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1. Inleiding 

 

 

In deze toelichting worden de ruimtelijke consequenties weergegeven als gevolg van de realisatie van 

een woonkavel en het wijzigen van de agrarische bestemming in een woonbestemming. Ter plekke 

van de locatie Berkendijk 4 worden de aanwezige agrarische gebouwen gesloopt en komt aan de 

bestemming agrarische bedrijfswoning een eind. 

In dit rapport zijn de gevolgen van het saneren van de voormalige agrarische bedrijfsgebouwen, het 

behoud van de voormalige bedrijfswoning en de realisatie van een vrijstaande woning aan de 

overzijde van het huidige varkenshouderijbedrijf weergegeven. 

 

 

1.1  Aanleiding van het project 

 

Aan de Berkendijk 4 te Heino ligt, in het buitengebied, het varkenshouderijbedrijf van de initiatief- 

nemers. De initiatiefnemers zijn voornemens de varkenshouderijtak te beëindigen. 

De gebouwen ten behoeve van het varkenshouderijbedrijf worden gesaneerd. De agrarische 

bedrijfswoning met een nieuw te realiseren berging zullen behouden blijven. Aan de Berkendijk 

ongenummerd wordt, tegenover het huidige varkenshouderijbedrijf, een woning gerealiseerd op het 

nieuwe bouwperceel. 

 

 

1.2  Huidige planologische regeling 

 

In het vigerende bestemmingsplan 'Buitengebied', vastgesteld 21 april 1987, staat het volgende 

vermeld:  

 

1. de planlocatie heeft de bestemmingen agrarisch bouwblok A (met woning) art. 8.; 

2. de compensatiekavel heeft de bestemming agrarisch gebied art. 7.; 

3. in de voorschriften van de bestemmingen is opgenomen dat de gronden uitsluitend mogen 

 worden gebruikt ten behoeve van een agrarisch bedrijf. 

 

De gronden rondom het agrarisch bouwblok zijn bestemd als landschappelijk zeer waardevol gebied 

en als bos. 

 

 

1.3  Keuze van de procedure 

 

Burgemeester en wethouders zijn voornemens de geschetste bouwmogelijkheden mogelijk te maken 

middels een herziening van het vigerende bestemmingsplan, vooruitlopend op het bestemmingsplan 

'Salland Buiten'. De mogelijkheden bestaan uit functiewijziging van agrarisch naar woondoeleinden en 

inperking van de toegestane bebouwingsmassa. In de aard van de bestemming vindt er een 

verruiming plaats in de zin dat de bouw van een extra woning mogelijk wordt gemaakt. Hiervoor dient 

een planologische procedure in de vorm van een partiële herziening van het bestemmingsplan te 

worden gevolgd. 
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1.4  Opzet van de toelichting 

 

In deze toelichting worden de ruimtelijke consequenties van het project op de omgeving 

weergegeven. Alle deelaspecten worden beschreven, waarbij de uitweiding per onderdeel is aangepast 

aan de mate waarin het project afwijkt van het geldende bestemmingsplan. De volgende deelaspecten 

worden beschreven: 

 

Beschrijving van het project (gebied) planologische kader  

- Rijksbeleid 

- Provinciaal beleid 

- Gemeentelijk beleid 

- Effect van het project:  

. planologisch 

. stedenbouwkundig 

. milieu 

. geluid 

. lucht, licht, trillingen 

. water 

. archeologie 

. bodem 

. externe veiligheid 

. economische uitvoerbaarheid. 

  

 

1.5  Bij het plan behorende stukken 

 

Het bestemmingsplan 'Berkendijk 4 te Heino' bestaat uit de volgende stukken:  

 

- de verbeelding (tek.nr. NL.IMRO.0177.BP20100015-0002 schaal 1: 1000) 

en een renvooi;  

- de regels; 

- de toelichting. 

 

Op de verbeelding zijn de toegekende bestemmingen in het plandeel weergegeven. De bestemmingen 

corresponderen met de planregels waarin bepalingen zijn opgenomen teneinde de uitgangspunten van 

het plan zeker te stellen.  

Het plan gaat vergezeld van een toelichting. De toelichting geeft een duidelijk beeld van het 

bestemmingsplan en van de daaraan ten grondslag liggende afwegingen en motieven. 
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2. Gebiedsprofiel 

 

 

Het project is gelegen aan de Berkendijk 4, gelegen in het buitengebied van de gemeente Raalte. Het 

bedrijf ligt circa 2250 meter ten oosten van de kern van Heino en 4000 meter ten noorden van de kern 

van Raalte.  

 

 
 Regionale situering, Berkendijk 4, Heino 

 

De omgeving van de Berkendijk kenmerkt zich door een mix aan landbouw en groen. Het plangebied 

is niet bijzonder goed verkaveld en is voor de agrarische bedrijfactiviteiten niet optimaal vanwege de 

ligging binnen de ecologische hoofdstructuur. De omgeving kenmerkt zich door de bebossing afgewis-

seld met agrarische activiteiten.  

 

 
Locale situering, Berkendijk 4 
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Het plangebied is gevestigd op een broekontginningslandschap waar van vroeger uit de agrarische 

activiteiten zijn gevestigd. De bedrijfsbebouwing heeft weinig weg van historisch waardevolle 

bebouwing en is niet verbonden met specifieke gebiedskenmerken. 

 

De compensatiekavel is gelegen tegenover het voormalige varkenshouderijbedrijf van de 

initiatiefnemers, Berkendijk 4 te Heino.  

 

 

 
 Kadastraal perceel, Berkendijk 4, Heino 
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3. BELEID 

 

 

In dit hoofdstuk is het beleid ten aanzien van de ruimtelijke ordening beschreven en beoordeeld. Het 

beleid waaraan ruimtelijke plannen worden getoetst, zowel op rijks-, provinciaal als gemeentelijk 

niveau, wordt weergegeven. 

 

 

3.1  Rijksbeleid 

 

Het nationaal ruimtelijk beleid is vastgelegd in de 'Nota Ruimte' met een looptijd tot 2020. 

Voor de periode 2020-2030 is een doorkijk opgenomen naar de lange termijn. De Nota Ruimte is door 

de Tweede en de Eerste Kamer der Staten-Generaal goedgekeurd en vastgesteld op respectievelijk  

17 mei 2005 en 17 januari 2006. Met de bekendmaking op 27 februari 2006 is de Nota Ruimte formeel 

in werking getreden. Hoofddoel van het nationaal ruimtelijk beleid is ruimte te scheppen voor de 

verschillende ruimtevragende functies op het beperkte beschikbare oppervlak in Nederland. 

De regering richt zich hierbij specifiek op vier doelen: 

 

• versterking van de internationale concurrentiepositie van Nederland; 

• bevordering van krachtige steden en een vitaal platteland; 

• borging en ontwikkeling van belangrijke (inter)nationale ruimtelijke waarden; 

• borging van de veiligheid. 

 

Deze vier doelen worden in onderlinge samenhang nagestreefd, met tegen de achtergrond de 

algemene wens om de economische, ecologische en sociaal-culturele waarden van de ruimte te 

versterken en duurzaam te ontwikkelen. Van duurzame ruimtelijke ontwikkeling is in de ogen van het 

rijk sprake als aan elk van deze waarden gelijkwaardig en in onderlinge samenhang recht wordt 

gedaan en daarmee de aantrekkelijkheid van de ruimte voor bewoners, bezoekers en ondernemers 

toeneemt.  

Het ruimtelijk beleid moet ervoor zorgen dat de verhouding tussen bouwen in stedelijke gebieden en 

in landelijke gebieden in balans blijft. Een precieze invulling van deze balans kan volgens het rijk het 

beste plaatsvinden door de provincie. De gemeenten hebben vervolgens het initiatief bij het bepalen 

van het precieze aantal woningen. Bundeling van verstedelijking (wonen, werken en voorzieningen) 

staat nog steeds voorop, echter geconstateerd wordt dat er vraag is naar zowel centrumstedelijke 

milieus, groenstedelijke milieus als naar meer ruimte in en om de woning. 

 

Conclusie 

Het toestaan van het bouwinitiatief is niet in strijd met het rijksbeleid en komt tegemoet aan de 

onderdelen duurzame ontwikkeling en de bevordering van een vitaal platteland. Door het saneren, de 

nieuwe aanplant en de realisatie van een nieuwe kavel, worden het aangezicht en de beleving van het 

platteland verbeterd. 
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Ecologische Hoofdstructuur  

Het project ligt ingesloten door de Ecologische Hoofdstructuur (EHS) en de compensatiekavel is tegen 

de EHS gelegen. De EHS is het samenhangende stelsel van natuurgebieden en andere terreinen met 

natuurwaarden dat de biodiversiteit in Nederland duurzaam moet veiligstellen. De provincie beschermt 

met name de 'kernkwaliteiten' van de ecologische hoofdstructuur. 

 

De ontwikkelingsopgaven van de gehele EHS zijn: 

 

•  het ontwikkelen van nieuwe natuur; 

•  het realiseren van agrarisch natuurbeheer; 

•  het realiseren van ecologische verbindingszones; 

•  het realiseren van robuuste verbindingen en poorten. 

 

Voor de omgeving van het project gaat het met name om de bescherming en ontwikkeling van de 

ecologische hoofdstructuren.  
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3.2  Provinciaal beleid 

 

Omgevingsvisie-verordening Overijssel 

De Omgevingsvisie Overijssel is op 1 juli 2009 door Provinciale Staten vastgesteld. Leidende thema's 

voor de Omgevingsvisie zijn duurzaamheid en kwaliteit. De ambitie van Overijssel is om een vitale 

samenleving tot ontplooiing te laten komen in een mooi landschap. Een samenleving, waarin alle 

Overijsselaars zich thuis voelen en participeren. Met bloeiende steden als motoren voor cultuur en 

werkgelegenheid, ingebed in een landschap, waarin wonen, natuur, landbouw en water elkaar 

versterken. 

De definitie van duurzaamheid luidt: 'duurzame ontwikkeling voorziet in de behoefte van de huidige 

generatie, zonder voor toekomstige generaties de mogelijkheden in gevaar te brengen om ook in hun 

behoeften te voorzien'. Duurzaamheid vraagt om een transparante afweging van ecologische, 

economische en sociaal-culturele beleidsambities. 

De definitie van ruimtelijke kwaliteit luidt: 'de goede functie op de goede plek op de goede manier 

ingepast in de omgeving'. Ruimtelijke kwaliteit is het resultaat (bedoeld en onbedoeld) van menselijk 

handelen en natuurlijke processen. De provincie wil ruimtelijke kwaliteit realiseren door naast 

bescherming vooral in te zetten op het verbinden van bestaande kwaliteiten en nieuwe 

ontwikkelingen. De essentiële gebiedskenmerken zijn daarbij uitgangspunt. Ten aanzien van het 

landschap heeft de provincie Overijssel de volgende ambitie: het versterken van de identiteit en 

onderlinge diversiteit van landschappen en dorpen. Voor cultureel erfgoed heeft de provincie de 

volgende ambitie: het behoud en versterken van cultureel erfgoed (monumenten, industrieel en 

agrarisch erfgoed). 

 

De ambitie is aantrekkelijke en gevarieerde woonmilieus, die voorzien in de woonvraag. De rust en de 

ruimte van het buitengebied bieden echter ook andere aantrekkelijke woonmilieus, waar mensen goed 

en plezierig wonen, nu en in de toekomst. Hierbij gaat het om de voormalig agrarische bedrijven 

waaronder het project valt. 

 

 
 

Ruimtelijke kwaliteit wordt gerealiseerd door naast bescherming vooral in te zetten op het verbinden 

van bestaande kwaliteiten en nieuwe ontwikkelingen. Hierbij zijn de gebiedskenmerken van provinciaal 

belang uitgangspunt. Dit zijn de ruimtelijke kenmerken van een gebied of een gebiedstype die 

bepalend zijn voor de karakteristiek en kwaliteit ervan. 



 

 

 

Bestemmingsplan Buitengebied Raalte, Berkendijk 4  

- 8 - 

 
 

De dekzandruggen krijgen een beschermde bestemmingsregeling gericht op instandhouding van de 

hoofdlijnen van het huidig reliëf. De ontwikkelingen dienen bij te dragen aan het zichtbaar maken van 

de hoogteverschillen en het watersysteem. Uitgangspunt hierbij zullen de strekkingsrichting van het 

landschap gevormd door afwisseling van beekdalen en ruggen zijn. 

 

Jonge heide- en broekontginningslandschap kenmerkt zich door de grote diversiteit, landbouw, wonen 

omringd door boscomplexen. Schaalvergroting vindt plaats op de agrarische erven en erven worden 

getransformeerd naar burgererven wat resulteert in een hobby-, woon- en vrijetijdslandschap. De 

structuren worden gevormd door landschappelijke raamwerken van lanen, bosstroken en waterlopen. 

De kwaliteit van de gebieden moet een stevige impuls krijgen, waarbij nieuwvestiging mogelijk is mits 

deze een stevige landschappelijke jas krijgen. 

 

Wanneer de richting van de sturing wordt geprojecteerd op de ruimtelijke ontwikkeling in het 

voorliggende plan, blijkt dat de ontwikkeling goed aansluit bij ambities van het provinciebestuur. Het 

onderhavige 'rood voor rood'-project is een verbetering voor de landschappelijke kwaliteit. De 

functieverandering van intensieve veehouderij naar wonen draagt bij aan behoud en is voornamelijk 

een versterking voor de landschappelijke omgeving.  

 

Conclusie 

Gezien de ligging van het project kan worden gesteld dat de huidige activiteiten onvoldoende 

aansluiten en onvoldoende bijdragen aan het behoud van de bestaande kwaliteiten in de omgeving. 

De gewenste ontwikkeling draagt - gezien de situering binnen de ecologische hoofdstructuur - bij aan 

een kwaliteitsverbetering van de groene omgeving. Bij het opstellen van het inrichtingsplan is rekening 

gehouden met het huidige reliëf en is het plan landschappelijk ingekleed met het oog op behoud en 

verbetering van de bestaande structuren en kwaliteiten. Middels het inrichtingsplan worden de 

inpassing en de invulling hiervan weergegeven. 
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3.3  Gemeentelijk beleid 

 

Bestemmingsplan 

Het burgerbindende gemeentelijke beleid is voor de locatie Berkendijk 4 en Berkendijk ongenummerd 

vastgelegd in het 'bestemmingsplan Buitengebied' van de toenmalige gemeente Heino. In het 

vigerende bestemmingsplan heeft de omgeving de bestemming 'agrarisch gebied' voor de nieuwe 

kavel en het voormalig bouwblok 'landschappelijk zeer waardevol agrarisch gebied'.  

Het project betreft het opheffen van het agrarisch bouwperceel, de sanering van de bedrijfsgebouwen, 

de omzetting van de bedrijfswoning tot burgerwoningen en de bouw van een nieuwe burgerwoning 

aan de overzijde van de Berkendijk. De verlangde wijzigingen passen niet binnen het huidige 

vigerende bestemmingsplan. 

 

 
 

 

Beleidsnota Rood voor Rood 

Het hoofddoel van de Rood voor Rood-regeling is het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit van het 

landelijk gebied. De gemeente heeft het rood voor rood beleid vastgesteld op 30 september 2010 in 

de beleidsnota rood voor rood van de gemeente Raalte. De Rood voor Rood-regeling voorziet in het 

slopen van landschapsontsierende bebouwing en investering in een goede landschappelijke en 

architectonische inpassing van de resterende bebouwing. Financiering vindt plaats door het realiseren 

van zogenaamde compensatiekavels, waarop een woning mag worden gebouwd.  
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Relatie sloop en bouwkavel 

Uitgegaan wordt van sloop van alle bedrijfsgebouwen, met een minimum van 850 m2 aan 

bedrijfsbebouwing. Hiervoor mag één compensatiekavel met een grootte van 1000 m2 worden 

ontwikkeld. Hierop mag een woongebouw van maximaal 750 m3 worden gebouwd met maximaal  

75 m2 aan bijgebouwen. Daarnaast mag bij de voormalige bedrijfswoning in totaal maximaal  

75 m2 aan bijgebouwen behouden blijven.  

 

Situering compensatiekavel 

Burgemeester en wethouders kunnen, los van bovenstaande punten, gemotiveerd afwijken en de 

compensatiekavel toch elders toestaan. 

 

Tegenprestatie / compensatie 

 Karakteristieke bebouwingspatronen moeten worden versterkt.  

De aanwezigheid van erven, als groene eilanden in een groot landelijk gebied, al dan niet met elkaar 

verbonden door een wegbegeleidende beplanting, zijn van grote landschappelijke waarde.  

De samenstelling van de bebouwing en beplanting op een erf, het ensemble, is van grote waarde voor 

de herkenbaarheid van een erf in het landschap. 

 

Conclusie 

Het project voldoet aan de gestelde voorwaarden binnen het beleid, de te slopen vierkante meters zijn 

terug te vinden in de Rood voor Rood-overeenkomst door de initiatiefnemers ondertekend. Doordat de 

locatie is omringd door de EHS, is van de mogelijkheid gebruikgemaakt om een compensatiekavel 

elders te realiseren. Omdat de initiatiefnemer gronden buiten de EHS heeft die landschappelijk gezien 

een nieuwe woning kunnen verdragen, betekent dit een nog gunstigere ontwikkeling voor de EHS. 

Middels het landschapsplan wordt aangegeven hoe aan de ruimtelijke kwaliteit en inpassing vorm 

wordt gegeven.  
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4. Ruimtelijke visie en inpassing 

 

 

De Rood voor Rood-plannen van de initiatiefnemers zijn in aard en vormgeving afgestemd op de 

ruimtelijke situatie van de landelijke omgeving. Bij het ontwerp van de nieuwe woning wordt rekening 

gehouden met de geldende welstandseisen. 
 

 
Zicht op de nieuwe woning die vanaf de weg beeldbepalend is 

 
Het landschap is volgens de 'Omgevingsvisie' ingedeeld als landschapszone 'Mixlandschap'. Het betreft 

een landschap met een karakteristiek van rationele agrarische verkavelingen en een veelal rechte en 

functionele agrarische wegenstructuur. De kavel van de initiatiefnemers is omringd door concreet 

begrensde EHS, hierdoor past de gewenste ontwikkeling binnen de landschapszone en de directe 

omgeving. Het verdwijnen van de agrarische intensieve activiteiten heeft een positieve invloed op de 

omliggende natuur. De compensatiekavel tegenover het voormalige bedrijf past binnen het 

mixlandschap. 

 

De Berkendijk is een agrarische plattelandsweg met een profiel van 3 meter uitgevoerd met een 

asfaltlaag. De weg heeft geen doorgaande verkeersfunctie, uitsluitend bestemmingsverkeer. Vanaf de 

locatie van de initiatiefnemer ligt een verharde weg naar het bestaande erf, het nieuwe perceel ligt 

rechtstreeks aan de Berkendijk. 

 

De nieuwe woning is zodanig op de nieuwe kavel vormgegeven, dat deze met de voorkant richting de 

Berkendijk en het erf als een blok aan de weg is geprojecteerd. Rondom de woningen (zowel de 

bestaande woning als de nieuw te realiseren woning) worden de tuinen omsloten door 

landschappelijke hagen. Bij de keuze van de beplanting is rekening gehouden met de 

gebiedskenmerken van het jong- heide en broekontiginningslandschap, zoals word omschreven in de 

omgevingsvisie. De situering van het nieuwe erf is eveneens passend bij het landschapstype.  

 

Door een landschapsarchitect is in opdracht van de initiatiefnemers een inrichtingsplan gemaakt voor 

de onderhavige percelen. Het erf inrichtingsplan is door de gemeente goedgekeurd, de ruimtelijke 

kwaliteit is geborgd middels de rood voor rood overeenkomst. 
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  Toekomstige situatie nieuwe kavel: Woning plus schuur en aanplant  

 

 

Het bouwplan betreft de realisatie van de compensatiekavel aan de overzijde van de Berkendijk. De 

bestaande varkensschuur en overige agrarische bedrijfsgebouwen worden gesaneerd. De architectuur 

van het bouwplan zal architectonisch worden afgestemd op de kwaliteiten van de omgeving en 

aansluiting vinden bij de gebiedskenmerken. Bij de bouwaanvraag zal de welstandscommissie het plan 

beoordelen. De volledige inrichtingskaart op schaal is als bijlage bijgevoegd.  

 

 

Conclusie  

De bouwplannen is qua architectuur afgestemd op de bestaande bebouwing en passend binnen de 

directe omgeving. Bij de inrichting worden de gebiedskenmerken gerespecteerd en vinden de plannen 

aansluiting bij de ontwikkelperspectieven.  
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5. PROJECTPROFIEL 

 

 

5.1 Rood voor Rood 

 

In het verzoek hebben de initiatiefnemers de gemeente verzocht medewerking te verlenen tot het 

realiseren van de bouwplannen met gelijktijdige sanering van de bestaande bedrijfsgebouwen. De 

partijen hebben de Rood voor Rood-overeenkomst op 16 maart 2010 getekend. De regeling geeft de 

initiatiefnemers het recht een compenserende woonkavel te realiseren, die dient te voldoen aan de 

gestelde voorwaarden zoals in de overeenkomst is omschreven. De planologische procedure zal in de 

vorm van een partiele herziening van het bestemmingsplan gevolgd worden. 

 

Het project betreft hier de sanering van 1009 m2 aan bedrijfsgebouwen en de bouw van een nieuwe 

woning, waarbij een kavel maximaal 1000 m2 en de inhoud van de woning maximaal 750 m3 mag 

bedragen. Uitgangspunt op dit moment is realisatie van een nieuwe woning met bijgebouw. Deze zal 

worden gesitueerd op de kavel kadastraal bekend gemeente Raalte, sectie K, nr. 445, aan de 

overzijde van het plangebied.  

 

Conclusie 

Het project past in het Rood voor Rood-beleid van de gemeente. 

 

 

5.2 Verkeer en parkeren 

 

De bouwplannen zijn gelegen op een private kavel in het buitengebied van de gemeente Raalte met 

beide voldoende ruimte. Het parkeren kan en zal op eigen terrein/erf plaatsvinden. Op het erf is 

voldoende ruimte voor parkeerplaatsen. De parkeermogelijkheden zijn ruimschoots meer dan de 

standaard van 1,7 parkeerplaats per woning van de landelijke CROW-norm voor kernen en conform 

gemeentelijk beleid. De bouwplannen hebben een zeer beperkte invloed op de verkeerssituatie en 

verkeersintensiteit. Per saldo zal het zwaar agrarisch en bevoorradingsverkeer afnemen en neemt het 

personenvervoer licht toe. Na realisatie van het plan is sprake van 2 wooneenheden, waarbij de 

bestaande woning eerst dienst deed als bedrijfswoning bij het agrarisch bedrijf. Het aantal 

verkeersbewegingen per dag wordt geprognosticeerd op 2 x 3 autobewegingen per dag. De gevolgen 

voor het autoverkeer zijn nihil. 

 

Conclusie 

Het parkeren kan en zal volledig op eigen terrein plaatsvinden. Het plan heeft nagenoeg geen 

gevolgen voor de verkeersintensiteit in de directe omgeving. 
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5.3 Riolering en overige nutsvoorzieningen 

 

De bestaande woning zal voor het afvalwater de eigen opslag in de rioolwaterput houden, deze zal op 

eigen initiatief worden geleegd door een gespecialiseerd bedrijf. Voor wat het hemelwater betreft, zal 

dit in de directe omgeving worden geloosd op de bestaande watergangen en geïnfiltreerd binnen het 

omliggende groen.  

 

Alle gangbare nutsvoorzieningen zijn aanwezig op de Berkendijk. De nieuwe woning kan worden 

aangesloten op de bestaande infrastructuur. Er zijn geen belemmeringen ten aanzien van 

transportleidingen en andere tracés. 

 

Conclusie 

De riolering en het overige nutsvoorzieningentracé vormen geen belemmeringen voor de 

bouwplannen.  

 

 

5.4 Cultuurhistorie en archeologie 

 

Het plangebied Berkendijk 4 en Berkendijk ongenummerd liggen in een zone die op de provinciale 

'cultuurhistorische waardenkaart' is aangemerkt als een gebied met een 'middelhoge trefkans' voor 

archeologische waarden. Voor de gebieden met een lage trefkans hoeft in principe op basis van 

provinciale criteria geen nader onderzoek te worden uitgevoerd. 

 

 
Bron: Omgevingsvisie 

 
Op deze kaart krijgt het plangebied geen hoge trefkans voor mogelijke archeologische waarden.  

Het bouwplan van het project is gelegen op agrarische grond. De nieuwe woning zal op veelvuldig 

bewerkte grond worden gerealiseerd. Er is geen archeologische verwachting in het voorontwerp-

bestemmingsplan voor de nieuwe bouwkavel. Bij de bestaande bebouwing is deze aanwezig, echter 

betreft het een agrarisch bebouwd perceel, waarbij de grond dusdanig is verstoord, dat eventuele 

historische archeologische waarden daarmee niet meer opportuun zijn. Bij de bouwwerkzaamheden 

blijft een meldingsplicht, zoals omschreven in de WAMZ, van kracht. Een archeologisch onderzoek 

wordt door ons niet als noodzakelijk geacht. 
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Gemeentelijk archeologisch beleid 
 

 

 

Aan de Berkendijk 4 te Heino wordt in het kader van de rood-voor-rood-regeling gesloopt en aan de 

overzijde van de weg een nieuwe woning gebouwd. De nieuwbouw locatie heeft een lage en de 

slooplocatie een hoge archeologische verwachting. Er zijn geen archeologische waarnemingen of 

vondstmeldingen bekend uit de directe omgeving of de locatie zelf. De locatie ligt niet op of grenzend 

aan een archeologisch monument. 

Het beleid van de gemeente Raalte voor gebieden met een hoge archeologische verwachting is: 

- bij ontwikkelingen in het buitengebied met een oppervlakte kleiner dan 2500 m² is archeologisch 

onderzoek niet verplicht. 

Voor gebieden met een lage verwachting in het buitengebied: 

- bij ontwikkelingen in het buitengebied met een oppervlakte kleiner dan 10 ha. geldt geen 

onderzoeksplicht. 

 

Conclusie 

Het uitvoeren van archeologisch onderzoek is niet noodzakelijk, de geplande ontwikkelingen blijven op 

beide locaties binnen de ontheffingsgrens. 

 

5.5 Milieuaspecten 
 

 

5.5.1 Geluid 

 

De Wet geluidhinder bevat geluidnormen en richtlijnen met betrekking tot de geluidsniveaus als 

gevolg van rail- en wegverkeerslawaai, industrielawaai en luchtvaartlawaai. Voor nieuwe bouwlocaties 

geldt een onderzoeksplicht indien ze zijn gelegen binnen zones als bedoeld in artikel 74 van de Wet 
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geluidhinder.  

 

Wegverkeer  

Het plangebied Berkendijk ongenummerd is een traditionele landschappelijke zone met een 

plattelandsweg.  

De meest bepalende geluidsbron voor de planlocatie is het verkeer op de Berkendijk. Wat betreft 

geluid, dient de woning buiten de 48 dB-contour van de Berkendijk te worden geplaatst (zie 

bijgevoegd kaartje uit de geluidniveaukaart). Akoestisch onderzoek is niet nodig doordat de woning 

buiten deze zone is geplaatst. 

 

Railverkeer 

De planlocatie ligt niet binnen een geluidszone van een spoorlijn. Zie onderstaande afbeelding, 

geluidscontour. 

 

Industrie-, agrarisch en luchtvaartlawaai 

Wat betreft agrarische geluidhinder, is het bedrijf Averheinosweg 2A het dichtst bijgelegen. 

De burgerwoningen op Berkendijk 2 en Berkendijk 13 zijn echter hier al beperkend. 

Onderzoek is daarmee niet nodig.  

 

 

 
Afbeelding geluidcontour van de Berkendijk 

 
 

Conclusie 

Het voornemen bestaat op het perceel aan de Berkendijk in Heino een nieuwe bouwkavel mogelijk te 

maken. De potentiële woning op het perceel ondervindt geluidbelasting van het wegverkeer over de 

Berkendijk; deze bevindt zich in de zone 43-48 dB en is van een acceptabel niveau voor woningbouw.  



 

 

 

Bestemmingsplan Buitengebied Raalte, Berkendijk 4  

- 17 - 

5.5.2 Bodem 

 

In het kader van de herontwikkeling van de kavel is er een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd.  

 

Het bodemonderzoek heeft gesteld dat de onderzoeksresultaten met betrekking tot zowel 

onderzoekslocatie A (voormalig agrarisch erf) als onderzoekslocatie B (agrarisch weideland) geen 

milieuhygiënische belemmeringen vormen voor de beoogde woonbestemmingen.  

 

Aanbevolen wordt om de grond die tijdens de bouw vrijkomt te hergebruiken binnen de 

perceelsgrenzen. Indien dit niet mogelijk is, kan de grond op basis van dit rapport afgevoerd worden 

naar een grondbank of een gronddepot. Bij hergebruik van de grond op een andere locatie is 

normaliter eerst een keuring conform het besluit bodemkwaliteit noodzakelijk. Het bodemonderzoek 

met haar conclusies is als bijlage 3 bijgevoegd. 

 

 

5.5.3 Water  

 

Het rijksbeleid ten aanzien van water is neergelegd in de Vierde Nota Waterhuishouding (1998). Hierin 

is aangegeven dat het waterbeheer in Nederland moet zijn gericht op een veilig en goed bewoonbaar 

land met gezonde duurzame watersystemen. Om dit te bereiken, moet zoveel mogelijk worden 

uitgegaan van een watersysteembenadering en integraal waterbeheer. In de nota is onder andere 

aangegeven dat stedelijk water meer aandacht moet krijgen. Volgens de nota Waterbeheer in de 21e 

eeuw (2000) moet aan het watersysteem meer aandacht worden gegeven om de natuurlijke 

veerkracht te benutten. Voorkomen van afwenteling door het hanteren van de drietrapsstrategie 

'vasthouden-bergen-afvoeren' staat hierbij centraal. Ook in stedelijke uitbreidingen dient daarom het 

overtollige hemelwater beter te worden vastgehouden. 

 

De watertoets is met ingang van 1 november 2003 wettelijk verplicht voor ruimtelijke plannen die 

vallen onder de Wet ruimtelijke ordening. In het Nationaal Bestuursakkoord Water-actueel (NBW-

actueel, juni 2008) hebben rijk, provincies, gemeenten en waterschappen onder meer opnieuw 

afgesproken dat de watertoets ook wordt toegepast bij waterhuishoudkundig relevante ruimtelijke 

plannen en besluiten die niet vallen onder de Wro. 

 

Afwijking van de uitgangspunten van het waterschap: 

Er is geen sprake van afwijking van de uitgangspunten van het waterschap. 

 

De keuze voor de wijze van hemelwaterafvoer dient te voldoen aan de uitgangspunten van de 

gemeente en van het waterschap. Dit is het geval. 

 

Conclusie 

De bouwplannen zijn niet strijdig met de wet- en regelgeving rond het thema water. 

De watertoets is als bijlage bijgevoegd. 
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5.5.4 Bedrijven en milieuzonering 

 

In de (aangepaste) VNG-uitgave 'Bedrijven en milieuzonering' (2009) zijn richtlijnen vastgelegd voor 

hindercirkels. Uitgangspunt in de richtlijnen is 'functiescheiding waar het moet, functiemenging waar 

het kan'. In de directe omgeving van het bouwplan liggen enkele woningen, een veehouderijbedrijf, 

Averheinoseweg 2a op circa 250 meter. Voor een melkveebedrijf geldt een milieuzonering van  

50 meter en voor een intensief bedrijf 100 meter.  

  

Conclusie 

Door realisatie van het bouwplan is er geen sprake van belemmeringen voor de bestaande agrarische 

bedrijvigheid in de omgeving van het plangebied Berkendijk.  

 

 

5.5.5 Geurhinder 

 

Bij het voorbereiden en opstellen van een ruimtelijk plan moet onder andere het aspect geurhinder 

worden beoordeeld. Enerzijds zal moeten worden beoordeeld of ter plaatse een goed woon- en 

verblijfsklimaat kan worden gegarandeerd, anderzijds mogen de belangen van omliggende 

veehouderijen en derden niet onevenredig worden geschaad. 

De Wet geurhinder en veehouderij (Wgv) - per 1 januari 2007 in werking getreden - vormt bij 

vergunningverlening Wet milieubeheer het exclusieve toetsingskader voor de geurbelasting afkomstig 

van dierenverblijven bij veehouderijen. 

De Wgv maakt onderscheid in dieren met en dieren zonder een vastgestelde geuremissiefactor. Voor 

de eerste soort (bedrijven met een intensieve tak) wordt de geurbelasting bij geurgevoelige objecten 

berekend, voor de tweede (veelal rundveehouderijbedrijven) gelden vaste minimumafstanden tot 

dergelijke objecten.  

 

In de omgeving ligt het volgende veehouderijbedrijf:  

 

Averheinoseweg 2a, Proefbedrijf voor veehouderij 

Ervan uitgaande dat hier nog steeds sprake is van een veehouderijbedrijf, dient er in het kader van de 

Wgv een toets te worden uitgevoerd. De toets heeft betrekking op de realisatie van het project en de 

mogelijke negatieve gevolgen voor het veebedrijf. Doordat naast het bedrijf meerdere woningen zijn 

gelegen, kan worden gesteld dat deze beperkend zijn voor het bedrijf en het voorliggende plan 

hieraan ondergeschikt zal zijn. 

 

Conclusie 

Door realisatie van het bouwplan is geen sprake van belemmeringen voor het naastgelegen 

veehouderijbedrijf en wordt tevens een goed woon- en leefklimaat gegarandeerd voor de nieuwe 

wooneenheden op de locatie Berkendijk ongenummerd.  
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5.5.6 Luchtkwaliteit 

 

Op basis van de luchtkwaliteitseisen in de Wet luchtkwaliteit moet in principe bij elke nieuw-

bouwlocatie een onderzoek worden uitgevoerd. In de praktijk is dit echter niet altijd nodig. Op basis 

van de publicatie van het Ministerie van VROM (Staatscourant 9 november 2007, nr. 218) worden 

categorieën aangegeven van gevallen die niet in 'betekenende mate' bijdragen als bedoeld in artikel 

5.16, eerste lid, onder c, van de Wet milieubeheer (Regeling niet in betekenende mate bijdragen 

(luchtkwaliteitseisen)). 

Tot deze categorieën behoren kleinere projecten van bouwkundige of infrastructurele aard die niet 

langer individueel hoeven te worden getoetst aan de in de Wet gehanteerde grenswaarden. Dit is het 

geval als de toename van de concentratie zwevende deeltjes (PM10) of stikstofdioxide het 

jaargemiddelde met niet meer dan 1% wordt verhoogd. Dit mag worden toegepast totdat het 

Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL) is vastgesteld. 

 

Conclusie 

De bouwplannen van het project aan de Berkendijk ongenummerd dragen niet in betekenende mate 

bij aan de luchtkwaliteit. Een onderzoek luchtkwaliteit is niet noodzakelijk.  

 

 

5.5.7 Externe veiligheid 

 

In de nabijheid van het project aan de Berkendijk liggen geen Bevi-bedrijven. Over de weg vindt 

nagenoeg geen transport van gevaarlijke stoffen plaats. Het plangebied ligt buiten gevarenzones bij 

calamiteiten. De meest nabije installatie is een camping, gelegen op ruim 1278 meter. Het genoemde 

object vormt geen belemmering voor het project. 

 

 

 
 

Het bouwplan zelf is ook geen kwetsbaar object of beïnvloedt door aard en inrichting de 

risicosituatie voor andere objecten.  
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Conclusie 

Binnen het beleidskader externe veiligheid bestaan er geen belemmeringen voor de bouwplannen. 

 

 

5.5.8 Flora en Fauna 

 

Het plangebied aan de Berkendijk ligt buiten de bebouwde kom van Heino en valt buiten de Europese 

vogel- en habitatrichtlijngebieden en de provinciale Natura 2000-gebieden. Het plangebied is omringd 

door de Ecologische Hoofdstructuur (EHS) provincie Overijssel.  
 

 

 
Overzichtskaart EHS Provincie Overijssel, Project t.o.v. de EHS 

 

De huidige kavel bestaat grotendeels uit een agrarisch boerenerf zonder ecologische kwaliteiten, het 

grootste deel is bebouwd of in gebruik als erfverharding. In de tuin en naast de varkensstal staat een 

aantal struiken en bomen. Deze worden in het landschapsplan ingepast. De compensatiekavel is actief 

bewerkt grasland, waarbij geen beschermde vegetatie is aangetroffen. 

 

Op ruim 8,5 kilometer is het Natura 2000-gebied uiterwaarden IJssel en 7,5 kilometer van het 

Boetelerveld gelegen. Door het verdwijnen van de agrarische activiteiten, neemt de invloed op de 

omgeving af. Het gebied is gelegen op ruime afstand, waardoor er geen effecten van het project te 

verwachten zijn. 

Gezien de aard van de besluitvorming is uitvoerige toetsing niet aan de orde. 

 

Conclusie 

De bouwplanontwikkeling van de initiatiefnemers heeft geen negatieve effecten op de in de omgeving 

aanwezige natuur en draagt bij aan de verhoging van de kwaliteit van de woonomgeving. De sanering 

van de varkensstal en overige agrarische bedrijfsgebouwen èn de compensatie met de 

burgerwoningen en het landschapsplan zijn een aanzienlijke verbetering voor de plaatselijke 

kwaliteiten van de aangrenzende natuur.  
 

Modderman Flora en Fauna uit Groningen heeft een quickscan flora en fauna uitgevoerd. 

Het rapport is als losse bijlage 1 toegevoegd. 
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Conclusie uitgevoerd onderzoek 

 

Niet-beschermde soorten: 

In de soortgroepen vaatplanten, dagvlinders, libellen en overige ongewervelden zijn geen beschermde 

soorten in het plangebied aanwezig. 

 

Beschermde soorten: 

Alle vogelsoorten zijn beschermd. Broedende vogels mogen niet worden verstoord. Er zijn soorten in 

en rond de plangebieden aangetroffen, die in bomen, struikgewas of gebouwen broeden. 

Daarom mogen de werkzaamheden niet in het broedseizoen (maart tot en met juli) starten. Als ze 

voor het broedseizoen aanvangen, kunnen ze in het broedseizoen doorgaan, mits de verstoringszone 

niet wordt uitgebreid. 

Voor de schuren en stallen geldt een beperking voor de aanvang van de sloop in de periode half 

oktober tot maart in verband met mogelijk in de bosrand overwinterende hazelwormen. 
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6.  Juridische aspecten en planverantwoording     

 

 

Elders in deze plantoelichting is ingegaan op het plangebied, het relevante beleid en de 

milieuaspecten. De informatie uit deze hoofdstukken is gebruikt om keuzes te maken bij het maken 

van het juridische deel van het bestemmingsplan; de verbeelding en de regels. In dit hoofdstuk wordt 

dieper ingegaan op de opzet van dit juridische deel. Daarnaast wordt een verantwoording gegeven 

van de gemaakte keuzes op de verbeelding en in de regels.  

 

 

6.1  Algemeen 

 

Het juridisch bindend gedeelte van het bestemmingsplan bestaat uit planregels en bijbehorende 

verbeelding, waarop de bestemmingen zijn aangegeven. De verbeelding en de planregels dienen in 

samenhang te worden bekeken. 

 

De nieuwe bestemming 'Wonen' van het perceel Berkendijk 4 en Berkendijk ongenummerd zijn op de 

verbeelding aangegeven.  

 

 

6.2  De regels 

 

Inleidende regels 

Hoofdstuk 1 bevat de inleidende regels. Deze regels gelden voor het gehele plangebied en bevatten: 

 

-  Begrippen (artikel 1)  

 In dit artikel zijn definities van de in de regels gebruikte begrippen opgenomen. Hiermee is een 

eenduidige interpretatie van deze begrippen vastgelegd. 
 

-  Wijze van meten (artikel 2)  

 Dit artikel geeft onder meer bepalingen waar mag worden gebouwd en hoe voorkomende eisen 

betreffende de maatvoering moeten worden begrepen.  

 

Bestemmingsregels 

Hoofdstuk 2 van de regels bevat de juridische vertaling van de bestemming, 'Wonen', die in het 

plangebied voorkomt. De regels zijn onderverdeeld in o.a.: 
 

- bestemmingsomschrijving: omschrijving van de activiteiten die zijn toegestaan; 

- bouwregels: eisen waaraan de bebouwing moet voldoen (bebouwingshoogte, bebouwings-

percentage, etc.);  

- ontheffing van de gebruiks- en bouwregels: onder welke voorwaarde mag worden afgeweken van 

de aangegeven bestemmingen en bouwregels.  
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Algemene regels 

Hoofdstuk 3 van de regels bevat de algemene regels. Deze regels gelden voor het gehele plangebied. 

Dit hoofdstuk is opgebouwd uit: 
 

- Anti-dubbeltelregel (artikel 6)  

 

- Algemene bouwregels (artikel 7)   

 In dit artikel wordt de relatie met de bepalingen van de bouwverordening geregeld. 

 

- Algemene Gebruiksregels (artikel 8)  

 In dit artikel worden de gebruiksregels beschreven. Deze gelden voor het hele plangebied. 

 

- Algemene regels inzake afwijking(artikel 9)  

In dit artikel worden de ontheffingsvoorwaarden beschreven. Deze ontheffingen gelden voor het 

hele plangebied. 

 

- Algemene wijzigingsregels (artikel 10)  

In dit artikel zijn de procedureregels opgenomen voor het verlenen van een ontheffing of, indien 

van toepassing, het stellen van een nadere eis. 

 

Overgangs- en slotbepalingen 

In hoofdstuk 4 van de regels staan de overgangs- en slotbepalingen. In de overgangsbepalingen is 

aangegeven wat de juridische consequenties zijn van bestaande situaties die in strijd zijn met dit 

bestemmingsplan. 

 

 

6.3  Verantwoording van de regels 

 

Kenmerk van de Nederlandse ruimtelijke ordeningsregelgeving is dat er wordt uitgegaan van 

toelatingsplanologie. Een bestemmingsplan geeft aan welke functies waar zijn toegestaan en welke 

bebouwing mag worden opgericht. Bij het opstellen van dit bestemmingsplan zijn keuzes gemaakt 

over welke functies waar worden mogelijk gemaakt en is gekeken welke bebouwing 

stedenbouwkundig kan worden toegestaan. De bestaande situatie is hierbij het uitgangspunt.  

 

Het is noodzakelijk dat het bestemmingsplan een compleet inzicht biedt in de bouw- en 

gebruiksmogelijkheden binnen het betreffende plangebied. Het bestemmingsplan is het juridische 

toetsingskader dat bindend is voor de burger en overheid en geeft aan wat de gewenste planologische 

situatie voor het plangebied is.  

 

In deze paragraaf worden de gemaakte keuzes nader onderbouwd. Hierbij zullen de bestemmingen in 

dezelfde volgorde als in de regels worden behandeld. 
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Wonen 

De bouwvlakken die in gebruik zijn c.q. in gebruik worden genomen voor burgerwoondoeleinden zijn 

bestemd voor 'Wonen'. 

Binnen het bouwvlak zijn behalve de woning (en eventuele aan- en uitbouwen) ook bijgebouwen, tuin 

en erf toegestaan. Daar waar meerdere burgerwoningen zich binnen hetzelfde bouwvlak bevinden, is 

dit aangegeven met een vierkant symbool. 

 

De inhoud van burgerwoningen mag maximaal 750 m³ bedragen. De oppervlakte aan bijgebouwen 

mag maximaal 100 m² bedragen.  

 

Binnen het bouwvlak van een burgerwoning mag een paardenbak worden opgericht. Deze dient 

uitsluitend voor een hobbymatig gebruik. Paardenbakken zijn in alle gevallen alleen met een 

ontheffing toegestaan. 

 

Voor de begripsbepaling van aan- en bijgebouwen is aangesloten bij het Besluit 

omgevingsvergunningvrije bouwwerken. Een aan- of uitbouw is een aan een woning aangebouwd 

gebouw, dat in directe verbinding met de woning staat. Een bijgebouw is een bij een woning 

behorend gebouw dat niet in directe verbinding met de woning staat en dat, indien het vrijstaat van 

de woning, niet voor bewoning is bestemd.  

 

De toevoeging dat een vrijstaand bijgebouw niet voor bewoning is bestemd, dient om de (meestal 

ongewenste) situatie te voorkomen dat er geheel los van de woning in bijgebouwen wordt gewoond 

en zo (bijvoorbeeld de achtertuin) zelfstandige, aparte woonruimten of woningen kunnen ontstaan. 

 

Hoofdregel is dat als het een aangebouwd gebouw is van één bouwlaag, dat is gekoppeld aan de 

hoofdbouwmassa, het wordt gezien als bijgebouw. Dit dient dan te worden meegeteld bij de 

toegestane 100 m². Als het aangebouwde gebouw ook een tweede verdieping kent, die vanuit de 

woning toegankelijk is (bijvoorbeeld een extra slaapkamer boven de garage), dan wordt deze 

aanbouw gezien als hoofdbouwmassa en telt dus mee bij de toegestane 750 m³. 

 

Agrarisch met waarden- landschap 

Voor de aanwezige agrarische bedrijven binnen de bestemming zijn bouwvlakken opgenomen. Binnen 

het toegekende bouwvlak dienen de bedrijfsgebouwen, de bedrijfswoning, de bijgebouwen en de 

bouwwerken, geen gebouwen zijnde (met uitzondering van erf- en terreinafscheidingen), te worden 

gesitueerd. Dit betekent dat ook mestopslag, paardenbakken, sleufsilo's, kuilplaten en 

teeltondersteunende voorzieningen binnen het bouwvlak worden gesitueerd. Gezien de beperkte 

natuur en landschapswaarden zijn alleen in de zone Agrarisch, kuilvoerplaten, sleufsilo's, metsplaten 

en mestzakken, lage permanente en hoge tijdelijke teeltondersteunende voorzieningen ook buiten het 

bouwvlak (eventueel mits aansluitend aan het bouwvlak) rechtstreeks toegestaan. 

 

Op de gronden met de bestemming Agrarisch met waarden - Landschap en Agrarisch met waarden - 

Natuur en landschap is een aanlegvergunningenstelsel van kracht met het oog op de te beschermen 

waarden. Middels aanlegregels wordt het verboden zonder of in afwijking van een aanlegvergunning 

bepaalde werken, voor zover geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren die een 

aantasting van de landschappelijke en/of natuurlijke waarden dan wel de cultuurhistorische waarde 

betekenen. Dit aanlegvergunningenstelsel is niet van toepassing voor werken en werkzaamheden 

binnen het bouwvlak. 
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6.4  Handhaving 

 

De gemeente heeft handhavingsbeleid. Hiernaar wordt met betrekking tot de uitvoering van de 

handhaving verwezen.  

 

Handhaafbaarheid 

Er kan een aantal eisen worden gesteld aan de handhaafbaarheid van het bestemmingsplan. 

-  De regels dienen duidelijk en voor een uitleg vatbaar te zijn. Indien de burgers de regels niet 

begrijpen, kun je ze niet kwalijk nemen dat zij ze niet naleven. 

-  Regel niet meer dan nodig is. Gepoogd is geen 'overbodige' regels op te nemen; regels waarvan 

van te voren kan worden gesteld dat ze niet worden gehandhaafd, zijn niet opgenomen. 

-  De regels die zijn opgenomen, dienen handhaafbaar te zijn. Duidelijkheid en toetsing aan heldere 

criteria is hiervoor een voorwaarde. 

-  De regels moeten bekend zijn bij de burgers. Middels diverse communicatiekanalen is het 

planproces en de uitkomst ervan nadrukkelijk met burgers en diverse doelgroepen 

gecommuniceerd. 
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6.5  Economische uitvoerbaarheid 

 

Het project betreft een volledig particulier initiatief. Voor dit project is een anterieure overeenkomst 

gesloten, zodat het kostenverhaal voor de gemeente volledig is verzekerd. Binnen de overeenkomst 

zijn eveneens verplichtingen met betrekking tot de uitvoering van de erf inrichting opgenomen. Dit 

brengt met zich mee dat vaststelling van een exploitatieplan achterwege kan blijven. 

 

 

6.6  Inspraak en vooroverleg 

 

Conform de gemeentelijke inspraakverordening, kan het bestuursorgaan zelf besluiten of inspraak 

wordt verleend bij de voorbereiding van gemeentelijk beleid. Gezien de beperkte opzet van het plan, 

kan de inspraakprocedure achterwege blijven. 

 

Het bestemmingsplan wordt conform artikel 3.1.1. Bro in vooroverleg gebracht bij alle relevante 

overheidsinstanties.  

 

Gedurende de inzage termijn van het ontwerp bestemmingsplan is er één zienswijze ingediend. Ten 

aanzien van de ingediende zienswijze is besloten op grond van de aangedragen motivering de 

zienswijze ongegrond te verklaren. Het raadsbesluit van 2 september 2009 is als bijlage bij het plan 

gevoegd. 

 


