
    mRO 

maatschap 
voor 

Ruimtelijke Ordening   

GEMEENTE ZWARTSLUIS 

BESTEMMINGSPLAN BARSBEKERBINNENPOLDER 1995 

Opdrachtnummer 

: 023.04 

Auteurs 

J 

Vastgesteld 
d.d. : 16 december 1993 

Goedgekeurd 
d.d. 

(geanonimiseerd)

Amersfoort, december 1993 



I 

') 

- , 

o 

m 

r 

- 

o 

r 

] 

~· 

'î 

z 

O 

, , 

1 

• 

' 

) 



î 

INHOUDVANDETOELICHTING 

HOOFDSTUK1 INLEIDING. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Algemeen. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1. 1 

Voorgeschiedenis. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1. 2 

Liggingplangebied. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1. 3 

HOOFDSTUK2 RIJKS-ENPROVINCIAALBELEID. . . . . . . . . . . . 

HOOFDSTUK3 HUIDIGESITUATIE . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Algemeen. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3. 1 

Stedebouwkundigesituatie. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3. 2 

Landschap . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3. 3 

Economischeaspecten. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 3. 4 

HOOFDSTUK4 SOCIOGRAFISCHEASPECTEN . . . . . . . . 

Inleiding . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4. 1 

Bevolkingenmigratie. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4. 2 

Woningproduktie. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4. 3 

Woningcategorieën. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4. 4 

Programmaenfasering . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4. 5 

HOOFDSTUK5 . . . . . . . . BESCHRIJVINGVANHETPLAN. . . . . 

Algemeen. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 5. 1 

Destructuurschets. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 5. 2 

5. 2. 1 Ontwerpuitgangspunten . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

5. 2. 2 Overigeaspectenvandestructuurschets. . . . . . . . . . . . . 

Beschrijvingvanhetuiteindelijkeontwerp. . . . . . . . . . . . 5. 3 

HOOFDSTUK6 MILIEU-ASPECTEN. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Wegverkeerslawaai . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6. 1 

WetMilieubeheer. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6. 2 

Bodemgesteldheid. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6. 3 

Waterhuishouding . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6. 4 

HOOFDSTUK7 

3 

3 

3 

4 

5 

7 

7 

7 

9 

10 

13 

13 

13 

15 

18 

18 

20 

20 

20 

20 

21 

23 

26 

26 

28 

28 

28 

) 

) 

TOELICHTINGOPPLANKAART 

ENVOORSCHRIFTEN. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Algemeen. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 7. 1 

Fasering. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 7. 2 

Devoorschriften. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 7. 3 

Dewoonbestemmingen. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 7. 4 

Verkeersdoeleinden. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 7. 5 

Groenvoorzieningen. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 7. 6 

Water. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 7. 7 

Agrarischgebiedmetlandschappelijke-ennatuurwaarden 7. 8 

Bufferzone. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 7. 9 

HOOFDSTUK8 

29 

29 

32 

33 

34 

36 

36 

37 

37 

37 

) 

MAATSCHAPPELIJKE- EN ECONOMISCHE 

HAALBAARHEID. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Economischehaalbaarheid. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Inspraak. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

Overlegex. art. 10BRO. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

) 

38 

38 

38 

38 

8. 1 

8. 2 

8. 3 

2 

) 

/ 



HOOFDSTUK1 INLEIDING 

1. 1 Algemeen 

Hethierbeschrevenbestemmingsplanbeoogtderealiseringvanwoning- 

bouwindeBarsbekerbinnenpoldermogelijktemaken. 

Ineersteinstantiewordtkortdevoorgeschiedenistoegelichtdiemedevan 

invloedisgeweestophetuiteindelijkeontwerp. 

Hoofdstuk2iseenkorteweergavevanrijks-enprovinciaalbeleid. 

Hoofdstuk3omvateenuitgebreideomschrijvingvandehuidigesituatie. 

Met namewordthieringegaanopdestedebouwkundigestructuurvan 

Zwartsluisendelandschappelijkeenecologischeaspectenvanhetplange- 

biedendirecteomgeving. Hoofdstuk4gaatinopeenaantalsocio-grafische 

gegevenszoalswoningbouwenbevolkingsgegevens. 

Hoofdstuk5geefteenbeschrijvingvandetoekomstigebeoogdesituatie. 

Hoofdstuk6omvatdemilieu-aspectenenhoofdstuk7detoelichtingopde 

plankaartenvoorschriften. Hoofdstuk8tenslottebehandeltdeinspraakre- 

actiesalsmedederesultatenvanhetart. 10Brooverleg. 

Voorgeschiedenis 1. 2 

Debeoogdewoningbouw in de Barsbekerbinnenpolder kent een lange 

voorgeschiedenis. Deligging van Zwartsluisaan dezuid-enoostzijde , 

begrensddoorwaterenaandenoordzijdedoorhoogwaardigenatuurgebie- 

denheeft , ertoegeleiddeeventueleuitbreidingvandewoningbouwin 

principeaandewestzijdevandegemeentetesitueren. Degemeentegrens 

metBrederwiedeisdaartoein1986gewijzigd. 

DelokatieisopdestreekplankaartvanhetstreekplanIJsselvalleioktober 

1986 aangegevenalsvoorkeurslokatie toekomstig woongebied voor de 

periode1985-1999. Tenaanzienvandedichtheidwordtgepleitvooreen 

brutodichtheidvan25won.Iha. < 

) 

-) Opgrondvaneennadereafwegingbinnendegemeenteisdoorderaadeen 

voorkeuruitgesprokenookdenieuwebegraafplaatsindeBarsbekerbinnen- 

poldertesitueren.Hiertoeisin1992hetbestemmingsplanbegraafplaats " 

Barsbekerbinnenpolder1992inproceduregebrachtenin1993vastgesteld. " 

Inseptember 1990 isvoor hetbetreffende gebiedeenstructuurschets 

opgesteldwaarinuitgebreidwordtingegaanopdetoekomstigeinrichting 

vandepolder. Inhoofdstuk3en4wordtingegaanopdebelangrijkste 

aspectenvandezestructuurschets. 

Inoktober 1990 iseen informatieve inspraakavond gehoudenvoor de 

bevolkingenanderebelanghebbenden. Op25februari1991isdestructuur- 
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bestuurlijkoverlegmetdeprovinciezijnenigeaanpassingenvaninde 

heeftdeProvinciaalPlanologischeCommissie(GrootBeraad)indevergade- 

structuurschetsverwoordeenuitgewerkteuitgangspuntenaangebracht.De 

structuurschetsdereactievandeprovincialePlanologischeCommissieén 

schetsBarsbekerbinnenpoldervastgesteldindegemeenteraad. 

, 

, 

, 

Vervolgens 

, 

aanpassingenspitstenzichmetnametoeopdewoningcategorieënalsmede 

openkeleruimtelijkeuitgangspunten. 

Hetbestemmingsplankanwordengezienalssluitstukvandegenoemde 

gebeurtenissenenonderzoeken. 

HetplanvormteenwijzigingvanhetvigerendebestemmingsplanBuitenge- 

biedgemeenteBrederwiede. 
, 

Liggingplangebied(figuur1) 1. 3 

HetplangebiedligttenwestenvandebebouwdekomvanZwartsluis. Het 

Dezuidgrenskomtovereenmetdegrensvanhetbestemmingsplan'Begraaf- 

plaatsBarsbekerbinnenpolder'dewestelijkegrenswordtgevormddoorde 

) 

bestaandekavelslootdenoordgrensligtzuidelijkvandewegDeVeenenen 

vormteenonderdeelvandeBarsbekerbinnenpolder. 

deoostgrenstenslotteligttenoostenvandeArembergerweg. 

, 

, 

î 

ringvan3juli1991hetplanbesproken. 

Naaraanleidingvandeinspraakdegemeentelijkebehandelingvande 

) 

) 
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RIJKSENPROVINCIAALBELEID HOOFDSTUK2 

IndedoorderijksoverheiduitgebrachteVierdeNotaoverderuimtelijke 

OrdeningExtra (Vinex) wordt vooreenaantallandelijkegebiedeneen 

regionaleuitvoeringsgerichteaanpakvoorgesteld.Daarbijvormthetzoeken , 

naarnieuweofbeterebestaansbronnenvanuitrelatiefsterkeeigenschappen 

vanhetgebiedeenbelangrijkelement. 

Hoewelderegionoord-westOverijsselnietvaltbinnendezesalszodanig 

aangewezengebiedenheeftdeprovinciehetvoortouwgenomenomdeze , 

regiowelvolgensdezelfdeaanpaktebenaderen. 

Degrondslaghiervoorwordtgevormddoorhetgegevendathetafgelopen 

decenniuminderegionoord-westOverijsseldatgevormdwordtdoorde , 

gemeentenBrederwiedeSteenwijkIJsselhamenZwartsluisgeenoneven- , , , 

redigsterkegroeivandewoningvoorraadheeftplaatsgevonden. Nergensis 

sprakevanoverproduktie. Evenminisereensuburbanegroeigeweestten 

kostevanZwolle. Ineenaantalgevallenisdetaakstellingzelfsnietge- 

haald. 

Voornoord-westOverijsselwerdtotvoorkorteenbeperkendbeleidgevoerd 

tenaanzienvandevestigingindekleinekernenindiezindatsocialeen/of , , 

economischegebondenheidaandekernhetuitgangspunt voorvestiging 

vormde. Ditbeleidwerdmetnamedoordegemeentenalszeerrestrictief 

ervaren. Inmiddelsisvastgestelddat het gebiedzichineenrelatieve 

achterstandssituatiebevindt. Hetneemteenmindergoedeconcurrentieposi- 

tieinvergelekenmetomliggendegebiedenenhetverliestteveelinwoners , 

enerlijktzicheenaantalnegatieveselectieprocessenvoortedoenwaardoor , 

degeconstateerderelatieveachterstandssituatieisontstaan. Inplaatsvan 

eenbeperkendbeleidiseenmeeropmaatgesnedenbeleidnoodzakelijk. 

DitwordtdoorzowelhetRijkalsdeProvincieonderschreven. Hetrestrictie- 

vebeleidzoalsdoorhetRijkvoornoord-westOverijsselwerdvoorgestaanen 

opgenomenwerdindeVinexisbij motiegeschraptenvervangendooreen 
, 

beleidgerichtopstimuleringvandeleefbaarheidmetondersteuningen 

uitvoeringvaneenregionaalontwikkelingsplanvoorNoordwest-Overijssel. 

Eenstimuleringsbeleidvoornoord-westOverijsseliseveneensuitgangspunt 

inhetnieuwestreekplanvoorWest-Overijssel. Deprovinciewildebetrok- 

kengemeentenondersteunenbijhetstrevennaarombuigingvandeopgetre- 

dennegatievemigratie-ontwikkelingineenmeerpositieverichtingzodanig , 

datinstroomvanbevolkingvaneldersinhetgebiedmogelijkwordten , 

) 

globaaleenevenwichtbereiktkanwordentussenvestigingenvertrek. 

Daarbijwordtindevormvaneenexperimentgestimuleerddatdegemeen- 

tengezamenlijkeenspreidingsbeleidenwoningbouwprogramma'sontwikke- 

lendieaansluitenbijhetspreidingsbeleidvandeprovincievoorderegio. 

Inhetregionaalontwikkelingsplan (ROP) wordtéénvandehoofdlijnen 
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waarlangshetgebiedzalwordenaangepaktgevormddoorhetverbeteren 

vandeconcurrentiepositieenhetversterkenvandewoonfunctieenwerk- 

functievanhet gebied. Het thema'versterkenvandewoonfunctie' is 

vervolgensondergebrachtineeninhetkadervanhetROPuittevoeren 

project. 

Hetdoelvanhetprojektisgelegeninhetzodanigversterkenvandewoon- 

functiedatnietalleendeconcurrentiepositievanhetgebiedverbetertmaar , 

datookeengezondebasiswordtgelegdvooreenevenwichtigebevolkingsop- 

bouweneengezonddraagvlakvoorhetinstandhoudenvanhetvoorzienin- 

genniveauwaarmeedeleefbaarheidvanhetgebiedgediendis. , 

Volgens de provinciale brochure Handleiding en beleidsregels dienen 

woningbouwprogramma'sdieeenlooptijdvan6jaartebovengaanineen 

bestemmingsplanvertaaldtewordenineenuittewerkenartikel11WRO 

plan. 

Alsuitvloeiselvanhetgewijzigdebeleidisinhetontwerpstreekplanechter 

sprakevaneenversoepelingt. o. v. hetgeldendestreekplanbeleid. Destrek- 

kingvandeversoepelingisdatgemeentenhethentoegewezenwoning- 

bouwprogrammaopbasisvaneenmeerjarenafspraak meernaareigen 

inzichtkunnenrealiserenmitshetgesteldeaantalnietbinnendedaarvoor , 

gesteldetijdwordtoverschreden. Daaruitkanechternietwordenafgeleid 

datdeprovinciedaarmeeisafgestaptvandeindeHandleidingenbeleidsre- 

gels gewensteuitwerkingsplanmethodiek voorwoningbouwprogramma's 

langerdan6jaar. 

) 

) 

) 

) 

6 



HUIDIGESITUATIE HOOFDSTUK3 

3. 1 Algemeen 

Indithoofdstukvolgteenbeschrijvingvandehuidigesituatie. Debeschrij- 

vingisontleendaandealeerdergenoemdestructuurschetsBarsbekerbin- 

nenpolder. Deanalysevandehuidigesituatie iseenbelangrijkebasis 

geweestvoordeindestructuurschetsverwoordeontwerpuitgangspuntendie , ) 

ophunbeurtzijnverwerktinditbestemmingsplan. 

HetplangebiedligttenwestenvandebebouwdekomvanZwartsluis. Het 

vormteenonderdeelvandeBarsbekerbinnenpolderdiealszodanigweer , 

eenonderdeelvormtvandeuitgestrektegraslandgebiedentussenderiet-en 

moeraslandenvanBelt-SchutslootenhetZwarteMeer. 

DeBarsbekerbinnenpolderisopeenenkeleboerderij aanderandnaniet , , 

bebouwd. Deruimtelijkebegrenzingwordtinhetwestengevormddoorde 

bebouwingenwegenstructuurvanBarsbeekeninhetoostendoordebebou- 
, 

) 

wingvanZwartsluis. 

Depolderheefteenparallellekavelstructuurwaarbij hetverloopvande 

kavelslotenvannoord-zuidinhetoostelijkdeelovergaatineenoost-west- , 

structuurinhetwestelijkdeel.Opvallendisdatdekavelstructuurenkavel- , 

richtingzichdoorzetindemoeras-enrietgebiedenmaardatdezetamelijk , 

abruptvandeweidegebiedenzijngescheiden. 

Langsde Barsbekerbinnenpolderlooptde N 331welke terplaatsede , 

verbinding vormt tussen ZwartsluisenVollenhove/Emmeloord. Doorde 

polderlooptdewegDeVeenenendeArembergerweg. 

Stedebouwkundigesituatie(figuur2) ) 3. 2 

ZwartsluiswordtinhetzuidenenoostenbegrensddoorhetZwarteWateren 

hetMeppelerdiep. Dewoonbebouwingconcentreertzichronddeaansluiting 

vanhetMeppelerdiepopHetZwarteWater. 

Ditaansluitpuntistevenshetknooppuntvandedoorgaandewegennaar 

HasseltVollenhoveenMeppel.VanoorsprongheeftZwartsluiseenwater- , 

frontvooralgerichtophetZwarteWater.Inlatertijdenisdebebouwing , 

langsdeverbindingswegenuitgebreid. Debouwvaneentweedesluisinhet 

Meppelerdiepleiddetotuitbreidingvandebebouwinglangsdeoostelijke 

oever. 

DeoorspronkelijkestructuurvanZwartsluisisgekoppeldaandebodemge- 

steldheideenlintstructuurlangsdewater-enlandwegengebouwdopde , 

hogerekleiafzettingen. 

Mededoordeontwikkelingindecultuurtechniekwerddeuitbreidingvan , 

debebouwingookopdeachterdekleigrondenaanwezigeveengronden 

mogelijk. Zoontstondgeleidelijkeenmeerkomvormigestructuurenver- 

, 

) 
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dweendekenmerkendelintstructuur. OverigenszijnlangshetBuitenkwar- 

tiernoggoedevoorbeeldentezienvandezelintbebouwing. 

DehuidigestedebouwkundigeopbouwvanZwartsluiskenmerktzichdoor 

eensterkeverwevingvanbebouwdgebiedenlandschap. Deruimtelijke 

opbouwwordtbepaalddoordeontstaansgeschiedenisvanZwartsluis. Zeer 

goedafleesbaarinmaatvandebebouwingstraatprofielenenmengingvan , 

functieskandeontwikkelingvanZwartsluiswordenwaargenomen. Zoishet 

oudstedeelvanZwartsluisdeSchanstetyperenalseenkleinstedelijk , , 

beslotengebiedmeteenoorspronkelijkstratenpatroon(vesting)engemeng- , , 

dekleinschaligebebouwing. 

, 
HetBuitenkwartierincl.eengedeeltevanGroot-enKleinLagelandheeft 

de kenmerkenvan deoorspronkelijkelintbebouwingmet een gesloten , 

karakterwaardoorhettamelijkautonoominhetlandschapteherkennenis. , 

Deoorspronkelijkelintbebouwingishieroverhetalgemeenkleinschalig. De 

bedrijvendieerinvoorkomenhebbeneengrootschaligerkaraktermaar 
, 

kleinschaligwaarhetdeoorspronkelijkelintbebouwingbetreft. 

Denieuwbouwgebiedenwaaronder'tCingel , Kraggenwijkende Nieu- , 

wesluiskenneneentraditioneleopzetwaarbijdewoonfunctiedomineert. Bij 

deopzetvandezegebiedenisoverhetalgemeenderelatiemethetwater 

nietofnauwelijksaanwezig. Doordegekozenmethodevanbouwrijpmaken 

isvandeoorspronkelijkelandschapsstructuurvrijwelnietsmeerindeze 

gebiedenterugtevinden. 

Hetnoordelijkdeelvanhet(nieuwere)Buitenkwartierinclusiefhetschierei- , 

landGraafLodewijklaanheeftwatdatbetrefteenafwijkendeopzet.Hieris , 

gekozenvooreenoverhetalgemeenruimereverkavelingsopzetwaarbijvoor , 

eenzogrootmogelijkdeelvandewoningeneenrelatiemethetopenwater 

isgecreëerd. 

UitdestructuurvanZwartsluiskanwordenafgeleiddatdoorallerlei 
, 

oorzakeninhetverledeneenopbouwisontstaanmetnogalabrupteovergan- 

gentussenbestaandeennieuwerewoon-enwerkgebieden. Bovendienkan 

wordenvastgestelddatmetnamehetMeppelerdiependesluizenenoverige , 

kunstwerkennodigvoordeaansluitingophetZwarteWaterhet'nieuwe' , , 

woongebiedNieuwesluiseengeïsoleerdeliggingheeftgegeventenopzichte 

vanhetcentrum.DeschaalenhetkaraktervandeSluizerdijkalsmedehet , 

ontbrekenvanbegeleidendebebouwinglangsdezewegbeperkendemoge- , 

lijkhedentotintegratievanditgebiedmethetcentrumvanZwartsluis. 

) 

) 

DegroenstructuurvanZwartsluiswordtgevormddoordebestaandegroen- 

voorzieningenennietindelaatsteplaatshetopenwater.Aanderandenen , 

overgangennaarhetlandschapvormenbestaandelandschappelijkeelemen- 

tenzoweleenonderdeelvandegroenstructuurvandebebouwdekomals 

vanhetlandschap. 

Belangrijkeelementenhierbij zijnde Arembergergracht met westelijke 
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) 

, beplantingszonehetopenwaterdatvanuithetlandschaptussenhetnieuwe 

Buitenkwartieren'tCingel-KraggenwijktotinhetcentrumvanZwartsluis 

doorloopt (dekolk)endesportveldenzoneaandenoord-oostzijdevande , 

gemeente. Binnen dewoongebiedenvormensportvelden 
, 

begraafplaats 
, 

speelplaatsenenkleineregroenelementendeinternegroenstructuur. Deze 

wordtopeenaantalplaatsenondersteunddoorstraatbomen. 

) 

Debelangrijksteontsluitingvoorhetinterlokaleverkeergeschiedtmiddels 

deS6 (N331) endeS8 (N334). DezevormendeverbindingtussenHasselt- 

ZwartsluisenVollenhove. EchterookopplaatselijknivoheeftdeS6een 

belangrijkefunctie.Zoalshiervoorreedsuiteengezetbestaatdestedebouw- , 

kundigestructuurvan Zwartsluisuit eenaantal woon/werkgebieden , 

gescheidendoorwater. DeS6vormtdaarbij alshetwarehetsnoerdatde , 

stedebouwkundigekralenaanelkaarrijgt. DeN334 (S8) zorgtvoorde 

verbindingZwartsluis-Meppel/Giethoorn. 

) 

) 

Zwartsluisisaangeslotenophetinterlokalebusnet. Debusdienstenworden 

verzorgddoordebusmaatschappij DVM/Noordwesthoek. Hierdoorbestaan 

goedebusverbindingenmeto.a.ZwolleEmmeloordMeppelenSteenwijk. , , 

HetinterlokalebusnetwerklooptdeelsviadeN331 (S6) direktlangsde 

Barsbekerbinnenpolder. 

3. 3 Landschap(figuur3) 

DeBarsbekerbinnenpolderiseenopenpolder.Hetgebiedisrelatiefvlak 
, 

metvanwestnaaroosteengeringhoogteverschil. 

Debeschrijvingvandelandschappelijkeaspectenwordttoegespitstopde 

ruimtelijkvisuelesituatiewaarbijervanwordtuitgegaandatdetoevoeging , 

vanwoningbouwaanhetnuopengebiedondermeerbelangrijkeruimtelijk- 

visueleconsequentiesvoordeomgevingzalhebben. 

) 

Dehuidigeruimtelijkesituatiewordtnaastdeopenheidvandepoldervooral 

bepaalddoordeopbouwvanderandenvandepolder. Dezuidelijkerand 

wordtruimtelijkgedomineerddoordeverhoogdeliggingvanhetWesteinde 

enderivierdijkvanhetZwarteWater. Vanuithetplangebiedzijndaarbijde 

silhouettentezienvande(industrie)bebouwingvanGenemuiden. Tussende 

N331enhetplangebiedligtnunogderioolwaterzuiveringdieoptermijn , 

verplaatstwordtnaarGenemuiden. Inhetzuidoostenvanhetplangebied 

staatwoonbebouwing. Dominantdoordehogeliggingenbouwhoogteiseen 

enkelhuisopdehoekvanhetWesteindeendeArembergerweg. Deoostrand 

wordtvanuithetdorpgezienineersteinstantiebepaalddoordeaanwezige , , 

agrarischebebouwingeninsamenhangdaarmeedeaanwezigebeplanting. , 

Dezone tussenArembergergrachtenArembergerwegkenteengemengd 

agrarischgebruik. Inhet zuidelijkdeelvandezezonestaat agrarische 
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bebouwing , terwijlmeernaarhet noordeneenkleinschaliggebiedmet 

overwegendgraslandenbeplantingaanwezigis. DeArembergerwegfun- 

geertvooreenbeperktaantal(agrarische)bedrijvengelegenaanhetGroot 

Lageland tevensalsontsluitingsweg. Langs het zuidelijk deel van de 

Arembergerwegstaatboombeplanting. 

Hetplangebiedwordtagrarischgebruikt. Delageliggingtenopzichtevan 

hetgrondwatermaaktalleenweidebouwmogelijk. Hetkavelpatrooninhet 

plangebiedheefteennoord-zuidoriëntatieenwordtdoorsnedendoorsmalle , 

kavelslotenmetalleeneenkruidachtigebegroeiing.Debelangrijksteland- , 

schappelijke kenmerkenzijn derhalve deopenheiden het regelmatige 

kavelpatroon. 

Debelangrijkstebeeldbepalendeelementenlangsderandenzijndebeplan- 

tinglangsdeArembergerwegendelintbebouwinglangshetWesteinde. , 

Aandezuidzijdevanhetplangebiedligteenkolk. Dezeisontstaandoor 

overstromingenen dijkdoorbraak. Zowel qua landschapsbeeld als qua 

ecologischebetekenisisdekolkvanwaarde. Inhetplangebiedisdekolkhet 

enigeopenwatervanbetekenis. 

Ecologischeaspecten 3. 4 

Tenaanzienvandeecologischeaspectenspelendeliggingingroterverband , 

dehuidigeopbouwvandepolderendeaanwezigheidvandekolkeen 

belangrijkerol. 

Ingroterverbandbezienmaakthetplangebieddeeluitvaneensamenhan- 

gendgebiedbestaandeuitvochtigegraslandenrietenmoerasenopen , , 

water. DeBarsbekerbinnenpoldervormtdaarbij eensamenhangendgeheel 

metderiet-enmoeraslandenvandeWiedenenhetopenwatervanzowelde 

BeulakerwijdealshetZwarteMeer. Hetisbij uitstekgeschiktomzowel 

vegetatiefalstenaanzienvandefaunaeengroteverscheidenheidaansoor- 

tenteherbergen. 

Tenaanzienvandevegetatiemoetwordenvastgestelddatinhetplange- 
, 

bieddeweilandenoverhetalgemeenintensiefwordengebruikt. Zekunnen 

daaromwordengetypeerdalsrelatiefsoortenarmgrasland. 

Inenlangsdekavelsloteniseveneensvastgestelddatsprakeisvanover , 

hetalgemeeneenintensieveweiniggevarieerdebegroeiingmeteenvoedsel- , 

rijkkarakter. Uitzonderingenhieropvormenhetnoordwestelijkdeelvanhet 

plangebiedendeomgevingvandekolk.Metnameronddekolkopdeter , 

plaatseaanwezigeoverslaggrondeniseenwaardevollevegetatielaagveen , 

) 

) 

» ) 

hooiland)aanwezig. 

Debodemvanhetplangebiedbestaatvoornamelijkuitjongezeekleigronden 

opveen (fig. 4). Hetnoordelijkdeelvandepolderbestaatdaarbij uiteen 

dunnelaaghumeuzekleirustendopeenondergrondvanzeggeveen. Het 

zuidelijkdeeluiteenietsdikkerelaagkleieveneensopzeggeveen. De 
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kleid. iktevarieertvan35-70cm. Indedirecteomgevingvandekolkzijnde 

grondenvergraventerwijlinnoordelijkeenwestelijkerichtingeenzonemet , 

overslaggrondenaanwezigis. TussendeArembergerwegenAremberger- 

grachtligteensmalleverveendezone. 

Indeondergrondkomtopgroteredieptepleistoceenzandvoor (fig. 5). De 

dieptevarieertvandieperdan4.00m.voorhetgrootstedeelvanhetgebied , 

totenkeleopduikingenwaarhetzandtotca. 2. 50m. ondermaaiveldaanwe- 

zigis. 

Depolderheeft eengereguleerdpolderpeil. Dewaterstandvarieertvan 

zomerpeilNAP-90totwinterpeilNAP-130. Hetmaaiveldligtopca. NAP. - 

20. DeArembergergrachtheefteenboezempeilvanNAP. -75. 'Tussenpolder 

enArembergergrachtbestaatgeenopenwaterverbinding. 

Hetwinterpeilwordtbewustomlaaggebrachtteneindedewaterbergingin 

dewinterperiodeteverhogen. Gedurendevorstenregenperiodenzaldit 

winterpeilindiennietkanwordenbemalenkunnenstijgen. , , 

Dekolkheefteenautonoomwaterpeil. Hetwaternivowordtbeïnvloeddoor 

kwelwaterenregenwater. Dereguleringgeschiedtdoorafzijgingvanhet 

waternaareenrandsloot. 

MetbetrekkingtotdefaunakanwordenopgemerktdatdeBarsbekerbin- , 

nenpoldereenbelangrijkefunctieheeftalsweidevogelgebied. Deintensieve 

relatiemetdetennoordenennoordwestenvandepoldergelegenriet-en 

moeraslandendeWiedenhet openwatervanhetZwarteMeerende 
, , 

Beulakerwijdedehuidigeopenheidenderelatieveongestoordheidgevende 
, 

poldereenzodanigbijzonderebetekenisdatzevoorkomtopdeprovinciale , 

lijstomalsWetlandtewordenaangemerkt. " " 

Indepolderkanweleenzekerezoneringwordenaangebracht. Dehuidige 

" rustlijnverlooptopenigeafstandvandeArembergergrachtendanminof , 
" 

meerdiagonaalinrichtingvanhetWesteindetenwestenvandebestaande , 

kolk. Debelangrijksteoorzaakhiervanmoetwordengezochtindebestaande 

boombeplantinglangsdeArembergerwegendebestaandebebouwinginde , 

omgevingvandekruisingmethetWesteinde. Bij dekolkhuistnaasteen , 

aantalwatervogelsdewaterspitsmuis.Dezeiszeldzaamenkomtinderegio , 

alleenindezeomgevingvoor. 

Dekolkkanopdit momentbereikt wordenviadesluishaven , terwijl 

vandaarverbindingenbestaanmetdeArembergergracht. 

DewegDeVeenenleidtindepoldertoteenzekerezoneringvanrust- 

gebieden. Debelangrijksteconcentratiesweidevogelsvindenwedaaromin 

hetnoordelijkenwestelijkdeelvandepolder. 

Dekwetsbaarheidvoordebestaandevegetatiespitstzichtoeopveranderin- 

genrondomdekolkenveranderingenvandeslotenstructuurinhetnoord- 

westen. 

Voordefaunaisdedirecteomgevingvandekolkhetmeestkwetsbaar. 

Î 

) 

) 

) 

) 
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veranderingvandevegetatieleidenwaarbijhetspecifiekehooigraslandtype 

kwaliteitvandeveenhooigraslandeniskwetsbaar. 

Zoweldeveranderingvandefysiekesituatiealsrustverstoringzalhiervoor 

verminderingvandehuidigekwaliteitenkunnenzorgen. 

Peilveranderingzaltot 

Echterookde 

, 

doorpeilverhogingzalovergaannaarrietlanden. 

plantingalsinpassingsmaatregelverdienendaaromvanuitdeecologische 

boombeplantingalsinpassingsmaatregelderustzonevanweidevogelsmeer 

Beperkingvandetoegankelijkheidvanhetagrarischegebiedinstandhou- 

kelijkerinde 

staandepolderslotenenterughoudendheidmethettoepassenvanboombe- 

dingvandebestaandeopen-waterverbindingentussendekolkendebe- 

Daarnaastisvastgestelddatnaarmatehetnieuwewoongebiedzichnadruk- 

poldermanifesteertbijvoorbeelddoorhet 

, 

toepassenvan 

, 

kwaliteitenvanhetplangebieddevoorkeur. 

, 

, 

naarhetwestenennoordenzalverschuiven. 

) 

) 

) 
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SOCIOGRAFISCHEASPECTEN HOOFDSTUK4 

4. 1 Inleiding 

In het navolgendewordt ingegaanop de bevolkingsontwikkeling van 

Zwartsluisalsmededewoningbouwdieindeafgelopenjarenheeftplaats 

gevonden. Inhetverlengdedaarvanwordtgetrachtinzichttegeveninde 

toekomstverwachtingentenaanzienvandezepunten. 

4. 2 Bevolkingenmigratie 

Intabel1isdebevolkingsontwikkelingindeperiode1970-1992weergege- 

ven. 

BevolkingsontwikkelingindegemeenteZwartsluis1970-1992 

inwonertal 

per31-12 

4205 

4386 

4382 

4405 

4334 

4391 

4394 

4350 

4361 

4331 

4300 

4337 

4410 

4474 

4457 

4473 

4460 

4510 

4465 

4410 

4427 

4396 

4441 

Tabel1 

natuurlijke 

groei 

50 

65 

58 

49 

52 

52 

34 

43 

42 

26 

28 

27 

21 

28 

18 

16 

23 

41 

21 

25 

25 

37 

24 

migratie 

saldo 

64 

116 

-62 

-26 

-123 

5 

-31 

-87 

-31 

-56 

-59 

10 

52 

36 

-35 

0 

-36 

6 

-63 

-80 

-8 

-68 

19 

bevolkings- 

groei 

114 

181 

-4 

23 

-71 

57 

3 

-44 

11 

-30 

-31 

37 

73 

64 

-17 

16 

-13 

47 

-42 

-55 

17 

-31 

43 

aar 

1970 

1971 

1972 

1973 

1974 

1975 

1976 

1977 

1978 

1979 

1980 

1981 

1982 

1983 

1984 

1985 

1986 

1987 

1988 

1989 

1990 

1991 

1992 
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Naeenforsegroeivanhetinwonertalinde jaren1970-1971volgteen 

periodewaarindegemeentemeteendalendinwonertaltemakenkrijgt. De 

oorzaakdaarvanligt met nameindenegatieveontwikkelingvanhet 

migratiesaldo. Na1980treedtineersteinstantieeenlichtherstelop. Er 

ontstaatweereenvestigingsoverschot endeafnamevandenatuurlijke 

aanwaskomttotstilstand. Echtervanaf1987neemtdebevolkingsomvang 

weerafwatgeheeltoeteschrijvenisaanhethogenegatievemigratiesaldo , 

indiejaren (uitgezonderd1990). Inhetlaatstejaar1992isdebevolking 

gegroeidenwassprakevaneenpositiefmigratiesaldo. Indatjaaristevens 

devoordienaanwezigeleegstandinZwartsluisweggewerkt. , , 

OpvallendisdehogenatuurlijkeaanwasinZwartsluisalsgevolgvanhet , 

relatiefhogegeboortecijferteweten147per1000inwoners.Tervergelijk ; , 

inNederlandisdit125per1000inwoners.Deoorzaakkannietworden , 

toegeschrevenaaneenoververtegenwoordigingvan 15-44 jarigenin de 

bevolkingmaarisveeleergelegeninhethogevruchtbaarheidscijferdatwil , , 

zeggeneengrootaantalgeboortenper1000vrouwenindeleeftijdsgroep15- 

44jaar. 

Demigratieisvangroteinvloedopdebevolkingsontwikkeling. Metname 

ookomdathetvaakgaatombewonersvan18jaarenouderdiebepalend 

zijnvoordewoningbehoefte. Indeonderstaandetabelishetmigratiesaldo 

vanaf1981weergegeven. De randgemeentenvanZwartsluiszijnBreder- 

wiedeGenemuidenStaphorstenHasselt. , , 

Tabel2 MigratiesaldiZwartsluisindeperiode1981-1989 

) 

Zwartsluis 

10 

52 

36 

-35 

0 

-36 

6 

-63 

-80 

-17 

-31 

Randgemeenten Jaar 

1981 

1982 

1983 

1984 

1985 

1986 

1987 

1988 

1989 

1990 

1991 

oe J r 

120 

-810 

-1100 

-1650 

-1490 

310 

915 

257 

799 

-48 

-141 

-208 

-243 

-166 

-191 

-6 

-148 

-86 

-10 

83 

» ) 

p. m. 

p. m. 
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Globaalgesprokenkunnendevolgendeperiodenmetelkeenspecifieke 

ontwikkelingwordenonderscheiden. De periode 1970-1971 wordtgeken- 

merktdooreengrotewoningproduktie(135)eneenvestigingsoverschotvan 

gemiddeld90personenperjaar. Deperiode1972-1980waarindewoning- 

produktiesterkafneemttotca. 15perjaareneenvertrekoverschotontstaat 

vanruim50personenperjaar. Deperiode1980tot1987waarindewo- 

ningproduktie geleidelijk weerop gang komt en het vertrekoverschot 

omslaatineenbeperktvestigingsoverschotvanca. 5personenperjaar. 

Tenslotteisinde5jarenvan1987t/m1991weerduidelijksprakevaneen 

negatiefmigratiesaldo. 1992geefteenpositiefmigratiesaldotezieneneen 

groeivandebevolking. 

) 

Tengevolgevaneendalingvanhetaantalgeboorteniseenprocesvan 

geleidelijkeverouderinginganggezetwaardoordegemiddeldeleeftijdvan , 

debevolkingtoeneemt. Ditproceswordtenigszinsversnelddoorhetleef- 

tijdsspecifiekekaraktervandemigratie. 

Samenvattendkanhetvolgendewordengesteld. 

Ingrotelijnenishetnegatievemigratiesaldotot1980omgedraaidineen 

positiefsaldo tot 1984waarnawederomsprakeisvaneen toenemend , 

negatiefsaldo. Metnameindejaren1988en1989isditnegatievesaldo 

sterktoegenomen. Tenopzichtevan1987ishetinwonertalmet2%afgeno- 

) 

men. 

Daarnaastspeeltdeveranderinginleeftijdsopbouwdetoenemendevergrij- , 

zingenontgroeningvandebevolkingeenbelangrijkerol. , 

Hetzalduidelijkzijndatdeveranderingvanhetinwonersaantalendeleef- 

tijdsopbouwnietalleengevolgenheeftvoordeontwikkelingt. a. v. dewoning- 

behoeftedochookdirektvaninvloedisopdebehoefteaanenhetdraagvlak 

vandiversevoorzieningen. 

4. 3 Woningproduktie 

Dewoningproduktieoverdelaatse12jaarisintabel3weergegeven. 

Daaruitblijkt eengemiddeldeproduktievanca. 25woningenper jaar. 

Uitgezonderdhet jaar 1990 
, isdeproduktievanaf1987lagerdanhet 

gemiddeldegeweest. 

De in1990vastgesteldestructuurschetsBarsbeekerbinnenpolderZwart- " 

sluisgeeftdebeoogde(ruimtelijke)ontwikkelingvoordekomende25jaar " 

aanengaatuitvanca200woningentot2002eneentotalecapaciteitvan 

360woningen. 

Deprovincialeendegemeentelijkebehandelingvanhetplanleverdenten 

aanzienvanhetaantalwoningenalsmededeverdelingoverdewoningcate- 
, 

gorieëneenaantalkanttekeningenop. 
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WoningbouwproduktieinZwartsluis1981-1992 Tabel3 

Aantalwoningen Sector 

PS 

37 

4 

24 

3 

20 

8 

14 

3 

Jaar 

vs 

14 

3 

5 

1 

4 

9 

4 

22 

10 

31 

4 

WW 

10 

29 

61 

36 

29 

14 

24 

41 

18 

25 

10 

31 

4 

6 

I 

293 

1981 

1982 

1983 

1984 

1985 

1986 

1987 

1988 

1989 

1990 

1991 

1992 

-- 

10 

) 

-- 

24 

-- 

) 

-- 

-- -- 

-- -- 

-- -- 

) 

I113 [1o7 

I 

[re [TOTAAL 

WW=Woningwet 

PS=Premiesector 

VS=Vrijesector 

) 

Deindestructuurschetsgenoemdeengemotiveerderamingenzijngebaseerd 

opprognosesdiedoorderegioIJssel-Vechtzijnopgesteld. Daarbij isde 

mogelijkeontwikkelingvandeBarsbekerbinnenpolderalsleidraadgebruikt 

voordemigratievarianten. 

Inonderstaandetabel4isdetoenamevandebevolkingweergevenzoals 

berekenddoorderegioIJssel-Vecht. Variant1gaatuitvaneenbevolkings- 

groeiuitsluitendgebaseerdopbasisvandenatuurlijkeaanwas. Ditimpli- 

ceert eenevenwicht tussenvestiging envertrek (migratiesaldo=0). In 

variant2wordtervanuitgegaandatdenegatievemigratietrendvande 

afgelopenjarenwordtomgebogenineengeleidelijktoenemendegroeidat , 

wilzeggenvanaf1992 eenpositiefmigratiesaldo'svanca. 5 
per jaar. 

Variant3tenslottegaatuitvaneenietshogerpositiefmigratiesaldote 

wetentot200610perjaar. 

) 
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Toenamebevolkingenwoningvoorraad Tabel4 

bron:regioIJsselVecht 

Toename bevolking 

1-1-1992 

tot 

1-1-2002 

Toename woningen 

1-1-2002 Totaal 

1-1-1992 tot 

1-1-2007 tot 

1-1-2007 

212 

254 

265 

Variant 

1-1-2002 Totaal 1-1-1992 

1-1-1992 tot tot 

1-1-2007 tot 

1-1-2007 

253 

379 

407 

1-1-2002 

1laag 204 

2midden 280 

3hoog 

49 

99 

99 

175 

199 

211 

37 

55 

54 308 

Uitdezeberekeningenblijktdatvooreentoenamevanhetaantalinwoners 

van253invariant1derealisatievan212woningennoodzakelijkis.Een , , 

groeivanca. 380inwonersimpliceertca. 250nieuwewoningen. 

Indestructuurschetsisuitgegaanvanvariant3enderhalvevanca. 210 

woningenvoordekomende10jaar. Indeprovincialereactiehieropwerd 

gestelddatbouwenvooreen (tegroot) positiefmigratiesaldoniet voor 

Zwartsluisisweggelegdterwijlbouwenvoornatuurlijkeaanwasweltotde , 

mogelijkhedenzoubehoren. Naaraanleidinghiervanheeftbestuurlijken 

ambtelijkoverlegplaatsgevondentussenprovincieengemeente. 

DaaruitvloeidevoortdatZwartsluistot2002kangroeientotca.4600 , 

inwonersentot2010totca. 4700. Tenopzichtevanhetbevolkingsaantalper 

31-12-1991isditeentoenamevan204inwonerstot2002entothetjaar 

2006eentoenamevan265inwoners. 

Indiendezebevolkingstoenamedieinhetjaar2006eenfeitzoumoetenzijn 
, , 

wordtgerelateerdaandeindetabelberekendewoningproduktiezoudenca. , 

) 

) 

225woningengerealiseerdmoetenworden. 

Hetonderhavigebestemmingsplanmaaktafgerondderealisatievan220 

woningen in de Barsbekerbinnenpoldermogelijk. Gerelateerd aan de 

berekendevarianten is derhalveniet variant 3 maatgevendmaareen 

tussenoplossingtussenvariant1en2datwilzeggenbouwenvoordeeigen 
, , 

woningbehoefteensociaal economisch gebondenenmet eenzeer klein 

positiefmigratiesaldovanca. 5perjaar. 

Deindetabellen12en3weergegevenwoningproduktievandeafgelopen , 

10jaarenhetgelijkblijvendebevolkingsaantalonderschrijvendituitgangs- 

punt. Indeafgelopen10jaarzijn293woningengerealiseerd. Hetbevol- 

kingsaantalisdaarbij nagenoeggelijkgebleven4337inwonersin1981en 
, 

) 

4396in1991. 
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, Inparagraaf3.5isweergegevenhoedeuiteindelijkefaseringplaatsvindtin , 

relatietotdewoningtypen. 

Woningcategorieên 4. 4 

Ooktenaanzienvandeverdelingoverdeverschillendewoningcategorieën 

isenigeaanpassingvandestructuurschetsnoodzakelijkgebleken. Inde 

structuurschetsiszoalsvermelduitgegaanvanca.210woningenvoorde , , 

eerste10jaarwaarvaneenaanzienlijkdeelinde (duurdere) vrijesector. 

Teneindeeengoedeaansluitingopdesociaaleconomischestructuurvan 

Zwartsluiste bewerkstelligenwordtinhetbestemmingsplanuitgegaanvan 

een 
, 
tenopzichtevan destructuurschets 

, 
kleiner percentage duurdere 

woningen. Wel zal het ontwerpuitgangspunt betreffendeeenoptimale 

benuttingvandeaanwezigepotentiesvanZwartsluis(recreatief-vaarwater , 

omliggendenatuurgebiedenwonenindepolderetc.)overeindblijven.Inde , 

structuurschetsisonderscheidgemaaktineenviertalwoningtypen/kavel- 

grootten. Intabel5ishetaantalwoningenpercategorieweergegeven. 

VerdelingWoningcategorieën Tabel5 

Kaveltype Kavelgrootte %verdeling 

conformhet 

bestem- 

mingsplan 

20% 

30_% 

50% 

100% 

< 200m2 

200-400m2 

> 400m2 

1 

2 

3 

Totaal 

Dooruittegaanvanietskleinerekavelszaleveneensdewoningdichtheid 

toenemenenkaneenkleinergebiedinbeslagwordengenomendoorwoning- 

bouw.Volledigheidshalvewordtnogopgemerktdatdegenoemdekavelgroot- , 

tegemiddeldenzijnwaarinzicheenoppervlaktespreidingkanvoordoen. , 

4. 5 Programmaenfasering 

Metdeprovincieistenaanzienvanwoningbouweenmeerjarenafspraak 

gemaaktdieneerkomt opeentotaalvan165woningenin10 jaar 
, 

te 
, 

rekenenvanaf1993eninbeginselnogeensca. 55indeperiodedaarna. 

Dezelaatseperiodemaaktoverigensgeendeeluitvandemeerjarenaf- 

18 
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, 
spraakmaarinbeginselbestaattegenditaantalgeenbezwaar. 

Derealiseringvandeze220woningenzalgefaseerddienenplaatstevinden. 

Volgensdeinhet ontwerpstreekplanWest-Overijsselopgenomenbevol- 

kingsgroeiprognoseskunnenerindeperiode1993tot enmet 1997 95 

woningengerealiseerdworden. Rekeninghoudendmetprocedureleaspecten 

zalmetdebouwvandeeerstefasenieteerderkunnenwordenaangevangen 

danmedio1995(hettijdstipwaaropeeneventueleonteigeningsprocedurezal 

zijnafgerond). Volgensdemeerjarenafspraakzoudezefaselopentoteinde 

1997. Inoverlegmetdeprovincieisbeslotendeuitvoeringvandefasering 

aan tepassenentelatenaanvangenmedio1994het momentwaarop 
, 

GedeputeerdeStatenhetbestemmingsplankunnengoedkeuren. Intotaliteit 

zietdefaseringenwoningaantalleneralsvolgtuitwaarbijtussenhakende , 

aanvankelijkefaseringenaantallenzijnweergegeven: 

med. '94 ('93) -eind'99 ('97) aantal118(95) Fase1 

begin2000 ('98) Fase2 -eind2004(2002) aantal66(70) 

Fase3 begin2005(2003) -eind2007(2007) aantal36(55) 

Geconstateerdwordtdatdegemeente tenopzichtevanhetprovinciale , 

bouwprogrammaeenachterstandheeft. Dezeachterstandzaldekomende 

jarentoenemendaardegemeentegenoodzaaktiswoningen'tesparen'ten , 

behoevevanhet uitvoeringsprogrammaBarsbeek. Met anderewoorden , 

zolangniet metdebouwinBarsbeekbegonnenkanwordenwordthet , 

woningbouwprogramma (buitendevervangingsbehoefte) nietovereenkom- 

stiguitgevoerd. 

Deverdelingvandewoningtypenvindtalsvolgtplaats: 

J 

) 

) 

) 

I II III totaal 

cat. 

Fase- 

( 

> 

1 

2 

3 

totaal 

27 

50 

41 

118 

21 

25 

20 

66 

48 

80 

92 

220 

-- 

5 

31 

36 

19 
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BESCHRIJVINGVANHETPLAN HOOFDSTUK5 

î 

5. 1 Algemeen 

HetuiteindelijkeontwerpisgestoeldopdestructuurschetsBarsbekerbin- 

nenpolder. Inhetnavolgendewordenkortdebelangrijksteontwerpuitgangs- 

puntenendeoverigeaspectendieindestructuurschetsvoorogenhebben , 

gestaannadertoegelicht.Inparagraaf5.3wordtingegaanopdeuiteindelijk , 

beoogdestedebouwkundigesituatiedieinhetonderhavigebestemmingsplan 

zijnbeslagheeftgekregen. 

5. 2 Destructuurschets 

5. 2. 1 Ontwerpuitgangspunten 

IndestructuurschetsBarsbekerbinnenpolderisonderandereopgrondvan 

eenanalysevandehuidigelandschappelijkeecologischeenstedebouwkun- , 

digesituatieeenaantaluitgangspuntenvoordestedebouwkundigeopzetvan 

hetwoongebiedgeformuleerd. 

Tenaanzienvandevormgevingingroterverbandvanhetwoongebiedwordt 

daarbijhetvolgendeopgemerkt: 

deuitstralingvanhetwoongebiedinwestelijkerichtingdientzoveel 

mogelijktewordenbeperkt ; 

dekolkendezonedaaromheendientgehandhaafdteworden ; 

gestreefdwordtnaareenzodanigelandschappelijkeinpassingvanhet 

woongebieddateenomringendeboombeplantingzoveelmogelijkkan , 

wordenvermeden. 

Tenaanzienvandestedebouwkundigerelatiemethetcentrumvan'Zwart- 

sluisendebestaandevoorzieningenwordtdaarbijgestreefdnaar: 

eenoptimalerelatiemethetbestaandebebouwdegebieddoormiddel 

vaneenadditionelelangzaam-verkeersverbindingeneenookvisueel , 

duidelijkeaansluitingvandeArembergerwegophetWesteinde ; 

situeringvandenieuwbouwindirecterelatietothetWesteinde ; 

eenintegratievanderecreatieveroutesinhethoofdontsluitings- 

terverhogingvande systeemvanhet woongebiedonderandere 

socialeveiligheidopdezeroutes. 

Tenaanzienvanhetstrevennaareenversterkingvandeaanwezigepoten- 

tiesvanZwartsluiseneengoedemarktpositievoordewoningbouwzalbijde 

realiseringvanhetwoongebiedwordengestreefdnaar: 

eenopenvaarverbindingmetdeArembergergrachtvanuithetwoon- 

gebied ; 

zoveelmogelijkwoningenaanopenwatertesitueren ; 

) 
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voldoendevariatieinkavelgrootteenwoningtypen ; 

inrichtingvandewoonomgevingmetbescheidenmiddelenzodanig , 

dateenoptimaleprivacykanwordengewaarborgd. 

Tenaanzienvandeecologischeaspectengeldenmeerindetailnogde 

volgendeuitgangspunten: 

gestreefdwordtnaareen'zachteovergang' tussenwoongebieden 

omringendagrarisch/natuurgebied , teneinde debestaanderelaties 

voordefauna(waterspitsmuisetc. )zogoedmogelijkinstandtehou- 

den ; 

beperkingvandetoegankelijkheidvanhetaangrenzendeagrarische 

gebiedbijvoorbeelddoortoepassingvanbrederwatergangenlangsde 
, 

randen. 

Aan dezuidzijdevan het woongebiedis de toekomstigebegraafplaats 

gesitueerd. Hetontwerpvandebegraafplaatsisgestoeldop3terpenwaarbij 

deomliggendeentussendeterpengelegengebiedenbij voorkeuropmaai- 

veldnivoeenlandschappelijkeinrichtingkrijgen. 

Debegraafplaatsiszodanigvanopzetdateenintensieveruimtelijkeverwe- 

vingmetde geplandewoningbouwmogelijkis. Ingrediëntenvoordeze 

verwevingzijndeopenruimtentussendeterpendegroengebiedenbezuiden , 

entussendeaangrenzendewoningenendeovergangvandezegroengebie- , 

dennaarachtertuinen. Indezonetussendewoningenendegrafterpenis 

geenvoetpadgepland. 

Deliggingvandebegraafplaatstussendebestaandekolkenhetnoordelijk 

gelegenwoongebiedzorgtvooreengoedeafschermingvandekolk. 

) 

) 5. 2. 2 Overigeaspectenvandestructuurschets 

Opgrondvanbovenstaandeoverwegingengeeftdestructuurschetsvervol- 

gensglobaaldebegraafplaatsenhetwoongebiedaan. Infiguur6isde 

destijdsbeoogdesituatieweergegeven. 

Tenaanzienvandewoningbouwisuitgegaanvaneenplancapaciteitvanca. 

360woningen. DezezullenineenzonetegendeArembergerwegworden 

geprojecteerdwaarbij vannoordnaarzuidhet woongebied geleidelijk , 

verbreedwordttotaanhetWesteinde. Dekolkwordtdaarbij alstehandha- 

vengebiedaangemerkt. 

) 

Debegraafplaatsistennoordenvandekolkgeprojecteerd.Hiermeewordt 
, 

zoalsvermelddenoodzakelijkerustrondomdekolkgehandhaafdenis , 

betredingvandezonerondomdekolkvanuitdewoningenzoveelmogelijk 

beperkt. Deontsluitingvandebegraafplaatsis geprojecteerdvanafde 

verlegdeArembergerweg. 
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Hetwoongebiedzalgefaseerdwordengerealiseerd. Teneindereedsvanafhet 

begineengoederelatiemetdebestaandebebouwingtekrijgenligtdeeerste 

faseinhetzuidoostelijkdeelvanhetplangebied. Doorveranderingvanhet 

tracévandeArembergerwegontstaanbouwmogelijkhedentenoostenvan , 

dewegzonderdatdebestaandebebouwingverwijderdbehoeftteworden. , 

HetwoongebiedwordtontslotenvanafhetWesteinde. Inhetuiteindelijke 

planzaleenringvormigeontsluitingswegwordengerealiseerddievanafde 

ArembergerwegviahetwoongebiedlooptnaarhetWesteinde. Deontsluiting 

vandewoonbuurtengeschiedtdeelsvanafdezeinterneontsluitingsweg 

middelswoonstratenendeelsdirectvanafdeArembergerweg. 

Degroenstructuurvanhetwoongebiedbestaatvooraluitopenwater. Dit 

waterdatbinnenhetwoongebiedlooptenaansluitopdeArembergergracht 

heefteenhogerpeildanindepoldernuaanwezigis. Tenbehoevevande 

vaarverbindingiseenbrugindeArembergerweggepland , diedezelfde 

doorvaarthoogtezalmoetenkrijgenalsbijdesluisnaarHetZwarteWater. 

Degroenvoorzieningenzijnindeschetszoveelmogelijkgekoppeldaanhet 

water. 

Tenbehoevevandelandschappelijkeinpassingvanhetwoongebiedzijn 

indicatiefbeplantingsstrokenlangsbestaandekavelslotenaangegeven. 

Debegrenzingvanhetwoongebiednaardebestaandeagrarischegronden 

verlooptnietlangseenrechtelijn. Bewustisindestructuurschetsgekozen 

vooreenverwevenrandtussenwonen/graslandenwater. Indezerandzone 

kangerichtbeplantingwordenopgenomen. Daarbij wordtvooralgedacht 

aanbeplantingmeteenbeperktehoogtezoalselsenwilg. Hetwaterlangs 

hetwoongebiedblijftoppolderpeil.Demaatvoeringvandewatergangenzal , 

tenopzichtevandehuidigepolderslotenwordenverbreedteneindebetre- , , 

dingvandegraslandenvanuithetwoongebiedzoveelmogelijktebeperken. 

) 

) 

) 

Destructuurschetsspreektzichookuitoverdevormgevingsaspecten. 

Devormgevingvanhetwoongebiedzalinbelangrijkematewordenbepaald 

dooreenruimeopzetmetveelopenwater. Dekavelsliggengeclusterd 

aaneenwaarbijbinnendehoofdstructuuronderscheidindichtheidoriënta- , , 

tieenwoningtypenisaangegeven. 

Dooreenbewustelokatievandekavelsaaneengeslotenenvrijstaande 
, 

bebouwing en bebouwingsoriëntatiewordt eenwoongebied nagestreefd 
, 

waarbij denadrukligtopeengoedebezonningvoorzoveelmogelijkkavels 
, 

liggingaan (vaar)watereneengevariëerduitzicht. Derelatiemethet 

centrum(kerk)methetopenlandschapendoorzichtenoverhetrecreatieve , 

waterinhetwoongebiedzijndaarbijelementenvanbelang. 

Bij devormgevingvandeverschillendefasenzaleenzekereafrondingper 

gebiedsdeelwordennagestreefd. Alletebebouwengebiedenzullendaarbij 

wordenopgehoogdwaarbijdetussenliggendewaterpartijenengroenvoorzie- , 

) 

) 
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ningenvanuithetmaaiveldnivotoegankelijkwordengemaakt. Dezebenade- 

ring versterktderelatiemetdeoorspronkelijke polderenmaakt een 

intensieveverwevingtussenwoongebiedenpoldermogelijk. 

DeArembergerwegendenieuweringwegvormendebelangrijksteontslui- 

tingswegen. Voor dewoonstratenwordtgestreefdnaareenzogenaamd 

informeelprofielwaarbij geen traditionele indelingaanwezigisende , 

tuinenzorgdragenvoorhetgroenestraatbeeld. Snippergroenwordtdaardoor 

vermeden. 

DoordathetpolderpeilafwijktvanhetpeilvandeArembergergrachtzullen 

aanderandvanhetwoongebiedpeilverschillenmogelijkzijn. Van. uitde 

vormgevingvanhetwoongebiedwordtervanuitgegaandatditpeilverschil , 

zichtbaaraanwezigis. 

Beschrijvingvanhetuiteindelijkeontwerp 5. 3 

In het nuvoorliggende bestemmingsplanisop eenaantal onderdelen 

afgewekenvan de hiervoor genoemdeaspectenmaar de hoofdopzet is 
, 

gehandhaafd. 

Deinhetonderhavigeplanopgenomeneerstefasevanhetwoongebiedligt 

langsdeArembergerwegennabij debestaandebebouwingvanZwartsluis. 

Dezuidelijkebegrenzingwordtgevormddoorhetgebiedwaardebegraaf- 

plaatsisgepland. Deoostelijkebegrenzingwordtgevormddooréénvande 

bestaandekavelslotendevoormaligegemeentegrens.Inhetnoordenenhet , 

westen is de begrenzing aangehoudenzoals in destructuurschetswas 

voorzien. Deruimtebehoeftevanhetgeplandeaantalwoningenheeftmede 

dezegrensbepaald. 

Degenoemdeaanpassingenspitsenzichnaastdegenoemdewoningaantal- , 

leninhoofdstuk3toeophetcreërenvanmeeraaneengeslotenvaarwater , 

enhettoepassenvaneenhogerebebouwingsdichtheid. 

Hettoekomstigewoongebiedwordtopstructuurniveaugekenmerktdooreen 

tweetalelementen: 

deliggingaanenrelatie tothet waterendeaanliggendeopen 

weidegebieden ; 

eenhelderestructuurmeteenzogrootmogelijkevariatieaanwo- 

ningtypenkavelgrootteenkavelsituering. , 

Daarnaast zijnlangsdeoost-enwestrandvanhetplangebiedgronden 

gereserveerdteneindedeecologischerelatiestussendekolke. o. enhet 

noordelijkgelegenweidegebiedinstandtehouden. 

Inhoofdlijnenisdeverkavelingalsvolgtopgebouwd(figuur7). 

Centraalinhetplangebiedishetwatergesitueerdwelkeeenbevaarbare , 

verbindingvormtmetdenaastgelegenArembergergracht. Dezewaterpartij 

) 
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, iszodanigontworpendatnagenoegdoorhetgeheleplangebiedenmetname 

vanafdeopenbare buitenruimtenook daadwerkelijk eenvoelbareen , 

bruikbarerelatiemetditwateraanwezigis. Belangrijkaspectdaarinis 

onderanderedeentreesituatievanhetwoongebied. Vanafhetzuidenheeft 

menbijbinnenkomstalvrij snelcontactmethetopenvaarwater. Doorhet 

toepassenvanzogenaamdewoonclustersheeftdeoeverlijneenmaximale 

lengteenkunneneenrelatiefgrootaantalkavelsdirectaanhetwater 

gesitueerdworden. Daarwaargeenachtertuinengrenzenaanhetwater 

maardebegrenzingtussenwaterenwonenwordtgevormddoordeopenbare 

wegisdeinrichtingdusdanigzodatnietalleeneenvisuelerelatieaanwezig 

ismaarookeenbruikbaredaardrijvendevlonderskadeslooproutesinhet , , , , 

taludetc.direktlangshetwaterzijngesitueerd. , 

, Aandezuidzijdegrenzendaandegeplandebegraafplaatsiseenrelatief 

strakkecirkelvormigeverkaveling ontworpen. Hierdoorwordt enerzijds 

ingespeeldopdevormgevingvandeaangrenzendebegraafplaats(terpen)en 

anderzijdsontstaatdoordegebogenontsluitingsstructuureenbijzondere 

vormaandeopenbarezonedirektaanhetopenwater. Deverkavelingligt 

alshetwareomdebegraafplaatsheengedrapeerd. Inditdeelgebiedis 

sprakevaneenhogerewoningdichtheidenzijndekleinerekavelsgepland. 

Doordatlangsdeontsluitingswegeengeslotengevelwandisgeplandont- 

staat naast een duidelijkebegeleidingeenbegrenzendewandvan het 

watergebied. 

DeArembergerwegsluitaanopdegeplandeontsluitingswegenzalhiervoor 

inhetzuidelijkedeelmoetenwordenverlegd. DeaansluitingAremberger- 

weg/ontsluitingswegisindezuidelijkeokselbebouwdzodathiereenmarke- 

ringspuntvanhetkruispuntontstaat. 

De Arembergerweg verzorgt deontsluiting van denoordelijk gelegen 

woningen. IndezuidwestelijkgelegenwoonclusterlangsdeArembergerweg 

zijneendeelkleinerewoningengeplandenlangshetwaterietsgrotere 

woningengesitueerd. Dewoonclusterligtdaarmeezowelaanhet water 

alsmedeaande(ecologische)groenzoneoostelijkvandeArembergerweg. 

NoordelijkvandezewoningclusterisdevaarverbindingmetdeAremberger- 

grachtgeplandenzaleenbrugnoodzakelijkzijn. 

Inhetnoordelijkedeelvandeverkavelingzijndegroterekavelsgelegen. 

Met namedewoongebiedendirect aanhet vaarwaterzijnbedoeldvoor 

categorie3terwijlinhetoverigedeeleenmengingvancategorie2en3is 

gedacht.Debegrenzingmetdeaanliggendepoldervormtgeenstrakkelijn , 

maargezienvanuithetnoordenwordttrapsgewijsalshetwaredepolder 

binnengedrongen. Langsderandvanhetwoongebiedzullenbrederepolder- 

watergangenenplassenmetdaarinriete. d. nietalleenzorgenvooreen 

goedeovergangnaarhetpoldergebiedmaartevenshetweidegebiedbehoe- , 

denvoorbetredingvanuithetwoongebied. 

Meerinzuidelijkerichtingneemtdebebouwingsdichtheidtoeenissprake 

j 
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vankleinere kavels. Inhet vaarwaterligt eenwoongebieddatgeheel 

omgevenwordtdoorwater. Aandewestzijdedaarvanistussenhetdeelge- 

biedendewoningenlangsdeontsluitingswegeenwatergang(gracht)gesitu- 

eerd. Hierdoorhebbenookdewestelijkgelegenwoningeneendirecterelatie 

encontactmethetwater. Ophetdoorwateromgevendeelgebiedbevinden 

zichwoningenindecategorie3. 

Hetzuidelijkgelegendeelgebiedvormtinfiguurlijkezindebeëindigingvan 

deontsluitingsweg. Doorhiereenduidelijkecluster tesituerenen de 

ontsluitingsweginwestelijkerichtingtevervolgenontstaatenerzijdseen 

duidelijkebegrenzingmaarookwordteengoedeaanzetgegeventotdeop , 

langere termijnbeoogdeuitbreiding inwestelijkerichting (buiten het 

plangebied). Dit schiereilanddraagt erzorgvoordat een 
groot aantal 

woningenaanhet waterzijngesitueerd. Deliggingnabij het zuidelijk 

gelegencirkelvormigewoongebiedendebeoogdeopbouwvanhettotale 

plangebiedmaakthetmogelijkomhierookgoedkoperewoningentebouwen 

meteentuinaanhetbevaarbarewater. 

T. b. v. het langzaamverkeer is dezeclustermiddelseenvoet/fietsbrug 

gekoppeldaanhet zuidelijkgelegenwoongebied. Hierdoorontstaat een 

goedeontsluitingvandemeestwestelijkgelegenwoningenmethetcentrum 

endevoorzieningenvanZwartsluis. 

Deautoverbindingmethetcentrumkannietintweerichtingenviahet 

Buitenkwartiertotstandwordengebracht. Hetprofielvandestraatiste 

smal. Alleenhetlangzaamverkeerzalvoordeverbindingvanennaarhet 

centrumgebruikkunnenmakenvanhetBuitenkwartier. DeN331(S6)zal 

voordeBarsbekerbinnenpolderdienenalseeninterlokaleontsluitingsweg 

endeelsmoetenzorgdragenvooreenontsluitingvanhetcentrum. HetKlein 

Lagelandvervulteenrolvoorderelatietotverschillendescholenensport- 

voorzieningen. 

Hetisnietteverwachtendattenbehoevevandenieuwbouwindepolder , 

eenuitbreidingvandeinparagraaf3. 2vanhoofdstuk3beschrevenopen- 

baarvervoersvoorzieningendoorhetwoongebiedzalwordengerealiseerd. 

DoorderealisatievaneenbushalteopdeN331 (S6) bij deBarsbeker- 

binnenpolderzalsprakezijnvaneengoedeopenbaarvervoerontsluitingvan 

hetnieuwewoongebied. 

Î 
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» 

) 
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MILIEU-ASPECTEN HOOFDSTUK6 

Binnenhetplangebiedissprakevanverkeerslawaaienvanhinderals 

gevolgvaneenstankcirkelvaneenaanhetplangebiedgrenzendagrarisch 

bedrijf. 

6. 1 Wegverkeerslawaai 

In januari 1993 iseenwijzigingvandeWetgeluidhinderinwerking 

getredendiehetresultaatisvaneenevaluatievandethansgeldendewet. 

Integenstellingtotde'oude'wetwordtnunietmeeruitgegaanvaneen 

ondergrensvan2450mvt/etmaal. Bijamendementisbepaalddatslechtsdan 

geenzonegeldtindienopgrondvaneendoordegemeenteraadvastgestelde , 

geluidniveaukaartvaststaatdatdegeluidsbelastingop10meteruitdeas , 

vandemeestnabij gelegenrijstrook50dB(A) ofminderbedraagt(art.74 , 

derdelidnieuw).OpgrondvanartikelIIIblijvenminderdan2450mvt/et- " 

maal-verklaringennogtweejaarnainwerkingtredingvandewijzigingswet " 

vankracht. 

HetplangebiedligtlangsdeprovincialewegS6(deN331)diedeverbinding 

vormttussenHasseltenZwartsluis. Dehuidigeverkeersintensiteitbedraagt 

4500motorvoertuigenperetmaalzijndehetweekdaggemiddelde.Voordit , 

soortwegenwordtuitgegaanvandevolgendeuitgangspunten6.6%vande ; 

etmaalintensiteitisdegemiddeldeuurintensiteitgedurendededagperiode 

waarbij eenonderverdelinggeldtvan92%lichtemotorvoertuigen6% , 

) 

middelzwaaren2%zwarevoertuigen. 

Indenachtperiodewordtuitgegaanvan08%vandeetmaalintensiteitals , 

nachtuur88%lichte8%middelzwaaren4%zwarevoertuigen.Intabel5 
, , 

staandeberekendegeluidbelastingenweergegeven. Voorhetberekenenvan 

de toekomstigegeluidbelastinginditgeval2006isuitgegaanvaneen 
, , 

gemiddeldegroeipercentagevan2%perjaar. Deetmaalintensiteitbedraagt 

indatgevalca. 6300motorvoertuigen. 

DeberekeningenzijnuitgevoerdmetbehulpvanStandaardRekenmethode1 

zoalsomschrevenin het reken-enmeetvoorschrift verkeerslawaai. Dit 

impliceertdatgeenrekeningisgehoudenmet (mogelijke) afschermende 

werkingvanbestaandegebouwen. Erisrekeninggehoudenmetdehogere 

liggingopdedijkalsmedemetdetoegestane3dB(A)aftrekinverbandmet 

detoegestanesnelheidvan80km/uurterplaatsevanhetplangebied. 

Uitberekeningenblijktdatde50dB(A)contouropca.75meteruitdeas , 

vandewegisgelegenwaarbijhetnachtuurmaatgevendis. , 

) 

) 
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Dedichtstbij deprovincialeweggelegenwoningenliggenopca. 260meter 

uitdeweg-as. Devoorkeursgrenswaardewordtderhalvenietoverschreden. 

EenanderewegdieinhetplangebiedisgelegenbetreftdeArembergerweg. 

Dezewordtgebruiktvoorhetrecreatieveverkeer. Eendoorgaandeverkeers- 

bewegingviadeArembergerwegnaarBeltSchutslootisalleenvoorbestem- 

mingsverkeermogelijk. Dewegheeftindehuidigesituatieeenzeerlage 

verkeersintensiteitvanhooguit500tot1000motorvoertuigenperetmaal. 

EendeelvandenieuwewoonwijkzalviadeArembergerwegwordenontslo- 

ten. Hetbetreftca. dehelftvandebeoogde220woningen. Uitgaandevan 

gemiddeld6autorittenperdagperwoningzaldeetmaalintensiteittoene- 

menmetca. 700motorvoertuigen. Detotaleverkeersintensiteitwordtin 

2006geschatopmaximaalca. 1700motorvoertuigenperetmaal. Indat 

gevalisdedaguurintensiteitmaatgevenddie7%vandeetmaalintensiteit , 

bedraagt.Deverdelingoverdevoertuigcategorieënbedraagt97%lichte , 

2%middelzwaaren1%zwarevoertuigen. Detoegestanesnelheidis50 

km/uur.Uitberekeningenblijktdatop10meteruitdeasvandewegop15 
, 

meterbovenplaatselijkmaaiveld47dB(A) bedraagt.Op45meterboven , 

plaatselijkemaaiveldisdit48dB(A). 

Ookhierisuitgegaanvanstandaardrekenmethode1enisdetoegestane 

aftrekvan5dB(A)reedsindeuitkomstenverdisconteerd. 

Gekonkludeerdkanwordendatdevoorkeursgrenswaardevan50dB(A)ook 

hiernietwordtoverschredenzodatzichtenaanzienvandewetgeluidhinder 

geenproblemenvoordoen. 

Daarnaastspeelthetvolgendeeenrol. Hettotalewoongebiedzalviahet 

Westeindewordenontsloten. Detotaleverkeersproduktievanhetwoonge- 

bied wordtgeschatopca. 1500motorvoertuigenperdag. OphetWesteinde 

zaldeverkeersbelastinguiteindelijkmethetgenoemdeaantaltoenemen. 

Uitgaandevaneengemiddeldeuurintensiteitvan7%vandeetmaalintensi- 

teitzaldetoenameperuurca. 107motorvoertuigenbedragen. Terplaatse 

vanhetWesteindeiseenbestaandewoninggesitueerdop8meteruitde 

wegas. IndehuidigesituatiewordtdeverkeersbelastingophetWesteinde 

wordtgeschatopca.750mvtg/etmaalofteweleengemiddeldeetmaaluurin- , 

tensiteitvanca. 50motorvoertuigenperetmaal. 

Alsgevolgvandeontwikkelingvanhetwoongebiedzaldegeluidsbelasting 

vandedichtbij gelegenwoningmet2dB(A)toenemen. Uitgaandevaneen 

verkeersintensiteitvan750motorvoertuigenperetmaalophetWesteindein 

dehuidigesituatieendetoenamealsgevolgvandeontwikkelingvande 

Barsbekerbinnenpolderzaldegeluidsbelastingvandebestaandewoning , 

inclusiefdetoegestaneaftrekvan5dB(A)50dB(A)bedragenenderhalvede , 

voorkeurswaardenietwordenoverschreden. 

) 

) 
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6. 2 WetMilieubeheer 

DirecttenwestenvanhetplangebiedlangsdeArembergerwegzijnagrari- 

schebedrijvengesitueerd.ConformdeopdeHinderwetdieinmiddelsis , 

vervangendoordeWetMilieubeheergebaseerderichtlijn'Hinderweten , 

veehouderij'hebbenbeidebedrijveneenzogenaamdestank.cirkelwaarbin- , 

nengeenwoningbouwmagplaatsvinden. Degrondendiebinnendezecirkel 

vallenhebbendebestemmingAgrarischgebiedwaarinreedsvanwegede 
, 

landschappelijkeennatuurwaardenervanniet gebouwd mag worden. 

Opnamevandecirkelheeftderhalvegeenmeerwaarde. 

VoortszijninhetwestelijkvandeArembergerweggelegengebiednog2 

kantoortjesaanwezigvaneldersgevestigdebedrijven. Ookdezehebbenof 

ondervindengeenmilieu-invloedvandebeoogdeontwikkelingen. 

Bodemgesteldheid 6. 3 

Teneindeinzichtindebodemgesteldheidtekrijgenheefteenzogenaamd 

historischonderzoekplaatsgevonden. Uitoudecultuur-historischekaarten 

daterendvan1884 (HistorischeatlasOverijssel) valtafteleidendattoen 

reedssprakewasvanagrarischgebruik. Vanenigebebouwingofandersoor- 

tiggebruikisgeensprakegeweest. Uitdekaartenvaltookafteleidendat 

hetkavelpatroonovereenkomtmetdehuidigesituatie. 

Geconcludeerdwordtdaternaarverwachtinggeensprakeisvanenige 

bodemverontreinigingdaarookindedirekteomgevinggeenbodemvervui- , 

lendebedrijvenaanwezigzijnofinhetverledenaanwezigwaren. Daarnaast 

is getracht eenbodemonderzoekinhet velduit tevoeren. Vooralsnog 

verleenddeeigenaarvandegrondengeentoestemmingomzijngrondente 

betredenenbodemmonsterstenemen. Degemeenteberaadtzichopdeze 

situatieenonderzoektwelkemogelijkhedentothaarbeschikkingstaanom 

hetonderzoekalsnoguittelatenvoeren. Geziendeconclusieuithetbodem- 

historischonderzoekwordtergeenaanleidinggezienomdeplanprocedure , 

alsgevolghiervanteonderbrekenoftevertragen. 

) 

) 

Ineendeelvanhetgebiedloopteenrioolwaterpersleidingeniseenpompsta- 

tionaanwezig. Tenbehoevevandewoningbouwzaldit stationworden 

verplaatst. Voorhetoverigewordthiervangeenhinderondervonden. 

Waterhuishouding 6. 4 

Derelatietussenwonenenwatervereisteenaantalingrepenindewater- 

huishoudingssfeer. Ditzalgeschiedeninnaderoverlegmethetwaterschap 

Vollenhove. InhetplanisruimtegegevenomdetaakdiehetSchapdaarin 

heeftzoongehinderdmogelijkuittevoeren. , 

) 
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TOELICHTINGOPPLANKAART 

ENVOORSCHRIFTEN 

HOOFDSTUK7 

7. 1 Algemeen 

a. 
Deplanning 

Volgensdeplanningdieaandebestemmingsplanproceduretengrondslag 

ligtwordthetplanindecember93vastgesteld , hetgeenbetekentdat , 

goedkeuringvanGSwordtverkregeninjuli/augustus1994. Inbeginselkan 

directnadevaststellingwordenaangevangenmetdeonteigeningsprocedure , 

indienalthansvoordietijdisgeblekendatergeenmogelijkhedenzijnomde 

eigendomsovergangopminnelijkewijzetelatenplaatsvinden. Deonteige- 

ningsprocedureduurtca. 1. 5jaar. Metdebouwkaneerstnadeonteige- 

ningsprocedurewordenaangevangenmedio1995derhalve. , 

ï 

Het woningbouwprogrammaen de bestemmingsplanlooptijd lopenniet 

parallel.Hetwoningbouwprogrammavangtaanin1993vanafdatmoment ; 

wordtgespaard. Defasen1en2eindigeneind2002. 

Delooptijdvanhetplanvangtaanmedio1994en'eindigt'medio20041.5 , 

jaarlaterdaninfase1en2vanhetwoningbouwprogrammawordtvoorzien. 

Fase3overschrijdtdaarommet3. 5jaardeinartikel33WROgenoemde 

looptijdvan10jaarvanhetbestemmingsplan. 

Delooptijdvanhetbestemmingsplan b. 

Inhetinhetkadervanhetartikel10Brogevoerdeoverlegheeftderelatie 

tussenaantallenwoningenfaseringenendewettelijkelooptijdvanbestem- , 

mingsplanneninhetalgemeenterdiscussiegestaan. 

Zoalsinhetvoorgaandereedsisbelichtomvathetbestemmingsplanin 
, 

totaalca. 220woningendienaarverwachtingineenperiodevan13. 5jaar 

gerealiseerdgaanworden. 

Volgensartikel33WROdienenbestemmingsplannentenminsteeenmaalin 

detienjarentewordenherzien. Hetonderhavigebestemmingsplanover- 

schrijdtdezeperiodederhalvemet3.5jaarwaarbijdienttewordenvermeld , , 

dat het realiseringstempo inmeerjarenafspraken tussen provincieen 

gemeenteminofmeerisvastgelegd. Deaantallenperfasezijnderhalve 

uitgangspuntvoordeplanningwaaroverin7.2meer. , 

Dandoetzichdevraagvoorzoalsdezeinvoornoemdartikel10Bro-overleg , 

uitvoerigaandeordeisgesteldwatdeachterliggenderedenisomde220 , 

woningeninéénenhetzelfdebestemmingsplangeregeldtewillenhebben , 

indewetenschapdatdaarmeedewettelijkelooptijdvanhetbestemmings- 

planwordtoverschreden. 

Eénvandebelangrijksteargumentenishetveiligstellenvandegronden 

) 
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î 

voorwoningbouwendaardoorveiligstellingvandebeoogderuimtelijke 

kwaliteitvanhetgeheel. 

Inhetontwerpvanhetwoongebiedgeldteenhogematevansamenhangdie , 

medegevormdwordtdooreenaantalgemeenschappelijkevoorzieningen , 

zoalsdebrugindeArembergerweghetstamrioolgedimensioneerdopde , , 

totaleplancapaciteithetbevaarbarewatereneenaantaloevervoorzienin- , 

gendebufferzoneeneendijk. , 

Dekwaliteitvanhetwoongebiedwordtinbelangrijkematemedebepaald 

doorhetwater. Hetisvanuitmarkttechnischoogpuntzeerwenselijkdat 

dezekwaliteitineenzovroegmogelijkstadiuminhetplangebiedwordt 

gerealiseerd.Ditbrengtmeedatdehiervoorgenoemdeenmethetwater 
, 

samenhangendevoorzieningentegelijkertijdindeeerstefasegerealiseerd , 

dienenteworden. 

Voortswordternaargestreefddebufferzoneopdeovergangnaardepolder 

eveneensspoedigterealiserenombetredingvandepoldertevoorkomenen , 

omnegatieveuitstralingvanhetwoongebiedopdepolderteminimaliseren. 

Zoalsvermeldzalditzodaniggeschiedendatdezebuffertevensdewoon- , 

) 

kwaliteitvergroot. 

Daarnaastishetvanbelangaanbewonersvanindeeersteentweedefase 

gerealiseerdewoningeneenzekerematevaninzichttebiedenindeuiteinde- 

lijkesituatie. Enerzijds kunnenzij aan het bestemmingsplanrechten 

ontlenenanderzijdsismenbekendmetwatmennogkanverwachtenaan , 

bebouwinge. d. Dezegangvanzakenbiedtmeerrechtszekerheiddandedoor 

degemeentevoorhetgebiedvastgesteldestructuurschets. 

Tenslotteisernoghetniet-onbelangrijkefinanciëleaspectdatpleitvooreen 

integralebenaderingvanhetwoongebied. Dehiervoorgenoemdevoorzienin- 

gendrukkenuiteraardopdeexploitatievanhetgebied. Degemiddeldeprijs 

perm2daaltnaarmatee.e.a.overeenlangerelooptijdkanwordengespreid , , 

inrelatiemeteengroteraantalwoningen/m2bouwgrond. 

Inhetgevoerdeoverlegisovereenstemmingbereiktoverdewenselijkheid 

van deze integraleaanpakmaarover de juridische haalbaarheid met 
, 

betrekkingtotdelooptijdvanhetplanbestondaandezijdevandeprovincie 

enigeterughoudendheid. Daaromisvandezijdevandegemeenteverzocht 

gebruiktemakenvandeeveneensinartikel33WROopgenomenbevoegd- 

heidvanGedeputeerdeStatenommetbetrekkingtotdelooptijdvanhet 

bestemmingsplaneenvrijstellingteverlenen. Hetprobleemdatzichhierbij 

voordoetisdaterindepraktijkzeldenofnooiteenberoepisgedaanopdeze , 

vrijstellingzodatonduidelijkheidheerstomtrenthettoepassingsbereik. , 

Deachtergrondvandeherzieningsplichtvanartikel33waarvandege- , 

noemdetermijnvantienjarenoverigenseentermijnvanordeisisvolgens , 

deparlementairebehandelingzitting80-8114889nr10 , 
" datgemiddeld , , , 

genomeneenbestemmingsplaniniedergevaltienjarennadevaststelling 

heroverwegingzalbehoevenopdatdanonderogenkanwordengezienofde 

daarinneergelegdebeleidslijnenenregelsgewijzigddienenteworden. Dat 

) 

) 

) 

) 
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î 

betekentenerzijdsdatdenoodzaak. totwijzigingzichreedsveeleerderdan 

natienjaarkanvoordoenanderzijdsdateenplannatienjaargeenenkele , 

wijzigingkanblijkentebehoeven. Overschrijdingvandetienjaar-termijn 

leidtopzichzelfdanooknogniettotongewenstesituaties. Datispashet 

gevalwanneerhetplannietmeerinovereenstemmingismetdeopvattingen 

vanhetgemeentebestuuroverhet tevoerenruimtelijkebeleidof-en 

misschienmededaardoor-nietmeerinovereenstemmingismethetruimte- 

lijkebeleidvandehogereoverheidmaardiesituatiekanzichookbinnen ; 

dietienjaarvoordoen. Daaromisaandetienjaar-termijninartikel33geen 

directesanctieverbonden. Hetisineersteinstantiedetaakvandecolleges 

vanGedeputeerdeStateneroptoeteziendatdehiervoorgeschetstesituatie 

dathetplannietmeereenafspiegelingisvanhettevoerenruimtelijke 

beleidnietontstaat. " , 

UitdezelaatstezinkanwordenafgeleiddatGSeenzelfstandigebevoegd- 

heidhebbeninvullingenuitvoeringtegevenaanbedoeldartikelinclusief , 

) 

) 

demogelijkheidtotverleningvanvrijstelling. 

Nogeencitaatuitdeparlementairebehandelingzitting82-8314889nr.16: , , , 

" Invelegevallenisersprakevanbestemmingsplannendiereedslangerdan 

tienjarenrechtskrachthebbenendiederhalveingevolgeartikel33vande 

wetherzienzoudenmoetenworden. Wij wijzenerechteropdatherzien " 
, 

" 

ookkaninhouden:ongewijzigdopnieuwvaststellenengoedkeuren. Wij 

kunnenonszeergoedvoorstellenzekerindehuidigeomstandighedendat , , 

wanneereen bestemmingsplan goed functioneert vooreen herziening 

daarvanmetalledaarmeegepaardgaandekostenenbelastingvoorhet 

apparaatweiniganimobestaat. Indienechtereenbestemmingsplangaande- 

wegverouderdraaktenallerhandegewensteplanologischeontwikkelingen 

blijktteblokkereniseralleredenvoorherziening.Degemeentezelfisdan , 

onzesinziensineersteaanleghetorgaandatditmoetsignalerenentot 

handelenmoetovergaan. " 

Uitdetoonzettingvandezebehandelingvaltafteleidendatinbeginselniet 

altezwaargetilddienttewordenaandetienjaar-termijnendaterzeerwel 

redenenkunnenzijndieeenlangerelooptijdrechtvaardigen. Deverantwoor- 

delijkheiddaarvoorligtineersteinstantiebij degemeente. Ishetplannog 

actueeldankandegemeenteervoorkiezenomhetplanzonderverdere 

procedureinstandtehoudendanwelhetplanongewijzigdopnieuwvastte , 

stellen.Datlaatseleidttotonnodigebelastingvanhetapparaatzoalsde , 

ministerreedsvoorzagenisdaaromeenwelzeertheoretischegedachten- 
, 

) 

) 

) 

gang. 

Metgeenwoordwordterindeparlementairebehandelinggereptoverde 

mogelijkheidvoordegemeenteomindiegevallenopgrondvanhetzelfde 

artikel33vrijstellingvandezeherzieningplichtteverzoekenaanGedepu- 

teerdeStaten.Ditmaakthetaannemelijkdatdevrijstellingsmogelijkheid , 

(mede)isopgenomenvoorsituatieszoalsinhetonderhavigebestemmings- , 

planhetgevaliswaarinopvoorhanddewenselijkheidisgeblekenomeen , 

) 
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langerelooptjdalsuitgangspunttenemen. 

Opgrondvandeindezeparagraafopgenomenargumentenzaldegemeente , 

tegelijkertijdmethetverzoekaanGSomgoedkeuringvanhetbestemmings- 

planeenvrijstellingvandeherzieningplichtvooreenperiodevanvierjaar , 

verzoeken. 

Zoalshieronderzalwordenuiteengezetzaldeperiodenade tienjaars- , 

termijndegrondenvandederdefaseomvattenmaarookgronden(zoalsde , 

bufferzone)dieindeeersteentweedefasezullenwordenaangewendbij de 

realisering. 

Fasering 7. 2 

Hetgebiedisalssamenhangendgeheelontworpen. Desamenhanginhet 

ontwerpheeftgevolgenvoordewijzewaarope. e. a. gerealiseerdzalworden. 

Bijeengefaseerdeuitvoeringishetvanbelangdatperfasegestreefd 

wordtnaareenzoevenwichtigmogelijkaanbodvanwoningtypen. 

Desamenhangtussendewoningbouwclusterswordtmedegevormd 

dooreenaantalgemeenschappelijkevoorzieningenzoalsdebrugin , 

de Arembergerweg , het stamriool , gedimensioneerd op de totale 

plancapaciteithetbevaarbarewatereneenaantaloevervoorzienin- , 

genalsmedeeendijk. 

Dekwaliteitvanhetwoongebiedwordtinbelangrijkematemede 

bepaalddoorhetwater. Hetisvanuitmarkttechnischoogpuntzeer 

wenselijkdatdezekwaliteitineenzovroegmogelijkstadiuminhet 

plangebiedwordtgerealiseerd.Ditbrengtmeedatdehiervoorge- , 

noemdeenmethetwatersamenhangendevoorzieningentegelijkertijd 

gerealiseerddienenteworden. 

Degebruiktewoningbehoeftecijferszijngeprognosticeerdendusgebaseerd 

opverondersteldeontwikkelingen. Indeloopdertijdkanhetalsgevolgvan 

zichwijzigendeomstandighedenwenselijkblijkenomdeaantallenaante 

passen. 

Dientengevolgedienteenflexibelefaseringtengrondslagtewordengelegd 

aanhettenuitvoerbrengenvanhetwoningbouwprogramma. 

Deopgenomenaantallenzijndaaromindeeerstefasehardindetweedeen , 

derdefasemeerindicatief. Inhetbestemmingsplanisditvertaaldineen 

faseringsprogrammabestaandeuittweeovereenkomstigartikel11WRO , , 

naderuittewerkenplangebieden. Deuittewerkenonderdelenbestaanuit 

eennadereinvullingvandeaantallenwoningeninrelatietothetrealise- 

ringstempo. Ditzalwordenbepaaldaandehandvandeindieperiode 

verwachtewoningbehoefte. 

Teneindeinbeiderichtingendeflexibiliteitteoptimalisereniseenmoge- 

lijkheidopgenomennietfasedrieeerderaantevangenalsdaartoeopgrond 

vanmarktontwikkelingenaanleidingbestaatdievoortsisgeblekenuitde , 

î 

* 

k 

* 
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i 

meerjarenafspraakwoningbouw. 

Alsuitgangspuntwordtechterdeinparagraaf4. 5weergegevenfasering 

gehanteerd. Dit uitvoeringstempozalmedewordenbezienbij eventuele 

bijstellingenvandetussenprovincieengemeenteovereengekomenmeerja- 

renafsprakenwoningbouw. Deuitwerkingisvoortsopgrondvanartikel11 

lid2vanrechtswegeafhankelijkvangoedkeuringvanGStenzij GSover- 
, 

eenkomstiglid8vandatartikelinhungoedkeuringsbesluitbetreffendehet 

moederplanhebbenkenbaargemaaktdatzulksnietnoodzakelijkis. 

Inde hiernavolgende paragraaf7. 3 isweergegevenop welkewijze de 

faseringinhetplanisvertaald. 

7. 3 Devoorschriften 

Hetplangebiedbevateenachttalbestemmingen:WoondoeleindencategorieI 

(art.4) , Woondoeleindencategorie II (art.5) , Verkeersdoeleinden (art.6) , 

Groenvoorzieningen (art. 7) , 
Water(art. 8) , Agrarische doeleindenmet 

landschappelijkeennatuurwaarden(art. 9)enBufferzone(art. 10). 

Dezebestemmingenzijnweergegevenopdeplankaartdieglobaalvanopzet , 

is. 

Devoorschriftenwordeninartikel3Avoorafgegaandooreenalgemene 

beschrijvinginhoofdlijnenb.i.h.)waarinvoorhetgeheleplangebiedde , 

ontwikkelingsintentieinsamenhangisverwoord.Dezeendebij debestem- 
, 

mingenopgenomenb. i. h'sdienenalsreferentiekaderbij deafgiftevan 

bouwvergunningenenvoordetestellennadereeisenendevrijstellingen. 

Inartikel3Balgemenebepalingmetbetrekkingtotdebestemmingwoon- , 

doeleindenismetbetrekkingtotderealiseringvandewoningenvoornoem- 
, 

defaseringverwoord. 

Faselomvatopgrondvandeverkavelingintotaal118woningenmaar , , , 

dooronderlingeuitwisselbaarheidvanwoningtypen/perceelsoppervlakkenis 

eentotaalvanmaximaal123toegelaten. Ditaantalvan123isgebaseerdop 

demeerjarenafspraakwaarinditvoordezeperiodealsmaximumisafge- , 

) 

sproken. 

VoorFase2geldteenmaximumvan66datindicatiefis.Zoalsvermeld , , 

dientdeuitwerkinghetuiteindelijkemaximumtebevatten. Voorfase3 

geldtditeveneensmetalsmaximum36woningen. , 

Onderdeelc. verwoordhetgeenhiervoormetbetrekkingtotdewenselijk 

geachteflexibiliteitnaarvorenisgebrachtgekoppeldaandemeerjarenaf- 
, 

spraak. 

Nadrukkelijkwordtvermelddatdefaseringendeuitwerkinguitsluitend 
, 

betrekkinghebbenopderealiseringvandewoningennietopdemogelijkhe- , 

dentothetbouwrijpmakenenhetaanleggenvandegemeenschappelijke 

voorzieningen.Zoalseveneenshiervoorisvermeldwordendezegrotendeels , 

reedsindeeerstefasegerealiseerd. 
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7. 4 Dewoonbestemmingen 

Degehanteerdeplanmethodiekisredelijkgedetailleerdmetgebruikmaking , 

vandemogelijkheidomdeontwikkelingsintentiete juridificerenineen 

b. i. h. 

Methetoogopdeverschilleninwoningcategorieëniserdevoorkeuraan 

gegevenom2woonbestemmingenteonderscheiden. WIbevatperceelsopper- 

vlakkenvan140-200m2 (cat. 1) envan200-400m2 (cat. 2). WIibevatde 

percelenwelkegroterdan400m2zijn. Vandeonderscheidengebieden 

wordtindeindeleden3opgenomenb. i. h. eenbeschrijvinggegevenvande 

wijzewaarophetgebiedmoetvormkrijgen.Vooralhetbeelddestedebouw- , 

) 

, kundigekwaliteitspeeltdaarineenbelangrijkerol. 

, Bebouwingsbepalingenlid4 

Inlid4vandeartikelen4en5waarindewoonbestemmingenzijngeformu- , 

leerdzijndekwantitatievebepalingenopgenomen.Maximaleaantallen , , 

afmetingene. d. moetenzorgdragenvoorrealiseringovereenkomstighetgeen 

voorogenstaat. Voorzoverditdewerkbaarheidvanhetplantengoede 

komtzijndezegegevensopdeplankaartaangebrachtenwordtindevoor- 

schriftendaarnaarverwezen. Deverschillentussendebebouwingsbepalin- 

genvandeWIbestemmingendievandeWIibestemmingzijnmetnamete 

vindenindetoelaatbaargeachtewoningtypenenindemaatvoering. 

Hetopdekaartaangegevenaantalwoningenperdeelgebiedmag10% 

wordenoverschredenenvoordiegebiedenwaardit minderdan1zou , 

betekeneniseenminimumvan1gesteld.Daarbij dienthet maximum , 

toegelatenaantalindebetreffendefasezoalsverwoordinartikel3Bin , , 

) 

achtgenomenteworden. 

Indewoonbestemmingkunnenookdeontsluitingswegenwordengereali- 

seerd. Hettracédaarvanisopdekaartaangegevenvoorzoverhetverloop 

ervanmedebepalendwordtgeachtvoordebeoogdeverkavelingsstructuur. 

Ergeldteenmargevan15meterterweerszijdenvandeaanduiding. Indien 

ditniethetgevalisisvolstaanmethetaanduidenvandeplaatswaarde , 

straatopdehoofdontsluitingswegdientaantesluiten. Voortsisaangegeven 

datdebouwvandewoningenenderealiseringvandeaanliggendewegen 

aanelkaargekoppelddienentezijn. 

Nadereaandachtdienttewordengeschonkenaansubqvandezeleden. 

Daarinwordt aangegevendatdez. g. vrijebouwwerkengebouwdmogen 

wordenopdeindatlidomschrevengronden. Ditisgedaanaandehandvan 

eenomschrijvingvanhetinartikel43vandeWoningwetgehanteerde 

begrip'erf. IndeWoningwetofaanverwanteregelgevingwordtditbegrip 

niet naderomschreven. Inhetbestemmingsplanisderhalveruimte tot 

afbakening. Hetingevoerdeartikel20vandeWetopdeRuimtelijkeOrde- 

ningmeldtdaterinhetbestemmingsplangeenbepalingenmogenworden 
, 
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, opgenomenbetreffendehetbouwenvansamengevatvrijebouwwerken.De , 

invoeringvanditartikelindeWROhoudtverbandmetdewijzigingenvan 

deWoningwetdieinartikel43zelf(dwingend) voorzietinregelsomtrent , 

maatvoeringvandergelijkebouwwerken.Ditbetekentdatdeopnamevan , 

maatvoeringsbepalingeninhetbestemmingsplanmetartikel20WROzou 

strijden. Het wil echterniet zeggen , datinbestemmingsplannenniets 

geregeldzoumogenwordenomtrentde toelaatbaarheidvan dergelijke 

bouwwerken. 

î 

, OndanksdeparlementairebehandelingdienaangaandezijnerindeWo- 

ningwetendeWetopdeRuimtelijkeOrdeningzelfgeenaanwijzingente 

vindendieleidentotdeopvattingdatgemeentennietvrij zoudenzijnom , 

hetindeWoningwetgehanteerdebegrip'erf'naderintevullenenin 

bestemmingsplannengrondenaantewijzenwaardebouwwerkenwelof 

juistnietmogenwordenopgericht. DeWoningwetleenterzichnietvoorom 

inalgemenezintekunnenoordelenoverderuimtelijkewenselijkheiden/of 

(on)toelaatbaarheidvan(bepaaldecategorieën)bouwwerkenterwijljuisthet 
, 

fenomeenbestemmingsplaninhetlevenisgeroepenomeenconcreter 

invullingtegevenaanhetgeendeWROalsalgemeenkaderdaartoeop- 

werpt. Artikel20WRObeoogtderhalvegeenszinsbeperkingenoptewerpen 

omdebelangenvanderuimtelijkekwaliteitinbestemmingsplannente 

kunnenbehartigen. M. 
a. w. artikel20WROzietniettoeopde toelaat- 

baarheidvanvrijebouwwerkenmaarophetbouwenenhetdaarbij passen- 
, 

debouwregiemzoalsditvoorbedoeldebouwwerkenindeWoningwetis 
, 

opgenomen.Tenovervloedewordtopgemerktdathetontbrekenvanhet 
, 

vergunningvereistevoordezecategorienietwilzeggendaterplanologisch 
, 

) 

verderovergezwegendientteworden. 

Ominhetbestemmingsplandetoelaatbaarheidteregulerenzijnverschillen- 

demetderegelgevingstrokendemethodenaantewenden. 
, 

InditplaniservoorgekozenomdoormiddelvanverwijzingnaardeWo- 

ningwet enerzijdseninvullingvanhetdaaringehanteerdebegrip 'erf' 

anderzijdsmisverstandenomtrenttoelaatbaarheidtevoorkomen. 

, Gebruiksbepalingenlid5 

Indeleden5zijnspecifiekegebruiksbepalingenverwoord. Ondera. vandat 

lidisinbeidebestemmingenaangegevendatdeonbebouwdegrondenvoor 

tuinendienstdoen. Dezeregelingvindtzijngrondslaginhetontbrekenvan 

bouwvlakkene. d. Hiermeeisernaargestreefdombinnendeaangegeven 

margeseenoptimaleruimtelijkespeelruimtetebehouden. 

Doordenauwerelatie tussendewoonfunctieenhetwateriserinde 

woonbestemmingeenopdekaartaangegevenstrookvan10meteropgeno- , , 

menwaarindewatergrensinzijntotaliteitkanvariërendanwelvoorzie- , , 

ningenkunnenwordengetroffenomdegebruiksmogelijkhedenvanhet 

waterteoptimaliseren. Onderb. vanlid5isditverwoord. 

) 
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, Tenslotteisonderc.opgenomendataanhuisgebondenberoepenmogen 

wordenuitgeoefendopdebeganegrondlaagmitsdehoofdfunctiewonen , 

blijftentoteenmaximumvloeroppervlakvan50m2indeWIen80m2in 

de WIIbestemming. Dit verschilinoppervlakhoudt verbandmethet 

verschilinteverwachtenbouwmassatussenbeidecategorieën. 

Vrijstellingenlid6 , 

Vanenkelebouwvoorschriftenkanvrijstellingwordenverleend. VoordeWI 

bestemmingbetreftditdeafstandenvanvoorgeveltotopenbareruimte , 

tussenwoningenonderlingenvanbijgebouwentotdevoorgevellijnalsmede , 

hetaantalbouwlagenendebouwvanvrijebouwwerkenalsbedoeldinde 

Woningwetenlid4onderq. VoordeWIibestemmingisvrijstellingmogelijk 

vandeonderlingeafstandtussendewoningenendeafstandvandebijge- 

bouwentotdevoorgevellijnalsmededebouwvanvrijebouwwerken. 
, 

EveneensomwillevandeflexibiliteitisvoordeWIbestemmingeenvrijstel- 

lingsmogelijkheidopgenomenvoordebouwvanvrijstaandewoningeninde 

gebiedsdelenwaarcategorie2woningendusmeteenperceelsgroottevan 
, 

, 200-400m2zijntoegelaten. 

Insub2ishetafwegingskadergegeveneninsub3isvoorgeschrevendat 

indienvrijstellingwordtverleendmetbetrekkingtotdeafstandvande 

voorgeveltotdeopenbareweg (WI) ofdeafstandtussendewoningenon- 

derling(WIenWIi)derde-belanghebbendeomwonendenderhalvebezwaren , , , 

kunnenindienen. 

Verkeersdoeleinden 7. 5 

Alleendehoofdontsluitingswegenendewegendieeenniet-variërendtracé 

hebbendeverkeersbestemminggekregen. Niet-variërendzijndewegendie 

directofnagenoegdirectaanhetwatergerealiseerddienenteworden. 

Ingevaldoordeaanlegvanbijvoorbeeldsteigersenvlonderseenrelatiemet 

hetwaterwordtnagestreefdmogendezebouwwerkenvoorzovernodiginde , 

verkeersbestemmingwordengerealiseerd. 

Voordiegevallenwaardetoegelatenbebouwingdoorparticulierinitiatief 

wordtopgerichtisdemogelijkheidopgenomentothetstellenvannadere , 

eisen. Eénvandecriteriais'eengoederuimtelijkeordening'. Ditcriterium 

wordtdoordeKroonveelvuldiggehanteerdenkanalleendaaromreeds 

voldoendeconcreetwordenverondersteldominbestemmingsplannenopte 

nemen. 

Groenvoorzieningen 7. 6 

Voorenkeleniettebebouwengrondenisdegroenbestemmingopgenomen. 

Methetoogopdeaansluitingvandeindetoekomstterealiseren2efaseis 

eendeelvandegrondeninhetverlengdevandebufferwaterzonevoorgroen 

) 
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bestemd.Welwordtdemogelijkheidgeboden , teneindebetredingvande 

weidentevoorkomenvoorlopigdesgewenstdewaterzonedoortetrekken. 
, 

7. 7 Water 

Hoewelhetvanhetplandeeluitmakendewatereendominantefunctieinhet 

geheelheeftisdejuridischeregelingvanzeerbeperkteaard.Ermogen , 

voorzieningenwordengetroffendiemetderelatiewater-wonenverband 

houden. OoktenaanzienvandehiertoegelatenbouwwerkenkunnenB&W 

metbetrekkingtotomvangensitueringinrelatietothetgeenindealgeme- , 

nebeschrijvinginhoofdlijnenisverwoordnadereeisenstellen. , 

7. 8 Agrarischgebiedmetlandschappelijkeennatuurwaarden 

Degrondendieeenbelangrijkefunctievervullenalsecologischeverbin- 

dingszoneendietevensvoorweidebouwwordenaangewendhebbeneen 

daarmeesamenhangendebestemminggekregenenzijnopdekaartzonder 

verdereaanduidingopgenomen. Deopdeze gronden toegelatenwerken 

beperkenzichenerzijds totuitsluitenddiewerkendievoorweidebouw , 

noodzakelijkzijnenanderzijdsdiewerkendiezijngerichtophetinstand , 

houdenofverbeterenvandefunctiealsecologischeverbindingszone. Ditis 

opgenomenindebeschrijvinginhoofdlijnen. 

Voordiewerkenisgeenaanlegvergunningvereist. Anderewerkenzijnniet 

toegelatenzodat dezeook niet middelseenaanlegvergunningenstelsel 
, 

gereguleerdbehoevenworden. 

Eenvrijstellingsmogelijkheidophetbouwverbodisopgenomenvoorde 

aanlegvaneenrioolwaterpersleidingwaarvanhetbestaandetracémethet , 

oogophetrealiserenvandewoningbouwmogelijkerwijsdientteworden 

aangepast. Verplaatsingvanhetnuaanwezigepompgemaalnaardeagrari- 

schegrondenbehoortdantotdemogelijkheden. 

) 

) 

Bufferzone 7. 9 

Hetstrevenisgerichtophetcreërenvaneenovergangsgebiedtussenhet 

woongebiedenhetnoordelijkenwestelijkvanhetplangelegenweidegebied. 

InditdeelvanhetplangebieddatdebestemmingBufferzoneheeftgekre- , 

genkandebeoogdewaterzonewordengerealiseerd.Dezewaterzonezal , 

moetendienenalsbufferomtevoorkomendatdeweidegebiedenvanuithet 
, 

woongebiedbetredenkunnenworden. Ookvormtdezoneeenafrondingvan 

hetwoongebied. Deopdekaartaangegevenwaterlijnisvariabel. Voorts 

mogengroenvoorzieningenwordenaangebracht. 

) 

J 
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HOOFDSTUK8 MAATSCHAPPELIJKE- EN ECONOMISCHE 

HAALBAARHEID 

8. 1 Economischehaalbaarheid 

Aandehandvandiverseuitgangspuntenomtrentaankoopvangrondenen 

aanlegvaninfrastructurelewerkenzijnexercitiesgedaanomnategaanof 

hetplaninfinancieel-economischopzichtuitvoerbaarmoetwordengeacht. 

Deberekeningendieindatkaderzijngemaakthebbenaangetoonddatde , , 

ontwikkelingvanhetplanuitvoerbaaris. Eensamenvattingdaarvanisals 

bijlagebijdezetoelichtinggevoegd. 

) 

8. 2 Inspraak 

Vanaf1maartheefthetvoor-ontwerpvanhetbestemmingsplantenbehoeve 

vandeinspraak14dagentervisiegelegenenheeftterafsluitingdaarvan 

op17maarteeninspraakavondplaatsgevonden. 

Vandezeavondiseenverslaggemaakt (datalsbijlage2isopgenomen) , 

terwijlalleenvanHetOverstichteenschriftelijkereactieisontvangen. 

Destrekkingdaarvanisdatbetwijfeldwordtofhetplanzichruimtelijken 

structureelzalvoegenindepolder. Hetisdaarvoortezeerinzichzelf 

gekeerd. Met 
name de kwartcirkelvormigeopzet inaansluiting op de 

begraafplaatsstaattezeeropzichzelf. Erzoumeermoetenwordengezocht 

naareenvormdiepastbijhetkaraktervanhetbuitengebied. 

) 

Antwoord 

Inhetalgemeenishetontwerppositiefenmetwaarderingontvangen. Inde 

toelichtingisuitvoerigaandachtbesteedaandewisselwerkingtussenpolder 

enwoongebiedenerzijdsenwoongebiedenbestaandebebouwing(dekern) , 

anderzijds. Voortsisaandachtbesteedaanderuimtelijkekwaliteitdiein 

het woongebiedzelfwordt nagestreefd. Degemeentezietdaaromgeen 

aanleidinghetontwerpopgrondvandegemaakteopmerkingennaderter 

discussietestellen. 

) 

8. 3 Overlegex. art. 10BRO 

Inhetkadervanhetz. g. artikel10Bro-overlegishetontwerpvandit 

bestemmingsplanop21 juni1993besprokeninhetKleinberaadvande 

Provinciale planologischecommissie. Voortsisinditkadereenreactie 

ontvangenvandegemeenteBrederwiedeenvandeGasuniediebeide , 

hebbenaangegevengeenopmerkingentehebbenenvanhetWaterschap , 

Vollenhove. Hetoverlegheeftaanleidinggegeventotdehierondersamenge- 

vatteopmerkingen. Onder'antwoord'isdegemeentelijkereactieweergege- 

J 

ven. 

38 



' 

Î 

DeP. P. C. -reactie I. 

~ , 

Decommissiestemtinmetdeinhetplangekozenwoningbouwloka- 

tiediepastinhetgeldendeentoekomstigeStreekplan. , 

Deplanomvangdientbeperkttewordentotca.165woningenwaar- , 

meenaardehuidigeinzichtenindeperiode1994tot2004inde 

behoeftekanwordenvoorzien. 

) Antwoord 

Metdevoorbereidingenvanhetplanisin1992aangevangenwaarmee , 

tevensbeslotenisomdeuitvoeringvanhetwoningbouwprogrammaopte 

schortenendewoningente'sparen'voorBarsbeek. 

Detoelichtingvanhetbestemmingsplanisaangevuldmeteenfaseringen 

eennadereonderbouwingvandelooptijdtotenmet2007eneenwoning- 

aantalvan220overwelkaantalinbeginselovereenstemmingbestaatmet , 

deprovincie. Innadergevoerdoverlegmetprovincialevertegenwoordigersis 

vangemeentewegevoorgestelddegehelefaseringinsamenhangmetde 

woningaantallenaantepassen. Tegendegewijzigdefaseringenaangepaste 

aantallenbestondverdergeenbezwaarvandezijdevandeprovincievoor , 

zoverhetdetweeeerstefasenbetreft.Tenaanzienvandederdefasedie , 

buitendeformelelooptijdvantienjaarligtisvangemeentewegeverzocht , 

gebruiktemakenvandevrijstellingsbevoegdheiddieartikel33WROmet 

betrekkingtotdelooptijdvanhetplanbiedt. Onderzoekdienaangaande 

moetoverdemogelijkhedendaartoeuitsluitselgeven. Erbestaatovereen- 

stemmingoverdewenselijkheidomhetgebiedinzijngeheelinéénbestem- 

mingsplantevervattenendaterbuitenhetformeeljuridischeaspectgeen 

inhoudelijkebezwarenzijntegeneenlooptijdvan13jaar. Dientengevolgeis 

hetplanovereenkomstigaangepast. 

) 

) 

Deprovinciewildeuitvoeringvanhetwoningbouwprogrammaop 

termijnkunnenbijstellenenverzoektdaaromeenflexibelefasering 

middelseenuitwerkingsmethodiekexart. 11WROvoordetweede 

faseinhetplanoptenemen.Uitwerkingscriteriumzoumoetenzijn , 

dathettempovanuitwerkenbepaaldwordtdoordebehoefteaan 

uitbreidingvandewoningvoorraadvandegemeentemetinachtne- , 

mingvandeuitgangspuntenmetbetrekkingtotbevolkingsspreiding , 

verwoordinhetStreekplan. 

Antwoord 

Inhetplaniseenuitwerkingsplichtvoorafgaandaanderealiseringvande 
, 

tweedeenderdefaseopgenomen. Voordeeventueeltevolgenonteige- 

ningsprocedureisechtervoldoendeduidelijkheidnodigomtrentdeeindsitua- 

tiealsgevolgwaarvandeuitwerkingzichbeperkttoteennadereinvulling 
, 

vanhetaantaltoegelatenwoningenindiefasen. Hetbestemmingsplanzelf 
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isflexibelgenoegomgevolgenvanverminderingvandataantalzonder 

juridischegevolgenteverwerken. Indetoelichtingishieraannadereaan- 

dachtbesteed. 

, Decommissiegaatervanuitdatdegroenzonetussenbegraafplaats 

enwoningbouwzoalsdezeblijktuitdestedebouwkundigesituatiebij , 

hetbestemmingsplanbegraafplaatsgerealiseerdgaatworden. 
, 

) 
Antwoord 

Dezezonewordt gerealiseerd gelijktijdig metdeontwikkeling van de 

aanliggendewoningen. 

Geadviseerdwordtindetoelichtingnadereaandachtteschenkenaan 

deaangrenzende(agrarische)bedrijveninverbandmethinderwetpro- 

blematiek. Tevensmoetdeagrarischebestemmingwaarschijnlijk 

zodanigwordenaangepastdatterplaatseintensieveveehouderij is , 

) 

uitgesloten. 

Antwoord 

Debedoeldebedrijvenhebbenzoalsvermeldinhoofdstuk6paragraaf6.2 , 

vandetoelichtinggeenhinderwetinvloedophetplangebied.Deoverige 
, 

bedrijfsfunctiesbetreffen2kantorenvaneldersgevestigdebedrijven. 

Hetbestemmingsplanmatiguitsluitenvanintensieveveehouderij isniet 

noodzakelijkdaarreguleringvandetoelaatbaarheidvandezeaktiviteit , 

reedsmiddelsvergunningenplaatsvindt. 

) 

Decommissieplaatstvraagtekensbij degelegdeagrarischebestem- 

mingmetnatuurwaardenomdatvooreendergelijkewaardering , , 

medegeletophetgeldendebestemmingsplangeenaanleidingiste , 

vinden. 

Antwoord 

Degrondenhebbenecologischebetekenisomdatzezoalsuitvoeriginde , 

structuurschetseninhoofdstuk3vanditbestemmingsplanisbelichtde , 

verbindingvormentussendekolknabij degeprojecteerdebegraafplaatsen 

denoordelijkvanhetgeprojecteerdewoningbouwgebiedgelegenweidegebie- 

den. Met name. voordegesignaleerdewaterspitsmuisisdezezonevan 

belang. Erisdevoorkeuraangegevenomdezezonedaaromalszodanige 

waarderingtoetekennen. 

) 

Bij deaansluitingophetWesteindezalrekeningmoetenworden 

gehoudenmeteentoenamevandegeluidbelastingvandebestaande 

woningen. Indetoelichtingzalditmoetenwordenbelicht. 
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Antwoord 

Detoelichtingisaangepast. 

Metbetrekkingtotdevoorschriftenwordendevolgendeopmerkin- 

gengemaakt: 

Inoverwegingwordtgegeveneenbegripsomschrijvingoptenemen 

vandebegrippen'voorgevel'en'bouwlaag'. 

) 

Antwoord 

Hetplanisovereenkomstigaangepast. 

Ermoetduidelijkonderscheidwordenaangebrachtengemaakttot 

wiedebepalingenindebeschrijvinginhoofdlijnenzichrichten. 

) 

Antwoord 

Nietduidelijkiswaardezeopmerkingopdoelt. 

, , 

DeBih'srichtenzichopalle 

) 

waarbijdeindebih'sverwoordebeleidslijnenalsuitgangspuntdienen. 

VanzelfsprekendstellenB&Wdenadereeisenenverlenendevrijstellingen 

lingen. 

burgersdebihkanvoorhoudenbij 

betrokkenpartijendegemeentedebouwersendeburgers.D.w.z.datde 

Burgerskunnen 

woorduittevoerenendebouwaanvragendaaraanderhalveooktetoetsen. 

gemeentegehoudenishetplanovereenkomstighetgeenindebihisver- 

degemeentedaaraanhouden 

verzoekenomvergunningenenvrijstel- 

, terwijl de gemeentede 

, 

vraagtzichafofditniet'Bufferzone'moetzijn. 

Opdeplankaartisniet'waterzonegebied'aangegeven. Decommissie 

Antwoord 

Aanvankelijkwasdebufferwaterzonealszodanigalsaanduidingopdekaart 

opgenomen. Omuiteenlopenderedenenisernueenapartebestemming 

" Bufferzonevooropgenomen.Dezezonebeoogttebufferentussenwoon-en " 

, 

) 

weidegebiedteneindebetredingvandelaatstetebeletten(zietoelichting). 

Naarhetoordeelvandecommissiestaathetbepaaldeinartikel20 

WROindewegaandewijzewaaropinhetplanhetoprichtenvan 

'vrijebouwwerken'isingeperkt. 

Antwoord 

voortvloeiendeproblemendievooralhetbeeldbetreffen. 

parlementairebehandelingalszodanigtotuitdrukkingisgebracht. 

meenroeptdepraktijkechteromeenoplossingvoordeuitdiestellingname 

Erkentwordtdatdeopvattingvandecommissiedegangbareisenookinde 

, 
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Bestredenwordtdatdeinhetplangekozenbenaderinginstrijdismetde 

wettekstzelf. Deinhetparlementterzakegevoerdediscussieheeftzijn 

vertalingnadrukkelijknietindewettekstgekregen. Hierdooriserruimte 

gebodenomzoalsdeKrooninhetverledenmeermaalsmetbetrekkingtot , 

diverseaangelegenhedenzelfdeparlementairebehandelingterzijdeheeft 

geschovendewettekstineenvoordepraktijkhandzamevormuitteleggen. 
, 

Dewettekstspreektover'hetbouwen'vanbedoeldebouwwerkenmaarlaat 
, 

onverletdemogelijkheidominhetbestemmingsplandetoelaatbaarheidvan 

bedoeldebouwwerkentereguleren(ziedetoelichtinghoofdstuk7). , 

Juistineenbestemmingsplanalshetonderhavigewaarhandhavingvande , 

ruimtelijkekwaliteiteenbelangrijkefactorisbestaateensterkebehoefte , 

aankwaliteitswaarborgenzoalsdebetreffendeartikelledenbieden. , 

Debetreffendebepalingisderhalvegehandhaafd. 

Bijdecommissierijstdevraagofhetnietzinvolisindenadereeisen 

regelingvanartikel6en8lid4eenkoppelingaantebrengenmetde 

beschrijvinginhoofdlijnen. 

) 

) 

Antwoord 

Hetgaatomdebestemmingenverkeerenwaterwaarbij denadereeisen , 

nietzozeerbetrekkinghebbenopinrichtinge. d. alswelopdeeigenfunctio- 

naliteit vandebestemming. Voorts geldtdealgemenebeschrijving in 

hoofdlijnenvooralleinhetplangebiedvoorkomendebestemmingenook , 

verkeerenwaterderhalve. Hierdoorisreedseenkoppelingaanwezig. Indien 

deze koppeling in genoemdeartikelleden tot uitdrukking zouworden 

gebrachtdienenvervolgensweeruitzonderingen tewordenaangegeven , , 

o.m.tenaanzienvandeverkeersveiligheidenwaterhuishoudingomdatde , 

bihzichdaarovernietuitspreekt. Naarhetoordeelvandegemeenteisde 

huidigeweergavedemeestvolledigeenwerkbare. 

Tenslottemerktdecommissiemetbetrekkingtotdeuitvoerbaarheid 

opdatnaarhaaroordeeleenverkleindgebiedfinancieeltochuit- , 

voerbaarzalblijkentezijn. 

Antwoord 

Verwezenwordt naarhet antwoordaanhetbeginvandezeparagraaf 
, 

waaringerefereerdwordtaanhetterzakegevoerdeoverlegmetprovinciale 

vertegenwoordigers. 

WaterschapVollenhove II. 

) 

InzijnuitvoerigereactiegeefthetSchapaanwelkewaterhuishoudelijk 

werkzaamhedenmoetenwordenverrichtomhetplanindevoorgestelde 

versiegestaltetelatenkrijgen. Hetzouhetopprijsstellenalsdezemaatre- 
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geleningezamenlijkoverleguitgevoerdzoudenkunnenworden. 

VoortswordtgemelddathetSchaphetvanbelangachtdatdegemeente 
, 

tijdigomontheffingvraagtomhetplantekunnenrealiseren. 

belangvanhetplanzulksvereistallebenodigdewaterhuishoudkundige 

eenzogoedmogelijkeinpassinginhetwoongebied. 

Degemeentezalgezientegendeachtergrondvaneenaantalprocedurele 

werkzaamhedenkunnenwordenuitgevoerdwaarbij 

Inhetbestemmingsplanisinartikel3Aopgenomendatvoorzoverhet 

Antwoord 

gestreefdwordtnaar 

, 

, 

, 

, 

aspectentijdigdebedoeldeontheffingaanvragen. 

) 

) 
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JL. AGE 1 

, , 
GLOBALEEXPLOITATIEOPZETBARSBEKERBINNENPOLDER1eFASEZARTSLUISStatischeeindwaardeo.b.v.prijsperm2 

ALGEMEEN: 

PRIJSPEIL28SEPTEMER1993EXCL.TV 

220woningeninlooptijd1994-2007 

, 

OPPERVLAKTEPLANGEBIED: 

VERHARDING(gembreedte7. 

8EVAARBAARATER 

5m) 

POLDERATER 

137650n2 

GROENVOORZIENINGENlandschappelijk 

82350m2 

23700m2 

17600m2 

3350m2 

6350m2 

4300n2 

13 

17 

3 

5 

GROENVOORZIENINGENstedelijk 

UITGEEFBAARTERREIN 60 

100 
TOTAAL 137650mn2 

) 

AANTALWONINGEN 

GEM. NETTODICHTHEID 

220won. 

27won/ha 

RESULTATENEXPLOITATIEBEREKENINGENBARSBEKERBINNENPOLDER 

TOTALEKOSTENOPSTARTVAARDE 

) KOSTENUITGEEFBAARTERREINOPSTARTVAARDE/M2 

KOSTENUITGEEFBAARTERREINOPEINDAARDE 

8927404 , , 

108 

25231755 , , 

173483 , 

145 

) 

AANTALM2UITGEEFBAAROPEIND'AARDE 

KOSTENOPEINDAARDE 

ALGEMENEUITGANGSPUNTEN: 

RENTEPERCENTAGE 

VOOR8EREIDINGENTOEZICHT 

PLANKOSTEN 

BOVENWIJKSEVOORZIENINGEN 

AANKOOPGROND 

ONVOORZIEN 

AANTALONINGEN 

f 

19. 

9. 

00% 

00% 

) 

220. 

6. 

5. 

5. 

5. 

00% 

00 

00% 

75/m2 

00/m2uitgeefbaarterrein 

f 

verdelingwoningtypes 

Type1 
< 
200m2 

Type3 

Type2 

> 

200-400m2 

400m2 

% 

22 

36 

42 

Aantal 

48 

80 

92 

Totaalm2Aantal 
m2/kavel 

169 

279 

565 51950 

22300 

8100 

100 220 82350 

Fasering woningen 

Type 

I 

27 

21 

0 

Type 

II 

50 

25 

5 

Type 

III 

41 

20 

31 

Tot 

Fase 

1. 00 

2. 00 

3. 00 
2005-2007 

2000-2004 

1994-1999 
118 

66 

36 

) 

Totaal 
43 

80 220 92 

) 
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UITGANGSPUNTENFASERING% 

FASERING 

, 

TOTAAL 

UITGEEFBAAR 

KAVELTYPE1 

UITGEEFBAAR 

KAVELTYPE2KAVELTYPE3 

UITGEEFBAARUITGEEFBAAR 

KAVELTYPE1KAVELTYPE2 

UITGEEFBAAR 
UITGEEFBAAR 

KAVELTYPE3 

UITGEEFBAAR 

EINDAARDE 

51950 
, 

% 

JAAR BOURIJP/OONRIJP 
% 

Xratio 

uitgifte 

0. 00 

15. 
00 

10. 00 

10. 00 

5. 
00 

5. 00 

5. 
00 

5. 00 

5. 00 

5. 00 

5. 00 

4. 00 

10. 00 

10. 00 

6. 00 

0. 00 

8100 , 

% 

22300 , 

% totaalm2 

8100 , 22300 
, 

totaalm2 

51950 
, 

totaalm2 

1994 

1995 

1994 

2000 

1996 

1997 

1998 

1999 

2001 

2002 

2003 

2006 

2007 

2008 

2004 

2005 

15. 

10. 

10. 

0. 

5. 

5. 

00% 

00% 

00% 

00% 

00% 

00% 

10. 

5. 

5. 

4. 

5. 

5. 

5. 

00% 

00% 

00% 

00% 

00% 

00% 

00X 

10. 

6. 

0. 

00% 

00% 

00% 

Fase1 01-JAN1994 

Fase1 

Fase1 

Fase1 
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BJLAGE 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 

vergadering 
en heet de 

aanwezigen 

welkom. 

Vervolgens wordt 
door de heer 

R. 
Pieterse van het bureau M.R.O. een 

toelichting gegeven op 
de 

verschillende 
aspekten 

van het 
in voorberei- 

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. mr 

(geanonimiseerd)

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 socíaal en 

economisch 
gebondenen 

meer 

pun- 

ten 
krijgen 

en 
zodoende 

voorrang 

kunnen 

verkrijgen. 

2e 
DP: 

Ik heb een 

veehouderij, 

Door de 

woonbebouwing nabij mijn bedrijf 
zal 

ik 
beperkt 

worden in 
mijn uitbreidingsmogelijkheden. 

Weike richt- 

jnen 
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 

bouwlokatie 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. 

(geanonimiseerd)

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 zullen 
worden 

ingetekend. 
De 

watergangnummers zijn bekend, 
maar behoeven niet 

op 
de 

plankaart getekend 

te worden. De 

gemeente 
zal 

contact met 
de 

heer Addink 
opnemen 

en hem daarvan 

mededeling 
doen. 

  

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. 



3. Dhr. 

GI 

Ik ben benieuwd welke 

oplossing 
er is voor 

mijn agrarisch bedrijf. 
Ik 

wil 
mijn bedrijf 

handhaven en de 
huiskavels 

blijven 

bezitten. 

Antwoord: 

Evenals 
het 

bedrijf 

van 
dhr. Addink kan 

ook uw 

bedrijf 
zich 

handha- 

ven voor wat betreft 
de Wet Milieubeheer. 

Over 
de huiskavels 

dient 

met u 
contact te worden 

opgenomen, 
teneinde 

via 
de 

minnelijke 
weg 

tot aan- 
en 

verkoop 

over te 

gaan. 

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 
groot 

is 
de totale 

Barshbekerbinnenpolder 

en hoeveel wordt hier- 

van 

gebruikt 
voor de 

woningbouw? 

Antwoord: 

De polder 
is £ 600 ha 

groot, 

daarvan wordt # 22 
ha 

ingevuld 
voor 

wo- 

ningbouw. 

Dhr. 

Merkt 
op 

dat er een 

groot 
aantel inwoners te klein 

behuisd zijn, 
de 

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. 

Dhr. 

In het 

vorige plan (stwuctuurschets) 
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 in 
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, naar alle verkeersbe- 

wegingen op 

het Westeinde 
(dus 

niet alleen 
van 

het 

toekomstige 
ver- 

keer uit de 
Barsbekerbinnenpolder). 

Door het 
gemeentebestuur 

wordt 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)
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11 

de 

verkeersproblematiek niet onderschat. 
Het 

overgrote 

deel 
van het 

verkeer 
vanuit 

de 

Barsbekerbinnenpolder 

zal 
via 

de 
Provinciale 

weg 

naar het 

dorp 
dienen te 

gaan. 
Tevens zal 

in 
de 

toelichting 
van 

het 

bestemmingsplan 

een 
verdere 

onderbouwing 
worden 

opgenomen 
over 

de 

verkeersafwikkeling. 

; 

vr AN (geanonimiseerd)

Men 

krijgt 
dan 

een 
tweetal verkeersstromen, ten eerste 

via 
de Provin- 

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. 

Wanneer worden de 
eerste 

woningen gebouwd? 

Antwoord: 

Gezien alle 
procedures 

die 
doorlopen 

moeten worden met eventuele 

bezwaren is 
de 

planning 

dat 
er 

met 
de bouw in de 

loop 

van 1995 
kan 

worden 
begonnen, 

Dhr. 

EN 
a de bouw wordt 

begonnen 

zal 
er 

overlast komen 
als 

(geanonimiseerd)

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. 

(geanonimiseerd)

De voorzitter sluit hierna de 
voorlichtingsbijeenkomst. 

(geanonimiseerd)
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HOOFDSTUKI ALGEMENEBEPALINGEN 

ARTIKEL1 BEGRIPSBEPALINGEN 

Indezevoorschriftenwordtverstaanonder: 

Lid1. 

degemeenteZwartsluis. 

HetplanhetbestemmingsplanBarsbekerbinnenpolder1993van , 

Lid2. Kaartdealszodaniggewaarmerktekaarttekeningnr.023.04 
, , , 

) 

) 

deeluitmakendvanhetplan. 

Lid3. Bestemmingsgrenseenopdeplankaartaangegevenlijndiede , 

grensaanduidtvaneenbestemrn. 

, 

ingsvlak. 

Lid4. Bestemmingsvlak/gebiedeenop de plankaart al ofniet door , 

, bestemmingsgrenzenomslotengebiedwaarmeegrondenzijnaangegeven , 

meteennaderbepaaldebestemming. 

Lid5. Bebouwingsgrenseenopdekaartalszodanigaangegevengrens 
, , 

welkenietdoorgebouwenmagwordenoverschredenbehoudensoverschrij- , 

dingendiekrachtensdezevoorschriftenzijntoegestaan. 

) 

bouwperceeldattenhoogstemagwordenbebouwd. 

Lid6. 

aangegevenpercentage 

Bebouwingspercentageeenopdeplankaartofindevoorschriften 

, datde 

, 

grootteaangeeft vanhet deel vaneen 

, 

Lid7 
, 

(Bouw)perceeltenzij indezevoorschriftenandersisbepaaldeen 
, 

aaneengeslotenstukgrondwaaropkrachtenshetplaneenzelfstandigebij 
, 

elkaarhorendebebouwingistoegelaten. 

, 

, 

Bebouwing. éénofmeergebouwenen/ofanderebouwwerken. 

, Lid9. 

metaalofandermateriaalwelkehetzijdirekthetzijindirektsteunvindtin 

Bouwwerkelkeconstructievanenigeomvangvanhoutsteen , , 

, , 

) 

) 

ofopdegrond. 

Lid10. Gebouwelkbouwwerkdateenvoormensentoegankelijkeover- , 

dektegeheelofgedeeltelijkmetwandenomslotenruimtevormt. , , 

) 

Lidll. Hoofdgebouweengebouwdatalofnietopeendaartoegegeven 
, , 

, bouwperceeldoorzijnkonstruktieafmetingenofgebruikalshetbelangrijk- 

stebouwwerkvaltaantemerken. 

2 
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I 

Lid12 , , Woning/zelfstandigewooneenheideencomplexvanruimtendat 

blijkenszijnindelingeninrichtingbestemdisvoordehuisvestingvanniet 

meerdanéénhuishouden. 

Bijgebouweennietvoorbewoningbestemdgebouwdatbij een , Lid13. 

hoofdgebouwbehoort. 

Lid14. , Bestaandebouwwerkendeopdedagvantervisieleggingvanhet 

ontwerpvanditbestemmingsplanbestaandebouwwerkenalsmedebouw- , 

werkenwelkekrachtenseenvoordiedagreedsaangevraagdebouwver- 

gunningwordenofmogenwordengebouwd. 

Lid15. Bouwlaag. eendoorlopendgedeeltevaneengebouwdatdoorop 

gelijkeofbij benaderinggelijkehoogteliggendevloerenofbalklagenisbe- 

grensdzulksmetinbegripvandebeganegrondenmetuitzonderingvan 
, 

onderbouwenzolder. 

) 

Lid16. , Voorgeveldegevelvaneen(hoofd)gebouwdiegekeerdisnaarde 

openbareruimtemetdienverstandedatingevallenwaarmeerderegevels , 

vanhetzelfdegebouwnaardeopenbareruimtezijngekeerdalsvoorgevel 
, 

geldtdegeveldiedoordesituatieterplaatsedaarvoorhetmeestinaanmer- 

kingkomt. 

Lid17. Aan huis gebondenberoepen , beroepenwelke in huismogen 

wordenuitgeoefendindiendewoonfunktiealshoofdfunktievandewoning 

gehandhaafdblijft. 

Lid18. 

a. 

b. 

) 

) Peil , 

voorgebouwenwaarvandehoofdtoegangonmiddellijkaaneenweg , 

grenst:dehoogtevandiewegterplaatsevandehoofdtoegang ; 

inanderegevallen:degemiddeldehoogtevanhetaansluitendeafge- 

werktemaaiveld. 

Woningcategorie , een 
t. b. v. dit bestemmingsplanopgenomen Lid19. 

indelingopgrondvanperceelsoppervlakonderscheidenin 
, 

) 

, cat.1voorwoningenopeenperceelsgroottevantenhoogste200m2 ; 

cat. 2voorwoningenopeenperceelsgroottevan200rn2totten , 

hoogste400rn2 ; 

cat.3voorwoningenopeenperceelsgroottegroterdan400m2. 
, 

3 
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) 

eenaangegevenlangereperiodehetaantalbinnendegemeenteterealise- 

Lid20 

afspraaktussendebesturenvandegemeenteendeprovinciewaarinvoor 

, Meerjarenafspraakwoningbouweenregelmatig , bij 

, 

testellen 

, 

renwoningenisovereengekomen. 

ARTIKEL2 WIJZEVANMETEN 

) 

9 

b.Oppervlaktevaneengebouwtussendegevelvlakkenen/ofdehartenvan 

hartenvanscheidsmurenbovendebeganegrondvloernietmeegerekend 

Bijtoepassingvandebepalingenvanhetplanwordtalsvolgtgemeten: 

a.Breedtevaneengebouwindevoorgeveltussendegevelvlakkenen/of 

, 

scheidsmuren ; 

, 

bergplaatsenengarages ; 

, 

, c.Bouwhoogtevaneengebouwofander_bouwwerkvanhethoogstepunt 

) 

) 

opeenbouwterreininprocentenvandeoppervlaktevandatterrein. 

woningen:nietmeegerekendbergplaatsenengarages 

e.Bebouwingspercentagedegezamenlijkeoppervlaktevandebouwwerken 

kend)totaandegemiddeldehoogtevanhetaansluitendeafgewerkteterrein 

murenendedakvlakkenenbovendebeganegrondvloervoorwatbetreft 

d.Inhoudvaneengebouwtussendegevelvlakkendehartenvanscheids- 

vanhetbouwwerk(ondergeschiktebouwdelenalsschoorstenennietmeegere- 

, 

; 

; 

; 

, 

, 

, 

) 

) 

4 

) 



HOOFDSTUKII BESTEMMINGENENGEBRUIK 

ARTIKEL3A BESCHRIJVINGINHOOFDLIJNEN , 

gemeenschappelijk aanallein ditplanvoorko- 

mendebestemmingen 

Bij derealiseringvanhetplangebieddienendevolgendehoofdlijneninacht 

genomenteworden: 

a. bij derealiseringvandebestemmingenspeelt derelatie tussen 

woongebiedenwatereencentralerol. Debebouwingsstructuurende 

waterloop bepalenonlosmakelijk met elkaar dewoonkwaliteit. 

Noodzakelijk te treffenmaatregelen die dewaterhuishouding 

overeenkomstigdebedoelingenvanhetplanregulerenmogendaarom 

opallegrondenwordengetroffenwaarbij gestreefddientteworden , 

naareenzogoedmogelijkeinpassinginhetwoongebied. 

Bijhetinrichtenenbouwengeldtalsdoelstellinghetverkrijgenvan 

eenwoongebiedmeteenhoogwaardigestedebouwkundigekwaliteit , 

waaronderwordtverstaaneengrotevariatieaanwoon-enverblijfssi- 

tuatiesbinneneenhelderestructuurverwevenheidmetwatereneen , 

onderlingesamenhanginarchitectuur. 

Deinrichtingzalzodanigzijndateengeleidelijkeovergangontstaat , 

vandichterbebouwdinhet zuidelijkdeelnaareenmeeropen , 

verkavelinginnoordelijkerichting. Daartoezijnopdeplankaart2 

woonbestemmingenvanelkaaronderscheidenWIresp.WIi. , 

Methetverschilindichtheidwordtvoortseenruimtelijkerelatie 

gelegdmethet overigebebouwde gebiedvan Zwartsluis. DeWI 

bestemmingmeteenhogeredichtheidisaangrenzendaandebestaan- 

debebouwinggesitueerddeWIIbestemmingligtverderdaarvan- 
, 

daan. Demeeropenstructuurdienteenzovloeiendmogelijkeover- 

gangvanwoongebiednaarhetaangrenzendeopenweidegebiedte 

bewerkstelligen. 

Indeopdekaartaangegevenbestemming'Bufferzone'zaleenover- 

gangszonegecreëerdwordentussenhetwoongebiedendeaangren- 

zendeweidegebieden. Behalveverhogingvandewoonkwaliteitende 

vloeiendeovergangnaardeweidegrondenwordtmetdezezonetevens 

bewerkstelligddatbetredingvandeweidegrondenvanuithetwoonge- 

biednietmogelijkzalzijn. 

DealsAlnbestemdegrondenvormeneenbelangrijkeecologische 

verbindingszonetussendebuitenhetplangebiedgelegengrondende , 

weidevogelgebiedenendekolkmetnamegerichtopdewisselwer- , 

kingvoordefauna. Degronden·zijnvoorweidebouwingebruik. De 

belangrijksteonderdelenvandezeverbindingszonezijndebestaande 

slootkantenensloten. 

) 

b. 
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, 

c. , Hetstratenpatroonisvoorzoverditnietdebestemming'Verkeers- 

doeleinden'heeftgekregenafgestemdopdewaterloopendewoonbe- , 

bouwingsstructuur. Hetvormtdaardooreveneenseenbelangrijkele- 

Destructuurzalplaatselijkworden mentindebeoogdestructuur. 

versterktdooraanplantvanlaanbeplanting. 

ALGEMENEBEPALINGM. B. T. DE 

BESTEMMINGWOONDOELEINDEN 

derealiseringvandeinditplanopgenomenbestemmingen'Woon- Bij 

doeleinden'dienendevolgendebepalingeninachtgenomenteworden: 

deuitvoeringgeschiedtovereenkomstigdeopdekaartaangegevenen 

hierondernaderweergegevenfasering: 

1. Fase1omvat 

ca.27maartenhoogste30categorie1woningen , , 

ca.50maartenhoogste55categorie2woningen , , 

ca.41maartenhoogste45categorie3woningen , , 

metdienverstandedateenonderlingeuitwisselingistoegelaten , 

mitsindezefasehetaantalvanintotaal123woningennietwordt 

overschreden ; 

2. fase2omvat 

ca.21categorie1woningen , 

ca.25categorie2woningen , 

ca.20categorie3woningen 
, 

metdienverstandedat 

I. indezefaseeentotaalaantalvan66woningennietmagworden 

overschreden ; 

dezeaantallenindicatiefzijnen 

metdebouwvandewoningeneerstmagwordenaangevangen 

na1999en 

nadathetplanovereenkomstigartikel11WROmetbetrek- 

kingtothettotaalaantalindezefasetoegelatenwoningen 

naderisuitgewerkt. 

3. fase3omvat 

ca.5categorie2woningen , 

ca.31categorie3woningen , 

metdienverstandedat 

I. indezefaseeentotaalaantalvan36woningennietmagworden 

overschreden ; 

dezeaantallenindicatiefzijnen 

metdebouwvandewoningeneerstmagwordenaangevangen 

na2004en 

ARTIKEL3B 

' 

a. 

) 

) 

II. 

m. 

IV. 

) 

II. 

III. 
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IV. nadathetplanovereenkomstigartikel11WROmetbetrek- 

kingtothettotaalaantalindezefasetoegelatenwoningen 

naderisuitgewerkt. 

Opdebinnendefase12en3opgenomengrondenmaghettotaal , 

aantalterealiserenwoningentenhoogste220bedragen. 

Metdebouwvandewoningenvande3efasemagopdeopdekaart , 

als3efaseaangegevengrondenvóór2004wordenaangevangen , , 

indienenvoorzoverisaangetoonddatdewoningbehoefteinde2e 

fasegroterisdanhetaantaldatindiefaseblijkensdenadereuitwer- 

kingmagwordengerealiseerdenhettotalewoningaantaldeeluit- 

maaktvandemeerjarenafspraakwoningbouwalsbedoeldinartikel , 

b. 

c. 

1lid20. 

WOONDOELEINDENcategorieI(WI) ARTIKEL4 

Lid1. Doeleinden 

Deopdekaartalszodanigaangegevengrondenzijnbestemdvoorwoondoel- 

eindencategorie1en2. , 

) 

Lid2. Inrichting 

Opdezegrondenzijntoelaatbaar: 

meer-aaneengeschakeldeen/ofhalfvrijstaandewoningen ; 

bijgebouwenaan-enuitbouwen ; , 

bouwwerkengeengebouwenzijnde ; , 

tuinenenerven ; 

verblijfsgebied ; 

groenvoorzieningen ; 

waterpartijen. 

a. 

b. 

c. 

d. ) 

e. 

f. 

g. 

Lid3. Beschrijvinginhoofdlijnen 

») 

Bij derealiseringvandezebestemmingdienendevolgendehoofdlijnenin 

achtgenomenteworden: 

Bijderealiseringvandebestemmingspeeltdestructurelerelatiemet 

deaangrenzendebegraafplaatsenerzijdsendeverwevingvanwonenmet 

hetwatereenbelangrijkerol. 

Derelatiemetdebegraafplaatskomt tot uiting in de gebogen 

verkavelingslijninhet zuidelijkdeelvanhetbestemmingsgebiedende 

voortzettingvanhetreliëfgroengebiedopdebegraafplaatsinderandenvan 

ditdeelvanhetwoongebied. 

Dealdaarbeoogdegeslotengevelwandbeëindigtderelatiemetdebegraaf- 
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) 

plaatsenerzijdsenaccentueertdiemethetwater. Degebogenbebouwings- 

struktuurwordtbeëindigdmeteenrelatiefgeslotengevelwandwelkeop , 

zichweereenaccentvormtindewandvormingvanhetwatergebied. 

Waaropdeplankaartnietisaangegevendaterbij voorkeureen 

geslotengevelwandwordtgebouwdwordtmetdeoriëntatievandewonin- , 

genendeverkavelingswijzegestreefdnaareenzoopenmogelijkbeeld. 

Indewoonstratenwordteenruimbeeldnagestreefdhetgeenmee- 
, 

brengtdatelementendieeenvisueleversmallingteweegbrengengemeden 

worden. Welkandestructuurgeaccentueerdwordendoorboombeplanting 

e. d. 

Bebouwingsbepalingen 

Opdeinlid1bedoeldegrondenmaguitsluitendgebouwdwordenmetin 

achtnemingvandeaanduidingenopdekaartendevolgendespecifieke 

bebouwingsbepalingen: 

a. deopdekaartperdeelgebiedaangegeven 

-maximumaantallenwoningen 

-categoriewoningen 

-minimumenmaximumperceelsoppervlakte 

dienenbijhetbouweninachtgenomenteworden. 

hetopdekaartperdeelgebiedaangegevenmaximumaantalwonin- 

genmagmettenhoogste10%entenminste1wordenoverschreden , 

mitshettotalevolgensart.3Bonderatoegelatenaantalwoningen , 

binnendezelfdefasenietwordtoverschreden ; 

hetmaximumaantalmetelkaaraaneengeschakeldewoningen 

magtenhoogste7bedragen. 

behoudensvrijstellingalsbedoeldinlid7ondera. dientdeafstand 

vandevoorgeveltotdeopenbareruimtetenminste1m. te 

bedragen ; 

behoudensvrijstellingalsbedoeldinlid7onderb. dientdeonder- 

lingeafstandvannietmetelkaaraaneengeschakeldewoningenten 

minste 

3mtebedragen ; 

indiennietindezijerfscheidingwordtgebouwddientdeafstandvan 

debebouwingtotdezijerfscheidingtenminste2mtebedragen ; 

hetbebouwingspercentagemagperperceeltenhoogste40zijnvoor 

percelenvoormeer-aaneengeschakeldewoningenen40voorpercelen 

voorhalfvrijstaandewoningen ; 

behoudensvrijstellingalsbedoeldinlid7onderc. maghetaantal 

bouwlagenvoorwoningenresp. vrijstaandebijgebouwentenhoogste 

2resp.1bedragen ; 

terplaatsewaarditopdeplankaartisaangegevendientdegevellijn 

hoofdzakelijktezijngesloten ; 

) 

b. 

c. 

d. 

e. 

) 

f. 

g. 

h. 
) 

i. 
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terplaatsewaarditopdekaartisaangegevendienendewoningenop 

deopenbareruimteindeaangegevenrichtingtezijngeoriënteerd 

meteenafstandvandevoorgeveltotdeopenbareruimtevanmaxim- 

aal5m. ; 

behoudensvrijstellingalsbedoeldinlid7onderd. mogenbijgebou- 

wenuitsluitendgebouwdwordenopdegrondenwelketenminste3 

machterdevoorgevellijnvandewoningzijngelegen ; 

dehoogtevanbouwwerken , geengebouwenzijndemagten , 

hoogste2mbedragenlichtmastenenerfafscheidingendaaronder , 

j. 

k. 

1. 

nietbegrepen ; 

opdegrondenwelketenbehoevevanopenbareruimtezijninge- 

richtzoalsstratenvoet-enfietspadenparkeergelegenheidzit-en , , , 

speelgelegenhedenenopenbaargroenmogenuitsluitendmetdat , 

gebruik verband houdende bouwwerken , 
geen gebouwenzijnde , 

worden gebouwdalsmedeondergeschikte gebouwenenandere 
, 

bouwwerkenvanopenbaarnutzoalstelefooncellenkabelkastenen , , 

dergelijkevoorzovernodigvoordeverwezenlijkingvandebestem- , 

m. 

) 

ming ; 

detehanterenparkeernormis1.3ppperwoning ; 

voorzoverniet aandeontsluitingsweggelegenmagde inlid2 
, 

bedoelde bebouwing uitsluitend gebouwd worden indien tevens 

binnen15mterweerszijdenvandeopdeplankaartdaartoeopgeno- 

menaanduiding deaangrenzende buurtontsluitingsweg wordt 

gerealiseerdenopdehoofdontsluitingswegwordtaangesloten ; 

(aanlegsteigers 
, 
beschoeiingenvlonders 

, 
duikerse. d. mogen , 

wordengebouwdindienenvoorzoverdegrondenwordenaangewend 

voorwateralsbedoeldinlid5 ; 

onderdeervenalsbedoeldinartikel43lid1vandeWoningwet 

dienenvoordebouwvandeondercend(vrijebouwwerken)vandat , 

lidbedoeldebouwwerkentewordenverstaandiegrondendiezijn , , 

gelegeninhetvlaktussenhetverlengdevandevrijstaandezijgevels 

vandewoningendezijerfscheidingvan1machterdevoorgeveltot , 

4machterdeachtergevelmetdienverstandedatdeafstandvandat 
, 

vlaktotdevoordevoorgevelgelegenopenbareruimtetenminste3 

m.dienttebedragen ; 

Specifiekegebruiksbepaling 

Denietbebouwdebij eenzelfdewoningbehorendegrondenmogen , 

uitsluitendwordenaangewendvoor tuinenendaarmeeverband 

houdendevoorzieningenenverhardingenvoorpadenoprittene.d. ; 
, 

binnen de daartoeop de plankaart aangegeven'tuin-waterzone' 

mogendegrondeninaansluitingopdeaangrenzendebestemming 

n. 

o. 

) 

p. 

q. 

a. 

) 

b. 
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'Water'wordenaangewendvoorwateralsbedoeldindiebestem- 

ming ; 

indeinlid2. bedoeldewoningenofbijgebouwenmogenopdebegane 

grondlaagaanhuisgebondenberoepenwordenuitgeoefendvoorzover 

wonenalshoofdfunctiegehandhaafdblijftentoteenmaximumvloer- 

oppervlakvan50m2 ; 

terplaatsevandeaanduidingopdekaartmogendegrondenbinnen 

eenzonevan5m. wordenaangewendvooreenrioolwaterpersleiding 

enmogendeze grondenoverigensniet wordenbebouwd. Bij de 

realiseringeninstandhoudingvandebestemmingdienendemetdie 

leiding samenhangendebestaandebelangen inacht genomen 
te 

worden. 

terplaatsevandeaanduidingopdekaartmageenlangzaamver- 

keerroutewordenaangelegdmeteenbreedtevanmaximaal4m. 

Vrijstellingen Lid6. 

Burgemeesterenwethouderszijnbevoegdvrijstellingteverlenenten 1. 

aanzienvan: 

deafstandvandevoorgeveltotdeopenbareruimtetotOm ; , 

deonderlingeafstandvanniet metelkaaraaneengeschakelde 

woningenzodanigdatbedoeldeafstandtenminstenog1m.be- , 

c. 

d. 

) 

e. 

) 

a. 

b. 

draagt ; 

hetmaximaaltoegelatenaantalbouwlagentottenhoogste3met , c. 

d. 

e. 

inachtnemingvanhetbepaaldeinlid3 ; 

deafstandvanbijgebouwentotdevoorgevellijnvandewoningtot0 , 

m ; 

deinlid2ondera. toelaatbaargeachtewoningsoortenvoorhet , 

bouwenvanvrijstaandewoningenindiegebiedsdelenwaarblijkens , 

) 

dekaartcategorie2woningenzijntoegestaan. 

Deonder1bedoeldevrijstellingenmogenuitsluitendwordenverleend 2. 

indienenvoorzoverdaardoorgeenonevenredigeinbreukwordtgemaaktop 

hetgeeninartikel3enlid3vanditartikeltotuitdrukkingisgebracht. 

Alvorensdevrijstellingalsbedoeldonder1. subaofbwordtver- 3. 

leendworden derden-belanghebbenden in de gelegenheid gesteld hun 
, 

bezwarenbijhetcollegevanburgemeesterenwethouderskenbaartemaken. 

) 

WOONDOELEINDENcategorieII(WIi) ARTIKEL5 

Doeleinden Lid1. 

Deopdekaartalszodanigaangegevengrondenzijnbestemdvoorwoondoel- 

eindencategorie3. , 

10 
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Inrichting 

Opdezegrondenzijntoelaatbaar: 

vrijstaandeen/ofhalfvrijstaandewoningen ; 

bijgebouwenaan-enuitbouwen ; , 

bouwwerkengeengebouwenzijnde ; , 

tuinenenerven ; 

verblijfsgebied ; 

groenvoorzieningen ; 

waterpartijen. 

a. 

b. 

c. 

d. 

e. 

f. 

g. 

Beschrijvinginhoofdlijnen 

Bij derealiseringvandezebestemmingdienendevolgendehoofdlijnenin 

achtgenomenteworden: 

Bij derealiseringvandebestemmingwordtgestreefdnaareen 

kwalitatiefhoogwaardigwoongebiedwaarbij derelatiemethetwatereen 

crucialerolspeelt. Dierelatiemethetwaterkomtnietslechtsinvisuelezin 

totuitingookzaleendeelvandewoningenbereikbaarzijnviahetwateren , 

kunnenophetwatergerichtevoorzieningenwordenaangebracht. 

Aanderandendraagtookdeovergangnaarhetpolderlandbijaande 

stedebouwkundigekwaliteitenvereisteenzorgvuldigebenadering. 

Erwordteenruimbeeldnagestreefdhetgeenmeebrengtdatelemen- , 

tendieeenvisueleversmallingteweegbrengendanwelhettransparante , 

karakterdoorverdichtingaantastengemedenworden. , 

Welkandewegenenstratenstructuurgeaccentueerdwordendoorboombe- 

plantinge. d. 

) 

) 

Bebouwingsbepalingen 

Opdeinlid1bedoeldegrondenmaguitsluitendgebouwdwordenmetin 

achtnemingvandeaanduidingenopdekaartendevolgendespecifieke 

bebouwingsbepalingen: 

deopdekaartperdeelgebiedaangegeven 

-maximumaantallenwoningen 

-categoriewoningen 

-minimumenmaximumperceelsoppervlakte 

dienenbijhetbouweninachtgenomenteworden. 

hetopdekaartperdeelgebiedaangegevenmaximumaantalwonin- 

genmagmettenhoogste10%entenminste1wordenoverschreden , 

mitshettotalevolgensart.3Bondera.toegelatenaantalwoningen 
, 

binnendezelfdefasenietwordtoverschreden ; 

hetaantalmiddelseengaragemetelkaaraaneengeschakelde 

vrijstaandewoningenmagtenhoogste2bedragen ; 

) a. 

b. 

c. 
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hetaantalmiddelseengaragemetelkaaraaneengeschakelde 

halfvrijstaandewoningenmagtenhoogste4bedragen ; 

deafstandvandevoorgeveltotdeopenbareruimtedientten 

minste3mtebedragen ; 

behoudensvrijstellingalsbedoeldinlid7ondera. dientdeonder- 

lingeafstandvannietmetelkaaraaneengeschakeldewoningenten 

minste3mtebedragen ; 

indiennietindezijerfscheidingwordtgebouwddientdeafstandvan 

bijgebouwentotdezijerfscheidingtenminste3mtebedragen ; 

hetbebouwingspercentagemagperperceeltenhoogste35zijnvoor 

percelenvoorvrijstaandewoningenen40voorpercelenvoorhalfvrij- 

staandewoningen ; 

behoudensvrijstellingalsbedoeldinlid7onderb. maghetaantal 

bouwlagenvoorwoningenresp. vrijstaandebijgebouwentenhoogste 

2resp.1bedragen ; 

terplaatsewaarditopdekaartisaangegevendienendewoningenop 

deopenbareruimteindeaangegevenrichtingtezijngeoriënteerd 

meteenafstandvandevoorgeveltotdeopenbareruimtevanmaxim- 

aal5m. ; 

behoudensvrijstellingalsbedoeldinlid7onderc. mogenbijgebou- 

wenuitsluitendgebouwdwordenopdegrondenwelketenminste3 

machterdevoorgevellijnvandewoningzijngelegen ; 

dehoogtevanbouwwerken , 
geengebouwenzijndemagten 

, 

hoogste2mbedragenlichtmastenenerfafscheidingendaaronder , 

d. 

e. 

f. 

g. 

h. 

i. 

) 

j. 
) 

k. 

1. 

nietbegrepen ; 

opdegrondenwelketenbehoevevanopenbareruimtezijninge- 

richtzoalsstratenvoet-enfietspadenparkeergelegenheidzit-en , , , 

speelgelegenhedenenopenbaargroenmogenuitsluitendmetdat , 

bouwwerken , houdende verband gebouwenzijnde , 
geen gebruik 

gebouwdalsmedeondergeschikte 
, 

gebouwenenandere worden 

bouwwerkenvanopenbaarnutzoalstelefooncellenkabelkastenen , , 

dergelijkevoorzovernodigvoordeverwezenlijkingvandebestem- , 

m. 

ming. 

detehanterenparkeernormis1.3ppperwoning ; 

deinlid2bedoeldebebouwingmaguitsluitendgebouwdworden 

indientevensbinnen15mterweerszijdenvandeopdeplankaart 

daartoeopgenomenaanduidingdeaangrenzendebuurtontsluitings- 

wegwordtgerealiseerdenopdehoofdontsluitingswegwordtaange- 

sloten ; 

(aanleg)steigers , beschoeiingenvlonders , , duikerse. d. 
mogen 

wordengebouwdindienenvoorzoverdegrondenwordenaangewend 

voorwateralsbedoeldinlid5onderb ; 

onderdeervenalsbedoeldinartikel43lid1vandeWoningwet 

dienenvoordebouwvandeondercend(vrijebouwwerken)vandat , 

n. 

o. 

p. 

q. 
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' 
, lidbedoeldebouwwerkentewordenverstaandiegrondendiezijn , 

gelegeninhetvlaktussenhetverlengdevandevrijstaandezijgevels 

vandewoningendezijerfscheidingvan1machterdevoorgeveltot 
, 

4machterdeachtergevelmetdienverstandedatdeafstandvandat , 

vlaktotdevoordevoorgevelgelegenopenbareruimtetenminste3m 

dienttebedragen. 

Specifiekegebruiksbepaling 

Denietbebouwdebij eenzelfdewoningbehorendegrondenmogen , 

uitsluitendwordenaangewendvoor tuinenen daarmeeverband 

houdendevoorzieningenenverhardingenvoorpadenoprittene.d. ; , 

binnen de daartoeop de plankaart aangegeven'tuin-waterzone' 

mogendegrondeninaansluitingopdeaangrenzendebestemming 

'Water'wordenaangewendvoorwateralsbedoeldindiebestem- 

ming ; 

indeinlid2. bedoeldewoningenofbijgebouwenmogenopdebegane 

grondlaagaanhuisgebondenberoepenwordenuitgeoefendvoorzover 

wonenalshoofdfunctiegehandhaafdblijftentoteenmaximumvloer- 

oppervlakvan80m2. 

Vrijstellingen Lid6. 

Burgemeesterenwethouderszijnbevoegdvrijstellingteverlenenten 1. 

aanzienvan: 

a. deonderlingeafstandvanniet metelkaaraaneengeschakelde 

woningenzodanigdatbedoeldeafstandtenminstenog1m.bedraagt , 

endeafstandvandebebouwingtotdeanderezijerfscheidingten 

minste8mbedraagt ; 

deafstandvanbijgebouwentotdevoorgevellijnvandewoning , b. 

totOm ; 

Deonder1bedoeldevrijstellingenmogenuitsluitendwordenverleend 2. 

indienenvoorzoverdaardoorgeenonevenredigeinbreukwordtgemaaktop 

hetgeeninartikel3enlid3vanditartikeltotuitdrukkingisgebracht. 

Alvorensdevrijstellingalsbedoeldonder1.subawordtverleend 
, 

3. 

wordenderde-belanghebbendenindegelegenheidgesteldhunbezwarenbij 

hetcollegevanburgemeesterenwethouderskenbaartemaken. 

a. 

b. 

1 

c. 

) 

) 
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VERKEERSDOELEINDEN(V) ARTIKEL6 

Doeleinden Lid1. 

Deop de plank. aart als'Verkeersdoeleinden'aangegeven grondenzijn 

bestemdvoorwegen. 

Inrichting 

Opdeinlid1bedoeldegrondenzijntoelaatbaarmetdebestemmingverband 

houdendewerkenbouwwerken geen gebouwenzijndeverhardingenen , , 

groenvoorzieningenalsmedevoorzoverdegrondendirect ofnagenoeg , , 

directgrenzenaandebestemmingwaterwaterenmetdiebestemming , 

verband houdende bouwwerken , geen gebouwenzijndezoals bruggen , , 

steigersenvlonderse. d. 

Specifiekegebruiksbepaling 

Terplaatsevandeaanduidingopdekaartmogendegrondenbinneneen 

zonevan5m. wordenaangewendvooreenrioolwaterpersleidingenmogen 

overigensnietwordenbebouwd. Bij derealiseringeninstandhoudingvande 

bestemmingdienendemetdieleidingsamenhangendebestaandebelangen 

inachtgenomenteworden. 

Nadereeisen 

Burgemeesterenwethouderszijnmethetoogopeengoederuimtelijkeorde- 

ningenterbevorderingvandeverkeersveiligheidbevoegdnadereeisente 

stellentenaanzienvanmaatvoeringensitueringvandeinlid2bedoelde 

bouwwerkenenvoorzieningen. 

GROENVOORZIENINGEN 

3 

) 

ARTIKEL7 

Doeleinden Lid1. 

Deopdeplank. aartalszodanigaangegevengrondenzijnbestemdvoorgroen- 

voorzieningen. 

Inrichting 

Opdeinlid1bedoeldegrondenzijntoelaatbaar 

groenvoorzieningen ; 

voet-enfietspaden ; 

waterpartijenmetdedaarbijbehorendevoorzieningen ; 

parkeerplaatsen. 

a. 

b. 

c. 

d. 

14 
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, 

Bebouwingsbepaling 

Opdeinlid1bedoeldegrondenmogenuitsluitendmetdebestemmingver- 

bandhoudendebouwwerkengeengebouwengebouwdworden. , 

ARTIKEL8 WATER 

Doeleinden 

) 

Deopdeplankaart alszodanigaangegevengrondenzijnbestemdvoor 

waterlopenendaarmeeverbandhoudendebeschermingszones. 

Lid2. Inrichting 

, , 

) 

voorzieningenenmetdebestemmingverbandhoudendebouwwerkengeen 

gebouwenzijndezoalsbeschoeiingen 

Opdeinlid1bedoeldegrondenzijntoelaatbaarwaterlopenbekengroen- 

, (aanleg)steigersvlondersduikers , , 

, 

, 

bruggene.d. , 

, 

Bebouwingsbepaling 

) 

Opdezegrondenmogenuitsluitenddeinlid2bedoeldebouwwerkenworden 

gebouwd. 

Nadereeisen 

Burgemeesterenwethouderszijnmethetoogophetbepaaldeinartikel3 

) bevoegdnadereeisentestellenomtrentomvangensitueringvandeinlid2 

bedoeldebouwwerken. 

ARTIKEL9 AGRARISCHGEBIEDmetlandschappelijke 

ennatuurwaarden(Aln) 

Doeleinden 

natuurwaardenalsmedevoorhetaanbrengeneninstandhoudenvaneen 

functiealsecologischeverbindingszonedeaanwezigelandschappelijkeen 

agrarischedoeleindenweidebouwenvoorhetbehoudenherstelvande 

Deopdeplankaart alszodanigaangegevengrondenzijnbestemdvoor 

, 

, 

, 

) / 

, 

) 

overgangszone. 

15 
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' 

Inrichting 

Opdeinlid1bedoeldegrondenzijntoelaatbaarmetdebestem. mingver- 

bandhoudendewerkenenbouwwerkengeengebouwenzijndeenwater. , 

Beschrijvinginhoofdlijnen 

Deinlid1bedoeldegrondenhebbeneenbelangrijkefunctiealsecologische 

verbindingszonetussendebuitenhetplangebiedgelegenkolk/ZwarteWater 

endeachterliggendeweidegebieden. Deinlid2bedoeldewerkenbeperken 

zichderhalveenerzijds tot uitsluitenddiewerken , dievoorweidebouw 

noodzakelijkzijnenanderzijdsdiewerkendiezijngerichtophetinstand , 

houdenofverbeterenvandefunctiealsecologischeverbindingszone. 

b. Deop de plankaart met 'Bufferwaterzone'aangegeven gronden 

hebbeneenbelangrijkefunctiealsovergangszonevanwonennaarweidege- 

bieden. Hetwaterdienteenbarrièretevormennaardeweiden. Deopde 

kaartaangebrachtewaterlijnmagbinnendeopdekaartaangegevenlijn 

variërenmetdien , 

verstandedatdezonetenminste5mbreeddienttezijn. Opdenietvoor 

wateraangewendegrondenmogengroenvoorzieningenwordenaangebracht. 

Bebouwingsbepalingen 

Toegelatenzijnuitsluitend 

erfafscheidingenwelkegeenbelemmeringvormenvoordefunctie , 

alsecologischeverbindingszonealsbedoeldinlid3 ; 

tentijdevandetervisieleggingvanhetontwerpvanditbestem- 

mingsplanbestaandeagrarischegebouwen. 

beschoeiingenenduikers ; 

) 

a. 

b. 

c. 

) 

Specifiekegebruiksbepaling 

Terplaatsevandeaanduidingopdekaartmogendegrondenbinneneen 

zonevan5m. wordenaangewendvooreenrioolwaterpersleidingenmogen 

overigensnietwordenbebouwd. Bijderealiseringeninstandhoudingvande 

bestemmingdienendemetdieleidingsamenhangendebestaandebelangen 

inachtgenomenteworden. 

Vrijstelling 

Burgemeesterenwethouderszijnbevoegdvrijstellingteverlenenvoorde 

aanlegvaneenondergrondserioolpersleidingalsmedeeendaarmeesamen- , 

hangendrioolgemaalgebouwmeteeninhoudvantenhoogste50m3. 

16 

J 



BUFFERZONE ARTIKEL10 

Doeleinden 

Deopdeplankaartalszodanigaangegevengrondenzijnbestemdvoorhet 

aanbrengeneninstandhoudenvaneenovergangszone. 

Inrichting 

Opdeinlid1bedoeldegrondenzijntoelaatbaarmetdebestemmingver- 

bandhoudendewerkenenbouwwerkengeengebouwenzijndeenwater. , 

) 

Beschrijvinginhoofdlijnen Lid3. 

Deinlid1bedoeldegrondenhebbeneenbelangrijkefunctiealsovergangszo- 

nevanwonennaarweidegebieden. Hetwaterdienteenbarrièretevormen 

naardeweiden. Deopdekaartaangebrachtebufferwaterlijnmagbinnende 

bestemmingsgrenzenvariërenmetdienverstandedatdezonetenminste , 

5mbreeddienttezijn. Opdenietvoorwateraangewendegrondenmogen 

groenvoorzieningenwordenaangebracht , teneinde het woongebiedafte 

rondenendeeventuelenegatieveuitstralingvanhetwoongebiedophet 

weidegebiedteverkleinen. 

Bebouwingsbepalingen 

Toegelatenzijnuitsluitendbeschoeiingenenduikersenanderevoordeinlid 

3beschrevenfunctienoodzakelijkebouwwerkengeengebouwenzijnde. , 

) 

) 

) 

» 

) 

) 

) 

17 
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HOOFDSTUKIII OVERGANGS-ENSLOTBEPALINGEN 

ARTIKEL11 VOORTZETTINGBESTAANDGEBRUIK 

Onbebouwdegrondenenbouwwerkendiebijhetvankrachtwordenvanhet 

planofbetreffendplanonderdeelingebruikzijnvooranderedoeleindendan 

waarvoorzij blijkensdebestemmingingevolgehetplanmogenwordenge- 

bruiktmogenbehoudensonteigening overeenkomstigdewet voor die , 

doeleindeningebruikblijventothetmomentdathetgebruikinovereen- 

stemmingmetditplanis. 

) 

ARTIKEL12 GEBRUIK VAN ONBEBOUWDE GRONDEN EN 

VANBOUWWERKEN 

Lid1. Verbodsbepaling 

Hetisverbodendeonbebouwdegrondenenbouwwerkenbinnenhetplan- 

gebiedtegebruikenoftelatengebruikenopeenanderewijzeofvooreen 

anderdoeldanblijkensbestemmingenenvoorschriftenkennelijktoelaat- 

baarisofisaantemerkenalseennormaalbestanddeelvandatkennelijk 

toelaatbaregebruik. 

Lid2. Vrijstelling 

Indienstriktetoepassingvanhetverbodvervatinlid1leidttotnietdoor 

dringenderedenenterechtvaardigenbeperkingenvanhetmeestdoelmatige 

gebruikverlenenburgemeesterenwethoudersvrijstellingvandatverbod. , 

) 

L 3 id. Bezwaarmogelijkheid 

, Eenvrijstellingalsbedoeldinlid2wordtnietverleenddannadatbelang- 

hebbendengedurende14dageninde gelegenheidzijngestelddaartegen 

schriftelijkbezwarenintedienen. Vanhetvoorgenomenanderegebruiken 

demogelijkheidvoorbelanghebbendenhiertegenbezwarenin tedienen 

gevenburgemeesterenwethouderskennisaandeeigenarenengebruikers 

vandeaangrenzendegrondenenbouwwerkenalsmedeopenbarekennisin , 

eenofmeerdag-ofnieuwsbladendieindegemeentewordenverspreid. 

) 

J 
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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: 

de 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 

Zwartsl 

in 
zijn vergadering 

van 
16 december 

1993, 
besluitnr. 

   

  (geanonimiseerd)

de loco de 
burgeme) 

  (geanonimiseerd)
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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 

JEA/S/LIS0 
22 12 1994 RGP 

94/91 

28 
06 1994 

Bijlagen 
Doorkies nr. 

Inlichtingen bij 
1: 

Bij Dares En 

01 JUI1994 

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 "Barsbekerbinnenpolder 
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 ín 
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 

ín 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-station bereikbaar 
Luttenbergstraat 

2 

met 
stadsbus lijn 

3 
richting Wipstrik/Oosterenk, 

halte 
provinciehuis 

Zwolle N 

700 
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Uitgangspuntenbij devormgeving vanhet planzijnondermeer dat de 

uitstraling vanhetwoongebied inwestelijkerichting zoveel mogelijkmoet 

wordenbeperkt 
, 

zodat de kolk 
en 

dezone daaromheen gehandhaafdmoetwordenen 

datafgezienwordtvanomringende boombeplanting met hetoog op inpassing in 

het landschap. 

Verder is gekozenvooreenopenvaarverbinding naar deArembergergrachten 

wordternaar gestreefd zoveel mogelijk woningentesituerenaanopenwater. De 

ontsluitingvanhetwoongebied looptvia hetWesteinde. 

Algemeen 

Het plan kenteen looptijdvan 135jaar.De , gemeenterechtvaardigt deze 

looptijdmet hetargument dat hiermee de grondenwordenveiliggesteldvoor 

woningbouwen dat daarmee de beoogderuimtelijke kwaliteitals geheel wordt 

veiliggesteld. Het plankentvolgens de gemeenteeenhogematevansamenhang. 

De kwaliteitwordt inbelangrijkemate bepaald door hetwater. Dewaterpartijen 

en 
de daarmeesamenhangendevoorzieningenzouden ineenzovroeg mogelijk 

stadiummoetenworden gerealiseerdevenals de bufferzonemet de polder. Verder 
, 

wijst de gemeenteop hetbelangvan de bewonersvan deeersteentweede faseom 

tewetenhoe deuiteindelijkesituatieeruitzal zien. Volgens detoelichting 

op 
het planzouuit de parlementaire behandeling van 

deWetop deruimtelijke 

ordening blijken dataan determijnvan 10jaar inbeginsel nietal tezwaar 

moetworden getild. 

DePPG (Kleinberaad) wijst deopvatting van 
de 

gemeentevan 
de hand. Volgens 

artikel 33 van 
deWetop deruimtelijkeordening enconstanteKroonjurispruden- 

tie is decommissievanoordeel dat de looptijdvaneenbestemmingsplan 

maximaal 10jaar kanzijn. Dietermijnkanalleen inbijzondere gevallenworden 

overschreden. Daarbij moet gedachtwordenaan gevallenwaarin deuitvoering 

langer duurt dan 10jaar. Alsvoorbeeldnoemt decommissieeenafvalverwer- 

kingslokatie , eenontgronding eneenbegraafplaats. Woningbouw kanvolgens de 

commissienietwordenaangemerktalseenbijzonder geval. 

Inhetalgemeen kunnenwij deopvatting van decommissieonderschrijven. 

Echter 
, in ditspecifieke geval isernaaronzemening wel sprakevaneen 

bijzonder geval. 
Het is hetenige planvoor de 

gemeentevoor 
deaankomende 

jaren. Binnen de gemeente bestaaner geenanderewoningbouwmogelijkhedenvan 

enigeomvang. Ook gaat het hieromeen , relatief gezien , zeer groteuitbreiding 

tenopzichtevan de groottevan de gemeente. Daarnaast isereenzeer langere 

voorbereidingsperiodeaan dit planvoorafgegaanonderandere inverbandmet , 

eenwijziging van 
de gemeentegrens. Dit heeft geleid toteenverminderde 

woningbouwproduktie. Derhalve isernusprakevaneenhogematevanurgentie. 

Decombinatievanbovengenoemde drie factorenrechtvaardigtnaaronzemening de 

opvatting datersprake isvaneenbijzonder geval dierechtvaardigt dathet 

plan inz'n geheel wordt goedgekeurd. Wij stemmen 
daarom inmeteen looptijd 

van 135jaar. , 

Naaraanleiding van deopmerkingenvan dePPG is bij devaststelling vanhet 

planeen fasering opgenomen.Echtervolgens decommissie iser geensprakevan , 

eenjuridisch bindende , flexibele fasering. Decommissieadviseert derhalve 

goedkeuring teonthoudenaan detweedeen derde fasevan het plan. De 

plancapaciteitzouteruggebrachtmoetenwordentoteenaantal woningen dat 

voorziet in dewoningbehoeftevan de komende 5 tot 6jaar. 

) 

) 

) 

) 
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Wij zijn 

van 

mening 

dat in 
het 

voorliggende plan 
wel 

sprake 
ís 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 dít 

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, 
ís 

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 

flexibel, 
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: 

Mrostbus WW 2001 
zE 

zone 

Groot 

Lageland 
8064 

AL te 

Zwartsluis; 

2: 
Ing. ‚ 

Graaf 
Lodewijklaan nn 

8064 AV 

Zwartsluis; 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

ER 

8064 AK 
Zwartsluis; 

Ee. 

DAS 

Rechtsbijstand, 
Postbus 1100 

DM 

Amsterdam, 
namens 

BN. 

creet 

Legeland Moes 
ax te 

Zwartsluis. 
(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd) (geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

Wij 
merken met 

betrekking 
tot de 

ingediende 
bezwaarschriften het 

volgende op. 

  

  

  

  

   

   

     

    

  

Ad. A 

De bezwaren die door mr. namen 

RN zijn ingebracht 
kunnen als 

volgt 
worden 

samengevat. 

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. 

lb. 
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 

ís dat 

op 

dit 

perceel bedríijfsbebouwing 

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. Dewoonbebouwing komtte dichtop hetagrarische bedrijfvanJagerte 

liggen. Dit betekenteenbelemmering vooreventueleuitbreidings-of 

verplaatsingsplannen. Bij verdereaanscherping van demilieunormen 

betekent de geplandewoningbouwop langeretermijneennog verdergaande 

beperking in de bedrijfsvoering. 

Ad. la 

InhetstreekplanWest-Overijssel wordt dit deel 
van deBarsbekerbinnenpolder 

aangewezenalswoningbouwlokatievoorZwartsluis. Deze 
keuze kwamtotstandna 

zorgvuldigeafwegingvan diverse denkbareuitbreidingsmogelijkheden. Wij zijn 

vanmening dat deuitbreiding deminstenadelenen demeestevoordelenbiedt. 

Het 
genoemdenadeel 

van deverkleining van hetweidevogelgebiedweegtons 

inziensnietop tegenhet belangvaneenevenwichtigeuitbreidingvan 

Zwartsluis. Derhalve handhavenwij de keuzevooruitbreiding op 
deze lokatie. 

Ad. lb 

InhetstreekplanWest-Overijssel wordt dit deel van deBarsbekerbinnenpolder 

aangewezenalswoningbouwlokatievoorZwartsluis. Het gevolg van de keuzevoor 

deze lokatie is dat deeigenarenvan de gronden delenvanhuneigendomzullen 

moetenafstaan. Wanneernietop vrijwillige basistoteenverkoopovereenkomst 

kanworden gekomen 
, 

heeft de 
gemeente 

de beschikking over 
het instrumentvan 

onteigening. Bij de bepalingvan de prijsvan de grondenzal dewaarde die de 

grond inhet kadervan deagrarische bedrijfsvoering heeftverrekendworden. 
, 

Wanneerreclamantvanoordeel is datnaast devergoeding dievoor de gronden 

wordt gegevenernog schadeals gevolgvan het bestemmingsplanresteert , die 

nietvoorzijnrekening zoumoetenblijven , dan kan hij eenberoep doenop de 

schadevergoedingsregelingvanartikel 49 van 
deWetop deruimtelijkeordening. 

Van de gemeente kan inredelijkheidniet geëistworden datzijvervangende 

grond aanbiedt. Het isvoldoendewanneereenreëele prijsvoor de grondenwordt 

gegeven. 

Ad. le 

Deuitspraakvan deKroonover het bestemmingsplanBuitengebiedvanBrederwiede 

dataanhet bedrijfvan de heerJager bebouwingsmogelijkhedenzoumoetenworden 

gegund 
, is inmiddelsachterhaald door deontwikkelingenrond dewoonuitbreiding 

vanZwartsluis. Met 
hetoog 

op dezewoonuitbreiding heefter inmiddelseen 

grenscorrectie plaatsgevondenmet de gemeenteBrederwiede. 

Ad. ld 

Het handhavenvan de bestaandewaterloop brengteen ingrijpendewijzigingvan 

de planopzetmetzich mee. Naaronzemening weegt het belang 
van 

de heerJager 

bij het handhavenvan de bestaandewaterloop nietop tegenhet belang dat de 

gemeente heeft bij deuitbreidingvanZwartsluis. Overigens , 
wanneerhet 

veranderenvan dewaterloop leidttotverminderde gebruiksmogelijkhedenvan de 

rietschuur , 
danzal datverdisconteerd moetenworden in de prijs die de 

gemeentezal moetenbetalenvoor hetverwervenvan de benodigde grondenvan 

reclamant. Daarnaaststaatvoorreclamant demogelijkheid openzonodig een 

beroep 
te 

doenop artikel 49 van 
deWetop deruimtelijkeordening. 

Î 

) 

) 

) 

) 

J 

/ 

-) 



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 dít 
als 

gevolg 

van bestaande 

woningen 

in de 

omgeving 

van deze 

bedrijven 

nu reeds 

gebeurt. 

Gelet 
op 

het vorenstaande verklaren 

wij 

het bezwaarschrift 
van mr. 

namens 
ongegrond. 

(geanonimiseerd)

Ad. 2 

De bezwaren die 

ing. 

heeft 

ingebracht 
kunnen als 

volgt 

worden 

samengevat. 

Za Reclamant 
heeft bezwaar 

tegen 

de 

capaciteit 
van het 

bestemmingsplan 

omdat 

(geanonimiseerd)

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. 

2br 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 
ís. Niet 

alleen 
wordt de 

grond 

per 

m2 duurder dan 

nodig 
is, 

maar bovendien wordt een veel 

grotere 

oppervlakte 
waardevol 

poldergebied opgeofferd. 

Ae: 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. 

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 
ín 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 

níet 
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)



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 

zijn ingebracht 

kunnen 
als 

volgt 

worden 

samengevat. 

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 ís 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 ís. 

Je. Reclamant vreest 

waardedaling 

van 

zijn woning 
door verlies van uitzicht 

als 
gevolg 

van het realiseren van de 

woonwijk. 

Sn 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 

(geanonimiseerd)

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 
ín 

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)



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 

mr 
ongegrond. 

En (geanonimiseerd)

Ad. 
4 

De 
bezwaren die 

door 

zijn ingebracht 

namens 
kunnen als 

volgt 

worden 

samengevat. 

ha, 
De afstand tussen de 

geplande woningbouw 

en het 

agrarisch bedrijf 
van 

is 
bijna 

100 
meter. Reclamant 

vreest dat de 

bedrijfsvoering 

hierdoor zal worden 

beperkt, 
zeker 

wanneer in de 
toekomst de milieunormen 

worden 

aangescherpt. 

Gb. 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. 

4e. Reclamant 
maakt bezwaar 

tegen 
de 

bestemming 
"water" 

op zijn grondgebied 

omdat 

hij 
niet van 

plan 

is deze 

bestemming 
te realiseren. 

(geanonimiseerd) (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 
op 

het vorenstaande verklaren 
wij 

de bezwaren die 

zijn ingebracht 

door 

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)

(geanonimiseerd)



Voorschriften 

In 

tegenstelling 

tot 
het 

advies van de 
PPC, 

zijn wij 
van 

mening 

dat artikel 20 

van de Wet 

op 

de 

ruimtelijke ordening 
wel de ruimte biedt om door middel 

van 

definiëring 
van het 

begrip 
"erf" 

het 

oprichten 

van 

"vrije 
bouwwerken" 

in 
te 

perken. 
In 

het 
voorliggende bestemmingsplan 

wordt 

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, 
lid 

4, 
sub 

q 

van 

de 
voorschriften. 

Besluit 

Daar 
naar 

ons 
oordeel het 

gehele plan 

is bestreden is 
het 

niet 

mogelijk 

de 

onbestreden delen 
aan 

te 

geven 

als 
bedoeld 

in 
artikel 

29, 
lid 1 

van de 
Wet 

op 

de 

ruimtelijke ordening (oud). 

Gelet 
op 

de artikelen 
28 

en 29 van de Wet 
op 

de 

ruimtelijke ordening (oud) 

hebben 
wij 

besloten: 

ve BOVENGENOEMD BESTEMMINGSPLAN GOED 
TE 

KEUREN; 

dn 
DE BEZWAREN 

VAN DE RECLAMANTEN 
GENOEMD ONDER 1 

T/M 
4 

ONGEGROND TE 

VERKLAREN 
; 

III. een 

exemplaar 
van dit besluit te 

zenden aan de 

gemeenteraad, 
met 

bijvoeging 
van een 

exemplaar 
van 

de 

plankaart 
en de 

bijbehorende 

voorschriften; 

LV een afschrift van dit besluit 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 

van de 
onder 

III. 

genoemde stukken; 

e. 
de onder II. 

genoemde 
reclamanten. 

Gedeputeerde 
staten 

van 

Overijssel, 

voorzitter, 

griffier, 

  (geanonimiseerd)



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


