogste bedraagt 

tenzij anders op de kaart is aangegeven ; 

d. de afstand 
van een vrrjstaand woonhuis tot de zijdelingse 

perceel- 

grens ten minste bedraagt 

e. de afstand 
van een woningblok tot de zijdelingse perceelgrens ten 

minste bedraagt 

tenzij de bebouwingsgrens en een bestemmingsgrens samenval- 

len in welk geval in deze grens mag worden gebouwd ; 

2. vrijstaande 
en 

aangebouwde bijgebouwen geldt dat: 

a. indien deze bij een vrijstaand dan wel twee aanéén gebouwd 

woonhuis worden gebouwd dat: 

1. de gezamenlijke oppervlakte per 
woonhuis ten hoogste 

bedraagt , met dien verstande dat de oppervlakte binnen het 

bebouwingsvlak , voor zover gelegen tussen het verlengde 

van de zijgevels 
van de woonhuizen niet wordt meegerekend ; 

2. in afwijking van het bepaalde onder í mag de gezamenlijke 

oppervlakte 
aan bijgebouwen ten hoogste bedragen 

indien en voor 
zover een bebouwingspercentage van het 

bouwperceel 
van 

niet wordt overschreden en met dien verstande dat de opper- 

vlakte van 
de 

bijgebouwen binnen het bebouwingsvlak , 
voor 

zover gelegen tussen het verlengde van de zijgevels van de 

woonhuizen , niet wordt meegerekend ; 

o 
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b. indien deze bij meg! dan twee aanéén gebouwde woonhuizen 

worden gebouwd dat: 

1. de gezamenlijke oppervlakte per woonhuis ten hoogste 

bedraagt , met dien verstande dat de oppervlakte binnen het 

bebouwingsvlak , 
voor zover gelegen tussen het verlengde 

van de zijgevels , niet wordt meegerekend ; 

2. in afwijking van het bepaalde onder í mag de gezamenlijke 

oppervlakte 
aan bijgebouwen ten hoogste bedragen 

indien en voor zover een bebouwingspercentage van het 

bouwperceelvan 

niet wordt overschreden 
en met dien verstande dat de opper- 

vlakte van de bijgebouwen binnen het bebouwingsvlak , voor 

zover gelegen tussen het verlengde van de zijgevels van de 

woonhuizen , niet wordt meegerekend ; 

c. de goothoogte ten hoogste bedraagt 

d- de hoogte van vrijstaande bijgebouwen ten hoogste bedraagt 

e. de afstand tot de zijdelingse perceelgrenzen ten minste bedraagt 

tenzij het bijgebouw in de perceelgrens wordt gebouwd ; 

f. de afstand 
van een bijgebouw tot de voorgevel van het woonhuis 

en het verlengde daarvan ten minste bedraagt 

3. carpoÉs geldt dat: 

a. per woning ten hoogste 

carport mag worden gebouwd ; 

b. de oppervlakte ten hoogste bedraagt 

en met dien verstande dat deze oppervlakte niet wordt meegere- 

kend in de berekeningen als bedoeld onder 3 sub a respectie- 

velijk sub b ; 

c. de goothoogte ten hoogste bedraagt 

d. de afstand tot de zijdelingse perceelgrens ten minste bedraagt 

tenzij de carport ín de zijdelingse perceelgrens wordt gebouwd ; 

e. tot in de voorgevel van het woonhuis of het verlengde daarvan 

mag worden gebouwd ; 

4. andere-bouwwerken geldt dat de hoogte ten hoogste bedraagt: 

a. indien de andere-bouwwerken vóor de voorgevel van het 
woon- 

huis 
en 

het verlengde daarvan worden gebouwd 

b. in overige gevallen 

20 
mz 
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C. Vrijstellingsbevoegdheden 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van het 

bepaalde in tid B: 

1. onder í sub a , ten behoeve 
van de bouw van ten hoogste 

woningen aaneen , waarbij geldt dat: 

a. de gezamenlryke 
oppervlakte aan bijgebouwen buiten het bebou- 

wingsvlak per 
woonhuis ten hoogste bedraagt 

b. in afwijking 
van het bepaalde onder a deze oppervlakte mag wor- 

4 
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den vermeerderd 
tot ten hoogste 

mits het bebouwingspercentage 
van het bouwperceel 

van 

niet wordt overschreden ; 

2. onder í sub b , ten behoeve van de bouw van een 
lessenaarsdak 

en 

toestaan dat de goothoogte 
aan één zijde wordt vermeerderd tot ten 

hoogste 

3. onder I sub c 
, en toestaan dat de dakhelling geheel of gedeeltelijk 

wordt verminderd tot 

waarbij in combinatie daarmee de goothoogte mag worden verhoogd 

tot 

4. onder í sub d , en toestaan dat de afstand tot één zijdelingse per- 

ceelgrens 

bedraagt ; 

5. onder 3 sub c , en toestaan dat de goothoogte 
van een bijgebouw 

wordt verhoogd tot ten hoogste de goothoogte 
van het hoofdgebouw , 

mits het bijgebouw in architectonisch opzicht deel uitmaakt van het 

hoofdgebouw en het bouwen daarvan ruimtelijk gezien verantwoord 

is ; 

6. onder 3 sub f , ten behoeve van de bouw van 
een 

bijgebouw vóór de 

voorgevelrooilijn , mits het bijgebouw in architectonisch opzicht onder- 

deel uitmaakt van het bijbehorende hoofdgebouw en het bouwen 

daarvan ruimtelijk gezien verantwoord is. 
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Artikel 4. Tuinen 

A. Doeleindenomschrijving 

De gronden op de kaart aangewezen voor 
" tuinen " zijn bestemd voor tuin 

en 
erf 

, met daarbij behorende bebouwing. 

B. Bouwvoorschriften 

Op de tot " tuinen " bestemde gronden mogen uitsluitend worden gebouwd 

bouwwerken ten dienste van de bestemming , met dien verstande dat 

voor: 

1. gebouwen geldt dat deze uitsluitend zijn toegestaan indien en 
voor 

zover de gronden op de kaart zijn aangeduid met " bijgebouwen be- 

perkt toegestaan " , met dien verstande dat: 

a. de oppervlakte ten hoogste bedraagt 

b. de goothoogte ten hoogste bedraagt 

2. andere-bouwwerken geldt dat de hoogte ten hoogste bedraagt: 

a. indien de andere-bouwwerken vóór de voorgevel van het woon- 

huis en het verlengde daarvan worden gebouwd 

b. in overige gevallen 

o 

6 m' 

3m 

1m 

2m 

o 

a 

7 



ö 

a 

o 

o 



o 

AÉikel 5. Groenvoorzieningen 

A. Doeleindenomschrijving 

De gronden op de kaart aangewezen voor 
" groenvoorzieningen " zijn be- 

stemd voor groen- en speelvoorzieningen , watergangen en paden , met 

daarbij behorende 
a 
ndere-bouwwerken. 

B. Bouwvoorschriften 

Op de tot " groenvoorzieningen " 

bestemde 
gronden mogen uitsluitend 

worden gebouwd andere-bouwwerken ten dienste van de bestemming , 

met dien verstande dat de hoogte ten hoogste bedraagt 250 , m 

o 

o 

o 

8 
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o 

o 

o 



o 

AÉikel 6. Water 

A. Doeleindenomschrijving 

De gronden op de kaart aangewezen voor " 
water 

" zijn bestemd 
voor wa- 

ter en oeverstroken alsmede 
, 

indien 
en voor zover de gronden op de kaart 

zijn aangeduid met " brug " 
voor oeververbindingen , met daarbij behorende 

andere-bouwwerken. 

B. Bouwvoorschriften 

Op de tot " wate/' bestemde gronden mogen uitsluitend worden gebouwd 

andere-bouwwerken ten dienste van de bestemming , met dien verstande 

dat de hoogte ten hoogste bedraagt 

met uitzondering van oeververbindingen 
waarvan 

de hoogte ten hoogste 

bedraagt 

250 , m 

o 

450 , m 

o 

o 

o 



o 

o 



o 

AÉikel 7. Verkeersgebied 

A. Doeleindenomschrijving 

Gronden op de kaart aangewezen voor " 
verkeersgebied 

" zijn bestemd 

voor 
wegen met hoofdzakelijk een functie voor het doorgaande verkeer , 

met daarbij behorende voet- en/of fietspaden , 
parkeervoozieningen 

en 

andere-bouwwerken. 

B. Bouwvoorschriften 

Op de tot " verkeersgebied " bestemde gronden mogen uitsluitend worden 

gebouwd andere-bouwwerken ten dienste van de bestemming - met uit- 

zondering 
van 

verkooppunten 
van motorbrandstoffen - met dien verstande 

dat de hoogte ten hoogste bedraagt 

o 
850 , m 

o 

o 

10 
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a 

o 
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Artikel 8. Openbaar erf 

A. Doeleindenomschrijving 

De gronden op de kaart aangewezen voor 
" openbaar erf' zijn bestemd 

voor wegen met hoofdzakelijk 
een functie voor de ontsluiting van de aan- 

liggende erven , alsmede voor parkeer- , groen- en speelvoozieningen , 

met daarbij behorende voet- en/of fietspaden 
en 

andere-bouwwerken. 

B. Bouwvoorschriften 

Op de tot " openbaar erf' bestemde gronden mogen uitsluitend worden 

gebouwd andere-bouwwerken ten dienste van de bestemming - met uit- 

zondering van verkooppunten van motorbrandstoffen - met dien verstande 

dat de hoogte ten hoogste bedraagt o 850 , 
m 

o 

o 

11 



o 

a 

o 

O 



Paragraaf IlB. Globale bestemming 
o 

Artikel 9. Woondoeleinden 

A. Doeleindenomschrijving 

De gronden op de kaart aangewezen voor " woondoeleinden " zijn be- 

stemd voor de woonfunctie , met daarbij behorende gebouwen , tuinen en 

erven , groen- , parkeer- en speelvoorzieningen , water , 
(ontsluitings-)- 

wegen , voet- en fietspaden en voorzieningen. 

B. Procedurele bepalingen 

1. Op de tot " woondoeleinden " 

bestemde gronden mag uitsluitend wor- 

den gebouwd in overeenstemming met 
een door burgemeester en 

wethouders vastgesteld en , voor zover noodzakelijk , door Gedepu- 

teerde Staten goedgekeurd u itwerkingsplan. 

2. Burgemeester en wethouders stellen de uitwerking eerst vast nadat 

belanghebbenden - overeenkomstig de van deze voorschriften deel- 

uitmakende bijlage 1 
" Procedurebepalingen " 

- in de gelegenheid zijn 

gesteld hun bedenkingen tegen het uitwerkingsplan schriftelijk bij bur- 

gemeester en wethouders kenbaar te maken. 

3. Met de verwerkehjking van de gronden mag pas na 01-04-2005 een 

aanvang worden gemaakt. 

o 

C. Uitwerkingsregels 

Burgemeester en wethouders werken de bestemming " woondoeleinden " 

met toepassing van artikel 11 van 
de Wet op de Ruimtelijke Ordening na- 

der uit 
, met inachtneming van de volgende regels: 

1. woningen: 

a. het aantalwoningen bedraagt ten minste 

en ten hoogste 

b. het aantal aaneen te bouwen woningen bedraagt ten hoogste 

c. de hoogte van 
de woningen bedraagt ten hoogste 

2. groenvooÍzieningen en/of water: 

van de oppervlakte van de bestemming " woondoeleinden " wordt ten 

minste 

bestemd 
voor 

groen- en/of speelvoorzieningen en/of water ; 

3. verkeersvoorzieningen: 

a. de rijbaanbreedte van de hoofdontsluiting voor het gemotoriseerd 

verkeer bedraagt ten minste 

en ten hoogste 

b. de overige wegen dienen het karakter van woonstraat te dragen ; 

c. per woning dient ten minste 

parkeerplaats aanwezig te zijn , parkeren op eigen erf hieronder 

begrepen ; 

29 

36 

4 

9m 

o 

o/o 

15 

5 
m 

7m 

13 , 

o 

12 



o 



Paragraaf lll. Algemene bepalingen 

o 

Artikel I 0. Aanvullende vrijstellingsbevoegdheden 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van 
het 

plan: 

'1. ten aanzien van ondergeschikte punten met het oog op de aanpas- 

sing aan de werkelijke afmetingen in het terrein en met dien verstan- 

de 
, dat de op de kaart aangegeven afstand tussen enige bebouwings- 

grens 
en enige weggrens niet wordt verkleind , de structuur van het 

plan niet wordt aangetast , de belangen van derden in redelijkheid niet 

worden geschaad 
en de vrijstelling gewenst en noodzakelijk wordt ge- 

acht 
voor 

de juiste 
verwezenlijking van het plan ; 

2. voor afwijkingen ten aanzien van de voorgeschreven afmetingen van 

de bebouwing met dien verstande dat de atwijkingen niet meer dan 

bedragen van de in deze voorschriften genoemde , dan wel op de 

kaart aangegeven of te herleiden maten ; 

3. ten behoeve 
van de bouw van bouwwerken voor openbare diensten 

, 

met dien verstande dat: 

a. de inhoud ten hoogste bedraagt 

b. in afwijking van het bepaalde onder a , de inhoud van 
een 

gas- 

drukregel- en -meetstation ten hoogste bedraagt 

c. de hoogte ten hoogste bedraagt 

4. ten aanzien van het bepaalde 
over 

het bouwen 
van 

(hoofd-)gebouwen 

binnen het bebouwingsvlak en toestaan dat de grenzen 
van het be- 

bouwingsvlak naar de buitenzijde worden overschreden door: 

a. plinten 
, 
pilasters 

, kozijnen 
, 
gevelversieringen , ventilatiekanalen en 

schoorstenen ; 

b. gevel- en kroonlijsten 
en 

overstekende daken ; 

c. erkers over maximaal de halve gevelbreedte , ingangspartijen , 
lui- 

fels , balkons 
en 

galerijen , mits de bebouwingsgrens met niet meer 

dan 

wordt overschreden. 

10 
Yo 

o 

50 
m3 

15 m3 

350 , m 

150 , m 

O 

o 

13 
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O 

o 

O 
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AÉikel 11. Dubbeltelbepaling 

Grond , welke eenmaal op basis van deze voorschriften bij het verlenen van een bouwvergun- 

ning in aanmerking werd of moest worden genomen , hetzij als bouwperceel , hetzij anderszins , 

dient als zodanig bij de beoordeling van een latere aanvraag om bouwvergunning buiten be- 

schouwing te worden gelaten. 

o 

o 

o 

14 





O 

Artikel 1 2. Gebruiksbepaling 

A. Het is verboden gronden 
en opstallen te gebruiken op een wijze of tot een doel , strijdig met 

de in het plan 
aan de grond gegeven bestemming. 

B. Het gebruik 
van 

gronden 
en opstallen , strijdig met het plan op het tijdstip van het van 

rechtskracht worden daarvan , mag worden gehandhaafd. 

C. Wijziging van het met het 
plan 

strijdige gebruik 
van 

gronden 
en opstallen is verboden , tenzij 

door deze wijziging de afwijking van het plan niet wordt vergroot. 

D. Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in de teden A en C , in- 

dien toepassing van de verbodsbepalingen zou leiden tot een beperking van het meest 

doelmatige gebruik , die niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd. o 

o 

o 

15 



o 

o 

o 



o 

Artike! 13. Overgangsbepalingen 

Bouwwerken , welke bestaan op het tijdstip van de terinzagelegging 
van 

het ontwerpplan , dan wel in uitvoering zijn of mogen worden opgericht 

krachtens een bouwvergunning , waarvan de aanvraag voor het bovenge- 

noemde tijdstip is ingediend 
en 

die afwijken van 
het plan , mogen: 

1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd , mits de bestaande afwij- 

kingen 
naar 

hun aard niet worden vergroot ; 

2. gedeeltelijk worden uitgebreid , 
mits de inhoud met niet meer dan 

wordt vergroot ; 

3. met inachtneming van de naar de weg gekeerde bestemmingsgrens , 

tenzij zulks onmogelijk is , geheel worden vernieuwd indien het bouw- 

werk door 
een calamiteit is verwoest ; één en ander behoudens ontei- 

gening 
en mits de aanvraag om bouwvergunning binnen twee jaar na 

de calamiteit is ingediend. 

10 
Yo 

o 

O 

o 

16 
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Artikel 14. Strafbepaling 

Overtreding van 
het bepaalde in artikel 12 , de leden A en C is 

een 
strafbaar feit 

, als bedoeld in 

artikel 59 
van de Wet op de Ruimtelijke Ordening. 

O 

a 

o 

17 



o 

o 

o 
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Artikel 15. Titel 

Deze 
voorschriften kunnen worden 

aangehaald als: 

“VOORSCHRIFTEN BESTEMMINGSPLAN 
BARSBEKERBINNENPOLDER 

2000" 
  

augustus 2000, 

gew.: 
oktober 2000. 

Aldus 

vastgesteld 
door de Raad in 

de 
vergadering 

d.d. 
À 

é 

nn 

    

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

‚ 

Secretaris 

18 
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Bij de 

Bijlage 

voorschriften 
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O 
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1. Procedurebepalingen 

o 

Bij de gebruikmaking 
van de bevoegdheid tot uitwerking van het plan 

ex artikel 11 
van de Wet 

op de Ruimtelijke Ordening is de volgende procedure 
van toepassing: 

1- Het ontwerpbesluit tot uitwerking van het plan ligt gedurende twee weken ter gemeentese- 

cretarie ter inzage. 

2. Van de terinzagelegging wordt vooraf kennis gegeven op de in de gemeente gebruikelijke 

wijze en door publicatie in een of 
meer 

in de gemeente verschijnende dag- of nieuwsbladen. 

3. De kennisgeving houdt mededeling in van de bevoegdheid van belanghebbende tot het 

schriftelijk indienen 
van bedenkingen bij burgemeester en wethouders gedurende de onder 

I genoemde term'rjn. 

4- Belanghebbenden worden in staat gesteld hun bedenkingen mondeling nader toe te lichten. 

O 

5. lndien tegen het ontwerpbesluit bedenkingen zijn ingediend , wordt het besluit met redenen 

omkleed. 

6. Burgemeester en wethouders delen aan hen die bedenkingen hebben ingediend de beslis- 

sing daaromtrent mede. 

7. Het besluit wordt 
aan Gedeputeerde Staten ter goedkeuring 

aangeboden indien: 

a. Gedeputeerde Staten niet kenbaar hebben gemaakt dat het besluit hunnerzijds geen 

goedkeuring behoeft ; 

b. tegen het ontwerpbesluit één of meer bedenkingen zijn ingekomen , in welk geval gelijk- 

tijdig de bedenkingen worden overgelegd. 

8. Burgemeester 
en wethouders geven kennis van het besluit van Gedeputeerde Staten aan 

hen , die bedenkingen hebben ingediend. 
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o 1. !nleiding 

1. 1. Algemeen 

Het voorliggende bestemmingsplan " Barsbekerbinnenpolder 2000 , uitwerkingsplan 3 " fase " is 

een uitwerking van het vigerende bestemmingsplan " Barsbekerbinnenpolder 2000. " ln het vige- 

rende bestemmingsplan , ook wel moederplan genoemd , is bepaald dat woningbouw in het plan- 

gebied van de 3 " en tevens laatste fase pas kan plaatsvinden als voor deze fase een uitwer- 

kingsplan is opgesteld. Hierbij is als voorwaarde gesteld dat het uitwerkingsplan voor de 3 " fase 

niet voor 1 april 2005 in procedure mag worden gebracht. 

Het voorliggende plan omvat de planologisch-juridische regeling die de ontwikkeling van wonin- 

gen in het plangebied mogelijk maakt. 

Het voorliggende plan is een uitwerking volgens artikel 11 van de Wet op de Ruimtelijke Orde- 

ning (WRO) van het vigerende bestemmingsplan " Barsbekerbinnenpolder 2000 " , welke op 

27 november 2000 door de gemeenteraad van de voormalige gemeente Zwartsluis is vastge- 

steld en op 29 januari 2001 door Gedeputeerde Staten (GS) van Overijssel is goedgekeurd. ln 

het vigerende bestemmingsplan heeft het plangebied de globale bestemming " woondoelein- 

den. " De als zodanig bestemde gronden zijn bestemd voor de woonfunctie , met daarbij beho- 

rende gebouwen , tuinen en erven , 
groen- , parkeer- 

en speelvoorzieningen , water , (ontsluitings-) 

wegen , voet- en fietspaden 
en 

voorzieningen. 

o 

1. 2. De bij het plan behorende stukken 

Het bestemmingsplan " 
Barsbekerbinnenpolder 

2000 , uitwerkingsplan 3 " fase " bestaat uit de vol- 

gende stukken: 

t plankaad , schaal 1:1. 000 (tek. no. ZW0072AA) ; 

voorschriften. . 

Op de plankaart zijn de bestemmingen van de onder het plan vallende gronden en opstallen 

aangegeven. ln de voorschriften zijn regels en bepalingen opgenomen om de uitgangspunten 

van het plan zeker te stellen. Het plan gaat vergezeld van deze toelichting , waarin de voor het 

plan 
van belang zijnde onderzoeksresultaten 

en een 
planbeschrijving zijn opgenomen. o 

1. 3. Situering van het plangebied 

Ten westen van de kern Zwartsluis , in de Barsbeker Binnenpolder 
, ligt een gebied waarin wo- 

ningen worden ontwikkeld. Deze woonwijk wordt gefaseerd in ontwikkeling gebracht. Met de 

ontwikkeling van het 
plangebied 

wordt de 3 " en tevens laatste fase van de woonwijk in ontwik- 

keling gebracht. Het plangebied grenst 
aan de oost- en zuidoostzijde aan de plangebieden 

van 

de 1 " en 2 " fase. De noord- en 
westgrens 

van het plangebied worden gevormd door watergan- 

gen. De situering van het plangebied is op afbeelding 1 weergegeven. 

o 
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o 
2. 

Onderzoek 

2. 1. Algemeen 

Het voorliggende plan is een uitwerkingsplan ex artikel 11 van de WRO van het vigerende be- 

stemmingsplan " Barsbekerbinnenpolder 2000. " Omdat het voorliggende plan is gebaseerd op 

dat moederplan , kan voor 
wat betreft de verplichte onderzoeken worden verwezen 

naar 
de re- 

sultaten van de onderzoeken die zijn uitgevoerd 
voor de uitvoering van dat moederplan. ln de 

toelichting van het voorliggende plan kan dus worden volstaan met de resultaten van 
die onder- 

zoeken die specifiek voor het voorliggende 
plan 

van belang zijn. 

2. 2. Milieuaspecten 

2. 2. 1. Wet geluidhinder 

Het hele plangebied van het moederplan 
, 
dus ook het plangebied van het voorliggende plan 

, zal 

worden ingericht als 30 km-gebied. Dit betekent dat voor 
de uitvoering van het voorliggende 

plan 
voor de wegen geen akoestisch onderzoek hoeft te worden uitgevoerd. 

o 

2. 2. 2. Bodem- en 
grondwatervervu 

il ing 

ln verband met de bouwvergunningsaanvraag dient voor de uitvoering van het voorliggende 

plan onderzocht te worden of 
er sprake is van vervuiling van de bodem en/of het grondwater. 

ln het hele plangebied van het moederplan is een zogenaamd historisch onderzoek uitgevoerd. 

Gebleken is dat in de vorige 
eeuw al sprake was van agrarisch grondgebruik. ln de directe 

om- 

geving 
van het hele plangebied is geen sprake geweest 

van bodemvervuilende activiteiten. Ook 

nu , 
anno 2004 , is daar geen sprake van. 

Op basis van de resultaten van het historisch onderzoek en van een verkennend bodemonder- 

zoek in het plangebied 
van de 1 " fase , waaruit is gebleken dat zich in de bodem geen verontrei- 

nigingen bevinden , 
is bij de verlening van de benodigde bouwvergunning tevens de vereiste 

verklaring van schone grond afgegeven. Hoewel er in het plangebied van het voorliggende plan 

op voorhand evenmin problemen te venvachten zijn , dient toch voor de uitvoering van het 
voor- 

liggende plan 
een bodemonderzoek te worden uitgevoerd. De resultaten van dit onderzoek zul- 

len te zijner tijd in het voorliggende plan worden venrverkt. 

lo 

2. 3. Overige aspecten 

2. 3. 1. Water 

Voor de uitvoering 
van het voorliggende plan is contact opgenomen met het Waterschap Reest 

& Wieden. Zij heeft 
een 

watertoets 
uitgevoerd. 

Ligging plangebied 

Het plangebied ligt in het meest zuidoostelijke deel van de Barsbeker Binnenpolder. Ten zuiden 

van het plangebied stroomt het Zwarte Water met daartussen een 
waterkering en buitendijks 

gebied. Langs de oostgrens stroomt de Arembergergracht die in open verbinding staat met het 

noordelijk gelegen Belterwijde en Beulakerwijde. Aan de westzijde ligt het weidegebied van de 

Barsbeker Binnenpolder. 

o 

2 
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Waterhuishouding 

Tussen de Barsbeker Binnenpolder 
en 

de Arembergergracht bestond voor de ontwikkeling van 

de nieuwbouwwuk in de in de Barsbeker Binnenpolder geen open waterverbinding. 

De Arembergerweg was de oostelijke waterkering van de Barsbeker Binnenpolder. Doordat de 

nieuwbouwwijk een open baarverbinding met de Arembergergracht heeft gekregen , is het tracé 

van de oorspronkelijke waterkering doorbroken. 

Het tracé van de (nieuwe) waterkering is daarom verlegd naar de Schipbeek , Otterbeek , Zilver- 

*rlrkering). Zie verleende " beek en Stroombeek en sluit vervolgens aan op het Westeinde 
1= 

vergunning aan de gemeente Zwartsluis d. d. 28 juli 1999 nr. 99-637. 

Met net voorliggende uitwerkingsplan wordt de bestaande schouwsloot langs het meest weste- 

lijke deel van het 
plangebied ook bevaarbaar gemaakt. Daarvoor moet het boezempeil worden 

opgeschoven richting de Barsbeker Binnenpolder 
, 

tot achter de nieuw te bouwen woningen. Dat 

heeft tot gevolg dat het tracé van de waterkering opnieuw moet worden verlegd. Er komt een 

vervangende waterkering langs de hele noordelijke en westelijke grens 
van het plangebied op 

particulier 
eigendom , 

aan de noordzijde en westzijde van 
het uitwerkingsplan. 

o 

Beheer open water binnen het plangebied 

ln de derde nota waterhuishouding wordt als uitgangspunt gehanteerd dat het beheer over op- 

pervlaktewateren , zowel in kwantitatieve zin als kwalitatieve zin , zoveel mogelijk moet worden 

opgedragen 
aan de waterschappen. Dit houdt in dat ook het beheer van het open water binnen 

het plangebeid naar het Waterschap Reest en Wieden gaat. 

De nieuwe waterkering wordt aangelegd op particulier terrein en zal volledig bestaan uit stalen 

damwand met een aanleghoogte van NAP. 0. 00 meter. Deze waterkering komt in beheer bij het 

waterschap. Het onderhoud is 
voor de eigenaar van de damwand (=particulier). 

Het oppervlaktewater in het plangebied heeft de functie " overig wateren. " Het beheer van dit 

oppervlaktewater komt op grond 
van de keur bij het waterschap. Het onderhoud van het opper- 

vlaktewater zal worden verzorgd door de gemeente. 

Langs de huispercelen wordt een beschoeiing geplaatst. De eigenaren van de gronden krijgen 

de beschoeiing in onderhoud. De gemeente krijgt zodoende het onderhoud van de beschoeiing 

langs openbare gronden. Dit is in overeenstemming met de beschoeiing in het overige opper- 

vlaktewater binnen het bestemmingsplan. 

lo 

Het waterpeil levert geen problemen op. Er komt namelijk een aansluiting op het boezemgebied 

van het waterschap Reest 
en Wieden. De streefpeilen voor dit gebied zijn vastgesteld op N. A. 

0. 70 meter in de 
zomer en N. A. G. 

-0. 80 

- 

meter in de winter. 

Het waterpeil in de Barsbeker Binnenpolder ligt tussen N. A. G. -{. 90 meter in de zomer en NAP 

-1. 10 
meter in de winter. Het polderpeil en het boezempeil worden afgescheiden door een 

damwand. 

Voor de waterafuoer is het noodzakelijk om dichte dammen in de wegsloot van De Veenen te 

veryangen door dammen met duikers. Bovendien moet de bestaande waterinlaat voor de Bars- 

beker Binnenpolder worden verplaatst. Het beheer 
, eigendom en onderhoud van deze waterin- 

laat komt bij het waterschap. 
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Riolering 

Net als in het plangebied van de tweede fase wordt het plangebied 
van het voorliggende 

plan 

gerioleerd volgens het type verbeterd gescheiden stelsel. Dat houdt in dat de afvoer van neer- 

slag vallend op verhard oppervlak naar 
het regenwaterafuoer-riool (RWA) wordt afgevoerd. Het 

RWA- 
en het (droogweerafuoer/vuilwater -stelsel (DWA) zijn zodanig aangelegd dat het eerste 

regenwater vallend op verhard oppervlak naar het DWA-riool wordt afgevoerd. Het resterende 

regenwater wordt via de RWA-riolering geloosd op het open water. Het overstortingswater wordt 

geloosd op de waterpartij die in het al ontwikkelde deel van de nieuwbouwwijk ligt. Deze water- 

partij staat in open verbinding met de Arembergergracht. 

2. 3. 2. Ecologie 

Ten tijde van het opstellen van het moederplan was het nog niet verplicht bestemmingsplannen 

te toetsen op hun ligging ten opzichte van (wettelijk) beschermde gebieden en op de aanwezig- 

heid 
van 

(wettelijk) beschermde flora- en fauna. Nu , anno 2004 , is deze toetsing wel verplicht. 

De Natuurbeschermingswet en de Flora- en Faunawet hebben beide tot doel de Nederlandse 

natuur te beschermen. De Flora- en Faunawet geldt dàór waar beschermde soorten voorko- 

men , los van de vraag of dat specifieke gebied ook wettelijk beschermd wordt. Deze wet be- 

staat uit Nederlandse soortbeschermingswetten en de soortbeschermingscomponent uit de Eu- 

ropese Vogel -en Habitatrichtlijn. De gebiedsbescherming (op basis van de Europese Vogel- en 

Habitatrichtlijn en de Natuurbeschermingswet) geldt alleen in daartoe specifiek aangewezen 

gebieden. 

o 

Omdat de keuze voor de locatie voor een nieuwe woonwijk al een aantal jaren gelegen is ge- 

maakt en het voorliggende plan een uitwerkingsplan is , hoeft het voorliggende plan niet meer 

getoetst te worden op haar ligging ten opzichte van (wettelijk) beschermde gebieden. 

Wel dient voor de uitvoering van het voorliggende plan bekeken te worden of er ontheffing moet 

worden aangevraagd in het kader van de Flora- en Faunawet. Volgens het Natuurloket komen 

er in het kilometerhok waarin het plangebied ligt vijf onder de Flora- 
en Faunawet beschermde 

vaatplantsoorten voor , komen er vier vaatplantsoorten voor die op de Rode Lijst staan 
en komt 

er 
één mossoort voor die beschermd wordt onder de Vogel- en/of Habitatrichtlijn. 

Omdat het plangebied grenst 
aan een aljaren in ontwikkeling zijnde woonwijk aan de rand van 

de kern Zwartsluis , kan aangenomen worden dat de uitvoering van het voorliggende plan geen 

negatieve gevolgen heeft voor de beschermde soorten. 

lo 

2. 3. 3. Archeologie 

Uit de Archeologische Monumentenkaart (AMK) blijkt dat het plangebied geen onderdeel uit- 

maakt van een archeologisch waardevol terrein. 

Onderzoek met behulp van de lndicatieve Kaart van Archeologische Waarden (IKAW) naar de 

trefkans dat er archeologische waarden in het plangebied gevonden kunnen worden , wijst uit 

dat in het plangebied een lage trefkans aanwezig is. Dat betekent dat het onwaarschijnlijk is dat 

er in het plangebied archeologische waarden gevonden worden. Het is daarom niet nodig om 

voor de uitvoering van het voorliggende plan 
een 

nader archeologisch onderzoek uit te voeren. 

o 
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o 
3. Planbeschrijving 

De woonwijk in de Barsbeker Binnenpolder 
, aan de rand van de kern Zwartsluis , wordt gefa- 

seerd in ontwikkeling gebracht. Het voorliggende plan heeft betrekking op de ontwikkeling van 

de 3 " en tevens laatste fase. ln het vigerende bestemmingsplan " Barsbekerbinnenpolder 2000 " 

heeft het plangebied de globale bestemming " woondoeleinden. " ln het voorliggende plan wordt 

deze bestemming nader uitgewerkt , 
zodat het plangebied in ontwikkeling kan worden gebracht. 

Burgemeester en Wethouders (B&W) zijn bevoegd om 
met toepassing van artikel 11 van de 

WRO de bestemming " woondoeleinden " uit te werken , 
met inachtneming van de volgende 

re- 

gels: 

t het aantal woningen bedraagt ten minste 29 
en 

ten hoogsÍe 36 ; 

t het aantal aaneen te bouwen woningen bedraagt ten hoogste 4 ; 

g 

o de hoogte van de woningen bedraagt ten hoogste meter ; 

o vào de opperulakte van de bestemming " woondoeleinden " 

wordt ten minste 15% 

bestemd 
voor 

groen- en/of speelvoonieningen en/of water ; 

de riibaanbreedte van de hoofdontsluiting voor het gemotoriseerd verkeer bedraagt 

ten minste 5 meter en 
ten hoogste 7 meter ; 

de overige wegen dienen het karakter van woonstraat te dragen ; 

per woning dient ten minste 13 , 
parkeerplaats aanwezig te ztjn , parkeren op eigen 

erf 
h 
ierond 

e 
r beg repe n. 

o 

, 

, 

t 

ln het plangebied worden tussen de 29 en 36 woningen gebouwd. Alle woningen hebben de 

bestemm ing " woonhuizen. " 

Het plangebied vormt de grens 
van de in ontwikkeling zijnde woonwijk in de Barsbeker Binnen- 

polder. Om enige mate van openheid richting de Barsbeker Binnenpolder te garanderen - 

bijvoorbeeld vanaf de watergangen- , worden er uitsluitend vrijstaande en twee-onder-één-kap 

woningen gebouwd. Er ztln 
om bovenstaande reden zelfs een aantal plaatsen waar uitsluitend 

vrijstaande woningen zijn toegestaan. Deze plaatsen zijn op de plankaart aangeduid met een 

sterteken. Ten noorden 
van 

de scheidingslijn in de langste en 
grootste bouwstrook zijn dus uit- 

sluitend vrijstaande woningen toegestaan 
en 

ten zuiden van deze lijn mogen zowel vrijstaande 

als ook twee-onder-één-kap woningen worden gebouwd. 

Tevens is op de plankaart aangeduid hoeveel woningen er maximaal binnen elke bouwstrook 

gebouwd mogen worden. 

Tenslotte zijn middels een aanduiding op de plankaart de minimale en maximale goothoogten 

geregeld. Alle woningen in het plangebied worden gebouwd met een 
kap 

en voor alle woningen 

geldt 
een maximale hoogte van 9 meter. 

o 

De gronden op de plankaart met de bestemming " tuinen " zijn bestemd voor tuin en erf , met 

daarbij behorende bebouwing. Dit betreft met name de gronden tussen de voorgevels van de 

woningen en de weg. Ook de gronden achter de woningen hebben 
een tuinbestemming. Dit be- 

treft de gronden direct langs een watergang. Om een open karakter te bewerkstelligen , zijn op 

deze gronden slechts in beperkte mate bijgebouwen toegestaan. 

Langs de weg ten oosten van het plangebied zijn 
voor de bewoners en bezoekers van het plan- 

gebied 
van de 2' fase parkeerplaatsen aangelegd. Voor de benodigde parkeerplaatsen 

voor de 

bewoners en bezoekers van het plangebied van het voorliggende plan wordt langs deze weg 

ook ruimte gemaakt. De weg wordt 2 meter verbreed 
en 

heeft de bestemming " openbaar erf'. 

o 
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De watergang ten westen van het plangebied 
wordt breder gemaakt , waardoor in het 

, 
voorliggende plan ook de bestemming " water " is opgenomen. De watergang wordt 1250 meter 

breed. Naar aanleiding van de ingebrachte zienswijze is ook aan de noordzijde de bestemming 

" wate/'opgenomen , waardoor de woning Stroombeek 61 ook vanaf het water bereikbaar is. 

o 

o 
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o 4. Toelichting op de voorschriften 

Het voorliggende plan 
is een uitwerking van het bestemmingsplan " Barsbekerbinnenppolder 

2000 " en om die reden hoeven in dit uitwerkingsplan slechts voorschriften te worden opgeno- 

men die op dit plan betrekking hebben en blijven de overige voorschriften van het bestem- 

mingsplan " Barsbekerbinnenpolder 2000 " van toepassing. 

Woonhuizen (artikel2) 

Deze bestemming regelt de bouw 
van 

woningen. Met aanduidingen wordt binnen de op de kaart 

aangegeven bebouwingsvlakken de verschijningsvorm (vrijstaand , twee-onder-een-kap) be- 

paald. Hoofdgebouwen in 
casu woningen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen het be- 

bouwingsvlak. ln het voorschrift is de dakhelling bepaald 
en via vrijstelling kan deze worden 

ver- 

laagd naar 0'. Voorts is het via vrijstelling mogelijk om een lessenaarsdak te realiseren. 

Bijgebouwen mogen zowel vrijstaand als aangebouwd worden gebouwd. De voorschriften be- 

vatten regels omtrent de oppervlakte , de goothoogte 
en de situering. De bijgebouwen zijn geli- 

miteerd in oppervlakte , ten hoogste 50 m2. Als een bebouwingspercentage van 40 van het 

bouwperceel niet wordt overschreden kan een oppervlakte van ten hoogste 65 m2 worden toe- 

gestaan. 

Ten aanzien van het gebruik van het bijgebouw zijn in principe geen beperkingen gesteld. Een 

bijgebouw kan derhalve zowel 
een woonfunctie vervullen - bijvoorbeeld keuken of hobbykamer - 

als gebruikt worden voor 
praktijkruimte 

of berging (garage). 

Met betrekking tot de situering van 
het bijgebouw gelden de gebruikelijke regels: 3 meter achter 

meler uit de zijdelingse perceelgrens , tenzij in de 
per- 

a 

'1 
de voorgevel van het hoofdgebouw 

en 

ceelgrens wordt gebouwd. 

Tuinen (artikel 3) 

Deze bestemming heeft betrekking op bij de woningen behorende gronden die in beginsel vrij 

van gebouwen dienen te blijven. Een uitzondering hierop is van toepassing op de gronden 

waarvoor op de plankaart de aanduiding " bijgebouwen beperkt toegestaan " is opgenomen. Ter 

plekke ztln - 
zeer 

beperkte - mogelijkheden voor bijgebouwen aanwezig. 

lo 

o 
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5. Uitvoerbaarheid 

Overeenkomstig artikel 9 van het Besluit op de Ruimtelijke Ordening 1985 (BRO'85) dient bij 

de voorbereiding van een bestemmingsplan een onderzoek te worden ingesteld naar de uit- 

voerbaarheid van het plan. 

Bij de vaststelling van het vigerende bestemmingsplan " Barsbekerbinnenpolder 2000 " is vol- 

doende inzichtelijk gemaakt dat het plan uitvoerbaar is. 
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6. lnspraak 

Omdat het voorliggende plan een uitwerkingsplan ex artikel 11 van de WRO van het vigerende 

bestemmingsplan " Barsbekerbinnenpolder 2000 
" is , hoeft geen inspraak plaats te vinden. 

Het voorliggende plan heeft 
van 

13 mei2004 tot en met 26 mei2004 ter inzage gelegen. ln de- 

't 
ze 

periode zijn 8 bedenkingen ingediend , waaryan 

buiten beschouwing is gelaten. 

Op 14 september 2004 is het voorliggende plan gewijzigd door B&W vastgesteld. 

niet ontvankelijk is verklaard en 
dus verder 

januari2004 , 

gew. : september 2004 
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Nr. 
78-2000 

De 
Raad van de 

gemeente 
Zwartsluis; 

Gelezen het voorstel van Burgemeester en 
wethouders van 

Zwartsluis 
d.d. 21 

november 
2000; 

Gelet 
op 

de 

bepalingen 

van de Wet 
op 

de 
Ruimtelijke Ordening: 

Besluit: 

1. Het 
Bestemmingsplan Barsbekerbinnenpolder 

2000 

gewijzigd 

vast te 
stellen; 

2. Met 

inachtneming 

van de 
volgende wijzigingen: 

A. Artikel 1. 

Begripsbepalingen, 

onderdeel 
q. praktijkruimte: 

ook uitzonderingen opnemen: 

“te stellen 

gebied, 

met 

uitzondering van seksinrichtingen zoals, bijvoorbeeld, 

escortbureaus, thuisprostitutie e.d….”; 

B. 
Artikel 

1. 

Begripsbepalingen, 

aan de 
begripsbepalingen toevoegen 

de definitie 
van 

“seksinrichting; 
de voor het 

publiek toegankelijke, 
besloten ruimte 

waarin bedrijfsmatig, of 

in een 

omvang alsof bedrijfsmatig was, 
seksuele 

handelingen 
worden verricht, of vertoning 

van 

erotisch-pornografische 
aard 

plaats 
vinden. Onder 

seksinrichtingen 

worden in elk geval 

verstaan: 

prostitutiebedrijf, waaronder 
begrepen 

een erotische-massagesalon, 
een 

seksbioscoop, seksautomatenhal, 
sekstheater of een parenclub, 

al da niet in 
combinatie met 

elkaar”; 

C. 
Artikel 

3. 
Woonhuizen, 

lid A. 
Doeleindenomschrijving: 

na “… 
als 

praktijkruimte, 
… 

” 

toevoegen: 
met 

uitzondering 
van 

seksinrichtingen 
en/of 

escortbureaus 
e.d; 

D. 
toevoegen 

aan Artikel 12 
Gebruiksbepaling, 

na lid A: B Onder strijdig gebruik 

als 
bedoeld 

in lid A wordt in ieder 
geval verstaan 

het 
gebruik of 

laten 
gebruiken 

van gebouwen 
voor 

seksinrichting; 

de leden 
opnieuw vernummeren. 

     (geanonimiseerd)

Aldus besloten 
in 

de Raad van de 

gemeente 

Zwartsluis 
i 

27 november 
2000. 

e openbare vergadering 

van 

De 
raad 

voornoemd, 

de voorzitter, 

    (geanonimiseerd)J 
l 

B 

P.W. 

Berghuis 

Drs. 

H‚ 

Smit 

    



Nr. 5/78 

Voorstel 
tot het vaststellen 

van het bestemmingsplan 

Barsbekerbinnenpo o 
lder 2000 

Zwartsluis , 

2l november 
2000 

Aan de raad , 

Teneinde 
te komen tot 

een beter hanteerbaar 
geheer 

van bestemmingsplanvoorschriften 

; i::rït'L 
iiïï# 

i:iii:ï 
ffi f'j:ffi1 

: 

en als 

*h g u un à.. , 
v an 

w o n in g en in h et 

" i.h , 

" 

iii 

" ïn 

van 
het nieuwe 

bestemmingsplan 

wordt uitgegaan 
van een uitbreiding 

van het 

; ; ; ; *. , 
u àn b ij ge b o uw 

e n to t 
e en m ax im 

um ; , 

ffi?ï :ï*% !'fj r::X 
*:tffi 

ï.gr.ï. 

o'.'Y#ïff:ï3ilil ; ; 

; 
' " , 

Hiermee ïordt 
*oito*. n 

dat de zichtbare waterlijn 
, vervuild , 

zoals botenhuizen , 

etc. 

In de systematiek 

ffi 

op e. en u*g'g'À 
strook grond 

worde gebouwd' 

bouw 
van bijgebouwen , 

o 

T::rsrechts 
kleine tuinhuisjes , 

e. 
d. 

wordt 
door de 

Gedurende 

de termijn 
van terinzage 

legging_die 
op 20 november 

2000 afliep zijn geen bedenkin_een 

tot vaststelliig 
' 

kan worden overgegaan. 

" " 
ïrr.i'uu#öian 

" 
; 

wij stellen u derhalve 
voot het bestemmingsplan 

Barsbekerbinnenpotder 
overeenkomstig 

het bijbehorenae 
co.opt_besluit. " 

, 

ingekomen 
zodatnu 

2000 vast te steen , 

Burgemeester 

en Wethouders 
van Zwartsluis 

, 

de burgemeester , 

de secretaris 
, 

P. W. Berghuis 

drs. H. Smit 

o 

o 

o 
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Paragraaf l. Definities 
O 

Artikel í . Begripsbepalingen 

ln deze voorschriften wordt verstaan onder: 

a. het plan: het bestemmingsplan " Barsbekerbinnenpol- 

der 2000 , uitwerkingsplan 3 " fase " van de 

gemeente Zwartewaterland 
; 

b. de kaart de kaart die deel uitmaakt van het plan 
en als 

zodanig is gewaarmerkt (tek. 
no. 

ZW0072AA) ; 

c. scheidingslijn een op de kaart , 
blijkens de daarop voorko- 

mende verklaring als zodanig aangewezen lijn , 

die binnen een bestemming een scheiding 

aangeeft tussen gronden waarop een opge- 

nomen aanduiding wel respectievelijk niet van 

toepassing is. 

a 

lo 
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Paragraaf II. Bestemmingen 

o 

Artikel 2. Woonhuizen 

A. Doeleindenomschrijving 

De gronden op de kaart aangewezen voor " woonhuizen " zijn bestemd 

voor woonhuizen met 
daarbij behorende bijgebouwen , andere-bouw- 

werken , tuinen en erven en met dien verstande dat de gebouwen mogen 

worden gebruikt als praktijkruimte , 

mits hierdoor de woonfunctie als over- 

wegende functie van het perceel niet wordt aangetast. 

B. Bouwvoorschriften 

Op de tot " woonhuizen " 

bestemde gronden mogen uitsluitend worden 

gebouwd bouwwerken ten dienste van de bestemming , met dien verstan- 

de dat voor: 

1. woonhuizen geldt dat: 

a. deze uitsluitend binnen de bebouwingsvlakken worden gebouwd , 

alsmede dat deze woonhuizen vrijstaand dan wel twee aanéén 

worden gebouwd , tenzij anders op de kaart is aangegeven ; 

b. 
voor het maximaal aantal 

per bebouwingsvlak te bouwen wonin- 

gen het op de kaart aangegeven aantal in acht wordt genomen ; 

c. de op de kaart aangegeven goothoogte in acht genomen wordt ; 

d. de hoogte ten hoogste bedraagt 

e. de dakhelling ten minste bedraagt 

en 
ten hoogste bedraagt 

f. de afstand van een vrijstaand woonhuis tot de zijdelingse perceel- 

grens ten minste bedraagt 

g. de afstand van 
een 

woningblok tot de zijdelingse perceelgrens ten 

minste bedraagt 

tenzij de bebouwingsgrens en een bestemmingsgrens samenval- 

len in welk geval in deze grens mag worden gebouwd ; 

2. vrijstaande 
en 

aangebouwde bijgebouwen geldt dat: 

a. de gezamenlijke oppervlakte per woonhuis ten hoogste 

bedraagt , met dien verstande dat de oppervlakte binnen het be- 

bouwingsvlak , voor zover gelegen tussen het verlengde van de 

zijgevels van de woonhuizen niet wordt meegerekend ; 

b. in afwijking van het bepaalde onder 1 mag de gezamenlijke op- 

pervlakte 
aan bijgebouwen ten hoogste bedragen 

indien en voor zover een bebouwingspercentage 
van het bouw- 

perceel 
van 

niet wordt overschreden en met dien verstande dat de oppervlakte 

van de bijgebouwen binnen het bebouwingsvlak , voor zover gele- 

gen tussen het verlengde van de zijgevels van de woonhuizen , 

niet wordt meegerekend ; 

c. de goothoogte ten hoogste bedraagt 

d. de hoogte van vrijstaande bijgebouwen ten hoogste bedraagt 

e. de afstand tot de zijdelingse perceelgrenzen ten minste bedraagt 
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tenzij het bijgebouw in de perceelgrens wordt gebouwd ; 

f. de afstand van een bijgebouw tot de voorgevel van het woonhuis 

en het verlengde daarvan ten minste bedraagt 

3. andere-bouwwerken geldt dat de hoogte ten hoogste bedraagt: 

a. indien de andere-bouwwerken vóór de voorgevel van het woon- 

huis 
en 

het verlengde daarvan worden gebouwd 

b. in overige gevallen 

3m 

1m 

2m 

G. Vrijstellingsbevoegdheden 

Burgemeester 
en wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van het 

bepaalde in lid B: 

1. onder í sub 
c , 

ten behoeve van de bouw van een lessenaarsdak en 

toestaan dat de goothoogte 
aan één zijde wordt vermeerderd tot ten 

hoogste 

2. onder 1 sub e , en toestaan dat de dakhelling geheel of gedeeltelijk 

wordt verminderd tot 

waarbij in combinatie daarmee de goothoogte mag worden verhoogd 

tot 

3. onder I sub f 
, en toestaan dat de afstand tot één zijdelingse perceel- 

grens 

bedraagt ; 

4. onder 2 sub c , en toestaan dat de goothoogte 
van een bijgebouw 

wordt verhoogd tot ten hoogste de goothoogte 
van het hoofdgebouw , 

mits het bijgebouw in architectonisch opzicht deel uitmaakt van het 

hoofdgebouw en het bouwen daarvan ruimtelijk gezien verantwoord 

is 
; 

5. onder 2 sub f 
, ten behoeve van de bouw van een bijgebouw vóór de 

voorgevel , mits het bijgebouw in architectonisch opzicht onderdeel 

uitmaakt van het bijbehorende hoofdgebouw en het bouwen daarvan 

ruimtelijk gezien verantwoord is. 

a 

9m 

0 

9m 

0m 

lo 
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Artikel 3. Tuinen 

A. Doeleindenomschrijving 

De 
lronden op de kaart aangewezen voor " tuinen " zijn bestemd 

voor tuin 

en erf , met daarbij behorende bebouwing. 

B. Bouwvoorschriften 

Op de tot " tuinen " bestemde gronden mogen uitsluitend worden gebouwd 

bouwwerken ten dienste van de bestemming , met dien verstande dat 

voor: 

1. gebouwen geldt dat deze uitsluitend zijn toegestaan indien en voor 

zover de gronden op de kaart zijn aangeduid met " bijgebouwen be- 

perkt toegestaan " , met dien verstande dat: 

a. de oppervlakte ten hoogste bedraagt 

b. de goothoogte ten hoogste bedraagt 

2. andere-bouwwerken geldt dat de hoogte ten hoogste bedraagt: 

a. indien de andere-bouwwerken vóór de voorgevel van het 
woon- 

huis en het verlengde daarvan worden gebouwd 

b. in overige gevallen 
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AÉikel 4. Water 

A. Doeleindenomschrijving 

De gronden op de kaart aangewezen voor " water " zijn bestemd voor 
wa- 

ter en oeverstroken , met de daarbij behorende andere-bouwwerken. 

B. Bouwvoorschriften 

Op de tot " 
water 

" bestemde gronden mogen uitsluitend worden gebouwd 

andere-bouwwerken ten dienste 
van de bestemming , met dien verstande 

dat de hoogte ten hoogste bedraagt 

met uitzondering van oeververbindingen , waarvan de hoogte ten hoogste 

bedraagt 

250 , m 
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Artikel 5. Openbaar erf 

A. Doeleindenomschrijving 

De gronden op de kaart aangewezen voor " 
openbaar erf' zijn bestemd 

voor wegen met hoofdzakelijk 
een 

functie voor de ontsluiting van de aan- 

liggende 
erven , alsmede voor 

parkeer- , groen- en speelvoorzieningen , 

met daarbij behorende voet- en/of fietspaden en andere-bouwwerken. 

B. Bouwvoorschriften 

Op de tot " openbaar erfl' bestemde gronden mogen uitsluitend worden 

gebouwd andere-bouwwerken ten dienste van de bestemming - met uit- 

zondering van verkooppunten van motorbrandstoffen - met dien verstande 

dat de hoogte ten hoogste bedraagt 
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Paragraaf 
III. 

Algemene bepaling 
    

Artikel 6. Titel 

Deze voorschriften 
kunnen 

worden 
aangehaald 

als: 

"VOORSCHRIFTEN BESTEMMINGSPLAN BARSBEKERBINNENPOLDER 2000, UIT- 

WERKINGSPLAN 
3° 

FASE" 

  

januari 
2004. 

Aldus 
vastgesteld 

door 
Burgemeester 

en 
Wethouders 

van 
de 

gemeente 

Zwartewaterland d.d. 

14-09-2004. 

     

   

  (geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

de 
burgemeester 

Loco 

  

  

‚de 
secretaris 

sluit van 

Gedeputeerde 

el d.d. 

a nesembe 
Nele; 

kaan Ü 

ao 

cùlab 
US 

Ged 
lef 

erde $ 

md. 

   

   

  

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

voorzitter, 

secretaris, 
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1. Enige voorschriften van het bestemmingsplan " Barsbekerbinnen- 

polder 2000 
" 

die van toepassing zijn op het onderhavige 
plan 

o 

o 

o 

O 

I 
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Paragraaf l. Definities 
O 

Artikel 
1 

. Begripsbepalingen 

ln deze voorschriften wordt verstaan onder: 

a. het plan het bestemmingsplan " Barsbekerbinnenpol- 

der 2000 " van de gemeente Zwartsluis ; 

de kaart die deel uitmaakt van het plan en als 

zodanig is gewaarmerkt (tek. no. Zsl012) ; 

b. de kaart 

c. bouwwerk: elke constructie van enige omvang van hout 
, 

steen 
, metaal of ander materiaal welke , hetzij 

direct of indirect met de grond verbonden is , 

hetzij direct of indirect steun vindt in of op de 

grond ; 

o 

d. gebouw: elk bouwwerk , dat 
een 

voor mensen toeganke- 

lijke overdekte , geheel of gedeeltelijk met 

wanden omsloten ruimte vormt ; 

een bouwwerk , 
geen gebouw zijnde ; e. ander-bouwwerk: 

f. bebouwing: één of meer 
gebouwen 

en/of andere-bouw- 

werken ; 

g. bebouwingsgrens een op de kaart , blijkens de daarop voorko- 

mende verklaring 
, als zodanig aangegeven lijn , 

welke door gebouwen niet mag worden 
over- 

schreden , behoudens overschrijdingen die 

krachtens deze voorschriften zijn toegestaan ; 

h. bebouwingsvlak: een door bebouwingsgrenzen op de kaart om- 

geven oppervlak , binnen hetwelk volgens deze 

voorschriften bepaalde gebouwen mogen wor- 

den opgericht ; 
lo 

een stuk grond , waarop krachtens het 
plan 

een 

zelfstandige bebouwing met één gebouw of bij 

elkaar behorende gebouwen is toegestaan , bij- 

behorende tuinen daarbij inbegrepen ; 

i. bouwperceel 

j. perceelgrens: 
een 

grens van 
een 

bouwperceel ; 

k. voorgevel: de naar de weg , eventueel voetpad , vanwaar 

het gebouw hoofdzakelijk toegankelijk is , ge- 

keerde gevel ; 

een gebouw of een gedeelte van 
een 

gebouw , 

krachtens aard en indeling geschikt of bestemd 

voor de huisvesting van een huishouding ; 

l. woning: 

o 

1 





o 

m. woonhuis: 
een 

gebouw 
, hetzij vrijstaand , hetzij aaneen- 

gebouwd , dat slechts één woning omvat ; 

n. meergezinshuis een gebouw , dat twee of meer geheel 
of ge- 

deeltelijk boven elkaar gelegen woningen 
om- 

vat ; 

o. hoofdgebouw: een gebouw , dat zowel functioneel als 
qua 

vorm bepalend is voor de materiële inhoud 
van 

de bestemming ; 

p. bijgebouw: 
een 

gebouw dat in architectonisch opzicht on- 

dergeschikt is aan 
een 

op hetzelfde bouwper- 

ceel gelegen hoofdgebouw en dat door de 

vorm onderscheiden kan worden van het 

hoofdgebouw ; 
o 

q. praktijkruimte 
een ruimte zijnde 

een 
zelfstandige eenheid van 

een gebouw of indien onderdeel uitmakende 

van een woning dan zijnde een ondergeschikt 

deel van de woning , dat dient voor de uitoefe- 

ning van een beroep (dan wel het verlenen van 

diensten) op administratief , maatschappelijk 
, 

juridisch , medisch , therapeutisch , kunstzinnig 

of een daarmee gelijk te stellen gebied , met 

uitzondering van seksinrichtingen en/of escort- 

bureaus e.d. ; 

bebouwin gspercentage : r de bebouwde oppervlakte van de gebouwen 

uitgedrukt in 
procenten 

van nader aangegeven 

gronden ; 

S. seksinrichting de voor het publiek toegankelijke , besloten 

ruimte waarin bedrijfsmatig , of in een omvang 

alsof zij bedrijfsmatig was , seksuele handelin- 

gen worden verricht , of vertoningen van 
ero- 

tisch-pornografische aard plaatsvinden. Onder 

seksinrichtingen worden in elk geval verstaan: 

een prostitutiebedrijf , waaronder begrepen een 

erotische-massagesalon , een seksbioscoop 
, 

seksautomatenhal , sekstheater of een 
paren- 

club , al dan niet in combinatie met elkaar. 

lo 
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Artikel 2. Wiize van meten 

Bij de toepassing van deze voorschriften wordt als volgt gemeten 

a. lengte , breedte en diepte van gebouwen: 

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of de harten 
van scheidingsmuren ; 

b. oppervlakte 
van 

gebouwen: 

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of de harten 
van scheidingsmuren ; 

c. inhoud 
van 

gebouwen: 

tussen de buitenwerkse gevelvlakken , harten 
van scheidingsmuren en dakvlakken en boven 

beganegrondvloeren ; 

d. goothoogte 
van 

gebouwen: 

van 
de snijlijn van dakvlak en gevelvlak tot 

aan 
het 

van 
gemeentewege aangegeven peil ; 

e. hoogte van 
gebouwen en/of andere-bouwwerken: 

van 
het hoogste 

punt der gebouwen en/of andere-bouwwerken tot aan het van 
gemeentewe- 

ge aangegeven 
peil ; 

ondergeschikte bouwwerken zoals schoorstenen 
, 
ventilatiekappen 

, 
liftkokers 

, 
lichtkoepels en 

antennes hieronder niet begrepen. 

t 

I 
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Paragraaf Ill. Algemene bepalingen 

O 

I 

Artikel 1 0. Aanvullende vrijstellingsbevoegdheden 

I 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van het 

plan: 

1. ten aanzien van ondergeschikte punten met het oog op de aanpas- 

sing aan de werkelijke afmetingen in het terrein en met dien verstan- 

de 
, dat de op de kaart aangegeven afstand tussen enige bebouwings- 

grens 
en enige weggrens niet wordt verkleind , de structuur van het 

plan niet wordt aangetast , de belangen van derden in redelijkheid niet 

worden geschaad 
en de vrijstelling gewenst en noodzakelijk wordt ge- 

acht 
voor de juiste verwezenlijking van het plan ; 

2. voor afwijkingen ten aanzien van de voorgeschreven afmetingen 
van 

de bebouwing met dien verstande dat de afwijkingen niet 
meer dan 

bedragen van de in deze voorschriften genoemde , dan wel op de 

kaart aangegeven of te herleiden maten ; 

3. ten behoeve van de bouw van bouwwerken voor openbare diensten 
, 

met dien verstande dat: 

a. de inhoud ten hoogste bedraagt 

b. in afwijking van het bepaalde onder a , de inhoud van een gas- 

drukregel- en 
-meetstation ten hoogste bedraagt 

c. de hoogte ten hoogste bedraagt 

4. ten aanzien van het bepaalde 
over het bouwen van 

(hoofd-)gebouwen 

binnen het bebouwingsvlak en toestaan dat de grenzen 
van het be- 

bouwingsvlak naar de buitenzijde worden overschreden door: 

a. plinten , pilasters , kozijnen , 
gevelversieringen , 

ventilatiekanalen en 

schoorstenen ; 

b. gevel- 
en 

kroonlijsten 
en overstekende daken ; 

c. erkers over maximaal de halve gevelbreedte , 

ingangspartijen , lui- 

fels , balkons en 
galerijen , mits de bebouwingsgrens met niet 

meer 

dan 

wordt overschreden. 
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Artikel 11. Dubbeltelbepaling 

Grond , welke eenmaal op basís 
van deze voorschriften bij het verlenen van een bouwvergun- 

ning in aanmerking werd of moest worden genomen , hetzij als bouwperceel , hetzij anderszins , 

dient als zodanig bij de beoordeling van een latere aanvraag om bouwvergunning buiten be- 

schouwing te worden gelaten. 

o 

to 

o 
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Artike! 12. Gebruiksbepaling 

A. Het is verboden gronden 
en opstallen te gebruiken op een wijze of tot 

een doel , strijdig met 

de in het plan 
aan de grond gegeven bestemming. 

B. Onder strijdig gebruik als bedoeld in lid A wordt in ieder geval verstaan het gebruik of laten 

gebruiken 
van 

gebouwen 
voor seksinrichting. 

C. Het gebruik 
van gronden en opstallen , strijdig met het plan op het tijdstip van het van 

rechtskracht worden daarvan , mag worden gehandhaafd. 

D. Wijziging van het met het plan strijdige gebruik 
van gronden en opstallen is verboden , tenzij 

door deze wijziging de afwijking 
van 

het plan niet wordt vergroot. 

o 

E. Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in de leden A en G , in- 

dien toepassing van de verbodsbepalingen zou leiden tot een beperking van het meest 

doelmatige gebruik , die niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd. 
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Artikel 1 3. Overgangsbepalingen 

Bouwwerken , welke bestaan op het tijdstip van de terinzagelegging 
van 

het ontwerpplan , dan wel in uitvoering zijn of mogen worden opgericht 

krachtens een 
bouwvergunning 

, waarvan de aanvraag voor het bovenge- 

noemde tijdstip is ingediend 
en 

die afwijken 
van 

het plan , mogen: 

1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd , mits de bestaande afwij- 

kingen naar 
hun aard niet worden vergroot ; 

2. gedeeltelijk worden uitgebreid , 
mits de inhoud met niet meer dan 

wordt vergroot ; 

3. met inachtneming van de naar de weg gekeerde 
bestemmingsgrens , 

tenzij zulks onmogelijk is , geheel worden vernieuwd indien het bouw- 

werk door een calamiteit is verwoest ; één en ander behoudens ontei- 

gening 
en mits de aanvraag om bouwvergunning binnen twee jaar 

na 

de calamiteit is ingediend. 
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ZW 007 2 AA 
co ncept waterpa ra g raaf 

Voor de uitvoering van het voorliggende plan is contact opgenomen met het Waterschap Reest & 

Wieden. Zij heeft 
een 

watertoets uitgevoerd. 

Ligging plangebied 

Het plangebied ligt in het meest zuidoostelijke deel 
van de Barsbeker Binnenpolder. Ten zuiden 

van 

het plangebied stroomt het Zwarte Water met daartussen een waterkering en buitendijks gebied. 

Langs de oostgrens stroomt de Arembergergracht die in open verbinding staat met het noordelijk 

gelegen Belterwijde en Beulakenvijde. Aan de westzijde ligt het weidegebied van de Barsbeker 

Binnenpolder. 

Waterhuishouding 

Tussen de Barsbeker Binnenpolder 
en 

de Arembergergracht bestond 
voor 

de ontwikkeling van 
de 

nieuwbouwwijk in de in de Barsbeker Binnenpolder geen open waterverbinding. 

De Arembergerweg was 
de oostelijke waterkering van de Barsbeker Binnenpolder. Doordat de 

nieuwbouwwijk een 
open baarverbinding met de Arembergergracht heeft gekregen , is het trace van 

de oorspron kelijke waterkering doorbroken. 

Het trace van de (nieuwe) waterkering is daarom verlegd naar de Schipbeek , Otterbeek , 
Zilverbeek en 

*r*ering). Zie verleende vergunning aan 
1= 

" , " 

a 

Stroombeek en sluit vervolgens aan op het Westeinde 

de gemeente Zwartsluis d. d. 28 
juli 1999 nr. 99-637. 

Met net voorliggende uitwerkingsplan wordt de bestaande schouwsloot langs het meest westelijke 

deel van het plangebied ook bevaarbaar gemaakt. Daarvoor moet het boezempeil worden 

opgeschoven richting de Barsbeker Binnenpolder 
, tot achter de nieuw te bouwen woningen. Dat heeft 

tot gevolg dat het trace van de waterkering opnieuw moet worden verlegd. Er komt een vervangende 

waterkering langs de hele noordelijke 
en 

westelijke grens 
van 

het plangebied op 
particulier 

eigendom , 

aan de noordzijde en westzijde van het uitwerkingsplan. 

Beheer open water binnen het plangebied 

ln de derde nota waterhuishoudig wordt als uitgangspunt gehanteerd dat het beheer over 

oppervlaktewateren 
, 

zowel in kwantitatieve zin als kwalitatieve zin , zoveel mogelijk moet worden 

opgedragen aan 
de waterschappen. Dit houdt in dat ook het beheer 

van 
het open water binnen het 

plangebeid naar het Waterschap Reest en Wieden gaat. 

De nieuwe waterkering wordt aangelegd op particulier terrein en zal volledig bestaan uit stalen 

damwand met een aanleghoogte van N. A. P. 0. 00 meter. Deze waterkering komt in beheer bij het 

waterschap. Het onderhoud is 
voor 

de eigenaar van 
de damwand (=particulier). 

Het oppervlaktewater in het plangebied heeft de functie " overig wateren. " Het beheer 
van 

dit 

oppervlaktewater komt op grond van de keur bij het waterschap. Het onderhoud van het 

oppervlaktewater zal worden vezorgd door de gemeente. 

Langs de huispercelen wordt een beschoeiing geplaatst. De eigenaren van de gronden krijgen de 

beschoeiing in onderhoud. De gemeente krijgt zodoende het onderhoud 
van de beschoeiing langs 

openbare gronden. Dit is in overeenstemming met de beschoeiing in het overige oppervlaktewater 

binnen het bestemmingsplan. 

o 

Het waterpeil levert geen problemen 
op. Er komt namelijk 

een aansluiting op het boezemgebied van 

het waterschap Reest en Wieden. De streefpeilen voor dit gebied zijn vastgesteld op N. A. P. 

meter in de 
zomer 

en N. A. P. 

-0. 70 

-0. 80 
meter in de winter. 

meter in de zomer en N. A. P. Het waterpeil in de Barsbeker Binnenpolder ligt tussen N. A. P. 

- -0. 90 

1 
. 10 meter in de winter. Het polderpeil 

en het boezempeil worden afgescheiden door een damwand. 

Voor de waterafuoer ishet noodzakelijk 
om 

dichte dammen in de wegsloot van De Veenen te 

vervangen door dammen met duikers. Bovendien moet de bestaande waterinlaat voor de Barsbeker 

Binnenpolder worden verplaatst. Het beheer 
, 
eigendom 

en 
onderhoud 

van 
deze waterinlaat komt bij 

het waterschap. 
O 





o 

Riolering 

Net als in het plangebied van 
de tweede fase wordt het plangebied van het voorliggende plan 

gerioleerd volgens het type verbeterd gescheiden stelsel. Dat houdt in dat de afuoer van neerslag 

vallend op verhard oppervlak naar 
het regenwaterafuoe(RWA)-rioolwordt afgevoerd. Het RWA- en 

zijn zodanig aangelegd dat het eerste regenwater het (droogweerafuoer/vuilwater(DWA)-stelsel 

vallend op verhard oppervlak naar 
het DWA-riool wordt afgevoerd. Het resterende regenwater wordt 

via de RWA-riolering geloosd op het open water. Het overstortingswater wordt geloosd op de 

waterpartij die in het alontwikkelde deel 
van de nieuwbouwwijk ligt. Deze waterpartij staat in open 

verbinding met de Arembergergracht. 
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hestemming: woondoeleinden II 

dit houdt in: 

* 

vrijstaande en/of hatfvrijstaande woningen 

* 

vrijstaande woningen ten hoogste 2 aaneéngeschakeld 

halfvrijstaande woningen ten hoogste 4'àaneengescha- 

keld 

afstand voorgevel 
- 

openbare ruimte: 3m 

onderlinge afstand tussen woningen/woningblok: 
3m. 

* 

* 

Hiervan is vrijsterling 

één zijde ten minste 8 meter bedraagt , en deze aan de 

mogerijk , mits de àrstana aan 

andere zijde ten minste 1 meter bedràagt 

aantal- bouwlagen van het hoofdgebouw: 2 

:k 

* 
aantal bouwlagen van een vrijstaand bijgebouw: 1 

maximaar bebouwingspercentage van het Éouwperceel bij 

* 

vrijstaande woningen: 35 

maximaal bebouwingspercentage van het bouwperceer bij 

halfvrijstaande woningen: 
4O 

afstand bijgebouw zijdelingse perceergrens: 
ofwel- 

Otn 
, ofwel ten minste 3m 

voorgever(lijn): 

o 

* 

* 
afstand 

bijgebouw 

mogerijk tot or 
, mits bih in acht wordt 

3m. Hiervan is 

vrijsterring 

genomen (bevat geen concrete elementen) 

hoogte andere-bouwwerken excr. lichtmasten en erfaf- 

scheidingen: 2m 

A3 , parkeerplaatsen per woning 

cr 

* 

* 

vrije beroepen: 
- 

hoofdfunctie (wonen) 
handhaven ; 

- 
op begane grond ; 

- 

vloeroppervlakte 
maximaal 80 m2. 

toegestane woningcategorie: 3 

dit houdt in: de oppervlakte van het bouwperceel dient 

meer dan 4O0 m2 te bedragen. 

o 
maximum aantaT 

woningen: 1-O 

let op: door indeling in fase 3 (zíe hieronder) is dit 

aantal indicatief. 

ontwikkeTingsfase: 
3 

dit houdt in: 

plan moet worden uitgewerkt ex artiker l-l- wRo met be- 

* 

trekking tot het uiteinderijke aantal woningen in deze 

fase ; 

in totaal 31 caÈegorie 3 woningen toegestaan , met dien 

verstande dat dit aantal indicatief is ; 

het totale aantar woningen , dat wil zeqgen van catego- 

rie 2 én v?n categorie 3 , in deze faLè bedraagt 1e ; 

dit aantal is eveneens indicatief. 

Het totare aantal woningen in het hele plan mag maxi- 

maal 22O bedragen , dit aantal is hardi 

met de bouw van de woningen mag pas worden gestart na 

't 

* 

* 

* 

2oo4 , tenzij is aangetoond dat de woningbenoétte in de 

o 



2 

2e fase groter is dan op basis van het uitwerkingsplan 

mogelijk is , en de totale woningrvoorraad deel uitmaakt 

van de meerjarenafspraak woningbouw. 

aanduiding r ioolpers Teiding : 

niet bouwen op minder dan 5 meter afstand uit deze aan- 

duiding. 

o 

o 

o 

o 



q 

3 

WII 

f al- 

3 30 o 

bestemming: woondoeTeinden 
II 

dit houdt in: 

vrijstaande enlof halfvrijstaande 
woningen 

* 

* 

vrijstaande woningen ten Éoogste 2 aaneengeschakeld 

halfvrijstaande woningen ten hoogste 4 à.àfescha- 

keld 

afstand voorgevel 
- 

openbare ruimte: 3m 

onderlinge afstand tussen woningen/woningblok: 
3m. 

Hiervan is vrijstelling 

één zijde ten minste I metér bédraagt , 

en deze aan de 

" " " 

* 

* 

mogelijk , íit= de Ji=ia 
aan 

andere zijde ten minste l- meter bedraagt 

aantal bouwlagen 
van het hoofdgebouw: 

2 

" " 

* 

* 
aantal bouwlagen 

van een vrijstaand bijgebouw: 
r. 

maximaar bebouwingspercentagé 
van het bouwperceer 

bij 

* 

vrijstaande woningen: 35 

maximaar bebouwingspercentage 
van het bouwperceer 

bij 

afstand bijgebouw 

Otn 
, ofwel ten ninste 3 meter 

voorgever(rijn): 3m. Hiervan is 

o 

halfvrijstaande 
woningen : 40 

zijdelingse perceelgrens: 
ofwel 

* 

* 
afstand hijgebouw 

mogelijk tot o meteí 
, mits bih in acht 

vrijstelling 

wordt qeno_men (bevat geen 
concrete elementen) 

hoogte 
andere-bouwwerken excI. richtmasten en erfaf- 

scheidingen:2m 

Lrl parkeerplaatsen per 
woning 

* 

* 

* 

vrije beroepen: 
- 

hoofdfunctlie (wonen) 
handhaven ; 

- 
op begane grond ; 

- 

vloeroppervlakte 
maximaal 

g0 
m2. 

toegestane woningcategorie: 
3 

dit houdt in: de oppervlakte van het bouwperceel dient 

meer dan 4OO m2 te bedragen. 

o 

maximum aantaT woningen: 3o 

in fase 1 (zíe hieronder) is 
dit lnggllng 

is mogeri jk , mits 
totare aantal woningren binnen 

f ase 
r- 

Iet op: door 

aantar hard. Àfyijking 
van Loa en minimaal l_ extra woning 

niet meer bedraagt dan t23. 

ontwikkeTingsf 
ase: 

j- 

dit houdt in: 

directe bouwtitel 

het totale aantal woningen , dat wi1 zeggen van de 

* 

* 

categorieën L 
, 2 en 3 

, in het plan van deze fase 

bedraagt 123 ; dit aantal is hard. 

aanduiding riooT pers Teiding : 

niet bouwen op minder 
aaí 5 meter afstand uit deze aan- 

duiding. 

o 



1 , 

4 

o 

aanduiding buurtonts Tuitingsweg : 

binnen een afstand van L5 meter van deze aanduiding dient 

een buurtontsluitingsweg te worden gerealiseerd. Deze 

dient te worden aangesloten op de hoofdontsluiting. 

aanduid ing tu inw ater z one : 

De gronden met deze aanduiding mogen ook worden gebruikt 

voor water als bedoeld in de bestemming 
rruraterrr 

(dus niet 

e.d. 
, 

maar ook voor waterlopen alleen voor tuinvijvertjes 

e. d. ). 

o 

o 

o 



6 

5 

o wïr 

fa1 

3L1 

bestemming: woondoeleinden II 

dit houdt in: 

* 
vrljstaande en/of halfvrijstaande woningen 

* 
vrijstaande woningen ten Éoogste 2 aaneéngeschakerd 

halfvrijstaande woningen ten hoogste 4 àaneengescha- 

ketd 

afstand voorgevel 
- 

openbare ruimte: 3n 

olderlinge afstand tussen woningen/woningblok: 
3m. 

* 

* 

Hiervan is vrijsterring 

één zijde ten minste 8 meter bàdraagtr €D deze aan de 

mogelijk , miÉs de àtstana aan 

andere zijde ten minste 1 meter bedràagt 

aantal bouwlagen van het hoofdgebouw: 2 

* 

* 
aantar bouwragen van een vrijstaand bijgebouw: i- 

maximaar 
bebouwingspercentagè van het Éouwperceel bij 

* 

o 
vrijstaande woningen: 35 

maximaar bebouwingspercentage van het bouwperceel 
bij 

halfvrijstaande woningen: 
4O 

afstand bijgebouw zijdelingse perceergrens: 
ofwel 

0tn , ofwel ten minste 3 meter 

afstand bijgebouw voorgevel(Iijn): 

mogerijk tot o metei 
, mits bih in acht 

* 

* 

3m. Hiervan is 

vrijstelling 

wordt genomen (bevat geen 
concrete elementen) 

hoogte andere-bouwwerken excr. richtmasten en erfaf- 

scheidingen: 2m 

f? 
, parkeerplaatsen per 

woning 

* 

* 

* 
vrije beroepen: 

- 

hoofdfunctie (wonen) hand.haven ; 

- 
op begane grond ; 

- 

vloeroppenvlakte maximaal 80 m2. 

toegestane woningcategorie: 
3 

dit houdt in: de oppervlakte van het bouwperceel dient 

meer dan 400 m2 te bedragen. 

o 

maximum aantal woningen: 17 

1et op: door indeling in fase L (zie hieronder) is dit 

aantal hard. Àfwijkinq van l-OA en minimaal 1 extra 
woning 

is mogelijk , mits totale aantal woningen binnen fase 1 

niet meer bedraagt dan L23. 

ontwikkeTingsÍase: 
J- 

dit houdt in: 

directe bouwtitel 

het totale aantal woningen , dat wil zeggen van de 

, 
t 

* 

categorieën L 
, 2 en 3 

, 
in het plan van deze fase 

bedraagt L23i dit aantal is hard. 

aanduiding r iooT pers leiding : 

o 



6 

o 
niet bouwen op minder dan 5 meter afstand uit deze aan- 

duiding. 

aandu id ing buurtonts Tuit ing sw eg : 

binnen een afstand van L5 meter van deze aanduiding dient 

worden gerealiseerd. Deze 
, 

een buurtontsluitingslfeg te 

dient te worden aangesloten op de hoofdontsluiting. 

aandu iding tuinw aterz one : 

De gronden met deze aanduiding mogen ook worden gebruikt 

rrwaterrr 
(dus niet voor water als bedoeld in de bestemming 

e.d. 
, maar ook voor waterlopen aIIeen voor tuinvijvertjes 

e. d. ). 

o 

o 

o 



I 

7 

wï 

f al- 

o 1 0 

38 2 

bestenning: woondoeleinden 
ï 

dit houdt in: 

meer-aaneengeschakelde 
en/of halfvrijstaande 

woningen 

lgr 
hoogste 7 aaneenqeschakeld. 

Hiervan is vri js-teI- 

lilg 

rie 2 zijn toegestaan en nel inachtnemiíg van bih ; 

openbare ruimte: rm. Hiervan is 

* 

* 

mo. geli jk ten 
bàhoeve van vri jsraanàe 

, 
óíingr 

" , 

indien in het betreffende gebied woningen van catefo- 

* 
afstand voorgevet 

vrijstelling mogelijk tot 
om 

onderlinge afstand tussen 
woningen/woningbrok: 3m. 

* 

Hiervan is vrijstelling mogelijk tót ím 

aantal bouwlagen van het hoofdgebouw: 2 

aantar bouwlagen van een vrijstaand bijgebouw: r_ 

rnogeriir tot :-Éouwrag€rl , rnits 

* 

Hiervan is vrijstetring 

bih in acht wordt genomen (nevàt 
geen concrete eremen- 

o 
ten) 

maximaal bebouwingspercentage 
van het bouwperceel: 4o 

* 

* 
afstand 

bebouwing zijdelingse perceel§rens: ofwel 

Orn , ofwel ten minste 2 meter 

voorgever(1ijn): 3m. Hiervan is 

* 
afstand hijgebouw 

mogelijk tot o netei 
, mits bih in acht 

vrijstelling 

wordt genomen (bevat geen 
concrete elementen) 

hoogte andere-bouwwerken excr. richtmasten en erfaf- 

scheidinqen: 2m 

1r3 parkeerplaatsen per 
woning 

* 

* 

* 
vrije beroepen: 

- 

hoofdfunctie (wonen) 
handhaven ; 

- 
op begane grond ; 

- 

vloeroppervlakte 
maximaal 50 m2. 

toegestane woningcategorieën: j- 
en 2 

dit houdt in: 

bij categorie l_: de oppervlakte van het bouwperceel 

mag ten hoogste 200 m2 bedragen 

* 

o 
* 

bij categorie 2: de oppervíakte van het bouwperceel 

te bedra- 

dient ten minste 2OO m2 en ten hoogste 4OO 

2 

gen. 

maximum aantaT woningen categorie 7:O 

maximum aantal woningen categorie 2: 38 

Let op: onderlinge uitwisseling van de categorieën is 

toeqestaan (zíe hieronder) 

ontwikkelingsfase: 
l 

dit houdt in: 

directe bouwtitel 

uitwisse'l_ing mogerijk tussen de genoemde categorieën 

het totale aantar woningen , 

dàt wir zegqeí van de 

* 

* 

* 

categorieën i- , 2 en 3 , in het pran van- deze fase 

bedraagt L23 ; dit aantal is hard. 

o 



a 

I 

o 
aanduid ing r iool pers 

7 eid ing : 

niet bouwen op minder dan 5 meter afstand uit deze aan- 

duiding. 

aanduid ing buurtonts Tuit i ng sweg : 

binnen een afstand van l-5 meter van deze aanduiding dient 

worden gereariseerd. Deze 
een buurtontsluitingshreg te 

dient te worden aangesloten op de hoofdontsluiting. 

aanduiding tuinwaterzone 
: 

De gronden met deze aanduiding mogren ook urorden gebruikt 

voor water ars bedoeld in de bestemming 
*hrater , 

(dus niet 

e.d. 
, 

maar ook voor waterlopen 
aIIeen voor tuinvijvertjes 

e. d. ). 

o 

o 

o 



h 

9 

WII 

fa2 

320 o 

bestemming: 
woondoeleinden 

tI 

dit houdt in: 

* 

* 

vrijstaande 
en/of 

halfvrijstaande 
woningen 

vrijstaande 
woningen ten 

Éoogstà 2 aaneengeschakeld 

w-oninsen 
teí hoolsre e ÉàÉÀàescha_ " " 

Xlilrrjsraande " 

afstand voorgevel _ 

openbare ruimte: 3m 

onderlinge afstand tussen 
woningen/woningbrok: 

3m. 

Hiervan is. vrijstelling 
" " , -grilklmits 

de afstand 
aan 

één zijde ten 
minste g- 

metér bédraagt 
, en deze 

aan de 

andere zijde ten minste 
L meter bedraagt 

aantal bouwlagen van het hoofageÉàuw: 
z 

aantal bouwlagen 
van een vrijsÉaa. rà 

nijgebouw: 1 

maximaal bebouwingspercentagé 

van het bouwperceer_ 
bij 

vri jstaande 
woninjeri: 

35 

maximaal bebouwingspercentage 

van het bouwperceer- 
bij 

halfvrijstaanAe 
woninqen: 40 

'zijaeiingse 
afstand bijgebouw 

- 

i 
perceelgrens: 

ofwel 
' 

Oil , ofwel ten minste 
3 meter 

afstand 
bijgebouw 

voorgevel(lijn): 
3m. Hiervan 

is 

vrijstelling 
nogelijk ror o .èi ; ; ; 

mirs bih in achr 

wordt genomen 
(bevat geen 

concrete elementenf 

" " 

hoogte 
andere-bourr-kn " 

excI. richtmasten 
en erfaf_ 

scheidinqen: 
2m 

f] 
, parkeerplaatsen 

per 
woning 

vrije beroepen: 
- 

Éoofdfunctle (wonen) 
handhaven ; 

- op begane grond ; 

- 
vloeroppervlakte 

maximaal gO 

* 

* 

* 

* 

* 

o 

/r 

* 

* 

* 

* 

m2. 

t-oegestane woningcategorie: 

3 

dit houdt in: óe op-pervlakte van het bouwperceel_ 
dient 

meer dan 4oO m2 te 
bédragen. 

o 

maximum aantaT woningen: 
2o 

Iet op: door 
indelíng in fase 2 (zie hieronder) 

is dit. 
aantal indicatief. 

ontwikkelingsÍase: 
2 

dit houdt in: 

plan moet. wgr§en 
uitgewerkt ex artikel 11 wRo met 

be- 
trekking tot het uitóinaelijk ; 

woningen 
in deze 

fase ; 
" " 

à-iàr 

in totaar 

3 woningen 
toegrestaan 

----r 
, 

rnet 
" '-i dien 

?0. 

" 
1!gorie verstande dat dit 

" 

aantar inaicJiiei 
iJ ; 

- 

het totale aantal woningien. 
aaï- wir' zeqgen van de 

categorieën 
t 
, 2 . l 3 

, i ; deze-i.= 
" 

bedraagt 36t dit 

aantal is eveneens indicatief ; 

Het totare 
aantal woningen 

in het hele plan mag maxi- 

met de bouw 
van de woningen 

*g " 
; ; 

1999. 

* 

* 

* 

* 

:t 

maal 220 bedragen , dit aantal is hard ; 

worden gestart na 

a 



l-o 

aandu id ing buurtonts Tuit ing sweg : 

binnen een afstand van L5 meter van deze aanduiding dient 

een buurtontsluitingshreg te worden gerealiseerd. Deze 

dient te worden aangesloten op de hoofdontsluiting. 

o 

aanduid ing tuinw ater 
z 
one : 

De gronden met deze aanduiding mogen ook worden 
gebruikt 

voor water a1s bedoeld in de bestemming 

xwaterr 
(dus niet 

e.d. 
, maar ook voor waterlopen alleen voor tuinvijvertjes 

e. d. ). 

o 

o 

o 



L 

l-1 

WII 

fa3 

32L o 

bestemming : woondoeleinden ïI 

dit houdt in: 

vrijstaande en/of halfvrijstaande woningen 

* 

* 

vrijstaande woningen ten hoogste 2 aaneéngeschakerd 

halfvrijstaande woningen ten hoogste 4 àaneengescha- 

keld 

afstand voorgevel 
- 

openbare ruimte: 3m 

onderringe afstand tussen woningen/woningblok: 3m. 

* 

* 

Hiervan is vrijstelring mogelijk , miÉs de àrstana aan 

één zijde ten minste I meter bèdraagtr 
€n deze aan de 

andere zijde ten minste l_ meter bedràagt 

aantal bouwlagen van het hoofdgebouw: 2 

* 

* 
aantal bouwlagen van een vrijstaand bijgebouw: 

r- 

maximaal bebouwingspercentage van het Éouwperceel bij 

* 

vrijstaande woningen: 35 

maximaar bebouwingspercentage van het bouwperceel bij 

o 

halfvrijstaande woningen: 4o 

afstand 
bijgebouw zijdelingse perceelgrens: 

ofwel 

Orn , ofwel ten minste 3 meter 

voorgevel(rijn): 

* 

:k 
afstand bijgebouw 

mogelijk tot o metei 
, mits bih in acht 

3m. Hiervan is 

vrijstelling 

wordt genomen (bevat geen 
concrete elementen) 

hoogte andere-bouvrwerken excl. lichtmasten en erfaf- 

scheidingen: 2m 

fr? parkeerplaatsen per woningr 

* 

* 

* 

vrije beroepen: 
- 

hoofdfunctie (wonen) handhaveni 

- 
op begane grond ; 

- 

vloeroppervlakte 
maximaal 

g0 
m2. 

toegestane woningcategorie: 
3 

dit houdt in: de oppervlakte van het bouwperceel dient 

meer dan 400 rn2 te bedragen. 

o 

maximum aantal woningen : 21- 

Iet op: door 
indeling in fase 3 (zíe hieronder) is dit 

aantal indicatief. 

ontwikkeTingsÍase: 3 

dit houdt in: 

plan moet worden uitgewerkt ex artiker 11 wRo met be- 

* 

trekking tot het uiteindelijke aantal woningen in deze 

fase ; 

in totaar 31 categorie 3 woningen toegestaan , net dien 

verstande dat dit aantal indicatief is ; 

het totare aantal woningen , dat wil zeggen van catego- 

rie 2 én-v?n categorie 3 
, 

in deze rasé bedraagt 36i 

* 

* 

dit aantal is eveneens indicatief. 

Het totale aantar woningen in het here pran mag maxi- 

maal 22O bedragen , dit aantal is hard ; 

met de bouw van de woningen mag pas worden gestart na 

* 

* 

o 



L2 

o 
2OO4 

, tenzij is aangetoond dat de woningbehoefte in de 

2e fase grroter is dàn op basis van het riitwer:ingsplan < 

mogelijk is 
, en de totale woningrvoorraad deel uitmaakt 

van de meerjarenafspraak woningbouw. 

aanduiding oriëntatie bebouwing : 

De woningen dienen te zí1n georiënteerd 
op de openbare 

ruimte in de op de plankaart , aangegeven richting , waarbij 

geldt dat de afstand van de voorgevel tot de openbare 

ruimte maximaal 5rn mag bedragen. 

o 

o 

o 
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WI 1 0 

fa2 2 15 

o 

bestemming: woondoeleinden 
ï 

dit houdt in: 

* 
meer-aaneengeschakelde 

en/of harfvrijstaande 
woningen 

* 
tgr hoogste 7 aaneengeschakerd. Hiervan is vrijsiel- 

lilg 

mo. gelijk ren bèhoeve van vrijstaande ràíir.g. , " , 

indien in het betreffende gebied woningen van catelo- 

rie 2 zíjn toegestaan 
en met inachtnemiig 

van bih. , 

afstand voorgever 
- 

openbare ruirnte: rm. Hiervan is 

* 

vri jstelling 
rnogeli jk tot Om 

onderlinge afstand tussen woningen/woningbrok: 
3m. 

Hiervan 
Ís vrijstelling mogeliif tot lm 

aantal bouwlagen van het hoofdgebouw: 
2 

* 

* 

aantal bouwragen van een vrijstaand bijgebouw: 
r. 

Hiervan is vrijstelling 

bih in acht wordt genomen (nevàt geen 
concrete eremen- 

mogelijk tot 
g-Éouwrag€D , 

mits 

o 

ten) 

maximaar bebouwingspercentage 
van het bouwperceel: 

40 

* 

* 
afstand bebouwing zijderingse perceel§rens: ofwel 

Otn 
, 
ofwel ten rninste 2 meter 

voorgever(lijn): 
3m. Hiervan is 

tot o meteí 
, mits bih in acht 

* 
afstand hijgebouw 

vrijstelling nogelijk 

wordt genomen (bevat geen concrete elementen) 

hoogte andere-bouwwerken 
excl. richtmasten en erfaf- 

* 

scheidingen: 
2m 

a3 
, parkeerplaatsen per 

woning 

* 

* 

vrije beroepen: 
- 

hoofdfunctie (wonen) 
handhaven ; 

- 

op begane grond ; 

- 
vloeroppervlakte maximaal 50 m2. 

toegestane woningcategorieën: 
I en 2 

dit houdt in: 

bfj categorie 1: de oppervlakte van het bouwperceel 

mag ten hoogste 200 m2 bedragen 

* 

o 

* 

bij categorie 2z de oppervlakte van het bouwperceel 

te bedra- 

dient ten minste 2Oo rn , èn ten hoogste 4OO 

2 

gen. 

maximum aantal woningen categori e 1-:o 

maximum aantal woningen categori e 2: L5 

let op: door indeling in fase 2 (zie hieronder) is dit 

aantal indicatief. 

ontwikkeTingsfase: 
2 

dit houdt in: 

pran moet worden uitgewerkt ex artiker 11 viRo met be- 

* 

trekking tot het uiteindelijke aantar woningen in deze 

fase ; 

in totaar 2L categorie 1- woningen en 2s categorie 2 

woningen toegestaan , net dien verstande dat dit- aantar 

* 

o 



a 

L4 

o 
indicatief is ; 

zeggen van de het totale aantal woningen , dat wil 

categorieën A 
, 2 en 3 

, in deze fase bedraagt 66i dit 

aantal is eveneens indicatief ; 

Het totale aantal woningen in het hele plan mag maxi- 

maal 220 bedragen , 
dit aantal is hard ; 

met de bouw van de woningen mag pas worden gestart na 

* 

* 

* 

l-999. 

aandu id ing buurtonts Tuit ing sw eg : 

binnen een afstand van 15 meter van deze aanduiding dient 

worden gerealiseerd. Deze een buurtontsluitingsweg te 

dient te worden aangesloten op de hoofdontsluiting. 

aanduid ing tu inw aterz one : 

De gronden met deze aanduiding mogren ook worden gebruikt 

I'hraterrr 
(dus niet voor water als bedoeld in de bestemming 

e.d. 
, 

maar ook voor waterlopen 

o 

alleen voor tuinvijvertjes 

e. d. ). 

aandu id ing 7 ang z aamv erkeersrou te 

Ter plaatse van deze aanduiding mag een langzaamverkeer- 

route worden aangelegd met een breedte van maximaal 4m. 

o 

o 



v 
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WI 

fa3 

o l_ 
o 

2 5 

bestemming: woondoeleinden I 

dit houdt in: 

meer-aaneengeschakel-de en/of harfvrijstaande woningen 

tgr hoogste 7 aaneengeschakeld. Hiervan is vrijslel- 

lilg 

rie 2 zijn toegestaan en met inachtneming van bih ; 

af stand voorgevel 
- 

openbare ruimte: l-m. Hiervan is 

* 

* 

mo. geri jk ten behoeve van vri jstaande 
woíingen 

indien in het betreffende gebied woningen van catego- 

* 

vrijstelling mogelijk €ot 
om 

onderlinge afstand tussen woningen/woningblok: 3m. 

* 

Hiervan is vrijstelling mogelijk tot irn 

aantal bouwlagen van het hoofdgebouur: 2 

* 

aantal bouwlagen van een vrijstaand bijgebouw: 1 

Éouwla9€D , mits mogelijk tot g- Hiervan is vrijstelling 

bih in acht wordt genomen (revàt geen concrete eremen- 

ten 
) 

maximaal bebouwingspercentage van het bouwperceel z 40 

O 

* 

* 

afstand bebouwing zijdelingse perceergrens: 
ofwel 

Oil , ofwel ten minste 2 meter 

voorgevel(1ijn): 3m. Hiervan is 

* 

afstand bijgebouw 

mogelijk tot o metei 
, 

mits bih in acht 

vrijstelling 

wordt genomen (bevat qeen concrete elementen) 

hoogte andere-bouwwerken excI. lichtmasten en erfaf- 

scheidingen: 2m 

1r 3 parkeerpl-aatsen per woning 

* 

* 

* 

vrije beroepen: 
- 

hoofdfunctie (wonen) 
handhaveni 

- 
op begane grond ; 

- 

vloeroppervlakte 
maximaal 5O m2. 

toegestane woningcategorieën: j- 
en 2 

dit houdt in: 

* 
bij categorie t_: de oppervlakte van het bouwperceel 

mag ten hoogste 200 m2 bedragen 

o 
, 
k 

bi j categorie 2. de oppervÍakte van het bouwperceel 

te bedra- 

dient ten minste 200 m2 en ten hoogste 4OO 

2 

gen. 

maximum aantal woningen categorie 7: O 

maximum aantal woningen categorie 2: 5 

let op: door indeling in fase 2 (zie 
hieronder) is dit 

aantal indicatief. 

ontwikkelingsÍase: 3 

dit houdt in: 

plan moet worden uitgewerkt ex artikel 11 wRo met be- 

* 

trekking tot het uiteinderijke aantar woningen in deze 

fase ; 

in totaar o categorie 1 woningen en 5 categorie 2 

woningen toegestaan , met dien verstande dat diC aantal 

indicatief is ; 

* 

o 
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o 
* 

het totale aantal woningen , dat wiI zeggen van de 

categorieën t 
, 

2 en 3 

eveneens indicatief. 

Het totale aantal woningen in het hele plan mag maxi- 

maal 220 bedragen , dit aantal is hard ; 

met de bouw van de woningen mag pas worden gestart na 

bedraagt 36i dit aantal is 

* 

* 

2OO4 
, tenzij is aangetoond dat de woningbehoefte in de 

2e fase groter is dan op basis van het uitwerkingsplan 

mogelijk is 
, en de totale woningvoorraad deel uitmaakt 

van de meerjarenafspraak woningbouw. 

aanduiding tuinwater zone : 

De gronden met deze aanduiding mogen ook worden gebruikt 

voor water als bedoeld in de besternming (dus niet 

e.d. 
, maar ook voor waterlopen 

rrwatertr 

aI1een voor tuinvijvertjes 

e. d. ). 

o 

o 

o 



2 
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L0 

bestenaing : woondoeleinden I 

dit houdt in: 

meer-aaneengeschakerde en/of harfvrijstaande woningen 

tg , hoogste. T aaneengeschakerd. 
Hiervan is vrijstel- 

]irg 

* 

* 

mogerijk ten behoeve van vrijstaande woíingen 

indien in het betreffende gebied woningen van catego- 

rie 2 zí1n toegestaan en met inachtnemiíg van bih ; 

openbare ruimte: l-m. Hiervan is 

* 
afstand voorgevel 

vrijstelling mogelijk Èot 0m 

onderringe afstand tussen woningen/woningblok: 
3m. 

* 

Hiervan is vrijstelling mogelijk tót im 

aantal bouwlagen van het hoofdgebouw: 2 

* 

aantal bouwlagen van een vrijstaand bijgebouw: 1 

bouwlageD , mits mogetijk tot 
g- Hiervan is vrijstelring 

bih in acht wordt genomen (uevàt geen concrete eremen- 

o ten) 

maximaar bebouwingspercentage 
van het bouwperceer: 

40 

afstand bebouwing 

Oln , ofwe]- ten minste 2 meter 

afstand bijgebouw voorgever(lijn): 

mogelijk tot o metei 
, 

mits bih in acht 

* 

* 

zijderingse perceel§rens: ofwel 

* 

3m. Hiervan is 

vrijstelring 

wordt genomen (bevat geen concrete elementen) 

hoogte andere-bouwwerken excl. lichtmasten en erfaf- 

scheidingen: 2m 

13 
, 

parkeerplaatsen 
per woning 

* 

* 

* 

vrije beroepen: 
- 

hoofdfunctie (wonen) 
handhaven ; 

- 
op begane grond ; 

- 

vloeroppervlakte maximaal 5O mz. 

toegestane woningcategorjeën: L en 2 

dit houdt in: 

, 
k 

bi j 
categorie 1 : de oppervlakte van het bouwperceel 

mag ten hoogste 200 m2 bedragen 

o 
* 

bij categorie 2r de oppervÍakte van het bouwperceel 

te bedra- 

dient ten minste 2OO m2 en ten hoogste 4OO 

2 

gen. 

maximum aantal woningen categori e7:2L 

maximum aantal woningen categori e2:70 

let op: door indeling in fase 2 (zíe hieronder) is dit 

aantal indicatief. 

ontwikkeTingsfase: z 

dit houdt in: 

plan moet worden uitgewerkt ex artiker li. wRo met be- 

* 

trekking tot het uiteinderijke aantar woningen in deze 

fase ; 

in totaal 2L categorie 1 woningen en 25 categorie 2 

woningen toegestaan , met dien verstande dat dit aantal 

indicatief is ; 

* 

o 
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o * 

het totale aantal woningen , dat wil zeggen van de 

categorieën ! , 2 en 3 
, 

in deze fase bedraagt 66 
, 

dit 

aantal is eveneens indicatief ; 

Het totale aantal woningen in het hele plan mag maxi- 

maal 220 bedragen , dit aantal is hard ; 

met de bouw van de woningen mag pas worden gestart na 

L999. 

* 

* 

aanduid i ng buurtont s 7u it i ng 
sw eg : 

binnen een afstand van l-5 meter van deze aanduiding dient 

een buurtontsluitingsweg te worden gerealiseerd. Deze 

dient te worden aangesloten op de hoofdontsluiting. 

aanduiding oriëntatie bebouwing : 

De woningen dienen te ziln georiënteerd op de openbare 

ruimte in de op de plankaàrt àangegeven ricÈting 
, 

iaarbij 

geldt dat de afstand van de voorgevel tot de openbare 

ruimte maximaal 5m mag bedragen. 

o 

o 

o 
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WI 
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1 27 

2 6 

bestemming: woondoeieinden I 

dit houdt in: 

meer-aaneengeschakerde en/of harfvrijstaande woningen 

t9. hoogste 7 aaneengeschakerd. Hiervan is vrijster- 

li. g 

rie 2 zijn toegestaan en met inachtnerning van bih ; 

openbare ruimte: 1m. Hiervan is 

* 

* 

mo. geli jk ten behoeve van vri jstaande woíingen 

indien in het betreffende gebied woningen van catego- 

* afstand voorgever 

vrijstelling mogelijk tot 0m 

onderlinge afstand tussen woningen/woningbrok: 3m. 

* 

Hiervan is vrijstetling mogelijk tot 1m 

aantal bouwlagen van het hoofdgebouw: 2 

aantal bouwlagen 
van een vrijstaand bijgebouw: 1 

* 

Hiervan is vrijsterring 

bih in acht wordt genomen (bevat geen concretè 
eremen- 

mogelijk tot :- touwragèD , mits 

o 

ten) 

maximaal bebouwingspercentage 
van het bouwperceel 

z 40 

* 

* 
afstand bebouwing 

zijderingse perceelgrens: ofwel 

Oil , ofwel ten minste 2 meter 

voorgevel(1ijn): 3m. Hiervan is 

* afstand 
bijgebouw 

mogelijk tot o metei 
, mits bih in acht 

vrijsterling 

wordt genomen (bevat geen concrete elementen) 

hoogte andere-bouwwerken exc1. lichtmasten en erfaf- 

scheidingen: 2m 

1r3 parkeerplaatsen per 
woning 

* 

* 

* 
vrije beroepen: 

- 

hoofdfunctie (wonen) handhaven ; 

- 
op begane grond ; 

- 

vloeroppervlakte maximaal 5O m2. 

toegestane woningcategorreën: 7 en 2 

dit houdt in: 

'k 

bi j categorie 1 : de oppervlakte van het bouwperceel 

mag ten hoogste 200 m2 bedragen 

o 
* 

bij categorie 2z de oppervlakte van het bouwperceel 

te bedra- 
dient ten minste ZOO m2 en ten hoogste 4OO 

2 

gen. 

maximum aantal woningen categorie 
j_: 27 

maximum aantal woningen categorie 2: 6 

Let op: onderlinge uitwisseling v an de categorieën is 

toegestaan (zie hieronder) 

ontwikkelingstase: 
J- 

dit houdt in: 

directe bouwtitel 

uitwissering mogerijk tussen de genoemde categorieën 

het totale aantal woningen , dat wi1 zeggen van de 

categorieën L 
, 2 en 3 

, 
in het plan van- deze fase 

bedraagt t23i dit aantal is hard. 

* 

* 

* 

o 
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o 

aanduid ing huurtonts Tuiting sweg : 

binnen een afstand van 15 meter van deze aanduiding dient 

een buurtontsluitingshreg te worden gerealiseerd. Deze 

dient te worden aangesloten op de hoofdontsluiting. 

aanduiding oriëntatie bebouwing : 

De woningen dienen te zijn georiënteerd op de openbare 

ruimte in de op de plankaàrt àangegeven riciting 
, waarbij 

geldt dat de afstand van de voorgevel tot de openbare 

ruimte maximaal 5m mag bedragen. 

o 

o 

o 
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fa1 2 

0 
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bestenming: woondoeleinden I 

dit houdt in: 

meer-aaneengeschakerde 
en/of halfvrijstaande woningen 

tg , hoogste. T aaneengeschakerd. 
Hiervan is vrijstel- 

lirg 

rie 2 zijn toegestaan en mel inachtnemiíg 
van bih ; 

afstand voorgrevel 
openbare ruimte: fm. Hiervan is 

* 

* 

mo. geli jk ten béhoeve van vri jstaande 
, oíingr " , 

indien in het betreffende gebied woningen van catelo- 

* 

vrijstelling mogelijk tot Om 

onderlinge afstand tussen woningen/woningbrok: 3m. 

* 

Hiervan is vrijstelling nogelijk tót t-m 

aantal bouwlagen van het hoofdgebouw: 2 

aantal bouwlagen 
van een vrijstaand bijgebouw: 1 

* 

Hiervan is vrijsterring mogetijk tot 
g-Éouwrag€D , 

rnits 

bih in acht wordt genomen (uevàt 
geen concrete elemen- 

o 
ten) 

maximaar bebouwingspercentage 
van het bouwperceel: 40 

:k 

* 
afstand bebouwing 

zijdelingse perceel§rens: ofwel 

Otn , ofwe]- ten minste 2 meter 

afstand 
bijgebouw voorgevel(rijn): 

mogerijk tot o metei 
, 

mits bih in acht 

* 

3m. Hiervan is 

vrijsterring 

wordt genomen (bevat geen concrete elementen) 

hoogte andere-bouwwerken excr. lichtmasten en erfaf- 

scheidingen:2m 

t1 
, 

parkeerplaatsen per woning 

* 

* 

* 
vrije beroepen: 

- 

hoofdfunc{ie (wonen) 
handhaven ; 

- 
op begane grond ; 

- 

vloeroppervlakte 
maximaal 5O m2. 

toegestane woningcategorieën: j_ 

dit houdt in: 

bij categorie t-: de oppervlakte van het bouwperceel 

mag ten hoogste 20O m2 bedragen 

en 2 

* 

o 
* 

bij categorie 
). 

de oppervlakte van het bouwperceel 

te bedra- 

dient ten minste 2OO m2 en ten hoogste 4OO 

2 

gen. 

maximum aantaT woningen categorie L:O 

maximum aantal woningen categorie 2: 6 

Let op: onderlinge uitwisseling 
van de categorieën is 

toegestaan (zie hieronder) 

ontwikkelingsÍase: l 

dit houdt in: 

directe bouwtitel 

uitwissel-ing mogelijk tussen de genoemde 
categorieën 

het totale aantal woningen , 

dàt wil zegqeí van de 

categorieën ! 
, 2 en 3 

, 
in het pran vaí- deze fase 

bedraagt L23i dit aantal is hard. 

* 

* 

* 

o 
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o 

aandu id ing buurtonts Tuit ing sweg : 

binnen een afstand van L5 meter van deze aanduidingr dient 

een buurtontsluitingsríeg te worden gerealiseerd. Deze 

dient te worden aangesloten op de hoofdontsluiting. 

aanduiding r iool pers Teiding : 

niet bouwen op minder dan 5 meter afstand uit deze aan- 

duiding. 

o 

o 

o 





  

ON 

Betr: 
vergunning 

of 
meldingsplicht? 

(geanonimiseerd)

Van 
info 

Aan: 5 

Datum 10-2-06 12:23:22 

Onderwerp: 

Betr: 
vergunning 

of 
meldingsplicht? 

(geanonimiseerd)

Wij 
hebben uw email 

ontvangen 
en 

ter 
afhandeling doorgezonden 

naar de 
bedrijfscontactfunctionaris cn (geanonimiseerd)

Info 
gemeente 

Zwartewaterland. 

>>>! 

home.nl> 9-2-2006 13:34 
>>> 

Geachte 
(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

Ik heb het 
plan opgevat 

om over 

enige tijd 
een 

bedrijfje op 
te starten vanuit huis. Het is de 

bedoeling 

dat ik 
op bestelling diepvriesmaaltijden ga verkopen 

d.m.v. 
bezorging 

aan huis. Voor alle 
duidelijkheid: Bij 

ons aan de deur wordt niets verkocht. Klanten 

kunnen telefonisch of via internet 
maaltijden 

bestellen 

die ik 
vervolgens bij 

hun aflever. Kunt U 
mij zeggen 

of 
ik 

hiervoor een 

vergunning nodig 
heb? 

( 
De 

maaltijden 
worden niet door 

mij gekookt, 
ik bestel 

ze 
kant 

en 
klaar, ingevroren. 

Aangezien 
ik U 

telefonisch 
moeilijk 

te 

spreken krijg probeer 
ik 

mijn vraag 
maar 

via 
email 

te 
stellen. 

Ì ij 

roet, 

Ingerbee 
(geanonimiseerd)

8064 JE Zwartsluis. 

el 038. 

@home.nl 

(geanonimiseerd)

Pagina 
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(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)
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nn 
Geachte mevrouw 

Pagina 
1 

(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

Van 

Aan: @home.nl 

Datum 

-2- 

25:37 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

Onderwerp: 

Geachte mevrouw 

Geachte 
mevrouw (geanonimiseerd)

Naar aanleiding 
van uw verzoek om vanuit uw 

woning 
aan de 

Slingerbeek ke 
Zwartsluis 

diepvriesmaaltijden 
te 

verkopen 
delen 

wij 
u het 

volgende 

mee. 

Uw 
woning 

is 
gelegen 

in het 
bestemmingsplan Barsbekerbinnenpolder 

2000 en heeft daarin de 

bestemming 
'Woonhuizen'. Het 

bestemmingsplan 
biedt de mogelijkheid 

om de 
gebouwen 

tevens te 

gebruiken 
als 

praktijkruimte, 
mits de woonfunctie als 

overwegende 
functie niet wordt 

aangetast. 
Onder 

praktijkruimte 

verstaan we 
ruimtes 

ten 
behoeve 

van 

bijvoorbeeld huisarts, tandarts, fysiotherapeut, 

pedicure 

etc. 
Administratieve 

werkzaamheden, 
waardoor uitsluitend kantoorruimte 

nodig is, zijn 
ook 

toegestaan. 

Niet 
wenselijk zijn 

activiteiten waardoor 
daadwerkelijk 

detailhandel 
en/of 

opslag 
vereist is in of 

bij 
de 

woning. 
Naar 

wij begrijpen 
komen er weliswaar in uw 

plannen geen 
klanten aan 

huis, 
maar 

is 
ter 

plekke 
wel 

opslag 

vereist en 

brengt 
de 

vraag 
naar 

diepvriesmaaltijden 
een aantal 

verkeersbewegingen 

met 
zich mee. Om die reden 

passen 
uw 

beoogde 
activiteiten niet binnen het bestemmingsplan 

en het 

vrijstellingsbeleid. 

(geanonimiseerd)

___ 

groet, 

eleidsmedewerker 
RO 

(geanonimiseerd)

gemeente 
Zwartewaterland. 

CC: 
info@zwartewaterland.nl; 

Nn 
(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

  

  

(geanonimiseerd)
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Toelichting grondslagen
In dit document kunt u secties vinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is 
achterwege gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld
correspondeert met de bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

 J  Art. 5.1 lid 2 sub e
Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen het belang van 
de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen


