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Waardesing inbrengwaarde
ten behoeve van het expltatieplan Spigkvcarcerenk gemeente Deventer
{herziening 2012)

Inleiding

OPDRACHTGEVER

De opdrachtgever voor het uitvoeren van de taxatie en het opstellen van dit taxatierapport is:

Gemeente Deventer
Postbus 5000
7400 GC te Deventer

Contactpersoon:
Mevrouw K.S. van der Velden.

Hierna genoemd: opdrachtgever.

¢ TAXATEURS

De taxatie is uitgevoerd door de heren:

- ing.GJ. Jansen, beédigd rentmeester NVR en Register-Taxateur in de kamers Landelijk Vastgoed
(onder nummer LV02.111.0916, expiratiedatum 31 december 2015) en Bedrijfsmatig Vastgoed
(onder nummer BV02.111.2357, expiratiedatum 31 december 2015) van de Stichting VastgoedCert
te Rotterdam en verbonden aan ARCADIS NEDERLAND BV, Adviesgroep Landelijk en Stedelijk
Vastgoed, Postbus 673, 7300 AR te Apeldoorn

- ing. R. Timmer, be¢digd rentmeester NVR en Register-Taxateur in de kamers Landelijk Vastgoed
(onder nummer LV02.111.0990, expiratiedatum 31 december 2015 en Bedrijfsmatig Vastgoed
(onder nummer BV02.121.2855, expiratiedatum 31 december 2016) van de Stichting VastgoedCert
te Rotterdam en verbonden aan ARCADIS NEDERLAND BV, Adviesgroep Landelijk en Stedelijk
Vastgoed, Postbus 63, 9400 AB te Assen.

Hierna genoemd: taxateurs.

AANLEIDING, DOEL VAR DE TAXATIE

De gemeente Deventer heeft op 27 oktober 2010 het bestemmingsplan “Spijkvoorderenk” vastgesteld, dat
de aanleg van (het laatste deel van) de woonwijk De Vijfhoek aan de oostkant van de bebouwde kom van
Deventer/ Schalkhaar mogelijk maakt.
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Waardening inbrengwaarde

fen behoeve ven het exploitatieplan Spgkvosrderenk gemeente Ceventer
(herziening 2012)

Voor de ontsluiting van de te realiseren woonwijk kan worden aangesloten op bestaande/ reeds
gerealiseerde infrastructuur (Leonard Springerlaan). De gronden waarop het bouwplan is geprojecteerd
zijn momenteel in gebruik als grasland en bouwland (snijmais) en erf bij/ met bedrijfsbebouwing.

Het bestemmingsplan maakt de bouw van een aantal vrijstaande, halfvrijstaande en (sociale) rijwoningen
mogelijk plus de bouw van een scholencomplex en een aantal woon-zorgeenheden.

Artikel 6.12 lid 1 van de per 1 juli 2008 in werking getreden Wet ruimtelijke ordening (hierna: Wro)
bepaalt dat de gemeenteraad, als er sprake is van een bouwplan zoals bedoeld in artikel 6.2.1 van het
Besluit ruimtelijke ordening(hierna: Bro), verplicht is om een exploitatieplan vast te stellen als het verhaal
van de kosten niet anderszins verzekerd is.

Omdat ten tijde van het vaststellen van het bestemmingsplan nog niet alle gronden verworven waren c.q.
het kostenverhaal nog niet voor alle gronden verzekerd was, heeft de gemeenteraad tegelijk met het
bestemmingsplan een exploitatieplan vastgesteld. In de exploitatieopzet die onderdeel uitmaakt van het
exploitatieplan is een raming van de inbrengwaarden opgenomen. Hierin zijn ook begrepen de
inbrengwaarden van alle in het exploitatiegebied gelegen gronden en (te slopen) gebouwen.

In artike] 6.15 Wro is bepaald dat een exploitatieplan na inwerkingtreding ten minste eenmaal per jaar
herzien dient te worden. De gemeente Deventer bereidt momenteel de eerste herziening van het

exploitatieplan voor.

Mede vanwege navolgende redenen acht de gemeente het nodig om ook de inbrengwaarden van alle
gronden binnen het exploitatiegebied opnieuw te ramen:

1. een wijziging in de grondposities;

2. een aantal gerechtelijke uitspraken omtrent het bestemmingsplan en exploitatieplan

“Spijkvoorderenk”;
3.  het Koninklijk Besluit tot onteigening de dato 5 december 2011 ten behoeve van de realisatie van

dit bestemmingsplan te onteigenen gronden.

De gemeente heeft ten behoeve van het opnieuw ramen van de inbrengwaarden van alle binnen het
exploitatiegebied gelegen gronden, aan ARCADIS gevraagd om te taxeren:

- de inbrengwaarde van gronden als bedoeld in artikel 6.13, lid 5 Wro juncto artikel 6.2.3 Bro van de
gronden behorende tot het exploitatiegebied.

PEIL.DATUR EN OPNAME

De kosten en opbrengsten moeten geraamd worden op een peildatum. Deze datum is in beginsel de
datum van vaststelling van het (herziene) exploitatieplan, tenzij anders bepaald. De beoogde
prijspeildatum van de herziene exploitatieopzet is volgens opgaaf van de gemeente 1 januari 2012,

De peildatum van onderhavige taxatie is daarom ook gesteld op 1 januari 2012.

De te waarderen onroerende zaken zijn door de taxateurs globaal opgenomen vanaf de openbare weg in
augustus 2010 en opnieuw in juni 2012 . Voor wat betreft de (inpandige) staat van onderhoud, inrichting
en afwerking van de getaxeerde opstallen is door de taxateurs zo goed als mogelijk een inschatting

gemaakt op basis van de hem ter beschikking gestelde gegevens en de waarnemingen vanaf de openbare

weg.
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Vaaidering nbrengv-aarde
ten behoeve van het exgloilatiepan Spijkvoorderenk gemeente Deventer
fherzrening 2012)

GEGEVENSBRONNEN, VOORWAARDEN

Voor de taxatie zijn de volgende bronnen gebruikt voor informatie:

¢ Hetvoorheen vigerende bestemmingsplan “De Vijthoek Noord-West 1996 van de gemeente Deventer,
vastgesteld op 23 april 1996,

* Het op 27 oktober 2010 vastgestelde bestemmingsplan “Spijkvoorderenk” van de gemeente Deventer,
opgesteld door Pouderoyen Compagnons, zoals weergegeven op www.ruimtelijkeplannen.nl met
kenmerk NL.IMRO.0150.D126-VG01.

* Het op 27 oktober 2010 vastgestelde exploitatieplan “Spijkvoorderenk” van de gemeente Deventer,
opgesteld door Purple Blue, kenmerk R001-4675271EV]-rlk-V05-NL.

@ Het Koninklijk Besluit tot aanwijzing van onroerende zaken ter onteigening in de gemeente Deventer
krachtens artikel 78 van de onteigeningswet (onteigeningsplan Spijkvoorderenk), de dato 5 december
2011, nummer 11.002951.

* Een kaart van de gemeente Deventer met te onteigenen percelen, opgesteld 5 januari 2010.

t Een concept exploitatieopzet van de gemeente Deventer, ten behoeve van de herziening van het
exploitatieplan Spijkvoorderenk, versie 24, de dato juni 2012.

* Een door de gemeente verstrekte “nieuwe verdeling grondeigenaren”, bedoeld voor opname in de
herziening van het exploitatieplan.

* Een kopie van de onderhandse koopovereenkomst tussen enerzijds de gemeente Deventer en
anderzijds Megahome.nl BV/ Megahome.nl Grond BV en Rotij Projecten BV de dato 4 mei 2012.

® Kadastrale uittreksels en kaarten, in juni 2012 opgevraagd bij het Kadaster.

¢ Transactiegegevens en aktes van gerealiseerde verkopen in en rondom het plangebied en wijdere
omgeving uit de periode 2010 tot en met 2012,

De taxatie is gebaseerd op bovenstaande gegevens zoals deze door derden zijn verstrekt. De taxateurs
hebben deze gegevens globaal gecheckt en gaan ervan uit dat deze volledig en correct zijn,

Wij aanvaarden ten aanzien van de inhoud van dit rapport geen verantwoordelijkheid tegenover anderen
dan de opdrachtgever en het doel waartoe het is gemaakt.

De taxateurs verklaren in het verleden niet betrokken te zijn geweest bij een transactie die mogelijk ten
grondslag ligt aan de taxatie en zijn ook niet betrokken bij onderhandelingen over de aankoop van
gronden in of om het plangebied “Spijkvoorderenk”.

Dit taxatierapport is op 4 juli 2012 in concept aan opdrachtgever toegezonden, ter beoordeling van de
gehanteerde uitgangspunten.
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Waardenng inbrengwaarde
18n behoeve van het exploitatieplan Spijkvoorderenk gemeente Devenler
{herziening 2012)

Expleitatiegebied

PLANOLOGIE

VOORHEEN VIGEREND BESTEMMINGSPLAN

Voor de te taxeren objecten in het exploitatiegebied “Spijkvoorderenk” gold tot het moment van
vaststellen van het huidige bestemmingsplan “Spijkvoorderenk” het bestemmingsplan “De Vijthoek
Noord-West 1996” van de gemeente Deventer, vastgesteld door de raad op 23 april 1996 en goedgekeurd
door Gedeputeerde Staten van Overijssel op 21 juni 1996.

Dit bestemmingsplan was globaal van opzet. Alle te taxeren objecten hadden de bestemming
“woondoeleinden”, nader uit te werken ex artikel 11 WRO.

De gronden gelegen binnen deze bestemming waren bestemd voor woningen, bijzondere woonvormen en
woonwagenstandplaatsen, tuinen en erven, onderwijsvoorzieningen, detailhandel, (zelfstandige)
kantoren, horeca, praktijkruimtes, kleinschalige bedrijven, medische voorzieningen, sportvoorzieningen,
religieuze voorzieningen, sociaal-culturele voorzieningen, verkeersdoeleinden en parkeervoorzieningen,
groen- en speelvoorzieningen, water en nutsvoorzieningen.

Er was geen directe bouwmeogelijkheid, de bestemming(en) diende(n) nader uitgewerkt te worden. Wel
was een beschrijving in hoofdlijnen gegeven.

Een uittreksel van het bestemmingsplan met daarin een volledige beschrijving van de relevante
bestemming(en) alsmede alle vrijstellings- en wijzigingsbevoegdheden et cetera is als bijlage bij dit rapport

gevoegd (Bijlage 1).

Voor inwerkingtreding van het bestemmingsplan “De Vijfhoek Noord-West 1996” hadden de gronden in
het exploitatiegebied een agrarische bestemming. Een en ander vastgelegd in het bestemmingsplan
“Herziening uitbreidingsplan in hoofdzaak”, vastgesteld door de (toenmalige) gemeente Diepenveen op
30 september 1965. Goedkeuring door Gedeputeerde Staten van Overijssel heeft plaatsgevonden op 12 juni
1967, het Kroonbesluit (onherroepelijk bestemmingsplan) volgde op 22 april 1970. Het gebied heeft hierin
de bestemming “Agrarische doeleinden II”.

Een uittreksel van dit plan is opgenomen in de bijlagen (bijlage 2).
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Vasrdenng nbrengwaards
i Deventer

ten behoeve van het exploilatiep g
{herziening 2012)

‘ HUIDIG BESTEMMINGSPLAN

In het bestemmingsplan “Spijkvoorderenk”, dat op 27 oktober 2010 is vastgesteld en inmiddels
onherroepelijk is, zijn op de te taxeren gronden de volgende bestemmingen voorzien:

Bos (BO)

Gemengde doeleinden (GD-1 en GD-2)
Groen (G)

Maatschappelijke doeleinden (M)
Verkeer- en verblijfsgebied (V-VB)
Wonen (W-1, W-2 en W-3)

S U1 W WO e

Naast en bovenop bovengenoemde bestemmingen is er op de plankaart een aantal nadere aanduidingen
gegeven, waaronder bouw- en functieaanduidingen. Ook de maximale bouw- en goothoogtes zijn op de
plankaart aangegeven.

Een kopie van de plankaart van het bestemmingsplan inclusief de relevante planregels is als bijlage bij dit
rapport gevoegd (Bijlage 3).

2 INBRENGWAARDE IN RELATIE TOT PLANOCLOGIE

Het exploitatieplan is direct gekoppeld aan het bestemmingsplan, beiden worden als één besluit door de

gemeenteraad vastgesteld.

4 AFBAKENING EXPLOITATIEGEBIED

Alle gronden en te slopen opstallen binnen het exploitatiegebied moeten (conform artikel 6.2.3 subaenb
Bro) gewaardeerd worden. Om te weten welke gronden en opstallen dit zijn, is het dus essentieel om het

exploitatiegebied af te bakenen. De begrenzing van het exploitatiegebied is in het exploitatieplan op kaart
te worden weergegeven, vergezeld van een toelichting.

Als bijlage 7.1 bij het op 27 oktober 2010 vastgestelde exploitatieplan “Spijkvoorderenk” is een kaart van
het exploitatiegebied opgenomen. De taxateurs gaan er vanuit dat deze begrenzing in het herziene plan
niet wijzigt ten opzichte van deze kaart, die de basis voor de taxatie vormt.

Het exploitatiegebied wordt globaal bezien begrensd door:

~  De Oerdijk aan de noordzijde;

—  De Leonard Springerlaand aan de zuidzijde;

- De woonwijk/ deelgebied Het Fetlaer aan de westzijde;

- Dewoonwijk/ deelgebied Spikvoorde en het zogenaamde “Landje van niets” aan de oostzijde.

BESCHRIJVING HUIDIGE INRICHTING EN GEBRUIK EXPLOITATIEGEBIED

Het exploitatiegebied was en is nu nog deels in gebruik als grasland c.q. bouwland voor de teelt van
snijmais. Daarnaast is op een aantal percelen bebouwing aanwezig die voor de realisatie van het plan

l
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Whaardering inbrengvaerde
ten beh van hel ieplan Spij di g Deventer
therziening 2012)

gesloopt dienen te worden danwel inmiddels gesloopt is. Voor de toestandsdatum van de gronden en
opstallen wordt aangesloten bij de datum van eerste vaststelling van het exploitatieplan, 27 oktober 2010.

De ontsluiting van de gronden vindt momentee! plaats zowel aan de zuidzijde via de Leonard
Springerlaan en aan de noordzijde via de Oerdijk. Aan de west- oost- en zuidzijde grenst het
exploitatiegebied aan bestaande/ reeds gerealiseerde woonbebouwing en/ of woonbebouwing in aanbouw.
Aan de noordzijde vormt de bestaande weg de Oerdijk de begrenzing. Ten noorden van deze weg is het
grondgebruik blijvend agrarisch.

BESCHRWVING TOEKOMSTIGE INRICHTING EN GEBRUIK EXPLOITATIEGEBIED

Grondgebruik
Het exploitatiegebied wordt ingericht als woongebied met bijbehorende bestemmingen zoals een school,

een groene inpassing en (interne) ontsluitingswegen. Ongeveer de helft van het uitgeefbaar gebied (te
weten het oostelijk deel) wordt uitgegeven als kavels ten behoeve van particulier opdrachtgeverschap. Het
overige (westelijke) woongebied is een meer divers woongebied met goedkope, middeldure en dure
koopwoningen. Daarnaast is er een aanzienlijk deel sociale woningbouw, voornamelijk koop en een kiein
deel huur, voorzien plus een aantal sociale woon-zorgeenheden.

Dit is vastgelegd in de verkavelingskaart zoals deze in het op 27 oktober 2010 vastgestelde exploitatieplan
is opgenomen. De taxateurs gaan er vanuit dat deze kaart bij herziening van het exploitatieplan niet

wijzigt.

Inrichting
Het exploitatiegebied is circa 20,8 ha groot. Daarvan is circa 10,6 ha (51 %) netto uitgeefbaar

woningbouwgebied.

De hoofdontsluiting is voorzien via een aantakking op de (bestaande/ reeds gerealiseerde) rotonde aan de
Leonard Springerlaan. De bestaande ontsluitingen op de Oerdijk vervallen. De te realiseren woonwijk zal
van de Oerdijk worden afgescheiden door middel van een (grotendeels al bestaande) groenstrook. Ook in
het midden van het gebied (tussen de kavels particulier opdrachtgeverschap en de overige uit te geven
gronden) zal een groene inrichting/ buffer worden gerealiseerd.

Ten oosten van het exploitatiegebied zal een groene bufferzone (bosstrook en landbouwgronden) intact
blijven (het zogenaamde Landje van niets). Door dit gebied is een langzaam verkeersontsluiting gepland.
Deze langzaam verkeersroute maakt wel deel uit van het exploitatiegebied.

ARCADIS | 8



Waardering mbrengwaarde
ten behoeve van het exploitatiep(an Spijlvoordsrenk gemeente Deventer
{herziening 2012)

Inbrengwaarde

3,1 AFBAKENING WAARDEBEGRIP

De wetgever heeft ten aanzien van de inbrengwaarde aangegeven dat die bestaat uit’;

1. de waarde van de gronden in het exploitatiegebied;

2. de waarde van de opstallen die in verband met de exploitatie van de gronden moeten worden
gesloopt;

3. dekosten van het vrijmaken van de gronden in het exploitatiegebied van persoonlijke rechten en
lasten, eigendom, bezit of beperkt recht en zakelijke lasten;

4. dekosten van sloop, verwijdering en verplaatsing van opstallen, abstakels, funderingen, kabels

en leidingen in het exploitatiegebied.
Een en ander voor zover deze kosten redelijkerwijs zijn toe te rekenen aan de inbrengwaarde.

Deze taxatie heeft uitsluitend betrekking op de aspecten 1 en 2 voornoemd.

WAARDERINGSGRONDSLAG

WETTELIJKE BASIS

In de Wro staat aangegeven wat de waarderingsgrondslag van de inbrengwaarde moet zijn (art. 6.13 lid 5):

“Indien geen sprake is van onteigening wordt de inbrengwaarde van gronden vastgesteld met overeenkomstige
toepassing van de artikelen 40D t/m 40f van de onteigeningswet (hierna: Ow). Voor gronden die onteigend zijn of
waarvoor een onteigeningsbesluit is geromen, of die op onteigeningsbasis zijn of worden verworven, is de
inbrengwaarde gelijk aan de schadeloosstelling ingevolge de onteigeningswet.”

e WERKELIJKE WAARDE

De artikelen 40b t/m 40f verwijzen naar de zogenaamde “werkelijke waarde”. Dit is de waarde die ook de
waarderingsgrondslag vormt in de wet voorkeursrecht gemeenten. De werkelijke waarde (ook:
verkeerswaarde) komt min of meer overeen met het tegenwoordig meer gehanteerde begrip marktwaarde.

De marktwaarde? wordt als volgt omschreven:

! Bro, artikel 6.2.3
? International Valuation Standards en Nederlandse Waarderingsstandaarden: definities, vergelijkingen en

implementatie (consultatieversie), Berkhout en Hordijk, Universiteit Nijenrode, mei 2008.
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Weardering inbrengwasrde
ten beh: van het exp p pilh 9 Deventer
(herziesing 2612)

“Marktwaarde is het geschatte bedrag waartegen vasigoed tussen een op gepaste afstand tot elkaar staande
bereidwillige koper en een bereidwillige verkoper na behoorlijke marketing zou worden itgeruild op de dag waarop de
waarde ervan wordt bepaald, waarbij de partijen mel kennis van zaken, prudent en niet onder dwang zouden hebben

gehandeld”

De werkelijke waarde/ marktwaarde van de grond wordt bepaald door:

1. De waarde op basis van het huidige gebruik en/of bestemuning van de grond, of:
2, De waarde op basis van het veronderstelde nieuwe gebruik en/of de bestemming van de grond.

De hoogste van deze twee waarden geldt als de {werkelijke) waarde.

VOLLEDIGE SCHADELOOSSTELLING

Wanneer dient nu echter op basis van onteigening c.q. volledige schadeloosstelling te worden aangekocht/
getaxeerd? Deze overweging is in beginsel aan de gemeente. De wettelijke basis is hiervoor ligt zoals
aangegeven in artikel 6.13 lid 5 Wro (zie paragraaf 3.2.1). De volgende overwegingen zijn hierbij van
belang.

In beginsel bestaat de inbrengwaarde uit de werkelijke waarde. De wetgever lijkt de deur voor een
volledige schadeloosstelling open te zetten met de zinsnede “die op onteigeningsbasis zijn of worden
verworven”. In de Memorie van Toelichting? is daarover het volgende opgenomen:

“De inbrengwaarde dient gebaseerd te worden op de verkeerswaarde van de grond. Er is aangesloten bij de regeling

in de Wug van de verkeerswaarde, omdat er vanuit wordt gegnan dat particuliere eigenaren zelf de planrealisatie ter
hand nemen of vrijwiilig de grond inbrengen bij de gemeente....Wanneer sprake is van onteigening levert aansluiting
bij de verkeerswaarde problemen op, amdat de gemeente dan kan blijven zitten met niet verhaalbare kosten, terwijl
deze kosten wel noodzakelijk waren voor de grondexploitatie. De schadeloosstelling bij onteigening kan immers hoger
uitvallen dan de verkeerswanrde. Daarom wordt bij percelen die onteigend zijn of waarvoor een onteigeningsbesluit is
genomen, of welke op grondslag van onteigening zijn verworven, aangesloten op de onteigeningswaarde (lees:

volledige schadeloosstelling).”
Daarnaast werd bij de totstandkoming van de wet in een Nota van Wijzigingen* het volgende opgenomen:

“Gemeenten dienen zich te realiseren dat inbreng tegen onteigeningswaarde (lees: volledige schadeloosstelling) alleen
acceptabel is wanneer de verwerving tegen deze (waarde) noodzakelijk en urgent is.”

B2 SPIUKVOORDERENK

Voor het plangebied Vijfhoek, deelgebied Spijkvoorderenk is op 27 oktober 2010 het bestemmingsplan en
exploitatieplan vastgesteld. In het exploitatieplan heeft de gemeente in bijlage 7.3 aangegeven welke
gronden naar haar mening op onteigeningsbasis zijn of (dienen te) worden verworven. Dit vormt
vervolgens voor het bepalen van de inbrengwaarde het vitgangspunt. De kaart met daarop de door de

* Memorie van Toelichting, Tweede Kamer 2004-2005, 30 218 nummer 3, pag. 41
3 Tweede Kamerstukken 2005-2006, 30 218 nummer 7, pag. 5+6
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Waardering mbrengwaarde
fen beh van hel itatieplan Spik [ Deventer
(herziening 2012)

gemeente op basis van volledige schadeloosstelling te verwerven percelen, in de kaart aangegeven met “te
onteigenen percelen” is als bijlage 6 bij dit rapport gevoegd.

Na de vaststelling van het bestemmingsplan heeft de gemeente de onteigening van een aantal gronden
ingezet, waartoe op 5 december 2011 een Koninklijk Besluit tot onteigening is “geslagen”. Ook heeft de
Raad van State uitspraak gedaan naar aanleiding van ingediende beroepschriften tegen het
bestemmingsplan en exploitatieplan “Spijkvoorderenk®. Op basis daarvan is duidelijk geworden dat een
aantal gronden van Megahome.nl en Rotij Projecten BV niet onteigend kan danwel zal worden.

Volgens opgave van de gemeente dient derhalve voor de navolgende gehele danwel gedeeltelijke percelen
de inbrengwaarde te bestaan uit een volledige schadeloosstelling:

Deventer | L 2185 ! Gemeente Deventer
Deventer | L 2194(dls) | AJ.Jansen
Deventer | L 2195 (dls) Gemeente Deventer
| Deventer [ L | 2196(dls) | Gemeente Deventer
TAXATIEMETHODE

Nu voor de gronden binnen het exploitatiegebied de waarderingsgrondslag bepaald is, kan worden
overgegaan tot het waarderen van de inbrengwaarde. Er is geen waarderingsmethode voorgeschreven. In
de Nota van Toelichting® bij de Wro is aangegeven:

“De wet en de memorie van toelichting bij het weisvoorstel tot wijziging van de Wro inzake de grondexploitatie
bevntten geen bepalingen over de methode van waardebepaling, zoals bijvoorbeeld een residuele methode of een
bottom-up vergelijkingsmethode. Het is aan de deskundigen (lees: tnxateurs) om een passende methode van
waardebepaling te hanteren en aan de rechter om deze te toetsen.”

Het is dus aan de taxateurs om te bepalen op welke wijze zij de marktwaarde en, indien noodzakelijk, de
volledige schadeloosstelling waarderen. De marktwaarde wordt bepaald met inachtname van de artikelen
40b t/m 40f van de onteigeningswet. Zoals al eerder opgemerkt dient hierbij bezien te worden of danwel
de huidige (c.q. oude) bestemming danwel de toekomstige/ te verwachten (c.q. nieuwe) bestemming de

hoogste waarde oplevert.

GEBRUIKSWAARDE: HUIDIG GEBRUIK EN BESTEMMING

Dit houdt in dat de marktwaarde minimaal bestaat uit de waarde bij huidig gebruik en bestemming, de
zogenaamde gebruikswaarde, ook al is de uitkomst van de grondexploitatie negatief. De gebruikswaarde
wordt bepaald door aan de te taxeren gronden en opstallen een waarde toe te kennen op basis van de
huidige exploitatiemogelijkheden van de onroerende zaak. Een optimale aanwending van de onroerende
zaak is daarbij het uitgangspunt.

5 LJN BU9461, 28 december 2011
¢ Staatsblad 21 april 2008
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Waardering inbrengwaarde
ten bedw van het itat Spik derenk Deventer
{herziening 2012}

Comparatieve methode
Voor courante onroerende zaken geldt dat zij ten behoeve van de waardering kunnen worden vergeleken

met andere, min of meer vergelijkbare, in de nabijheid verkochte onroerende zaken. Gronden met een
woonbestemming kunnen vrijwel altijd worden gewaardeerd met toepassing van de comparatieve
methode. Hierbij wordt op basis van gerealiseerde vergelijkingstransacties een waarde toegekend aan de
onroerende zaak, waarbij de verschillen met en de voor- en nadelen van de te taxeren onroerende zaak ten
opzichte van de referentietransacties worden vertaald in een waardecorrectie ten opzichte van de
referentietransactie(s). Daaruit volgt dan de waarde van de te taxeren onroerende zaak.

Voor (courant) bedrijfsmatig geéxploiteerd onroerend goed is de huurwaarde kapitalisatiemethode vaak
een geschikte taxatiemethode. Ook dat is een vergelijkingsmethode. Deze waarderingsmethode gaat uit
van een huurwaarde/ te realiseren huurprijs voor de onroerende zaak. Door deze te vermenigvuldigen
met het door de ondernemer gewoonlijk behaalde danwel benodigde rendement (BAR/NAR) wordt de

waarde van de onroerende zaak verkregen.

Binnen het exploitatiegebied Spijkvoorderenk kunnen alle te waarderen objecten met de comparatieve

methode gewaardeerd worden.

Overige waarderingsmethoden
Naast de hierboven besproken waarderingsmethoden is er nog een aantal waarderingsmethoden die

gebruikt kan worden. Zo kan een onroerende zaak ook via de inkomstenbenadering worden gewaardeerd.
Deze en andere mogelijke methoden blijven hier buiten beschouwing, omdat ze relatief weinig gebruikt
worden en omdat ze in relatie tot de te taxeren objecten in Spijkvoorderenk niet relevant zijn.

32 COMPLEXWAARDE: TOEKOMSTIGE BESTEMMING

De waarde kan ook worden bepaald met het oog op de toekomstige bestemming de toekomstige
exploitatiemogelijkheden (c.q. ontwikkelingsmogelijkheden) van de grond. Als deze waarde hoger is dan
de gebruikswaarde, dan geldt die waarde als marktwaarde.

Daarbij dient bekeken te worden of de te waarderen onroerende zaak deel uitmaakt van een complex, of
dat het zelfstandig in exploitatie gebracht kan/ moet worden. Onder een complex wordt verstaan de als
één geheel in exploitatie gebrachte of te brengen zaken”.

In het laatste geval (zelfstandig te exploiteren) kan met behulp van een van de in de vorige paragraaf
genoemde waarderingsmethoden de waarde worden vastgesteld.

In het eerste geval (complex) dient de complexwaarde vastgesteld te worden. Daarbij geldt dat binnen een
complex alle kosten en opbrengsten die samenhangen met de (toekomstige) exploitatie van de gronden
binnen het complex worden geggaliseerd. Er is dus sprake van een gemiddelde waarde per vierkante
meter die voor het gehele complex het zelfde is. De complexwaarde kan worden vastgesteld met de

comparatieve methode en met de residuele benadering,

7 Onteigeningswet, artikel 40d lid 2
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Waardering inbrengnaaide
ten behoeve van het exploitztieplan Spijkvoorderenk gemesents Deventer
(herziening 2012}

Comparatieve methode
Deze methode is hierboven onder ‘gebruikswaarde’ al behandeld. Voor het bepalen van de

complexwaarde kunnen transacties van min of meer vergelijkbare gebiedsontwikkelingen in de omgeving
dienen. Deze kunnen worden gecorrigeerd op basis van (vergelijking van) de inhoud van de plannen
(bouwvolumes, dichtheden, aard, uitstraling, ligging, et cetera). Ook dient een correctie plaats te vinden
voor planoclogische en programmatische risico’s/ onzekerheden. Immers voor gronden die in een vroeg
stadium (bijvoorbeeld ten tijde van een structuurvisie of globaal voornemen, speculatief) zijn verworven
zal minder worden betaald dan voor dezelfde gronden op het moment dat daarvoor al een (nieuw)
bestemmingsplan is vastgesteld.

Voor Spijkvoorderenk geldt dat in het verleden in en rondom het exploitatiegebied diverse transacties
hebben plaatsgevonden. Deze transacties zijn echter niet zonder meer vergelijkbaar. Echter ook in andere
gemeenten in de regio zijn in het verieden gronden verworven voor woningbouw. Een bredere
vergelijking binnen de regio is dus mogelijk en heeft in het kader van de eerste vaststelling van het
exploitatieplan (c.q. initiéle waardering inbrengwaarden) al plaatsgevonden.

Voor onderhavige taxatie is met name gekeken naar transacties in de jaren 2010 tot en met 2012. Binnen
deze periode zijn aan de taxateurs geen transacties in de regio bekend ten behoeve van andere
(toekomstige) woningbouwontwikkelingen. Wel heeft binnen het exploitatiegebied Spijkvoorderenk een
aantal transacties plaatsgevonden. Deze transacties zijn geanalyseerd.

Al deze transactiegegevens uit het verleden vormen de basis voor de waardering met de comparatieve
methode. Om deze gegevens op een juiste wijze te kunnen objectiveren en extrapoleren naar de huidige
situatie en huidige peildatum zullen de taxateurs een interpretatie moeten maken van al deze gegevens,

Residuele methode
De residuele methode, ook wel top-down methode genoemd, gaat uit van de toekomstige opbrengsten

waarop alle te maken kosten, inclusief een opslag voor winst en risico maar exclusief de
grondverwervingskosten, in mindering worden gebracht. Het residu dat overblijft is dan (maximaal)
beschikbaar voor de grondverwerving. Het nadeel van de residuele methode is, dat er veel variabelen zijn
waardoor het resultaat in grote mate beinvloedt wordt/ kan worden.

Zo kan een kleine correctie op de (toch al onzekere) toekomstige uitgifteprijs van de gronden grote
gevolgen hebben voor de waarde van het residu. Het zelfde geldt voor tegenvallers €.q. risico’s in de
kostensfeer en bijstelling van variabelen als de fasering en/ of het uitgiftetempo. Daarnaast wordt vaak
gerekend vanuit een opstalexploitatie, terwijl de waarde van de gronden moet worden bepaald. Ook dit
werkt onzuiverheden in de hand. De residuele methode wordt daarom in de praktijk met de nodige
terughoudendheid gehanteerd.

Voor het gebied Spijkvoorderenk zijn de uitkomsten van de comparatieve benadering globaal gecheckt
met de uitkomsten van de residuele benadering. Dit is gebeurd door de door de gemeente aangeleverde
input uit de ontwerp exploitatieopzet van juni 2012 van het te herziene exploitatieplan “Spijkvoorderenk”
te analyseren/ interpreteren.
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Waatdeting inbrengwaarde
ten beh: van het exg plan Splikvoorderenk g Deventer
{herziening 2012}

Waardering inbrengwaarde

INLEIDING

Voor de waardering van de gronden gelegen binnen het exploitatiegebied Spijkvoorderenk is het allereerst
van belang om de complexwaarde te bepalen. Op basis daarvan kan vervolgens per object bepaald
worden wat de inbrengwaarde is. Immers, daartoe zal moeten worden bezien of de inbrengwaarde wordt
bepaald door de waarde bij huidig gebruik en bestemming (gebruikswaarde) danwel de waarde bij
toekomstig gebruik en bestemming (complexwaarde).

Hierna volgt eerst de waardering van de complexwaarde, die zowel comparatief als residueel is benaderd.
Daarna volgt per object de waardering van de inbrengwaarde met toelichting en uitwerking.

COMPLEXWAARDE COMPARATIEF

Uitgegaan dient te worden van een waardering op basis van de artikelen 40b t/m 40f van de
onteigeningswet, uitgaande van 20.84.68 ha. Voor de onbebouwde gronden is sowieso een waardering op
basis van toekomstig gebruik en bestemming, de zogenaamde complexwaarde, aan de orde. De waarde bij
toekomstig gebruik en bestemming voor deze gronden is namelijk hoger dan de waarde bij huidig
(agrarisch) gebruik en bestemming (gebruikswaarde).

Weliswaar rust op de gronden momenteel een niet-agrarische bestemming, echter het (feitelijk) gebruik is
op de toestandsdatum (27 oktober 2010) nog steeds agrarisch. Dit gebruik heeft een overgangsrechtelijke
status.

De onbebouwde gronden zijn zoveel mogelijk gewaardeerd op basis van vergelijkingstransacties in de
nabije omgeving. Ondergetekenden hebben onder andere navraag gedaan bij de gemeente. Binnen de
gemeentegrenzen van Deventer hebben zich de afgelopen jaren (2010 en 2011), uitgezonderd binnen het
exploitatiegebied Spijkvoorderenk, geen transacties voorgedaan die kunnen dienen als referentietransactie
voor ruwe bouwgrond e/o complexwaarde. De taxateurs hebben daarom ook de transactiecijfers uit het
verdere verleden (voor 2010) in de regio meegenomen in de overwegingen om te komen tot de

waardering.

Op basis van bovenstaande en rekening houdende met de huidige (moeilijke) marktomstandigheden voor
dergelijke woningbouwontwikkelingen, de dalende c.q. stabiele tendens van ruwe bouwgrondprijzen
(voor zover beschikbaar en nog relevant) plus eventuele effecten van en vanaf de invoering van de Wro
vanaf 1 juli 2008 en mede genomen de in 2010 en 2011 gerealiseerde transacties in het gebied
“Spijkvoorderenk” voor een prijs van € 39,75 per m? komt ondergetekende, mede gewogen de uitkomsten
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Waardering nbrepgwetde
ten behoeve van het exploitatiepian Spikvaarderank gemeente Deventer
{herziening 2012)

van de residuele benadering (zie paragraaf 4.3), voor het gebied Vijfhoek/ Spijkvoorderenk tot een ruwe
bouwgrondwaarde/ complexwaarde per waardepeildatum 1 januari 2012 van:

€ 40,00 per m? (zegge: veertig euro per vierkante meter).

WAARDE BlJ HUIDIG GEBRUIK EN BESTEMMING

Voor de bebouwde gronden dient bezien te worden of de complexwaarde de hoogste waarde oplevert.
Immers door de aanwezigheid van opstallen of een afwijkende bestemming/ huidige (benutte danwel
onbenutte) bebouwingsmogelijkheden kan de waarde bij huidig gebruik en bestemming voor dergelijke
objecten hoger zijn dan de complexwaarde.

De taxateurs hebben ter bepaling van de waarde van de bebouwde objecten voor opperviakte, inhoud en
staat van gebouwen aangesloten bij de in het taxatierapport van 2010 gehanteerde gegevens.. Daamaast
heeft opname vanaf de openbare weg plaatsgevonden.

Het gaat om de volgende bebouwde objecten waaraan de volgende waarde op basis van huidig gebruik en
overgangsrechtelijke (agrarische danwel woon-)bestemming is toegekend:

Object Kad.n1(s) Opp (ha) Waarde
(huidig gebruik)

Oerdijk 112A (woning met bedrijf/ Deventer L 00.66.75 € 410.000

stal) 2189

Oerdijk 112C (woning met bedrijf/ Deventer L 01.00.90 € 1.010.000

manege) 2185

Oerdijk 114 (woning met Deventer L 00.70.48 € 500.000

monumentale schuur) 4379

Oerdijk 114A (bedrijf) Deventer L 0.37.45 € 460.000
2195 (ged)

Oerdijk 114A (grond bij woning) Deventer L 0.14.08 € 51.000
2196 (ged)

Totaal 3.43.03 € 2.431.000

Voor al deze objecten, uitgezonderd perceel 2196 (ged) is de complexwaarde op basis van de in paragraaf
4.2 berekende complexprijs lager. De waarde bij huidig gebruik en bestemming levert dus de hoogste
waarde op en geldt voor deze objecten als de werkelijke waarde.

VOLLEDIGE SCHADELQOSSTELLING

Zoals in paragraaf 3.2.4 aangegeven zijn er vier kadastrale percelen in het exploitatiegebied die de
gemeente wenst(e) te onteigenen en waarvoor als gevolg daarvan de inbrengwaarde op basis van
volledige schadeloosstelling dient te worden geraamd.

Bebouwde objecten
Het gaat om de (gedceltelijk) bebouwde objecten Oerdijk 112C (manege met bedrijfswoning), een stuk
voortuin met erf en toegangshek bij de woning Qerdijk 114A, het bedrijfspand Oerdijk 114A (bedrijfsloods
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Waardering inbrengeraarde
ten beh var het exploitat Spj derenk Deventer
{heiziening 2012}

met erf en toegangshek/ dam en toehorende grond) plus een gedeelte van het naast het bedrijf liggend
perceel onbebouwde grond.

De volledige schadeloosstelling van deze objecten bestaat naast de vermogenswaarde (werkelijke waarde)
uit (jaarlijkse) inkomensschade en (eenmalige) bijkomende schade. Deze kan op waarde worden bepaald
op basis van reconstructie (hervestiging elders) danwel op basis van liquidatie (bedrijfsbegindiging). Voor
elk van de objecten dient de best gerede oplossing/ waarderingswijze te worden gekozen.

De taxateurs hebben zich voor wat betreft de opstallen geen goed beeld kunnen verschaffen van de
inpandige situatie en bedrijfsvoering, omdat er geen contact is geweest met de eigenaren/ gebruikers en
omdat er geen inpandige opname is verricht. Er is dus naar beste kunnen een inschatting gemaakt. De
taxateurs hebben er voor gekozen om voor alle objecten de volledige schadeloosstelling te ramen op basis

van reconstructie (hervestiging elders).

Hierbij is een inschatting van de feitelijke situatie en omstandigheden gemaakt, op basis waarvan de
schadeposten zijn onderscheiden en vervolgens begroot. De taxateurs hebben voor zover mogelijk
aansluiting gezocht bij de in het door ARCADIS opgestelde taxatierapport van de inbrengwaarden in 2010
gehanteerde schadeposten.

Onbebouwde objecten
Ook voor de ongebouwde gronden is de volledige schadeloosstelling geraamd. Voor deze onbebouwde

gronden is de werkelijke waarde gelijk aan de complexwaarde. De volledige schadeloosstelling voor deze
gronden bestaat naast de werkelijke waarde slechts uit een vergoeding van kosten voor deskundige

bijstand® (indien aan de orde).

Raming schadelovsstelling
Voor de objecten waarvan de inbrengwaarde dient te bestaan uit een volledige schadeloosstelling komen

de taxateurs tot de volgende schadeloosstellingsramingen.

; : Fehi g Vaolledi

Perce(e)l{en) Opp (ha)  Werkel: e
_Deventer L 2185 i 010090 | €1.010.000 | € 1.438.000
Deventer L 2194 (ged) | 004622 €184.880 €194.880
Deventer L 2195 (ged) | 00.3745 !  €460.000 | € 600.000
Deventer L 2196 (ged) | 00.14.08 | €56.320 | € 176.000

Een totaaloverzicht van de individuele schadeloosstellingen per perceel is opgenomen als bijlage 5 bij dit

taxatierapport.

* Bepaald op basis van het “Besluit Vergoeding van kosten deskundige bijstand bij minnelijke grondverwerving door
P P 8! 8 e iy / & 8

Rijksuwnaterstaat ter voorkoming van gerechielijke onteigening”
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Wazrdering inbrengwaarde
ten behoeve van het exploilatieplan Spifkvoorderenk Deventer
{herziening 2012)

COMPLEXWAARDE RESIDUEEL

De residuele grondwaarde is berekend op basis van de ontwerp exploitatieopzet per juni 2012, zoals deze
door de gemeente Deventer ter beschikking is gesteld. De bedragen zijn de netto contante waarde per 1
januari 2012,

(1) Opbrengsten Totaal € 25.997.339
(2) Exploitatickosten, totaal € 22.307.720
af. | (a) inbrengwaarde (exploitaticopzet, -/-€10.041.968
voorlopige inschatting)
bij: | (b) waarde opstallen / ondergrond € 2.380.000
(huidig gebruik/ bestemming)
(c) aanvullende schadeloosstelling € 697.680
Verschil (residu/ bruto): € 10.653.907
(3) Residuele grondwaarde o.b.v. exploitatieplan € 10.653.907
per m?2 € 58,89
na correctie vanwege risico’s en € 47,70
winstopslag, circa

Toelichting op enkele posten:

1. Opbrengsten: contante waarde conform exploitatieplan.

2. Exploitatiekosten: contante waarde conform exploitatieplan, gebaseerd op de
kostensoortenlijst uit het Bro artt. 6.2.4 en 6.2.5.

a. De inbrengwaarde van de eigenaren, zoals die in de ontwerp exploitatieopzet is
opgenomen.

b. De waarde bij huidig gebruik en bestemming van de bebouwde objecten is de werkelijke
waarde. Deze objecten dienen (zowel qua prijs als qua oppervlakie) geélimineerd te
worden. Dit geschiedt door de waarde als (extra) kosten op te nemen en de oppervlakte
in mindering te brengen op de oppervlakie van het exploitatiegebied (dat is de
oppervlakte waarover de residuele waarde berekend wordt).

c.  Voor de objecten die aangekocht zijn danwel worden tegen volledige schadeloosstelling
geldt het zelfde als onder b).

3. De residuele grondwaarde zoals die op basis van het exploitatieplan wordt berekend is € 58,89
per m2. Dit is niet per definitie gelijk aan de residuele grondwaarde zoals die bij
grondverwerving wordt gehanteerd. Dan komen de volledige risico’s geheel voor rekening van
de grondeigenaar. In het exploitatieplan conform afdeling 6.4 Wro (opgesteld t.b.v.
kostenverhaal) is bijvoorbeeld geen rekening gehouden met een aantal risico’s ten opzichte van
de parameters waarmee in het interne exploitatieplan (opgesteld t.b.v. de financi¢le haalbaarheid)
van de gemeente is gerekend. Het gaat met name om planologische risico’s, de macro-
economische situatie, de kapitaalmarkt en de inflatie die kunnen leiden tot hogere investeringen,
lagere opbrengsten per m? langere uitgifteperiode, hogere kostprijsstijgingen of lagere
opbrengststijgingen. Ook het alsnog moeten onteigenen van de (resterende) nog niet verworven
percelen is een financiee] risico, zowel qua schadeloosstelling als qua gerechtelijke en

deskundigenkosten.

Een gevoeligheidsanalyse op de residuele grondwaarde laat zien dat als al deze risico’s zich voordoen dat
een resultaatsvermindering geeft die kan oplopen tot circa € 4,2 miljoen. Het gaat dan om (bedragen

afgerond):
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Wagrdering inbrengivaarde
len behoeve van hel exploiiatiertan Spijk kg Deventer
(herziening 2012)

e Een jaarlijkse opbrengststijging van 0% ten opzichte van 1%: € 0,41 miljoen.

*  Een hogere rentevoet van 5% naar 6%: € 0,48 miljoen.
o  Een prijsstijging van de kosten van 3% in plaats van 2%: € 0,05 miljoen.
¢  Een uitgifteperiode van 6 jaar ten opzichte van 4 jaar: € 0,50 miljoen.
s Een (eenmalige)verlaging van de grondprijzen met 10% halverwege de exploitatieperiode:
€ 1,70 miljoen.
Totaal risico circa: € 3,14 miljoen

Dat zou leiden tot een residuele grondprijs van € 41,53 per m2. Realistischer is dat slechts een gedeelte van
de risico’s zich voordoen en de kans dat een aantal parameters ook meevallen. De taxateurs kiezen er voor
om een gemiddeld risico van 50 procent in te calculeren. Hierdoor zal de residuele grondwaarde tot

€ 47,70 per m2 zakken.

COWiPLEXWAARDE: CONCLUSIES

De complexwaarde voor “Spijkvoorderenk” is door de taxateurs via de comparatieve methode per
prijspeildatum gewaardeerd op € 40,00 per m?, De comparatieve methode is gekozen omdat deze is
gebaseerd op markttransacties van min of meer vergelijkbare ontwikkelingen elders. De comparatieve
methode geeft over het algemeen een betrouwbaarder beeld dan de residuele methode, waarvan de
uitkomst afhankelijk is van vele factoren (derhalve grote bandbreedte/ geen nauwkeurig beeld).

Echter een combinatie van beide methoden is mogelijk. De residuele benadering kan dienen om de
uitkomsten van de comparatief verkregen waardering te staven met behulp van de exploitatie van de
specificke situatie waarvoor de taxatie plaatsvindt. De residuele berekening/ analyse voor
Spijkvoorderenk laat zien dat de comparatief getaxeerde waarde vanuit de exploitatie ruimschoots
haalbaar is en dat het prijsniveau, medegenomen een aantal specifieke risico’s, ook zeker reéel is.
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‘Wgerdering inkrengvraarde
ten behoeve van het exploitatieplan Spikvosrderenk gemeents Deventer
{herziening 2012)

Samenvatting

Het exploitatiegebied heeft een oppervlakte van 20.84.68 ha, waarvan in de toekomst een areaal van circa
11,2 ha netto uitgeefbaar woningbouwgebied zal zijn.

Onderhavige waardering van de inbrengwaarde, gedaan ten behoeve van de eerste vaststelling van het
exploitatieplan “Spijkvoorderenk” is bepaald naar de peildatum 1 januari 2012 op basis van de inhoud en
uitgangspunten zoals deze staan weergegeven in dit rapport.

Inbrengwaarde

De inbrengwaarden zijn als volgt gewaardeerd:
Eigenaar (kadastraal) inbreng (ha) inbrengwaarde
AlJ.Jansen 004622 € 194.880
Gemeente Deventer 15.86.05 € 8.309.560
Megahome.nl BV/ Rotij Projecten BV 04.52.41 € 1.809.640
Totaal 208468 €10.314.080

Totaal, zegge: tien miljoen driehonderdveertienduizend tachtig euro.

Aldus gedaan te goeder trouw, naar beste kennis en wetenschap en in tweevoud opgemaakt en getekend
te Apeldoorn, 10 juli 2012,

R
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Bestemmingsplan “de

Vijffhoek Noord-West” uit
1996 (voorheen vigerend)
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Artikel 4 Woondoeleinden

(uit te werken bestemming, ex artikel 11 W.R.0.)

4.1.

4.2

4217

Doeleindenomschrijvin

De op de plankaart blijkens de daarop voorkomende verklaring als ‘Woondoelein-
den’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. woningen, bijzondere woonvormen en woonwagenstandplaatsen

b. tuinen en erven

¢. onderwijsvoorzieningen

d. detailhandel

e. (zelfstandige) kantoren

f. horeca

g. praktijkruimtes

h. kieinschalige bedrijven

i. medische voorzieningen

i, sportvoorzieningen

k. religieuze voorzieningen

I. sociaal-culturele voorzieningen
‘m. verkeersdoeleinden en parkeervoorzieningen
n. groen- en speelvoorzieningen en water

0. nutsvoorzieningen

met bijbehorende bebouwing

Beschrijving in hoofdliinen

De wijze waarop de in dit artikel toegekende doeleinden in de vitwerking zullen
worden nagestreefd, kan in hoofdlijnen als volgt worden omschreven.

Deelgebieden

Het plangebied is op basis van bestaande en geprojecteerde structuurelementen
te verdelen in deelgebieden, welke stedebouwkundig een verschillende identiteit
bezitten. Op de hiernavoigende afbeelding Deelgebieden Vijfhoek NW is een en
ander schematisch in beeld gebracht.
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Deelgebied 1

Dit deelgebied is het meest centraal gelegen binnen de Vijfhoek. In dit deselgebied
zal tevens het voorzieningencentrum van de Vijfhoek worden gerealiseerd. De
stedebouwkundige karakteristiek kan als stedelijk worden getypeerd o0.a. te
bereiken door woningtype, bebouwingsdichtheid en inrichting van de openbare
ruimte. Door het relatief rustige verkeersbeeld op de wijkontsluitingsweg ter
plaatse zullen de gebiedsdelen ter weerszijden van deze weg meer op elkaar
betrokken zijn en staat de bebouwing dichter op de weg.

Deelgebied Il

Door de relatief lage ligging zal in dit
deeigebied de buffering van water
voor de Vijfhoek plaatsvinden. De in
het deelgebied aanwezige opperviakte
aan open water is daarmee relatief
groot. Het water zal dan ook in be-
langrijke mate de stedebouwkundige
karakteristiek en het woonmilieu
bepalen.

Ook vanuit ecologisch cogpunt kun-
nen hierdoor interessante situaties en
belangrijke kwaliteiten worden bereikt.

Deelgebied I

Dit deelgebied kent geen overkoepelend stedebouwkundig of duurzaamheidsthe-
ma.

De sarienhang binnen het deelgebied zal worden bereikt door het realiseren van
een groen-tuinstedelijk woonmilieu, waarbij door middel van toegevoegde
stedebouwkundige en/of duurzaamheidsthema's de differentiatie in woonmilieus
moet worden versterkt.

Deelgebied IV

Dit deelgebied kent, onder meer vanwege de ligging in het plangebied, de bereik-
baarheid en de aanwezige landschappelifke elementen, een relatief lage bebou-
wingsdichtheid met voornamelijk vrijstaande woningen, Er zal sprake zijn van een
groen woonmilieu.

4.2.2 Algemeen:

De realisering van het plan dient te geschieden overeenkomstig hetgeen is
aangegeven op de plankaart.

De ruimtelijke structuur van het plan is overigens opgebouwd uit op de plankaart
aangegeven bestaande en geprojecteerde structuurelementen en stedebouw-
kundige accenten en overige bepalingen, die conform deze beschrijving in
hoofdlijnen dienen te worden gerealiseerd, met dien verstande dat de ligging van

geprojecteerde structuurelementen alsmede van de stedebouwkundige-accenten
met maximaal 50.00 m mag verschuiven.

~ N
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4.2.3. Structuurelementen

7~

a Bestaande te handhaven wegen
De in het plangebied aanwezige wegen, bestaande uit een gedeelte van de
Gooikersdijk en de Vijfhoeksweg, worden (nagenoeg) gehandhaafd. Dit geldt ook
voor de langs deze wegenstructuur aanwezige boombeplanting. Deze bestaande

o g~

> wegen zullen primair gaan functioneren als langzaam verkeerroute.

& b Bestaande te handhaven groenelementen

| Een aantal reeds in het plangebied Vijfhoek Noord-West aanwezige landschappe-

b lijke elementen zal fungeren als basis van de stedebouwkundige structuur van

] het woongebied. Als belangrijkste kunnen genoemd worden:

fod * laanbeplantingen langs bestaande wegen;

‘ o op de plankaart aangeduide bosjes en houtwallen tussen Vijfhoeksweg en

g Qerdijk;

¢ * solitaire bomen

® Inpassing en versterking van de bestaande groenstructuur is een belangrijk

¢ uitgangspunt bij de ontwikkeling van het woongebied in het plangebied.

: c Geprojecteerde wijkontsluitingsweg -

g Ter plaatse van de op de plankaart aangegeven Geprojecteerde wijkontsluitings-
weg wordt een ringvormige ontsluitingsweg gerealiseerd. Deze wijkontsluitings-
weg zal aan de zuidzijde, via de Oostriklaan, aansluiting krijgen op de Holterweg.

L Aan de westzijde zal de wijkontsluitingsweg aansluiten op de nog te projecteren
N348.

% :

d Geprojecteerde langzaam verkeerroute

i Ter plaatse van de op de plankaart aangegeven Geprojecteerde langzaam

_ verkeerroute wordt een verkeerroute ten behoeve van langzaam verkeer gereali-

- seerd. Deze langzaam verkeerroute zal een verbinding vormen tussen de Vijf-

’ hoeksweg en de QOerdijk.

S

_ e Aansluitpunt geprojecteerde buurtontsluitingsweg

o Ter plaatse van de op de plankaart aangegeven Aansluitpunten geprojecteerde

. buurtontsluitingsweg sluiten buurtontsluitingswegen aan op de geprojecteerde

& wijkontsiuitingsweg. Ter hoogte van het centrumgebied is een buurtontstuitings-

y weg geprojecteerde die een verbinding zal vormen tussen de geprojecteerde

™ wijkontsluitingsweg en het toekomstige woongebied ten oosten van de Nieuwe

3 Dijk.

L

. i Geprojecteerde water- en groenstructuur

R Ter plaatse van de op de plankaart aangegeven Geprojecteerde water- en

i groenstructuur, wordt een nieuwe water- en groenstructuur gerealiseerd, in

& combinatie met natuurlijke oevers met een breedte van 20 tot 30 meter breed,

: als ecologische verbindingszone.

- Het geprojecteerde groen bestaat uit wijkgroen (heeft een betekenis voor de wijk

i als geheel) en woongroen (het meer kleinschalige groen binnen de woongebie-

[ 4 .o - am
den). In zijn algemeenheid geldt dat het groen zoveel mogelijk zal worden

- geclusterd: wijk- en woongroen worden waar mogelijk aan elkaar gekoppeld. Aan
weerszijden van de op de plankaart aangegeven wijkontsluitingsweg wordt een

b groenstructuur gerealiseerd, bestaande uit brede bermen met boombeplanting.

by

6
e
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4.2.4 Stedebouwkundige accenten

a

4.2.5

Centrumgebied

Ter plaatse van het op de plankaart aangegeven Centrumgebied wordt een
multifunctionsel voorzieningencentrum gerealiseerd. Ter plaatse van dit voorzie-
ningencentrum is bebouwing in maximaal 8 bouwlagen toegestaan.

Begeleidende bebouwing

Ter plaatse van de op de plankaart aangegeven Begeleidende bebouwing kan, ter
begeleiding van de Gooikersdijk en de Wijksontsluitingsweg, bebouwing in
maximaal 6 bouwlagen worden gerealisesrd.

In afwijking hiervan geldt voor de op de plankaart aangegeven Begeleidende
bebouwing ten Oosten van de geprojecteerde ontsluitingsweg die tevens valt
binnen de op de plankaart aangegeven aanduiding Centrumgebied, een maximum
van 8 bouwlagen;

Hoogte-accenten
Ter plaatse van de op de plankaart aangegeven Hoogte-accenten kunnen hoogte-
accenten in maximaal 8 bouwlagen worden gerealiseerd.

Overige bepalingen "

* Stedebouwkundige en architectonische kwaliteit

Een hoge stedebouwkundige en architectonische kwaliteit dient uitgangspunt te
zijn bij de planopzet en de verdere uitwerking.

De stedebouwkundige structuur moet helder zijn, met de wijkontsluitingsweg en
de bestaande landwegen als belangrijke dragers. De te onderscheiden deelgebie-
den/buurten hebben hun eigen identiteit, zonder de samenhang in het gehele
plangebied te verstoren. De samenhang binnen en het karakter van het plange-
bied zullen in belangrijke mate worden bepaald door het realiseren van sen
groen-tuinstedelijk woonmilieu.

De architectuur in het plangebied mag gedifferentieerd zijn, echter de situering en
vormgeving van bebouwing en openbare ruimte dient telkens met zorg te
gebeuren.

Het centrumgebied dient zodanig te worden gesitueerd en vorm gegeven dat er
duidelijk sprake is van een centrale plek in de wijk, goed en veilig bereikbaar en
in aansluiting op de woonbebouwing.

* Functies en voorzieningen

a. De functies detailhandel en horeca dienen in alle gevallen in het Centrum-
gebied te worden gevestigd. Het accent van de detailhandel dient te liggen op de
voedings- en genotmiddelen voor de dagelijkse levensbehoefte.

b. Zeltstandige kantoorvestigingen, onderwijsvoorzieningen alsmede medische en
sociaal-culturele voorzieningen dienen voor 75% van de voorzieningenbehoefte
van het plangebied binnen het Centrumgebied te worden gerealiseerd.

c. De gezamenlijke brutovloeropperviak van detailhandelsvestigingen mag niet
meer dan 7000 m? bedragen.
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d. Het gezamenlijke brutovioeropperviak van de vestigingen van genocemde
zelfstandige kantoren mag niet meer dan 3000 m? bedragen.

Het brutovloeroppervlak per vestiging van binnen het Centrumgebied gesitucerde
kantoorvestigingen mag maximaal 750 m?* bedragen.

Het brutovioeropperviak per vestiging van buiten het Centrumgebied gesitueerde
zelfstandige kantoorvestigingen mag maximaal 150 m* bedragen.

e. Het gezamenlijke brutovioeropperviak van vestigingen van horeca mag niet
meer dan 1000 m? bedragen.

# Duurzame ontwikkeling: basismitieukwaliteit en thema’s

Basismilieulcwaliteit
Duurzame stedelijke ontwikkeling c.q. het minder milieubelastend bouwen dient

een belangrijk uitgangspunt te zijn bij de planontwikkeling. Op diverse niveaus
kan aan duurzame stedelijke ontwikkeling inhoud worden gegeven. Met de
toepassing van duurzaamheidsprincipes volgens onderstaande opsomming wordt
een basismilieukwaliteit verkregen.

het stedebouwkundige plan (verkaveling..groen en verkeersstructuur)
de bouwlokatie

de methode van bouwrijp maken
het waterbeheer

de energievoorziening
bebouwing

v v ¥ vV v %

H

Onder de kopjes "Waterhuishouding” resp. "Riolering” is een nadere uitwerking
van het streven naar duurzame ontwikkeling gegeven.

Waterhuishouding
De Vijfhoek Noord-West zal beschikken over een zodanig systeem van water-

huishouding dat de grondwaterstanden in het - buiten het plangebied gelegen -
gebied de Gooiersmars zo min mogelijk zullen wijzigen als gevolg van de realisa-
tie van het woongebied. Dit vindt op de navolgende plaatsvinden:

* In het westelijk gedeelte van het toekomstige woongebied Vijfhoek Noord-
West moet een aantal watergangen worden gegraven, waarmee het water in
westelijke richting uit het gebied wordt afgevoerd. In combinatie met het beperkt
ophogen van het terrein in dit gedeelte van het woongebied vormt de grondwa-
terstand dan geen probleem voor de toekomstige bebouwing. Via het thema
"wonen en water" zal worden ingespeeld op de specifieke situatie in dit gedeelte

van het gebied.

Riolering
Voor de hele wijk wordt een verbeterd gescheiden rioolstelsel aangelegd, waarbij

het (relatief) schone regenwater en het verontreinigde water gescheiden worden.
Teneinde het regenwater zo lang mogelijk in het gebied vast te houden, wordt
een systeem van waterpartijen ten behoeve van waterberging gecreéerd.

Thema's
Tenslotte wordt duurzame ontwikkeling thema-gewijs nagestreefd, en wel rond

de aspecten zon, groen, water en verkeer {verkeersluw wonen).
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4.3 Urtwerkingregels

Burgemeester an wethouders werken de bestemming overeenkomstig het
bepaalde in artikel 11 W.R.0. uit, met inachtneming van het bepaalde in artikel
4, lid 2 en de onderstaande regels.

4.3.7 Woonbebouwing, tuinen, erven

In het plangebied zulien maximaal 2700 woningen worden gerealiseerd,
geditferentieerd naar de categorieén rijenbouw, gestapeld, 2 en 3 onder
een kap en vrijstaand.

Het maximum aantal bouwlagen bedraagt zowel voor niet-gestapelde
woningen als voor gastapelde woningen vier.

Ter plaatse van de op de plankaart aangegeven Begeleidende bebouwing
kan, in afwijking van het bepaalde onder b., in maximaal 6 bouwlagen
worden gebouwd,

Ter plaatse van het op de plankaart aangegeven Centrumgebied alsmede
ter plaatse van de op de plankaart aangegeven Hoogte-accenten kan, in
afwijking van het bepaaide onder b., in maximaal 8 bouwlagen worden
gebouwd.

Bij iedere woning is een praktijkruimte voor een aan huis gebonden beroep

of bedrijf toegestaan, mits aan de onderstaande voorwaarden is voldaan:

- het dient te gaan om kleinschalige beroeps- of bedrijfsactiviteiten
die geen afbreuk doen aan het woonkarakter van de buurt;

- diegene die de beroeps- of bedrijfsactiviteiten gaat uitoefenen is

tevens gebruiker van de woning;

- de ten behoeve van de beroeps-/bedrijfsactiviteiten in gebruik te

nemen vioeropperviakte mag niet meer bedragen dan 30% van de
totale beschikbare vloeroppervlakte van de woning.

4.3.2 Groenvaorzieningen, speelvoorzieningen

Binnen de woongebieden dient ruimte te worden gereserveerd voor groenvoorzie-
ningen, waaronder speelvoorzieningen en trapveldjes.
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4.3.2 Zelfstandige kantoren: lokatiebeleid

a. Verspreide zelfstandige kantoorvestigingen moeten worden gesitueerd aan, of
direct bereikbaar zijn vanaf de wijkontsluitingsweg of een buurtontsluitingswag.
b. Het plangebied heeft het karakter van een hierna bedoelde B-lokatie;

c. Bij vestigingen als bedoeld onder a geldt het volgende lokatiebeleid: elk
kantoor dient wat betreft de daarbij behorende en/ of daaraan inherente mobili-
teitskenmerken, in redelijke mate te voldoen san de voorwaarden die blijkens
onderstaand schema gelden voor een B-lokatie:

bezoekersintensiteit regelmatig con- *

; bedrijf bezoeken
(100 - 300 m#/
bez.)
wegontsluiting mogelijk belangrijk
{goederen)

Schema lokatiebeleid
lokatie type B
mob. kenmerken
arbeidsintensiteit 40 - 100 m2*)/
werknemer
autoafhankelijkheid 20-30 % van het

aantal werkzame
personen is auto-
afthankelijk;

tact met klanten
of relaties die het

?

*

m® asn vioeropperviskte (binnen gebouwen]

Bronnen: watkdocument Gelsiding van de mebiliteit door won fokatiebrleld voor bedrijvan en voorzieningan VROM mei 1890
Vierds nota aver de ruimtaijke ordening Extrs (Vinex november 1990}

Bereikbaarheidskenmerken B-lokatie:

nabij knooppunten van openbaar vervoer van steden/ stadsgewesten, zoals NS-

voorstadhaltes, belangrijke metrostations, (snelitramhaltes, in kleinefre) steden
ook busstations;

aan een stedelijke hoofdweg en/ of nabij een afslag van een autosnelweg;

in woon-werkverkeer wordt gestreefd naar niet meer dan 35% van de werkne-
mers per auto;

nagestreefde parkeernorm: 20 parkeerplaatsen {pp.) per 100 werknemers.

10



4.3.4

4.3.5

4.4

Wet Geluidhinder

In vérband met de geluidhinder afkomstig van het wegverkeer op de in en buiten
het plangebied te bestaande en geprojecteerde wegen, zijn geen woningen of
andere geluidsgevoelige bestemmingen toegestaan, dan wanneer aan de voor-
keursgrenswaarde van 50 dB(A) is voldaan.

Woonwagens

in het woongebied mogen maximaal § lokaties voor woonwagens, met elk
maximaal 6 standplaatsen worden opgenomen, met dien verstande dat in het
totale plangebied maximaal 27 woonwagenstandplaatsen gerealiseerd mogen
worden.

Procedure

a. De in artikel 4 bedoelde'g’r‘onden mogen uitsluitend worden bebouwd in

overeenstemming met een rechtskracht hebbende uitwerking als bedoeld
~in artikel 11 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening.

b. Burgemeester en wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van het

bepaalde onder a, mits aan de volgende voorwaarden is voldaan:

- het bouwplan past in de in voorbereiding zijnde uitwerking;

- belanghebbenden zijn in de gelegenheid gesteld hun bedenkingen

kenbaar te maken, waarbij het bepaalde in artikel 8 van de voorschriften

van overeenkomstige toepassing is.

11
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HOOFDSTUK 11l ALGEMENE BEPALINGEN
Artikel 5 Gebruik van gronden en bouwwerken
Gebruiksverbod

1.

Het is verboden de in het plan begrepen gronden en bouwwerken te gebruiken
op een wijze of tot een doel, strijdig met de in het plan aan deze gronden
gegeven bestemming en met het in of krachtens het plan ten aanzien van het
gebruik van deze gronden en bouwwerken bepaaide.

Het bepaalde in lid 1 is niet van toepassing op het gebruik dat bestond ten tijde

van het van kracht worden van het bestemmingsplan, zolang in de aard van dat

gebruik geen wijziging wordt aangebracht, dan wel deze wijziging een verminde-
ring van de strijdigheid met het plan inhoudt.

Vormen van verboden gebruik

3.

Onder een verboden gebruik als bedoeld in lid 1 wordt in ieder geval verstaan het
gebruik van onbebouwde gronden:

als stand- of ligplaats van maobiele kampeermiddelen en andere onderkomens,
temzij dit gebruik verband houdt met het op de bestemming gerichte beheer van
de gronden;

alg opslag-, stort-, of bergplaats van machines, voer- en vaartuigen en andere al
dan niet afgedankte stoffen, voorwerpen en produkten, tenzij dit gebruik verband
houdt met het op de bestemming gerichte beheer van de gronden;

voor sloop-, reparatie- of andersoortige (auto-)sleutelwerkzaamheden anders dan
voor incidentele, reguliere onderhoudswerkzaamheden op beperkte schaal.

Burgemeester en wethouders verlenen vrijstelling van het bepaalde in lid 1 van
dit artikel indien strikte toepassing van die voorschriften leidt tot een beperking

van het meest doelmatige gebruik die niet door dringende redenen wordt
gerechtvaardigd.

12
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Artikel 6 Bouwen en gebruik bij hoogspanningsfijnen

1.

Daai waar op de plankaart een hoogspanningslijn is aangeduid, mogen de
gronden binnen een afstand van 25 meter aan weerszijden van deze lijn alleen
worden bebouwd en gebruikt overeenkomstig het ten aanzien van de onderlig-
gende bestemmingen bepaalde, voorzover, naar is gebleken uit een per geval
door de beheerder uitgebracht advies, de belangen van de hoogspanningslijn
daardoor redelijkerwijs niet worden geschaad;

Tot de onderste geleiders van de hoogspanningslijn dient minimaal de hieronder
genoemde hoogte te worden aangehouden:

vanaf de weg 7,48 m
vanaf het maaiveld 6.48 m
vanaf objecten niet tot

de hoogspanningslijn behorend 2,68m
vanaf bouwwerken 3,68 m

Artikel 7 Algemene vrijstellingsbevoegdheden

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd vrijstelling te verlenen van deze voorschrif-

ten:

a.

indien en voorzover afwijkingen - ten aanzien van bestemmingsgrenzen en
overige aanduidingen op de plankaart - noodzakelijk zijn, ofwel ter aanpassing
aan de bij vitmeting blijkende werkelijke toestand van het terrein, danwel ter
verkrijging van de meest doelmatige verkaveling van de betreffende grond en
mits die ‘afwijking ten opzichte van hetgeen op de plankaart is aangegeven niet
meer dan 50 meter bedraagt;

voor afwijkingen van eisen, gesteld ten aanzien van maten en percentages, mits
die afwijkingen beperkt blijven tot ten hoogste 10% van de in het plan aangege-
ven maten en percentages;

ten behoeve van het bouwen van antennemasten tot een hoogte van 20 meter.

Artilkel 8 Procedure-voorschriften

Het ontwerp-besluit van uitwerking ligt tenminste gedurende 14 dagen op de
gebruikelijke wijze ter inzage.

De burgemeester maakt de tervisielegging tevoren bekend in éen of meer dag- of
nieuwsbladen, die in de gemeente worden verspreid en voorts op de gebruikelijke
wijze.

De onder 2 genoemde bekendmaking c.q. kennisgeving houdt mededeling in van
de bevoegdheid van belanghebbenden tot het schriftelijk indienen van bedenkin-
gen gedurende de periode van de tervisielegging.

13
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Artikel 9 Cvergangsbepalingen
Bouwen
1. Bouwwerken die, op het tijdstip waarop het ontwerp van het plan voor de eerste

maal ter visie wordt gelegd, bestasn, in uitvoering zijn of kunnen worden

gebouwd krachtens een voor dat tijdstip aangevraagde bouwvergunning en die

afwijken van het plan mogen, mits de afwijkingen niet worden vergroot:

a. uitsluitend gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;

b. indien die bouwwerken door een calamiteit zijn getroffen, geheel worden
vernieuwd, mits de aanvraag voor een bouwvergunning is ingediend
binnen 18 maanden, nadat het bouwwerk door de calamiteit is getroffen;

c. tot niet meer dan 115% van de opperviakte van het betreffende bouw-
werk worden vergroot.

Artikel 10 Stratbepaling

Overtreding van het verbod, gesteld in artikel 5. wordt aangemerkt als een strafbaar feit
in de zin van artikel 59 van de Wet op de Ruimtelijke Ordening.

Artikel 71 Naam

Het plan kan worden aangehaald als Bestemmingsplan De Vijfhoek Noord-West 1996.

14
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“Herziening uitbreidingsplan
in hoofdzaak” uit 1965
(voorheen vigerend)
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g. de afstend van enig bouwdeel tot de perceclgrens bij een woning
ten minste 10 m zal bedragen en bij een bedrijfsgebouw ten min-
ste 2 m;

n. de bouw van kassen nielt is toegestaan op die gebicden, waar dit
op de keurt (zie aanduidingen) is aangegeven.

Landhuizen, net de daarbii behorende bl jeebouwen met dien verstande,

dat:

el i

a. de oppervliakte van een bouwvperceel ten minste 2 he zal bedrageni

b. de inhoud van het Loofdgebouw ten winste 1000 m3 zal bedragen;

«

_De bouw van landhuizen is niet toegestaan in de gebieden als in
11d 1 onder kL bedoeld,

Artikel 5

Agrarische doeleinden IT

Op de gronden,; bestemd voor V"agrarischc doeleinden II" mogen worden
gebouwd

Bedri jfsgebouwen nmet de daarbij behorende eengezinsghuizen, stallen,
schuren, garages en andere bijgebouwen één en ander uitsluitend ten

diencte ven en in verband staande met de vitoefening van het agra-~
rische bedrijf, met dien verstande, dat

a. da oppervlalite van cven bouwperceel ten minste 3/4 ha zul bedrages
tenzij het hetreflfl gebeouwen ten beboove van agrarische hulpbe-
drijven, zozls agrarische loonbedrijven XK. I, stations e.d., of
ten behoeve von agrarische Ledrijven,; die nicet rechtstrecks af-~
honkelijk zign van de bodom cls produktieniddel, wanrvooil de oppr-’
viikte van het bouwperceel ten minste ¥ bha zal bedragen;

H. de inhoud von de woning, bedrijfsruinten niet medegerekend, Ln
minste 250 m3 zal bedragen:

de inhoud voan de gesomenlijke bedrijfsruimten ten minste 250 m3
zal bedragon;

{3

d. een tweede woning ter bewoning door ecen arbeidskracht wvan het
bedriji mag ‘ordon gebouwd, indien de oppervlakte van het be-

R, VR A

Cdra il rroTe" is gan 15 ha "irn411 het betreft een tweede voning

e e WA

_ter bewoning door cen _rbeiuskracht van c¢en agrarisch hulpbé-
_0?13;} en zulh _éen _woning voon de u1f09f611nf van het bedrdijf

e A S AN ot g o i 8 T o S S

_niet gen1 L k wordcn'

A 0> ‘."x oS S S

%. de iunhoud van de tweede woning ten minste 200 m3 en ten hoogste
300 m3 zal bedragen

%, _indien eon gengezinshuis
unit te ﬁ%kCﬂ »an een hLdr

1s sub d bedoeld heeit oprehouden deel,
JT_ in _de p1aatv an debe ucnnnn,qp,cun

e}
i

g de afstand van onig bouvwdeel tot de werceelgrens bilj cen woning
Ten wminste 0 o zal bediager o bid cen hedwijfegebouw doen mins?

Londboizen met de domrhij schorendo b“ JreboRWen; met gien Vver stan-

i o i e

21 minste 5 ha zal b nv“"cn

vansie TOLD 5hh wal hiedrap e
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CArtikel 6

Agrarische doeleinden ITI

Op de gronden,. besternd voor "agrarische doeleinden ITIT" mogen worden
gebouwd stillen, schuren, garages en andere bijgcbouwen ten behoeve
van het bestaande gebruik van ce gronden, mits deze gebouwven geen
woningen of kesssen zijn.

3

Artikel 7 :

Toekomotisce uwitbreiding dorpskern

Op de gromden,; beztemd voor "toekomstige uitbreiding dorpskera”
mogen; nadat voor deze gronden een uitbreidingsplan in onderdelcen
is vastgesteld, worden gebouwd woningen, winkels, klcine bedrijven,
~penbare en bijzondere gebouwen enz., alsmede worden aangclesd
straten, singels, plentsoenen en anderc tot de u1tbre1d1nb behoren-

“de voorzioningen. voordicen magen worden gebouwd, gebouvwijes van

ATEALTETCONSITUCTLIE en gering van afmetingen ten behoeve van het

"ﬁoor7¢on1u ;€11

bestaande gebruik van de gronden, mits deze gebouwtjes geocon wonin-
gen of kessen =zijn.

Artikel &

Toexoms tige industrieterrein

Op de gronden, bestemd voor “"itoekomstige industrieterrein' mogen,
nadat voor decze gronden een uithbreidingsplan in onderdelen is wvast-
gesteld, worden gebouwd gebouuen ten behoeve van handel en nijyver-
heid, =zouls fabriecksgebouwen. laboratorisa, pakhuizen, loodsen,; kan-
toren, dienstwoningen enz.,‘alumedc vorden nanrelegd, stroter, sin-
gels, groens trohen en anderece tot het 1nﬁuatr¢ terxein behorcndgj'—

B T

N e ST BT W i % . . - .
Yoordicn nogcn ‘worden gebouwd, gebouwtjes van lichte constructie

en gering van afmetingen ten behoeve van het bestaande gebruilk van
de gronden, mits deze gebouwtjes geen waningen of kassen =i jn.

Artikel O

3 b R S Yt

Toekonmstige volk°tu:ncn

.Op de gronden, bestomd voor "toeltomstige volkstuinen” mogen, nada
v S R
voor dezo gronden wen ulfbr31d4ng splin in ondordelen 1s va S¥h0°§¢TQJ

_¥orden gebouwd volkstuinen, kleine plantenkassen, loodscn enz, iy
verband net dc e vorm ven recred Lle, aclsmede worden aangclegd strn-

"au-m

“Ten, padsn, singels, plgntsoenen en anderc tot deo volkstuinen l'cho-
ROG VOGL? 1cn1n~cn, “ “ )

R R — T et

- ..,.,1

.

Voordlen mogen wo:dcn pebould stallen, soﬁurcn, garapes en anderc

i

oS emningy. - penvieradn e ~
leEfrbu"cn ten beliocve” van het hestahndo gobruilk \van du gronden,

mits "d'c:'o Febouwen gccn ﬂonj_npc. of kassen ziju.
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Vaardering inbrengwaarde
1en behoeve van hel exploftateplan Spik Deventer
{herziening 2012}

Bestemmingsplan
“Spijkvoorderenk”(vigerend)
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Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels

Artikel 3 Bos

3.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Bos' aangewezen gronden zijn bestemd voor:
a. bos en bebossing;

groenvoorzieningen;

bermen en beplanting;

waterlopen en waterpartijen;

speelvoorzieningen, waaronder begrepen (jeugd- en
jongeren)ontmoetingsplaatsen;

met de daarbij behorende

f. paden, verhardingen, en dergelijke.

poo o

3.2 Bouwregels

3.2.1 Algemeen
Op de tot '‘Bos' bestemde gronden mogen uitsluitend worden gebouwd bouwwerken,
geen gebouwen zijnde, die ten diensie staan van deze bestemming.

3.22 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer dan 2 m
bedragen.

33 Aanlegvergunning

3.3.1 Aanlegvergunningplicht

Het is verboden zonder of in afwijking van een schriftelijke vergunning van
burgemeester en wethouders (aanlegvergunning) de hierna aangegeven werken, geen
bouwwerk zijnde, en werkzaamheden uit te voeren:

a. aanwezige boombeplanting te verwijderen en/of aan te tasten;

b. de gronden op te hogen en/of af te graven;

¢. verhardingen aan te brengen.

3.3.2 Uitzonderingen

Het in artikel 3.3.1 vervatte verbod geldt niet voor het uitvoeren van de volgende

werken en werkzaamheden:

a. werken en werkzaamheden in het kader van het normale beheer en onderhoud;

b. werken en werkzaamheden, waarmee op grond van een aanlegvergunning is of
mag worden begonnen ten tijde van de inwerkingtreding van het plan;

c. werken en werkzaamheden, waarmee is begonnen ten tijde van de
inwerkingtreding van het plan, indien daarvoor geen aanlegvergunning vereist was;

d. werken en werkzaamheden ten behoeve van de aanleg van paden.

Bestemmingsplan Spijkvoorderenk NL.IMRO.0150.D126-VG01  vastateling



3.3.3 Toepassingsvoorwaarden
a. Werken en werkzaamheden zijn slechts toelaatbaar indien:
1. de boombeplanting in een zodanige staat verkeert dat het voortbestaan niet
mogelijk is; en
2. het historisch ruimtelijk beeld van het betreffende gebied niet onevenredig
wordt aangetast.

Bestemmingsplan Spijkvoorderenk NL.IMRO.0150.D0126-VGO1  vaststelling
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Artikel 4 Gemengd - 1

4.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Gemengd - 1' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. het wonen, al dan niet in combinatie met een beroep of bedrijf aan huis conform het
gestelde in artikel 16.2 ;

b. zorgwoningen, mits ontheffing als bedoeld in artikel 4.4.1 is verleend;

¢. onderwijs en voorzieningen ten behoeve van een kinderdagopvang en voor- en
naschoolse opvang;

d. speelvoorzieningen, waaronder begrepen (jeugd- en
jongeren)ontmoetingsplaatsen;

e. verkeersvoorzieningen in de vorm van wegen, voet- en rijwielpaden, inritten,
parkeer- en ontsluitingsvoorzieningen;

f. nutsvoorzieningen, uitsluitend indien ontheffing is verieend als bedoeld in 4.3.1
onder ¢,

en de daarbij behorende

g. groenvoorzieningen in de vorm van tuinen, erven, plantsoenen, groenstroken, en
dergelijke.

4.2 Bouwregels

4.2.1 Algemeen
Op de tot '‘Gemengd - 1' bestemde gronden mogen uitsluitend worden gebouwd
bouwwerken die ten dienste staan van deze bestemming.

4.2.2 Onderwijs

Voor gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde ten behoeve van het onderwijs

geldt het volgende:

a. gebouwen mogen uitsluitend ter plaatse van de aanduiding ‘onderwijs' worden

gebouwd;

de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 3,5 m;

de goothoogte mag niet meer bedragen dan 3,5 m;

het bebouwingsopperviakte mag niet meer bedragen dan 1800 m?;

in afwijking van het gestelde in a, mogen gebouwen buiten de aanduiding

‘'onderwijs’ worden gebouwd, met dien verstande dat:

1. de opperviakte per bouwperceel niet meer bedraagt dan 20 m?

2. de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 3,5 m;

3. de goothoogte niet meer bedraagt dan 3,5 m;

4. de afstand tot de omliggende woningen tenminste 30 m bedraagt;

. de bouwhoogte van speelvoorzieningen mag niet meer bedragen dan 4 m;

g. de bouwhoogte van palen en masten mag niet meer bedragen dan 8 m;

h. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer
bedragen dan 2 m.

® oo

Bestemmingsplan Spijkvoorderenk NLIMRO.0150.D126-VGD1  vaetstelling 11



423 Wonen
Voor gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde ten behoeve van het wonen,

geldt het volgende:

a Gestapeld

Ter plaatse van de aanduiding 'gestapeld' geidt het volgende:

a. hoofdgebouwen zijn uitsiuitend toegestaan ter plaatse van de aanduiding
‘bouwvlak’;

. uitsluitend zijn gestapelde woningen toegestaan;

c. ter plaatse van de aanduiding ‘maximale bouwhoogte (m)' mag de bouwhoogte niet
meer bedragen dan is aangeduid;

d. het aantal wooneenheden mag niet meer bedragen dan ter plaatse van de
aanduiding 'maximum aantal wooneenheden’ is aangeduid;

e. aan-en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen, zijn uitsluitend toegestaan ter
plaatse van de aanduiding 'bouwviak' en de aanduiding 'bijgebouwen’, met dien
verstande dat:

1. de goothoogte niet meer mag bedragen dan 3 m;

2. de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 4,5 m;

3. het bebouwingspercentage ter plaatse van de aanduiding 'bijgebouwen' mag
niet meer bedragen dan 50%.

b Aaneengebouwd

Ter plaatse van de aanduiding "aaneengebouwd" geldt het voigende:

a. hoofdgebouwen zijn uitsiuitend toegestaan ter plaatse van de aanduiding
‘bouwvlak’;

b. uitsluitend zijn aaneengebouwde woningen toegestaan;

c. de hoofdgebouwen ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding-
voorwaardelijke verplichting' mogen uitsluitend worden gebouwd indien uit de
aanvraag om bouwvergunning blijkt dat de muur als bedoeld in 9.2.3 onder b en
10.2.4 onder b worden gerealiseerd. De hoofdgebouwen mogen ook worden
gebouwd indien uit de aanvraag om deze bouwvergunning blijkt dat in plaats van de
geluidwerende muur een gevel van een woning wordt gerealiseerd;

d. het bebouwingspercentage mag per bouwperceel niet meer bedragen dan 60%;

e. ter plaatse van de aanduiding ‘maximale goothoogte (m)' mag de goothoogte van
gebouwen niet meer bedragen dan is aangeduid;

f. ter plaatse van de aanduiding 'maximale goot- en bouwhoogte (m)' mag de goot- en
bouwhoogte niet meer bedragen dan is aangeduid;

g. ter plaatse van de aanduiding 'minimale-maximale bouwhoogte (m)' geldt het
volgende:

1. de bouwhoogte mag niet minder en niet meer bedragen dan is aangeduid;
2. de minimale bouwhoogte als bedoeld onder 1, geldt uitsiuitend voor de
voorgevel van het gebouw;

h. ter plaatse van de aanduiding ‘'maximum aantal wooneenheden' mag het aantal
woningen niet meer bedragen dan is aangeduid,;

Bestemmingsplan Spijkvoorderenk NLIMRQC.0150.0126-VG01  vaststelling 12



i. aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen en overkappingen mogen uitsluitend
worden gesitueerd ter plaatse van de aanduiding 'bouwviak' en ter plaatse van de
aanduiding ‘bijgebouwen’, met dien verstande dat:

1.

4,
5.
6.

de goothoogte van aanbouwen, uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen mag
niet meer dan de hoogte van de vioer van de eerste verdieping van het
hoofdgebouw, bedragen;

de bouwhoogte van aanbouwen, uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen
mag niet meer dan 4,5 m bedragen, met dien verstande dat deze ten minste 1,5
m is gelegen onder de bouwhoogte van het hoofdgebouw;

De gezamenilijke opperviakte van aanbouwen , uitbouwen, bijgebouwen en
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bij een hoofdgebouw mag niet meer dan
75 m? bedragen;

de goothoogte van vrijstaande bijgebouwen mag niet meer dan 3 m bedragen;
de bouwhoogte van vrijstaande bijgebouwen mag niet meer dan 5 m bedragen;
de bouwhoogte van overkappingen mag niet meer dan 3 m bedragen;

j.  in afwijking van het bepaalde onder i zijn aan- en uitbouwen in de vorm van erkers
toegestaan, mits er voldaan wordt aan de volgende bepalingen:

1.
2.

3.

c

de diepte bedraagt niet meer dan 0,5 m;

de goothoogte mag niet meer dan de hoogte van de vioer van de eerste
verdieping van het hoofdgebouw, bedragen;

de opperviakte bedraagt niet meer dan 2 m%

de breedte mag niet meer dan 50% van de breedte van de voorgevel van het
hoofdgebouw bedragen;

de afstand tot de openbare ruimte bedraagt niet minder dan 2,5 m.

Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

De bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, met uitzondering van
overkappingen, mag niet meer dan 2 m bedragen, met dien verstande dat de
bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde buiten de gronden ter plaatse
van de aanduidingen ‘bouwvlak' en bijgebouwen' niet meer dan 1 m mag bedragen.

d

Onderdoorgang

Ter plaatse van de aanduiding "onderdoorgang" dient een onderdoorgang in stand te
worden gelaten met een breedte van minimaal 2,5 m en een bebouwingsvrije hoogte
van tenminste 6 m.

Bestemmingspian Splikvoorderenk NL.IMRO.0150.D126-VG01  vaststelling 13



4.2.4 Verkeer en Groen

Ter plaatse van de aanduidingen ‘verkeer' en 'groen’ geldt het volgende:

a. uitsiuitend zijn gebouwen ten behoeve van speelvoorzieningen toegestaan,
waaronderbegrepen (jeugd- en jongeren)ontmoetingsplaatsen, met dien verstande
dat:

1. de bouwhoogte mag niet meer dan 4 m bedragen;
2. de opperviakte per gebouw mag niet meer dan 15 m? bedragen.

b. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van de
geleiding, beveiliging en regeling van het verkeer en wegverlichting mag niet meer
dan 8 m bedragen;

c. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde mag niet meer
dan 4 m bedragen.

4.3 Ontheffing van de bouwregels

4.3.1 Bevoegdheid

Burgemeester en wethouders kunnen ontheffing verienen van het bepaalde in:

a. artikel 4.2.3 onder b sub a en k en toestaan dat een erker of ander ondergeschikt
bouwdeel zoals entreepartij of balkon buiten het bouwvlak mag worden gebouwd,
mits:

1. de diepte niet meer dan 1,5 m bedraagt;

2. de goothoogte niet meer dan de hoogte van de vicer van de eerste verdieping
van het hoofdgebouw, bedraagt;

3. de opperviakte niet meer dan 6 m? bedraagt;

4. de breedte niet meer dan 60% van de breedte van de voorgevel van het
hoofdgebouw bedraagt;

5. de afstand tot de openbare ruimte niet minder dan 2,5 m bedraagt.

b. artikel 4.2.3 onder ¢ en toestaan dat de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen
zijnde buiten de gronden ter plaatse van de aanduidingen 'bouwvlak’ en
bijgebouwen’ mag worden verhoogd tot 2 m;

c. artikel 4.2.4 en toestaan dat een ondergeschikt gebouw wordt gebouwd ten
behoeve van een nutsvoorziening, mits:

1. de opperviakte niet meer dan 15 m? bedraagt;
2. de bouwhoogte niet meer dan 4 m bedraagt.

4.3.2 Tespassingsvoorwaarden

De in het vorige lid genoemde ontheffingen kunnen slechts worden verleend, mits geen
onevenredige aantasting plaatsvindt van:

a. het straat- en bebouwingsbeeld;

b. de woonsituatie;

c. de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;

d. de parkeersituatie.

4.3.3 Procedure

Op de voorbereiding van een besluit omtrent een ontheffing is afdeling 3.4 van de
Algemene wet bestuursrecht van toepassing.

B ingsplan Spij NL.IMRO.0150.D126-VG01  vaststelling 14
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44 Onthefflng van de gebrulksregels

4.4.1 Bevoegdheid
Burgemeester en wethouders kunnen ontheffing verlenen als bedoeld in artikel 4.1
onder b en toestaan dat gronden worden gebruikt ten behoeve van zorgwoningen.

4.42 Toepassingsvoorwaarden

De in het vorige lid genoemde ontheffing kan slechts worden verleend, mits geen
onevenredige aantasting plaatsvindt van:

a. het straat- en bebouwingsbeeld;

b. de woonsituatie;

¢. de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;

d. de parkeersituatie.

4.4.3 Procedure
Op de voorbereiding van een besluit omtrent een ontheffing is afdeling 3.4 van de
Algemene wet bestuursrecht van toepassing.

4.5 Wijzigingsbevoegdheid

4.5.1 Bevoegdheid

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd om de bestemming te wijzigen teneinde de

functie onderwijs en voor- en naschoolse opvang als bedoeld in 4.1 onder ¢ te

verwijderen uit de bestemmingsomschrijving. Tegelijk met deze wijziging wordt:

a. de aanduiding ‘onderwijs’ verwijderd;

a. de bestemming ter plaatse van de aanduiding “verkeer" gewijzigd in de bestemming
Verkeer - Verblijfsgebied. De bepalingen uit Artikel 8 Verkeer - Verblijfsgebied zijn
alsdan van toepassing;

b. de bestemming ter plaatse van de aanduiding "groen" gewijzigd in de bestemming
"Groen". De bepalingen uit Artikel 6 Groen zijn alsdan van toepassing.
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Artikel 6 Gemengd - 2

5.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Gemengd - 2' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. het wonen, al dan niet in combinatie met een beroep of bedrijf conform het gestelde
in artikel 16.2;

b. zorgwoningen;

¢. maatschappelijke doeleinden;
d. kantoor;

e. een grond- en bouwdepot;

met de daarbij behorende:

f. groenvoorzieningen in de vorm van gemeenschappelijke tuinen, plantsoenen,
groenstroken en speelvoorzieningen;

g. water en waterhuishoudkundige voorzieningen;

h. verkeersvoorzieningen in de vorm van voet- en of rijwielpaden, in- en uitritten,
parkeer- en ontsluitingsvoorzieningen.

5.2 Bouwregels

5.2.1 Algemeen
Op de tot '‘Gemengd - 2' bestemde gronden mogen uitsluitend worden gebouwd
bouwwerken die ten dienste staan van deze bestemming.

5.2.2 Gebouwen

Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende regels:

a. gebouwen mogen uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'bouwvlak' worden
gebouwd,;

b. er zijn niet meer dan 14 zorgwoningen of niet meer dan 7 woningen in de
bouwwijzen 'gestapeld’, 'aaneengebouwd', ‘twee-aaneen’ en/of ‘vrijstaand'
toegestaan;

c. ter plaatse van de aanduiding ‘'maximale bouwhoogte (m)' mag de bouwhoogte van
gebouwen niet meer bedragen dan is aangeduid;

d. in aanvulling en in afwijking van het bepaalde onder a en ¢, mogen aanbouwen,
uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen uitsiuitend worden gesitueerd ter
plaatse van de aanduiding 'bouwvlak' en op een afstand van 3 m van de voorgevel-
rooilijn, met dien verstande dat:

1. de goothoogte van aanbouwen , uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen mag
niet meer dan de hoogte van de vioer van de eerste verdieping van het
hoofdgebouw, bedragen;

2. de bouwhoogte van aanbouwen, uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen
mag niet meer dan 4,5 m bedragen, met dien verstande dat deze ten minste 1,5
m is gelegen onder de bouwhoogte van het hoofdgebouw;
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De gezamenlijke opperviakte van aanbouwen , uitbouwen, bijgebouwen en

bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bij een hoofdgebouw mag:

» op bouwpercelen met een opperviakte tot 500 m?, niet meer dan 75 m?
bedragen;

» op bouwpercelen met een opperviakte van 500 m? tot 1000 m?, niet meer
dan 100 m? bedragen.

de goothoogte van vrijstaande bijgebouwen mag niet meer dan 3 m bedragen;

de bouwhoogte van vrijstaande bijgebouwen mag niet meer dan 5 m bedragen;

de bouwhoogte van overkappingen mag niet meer bedragen dan 3 m.

Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, geldt de volgende regel:

a. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag op een afstand van
1 meter achter de voorgevelrooilijn niet meer dan 2 m bedragen;

b. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde mag niet meer
dan 1 m bedragen.
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Artikel 6 Groen

6.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Groen’ aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. groenvoorzieningen, bermen en beplanting;

b. voet- en rijwielpaden, verhardingen, in- en uitritten;

c. parkeervoorzieningen, uitsiuitend indien ontheffing is verleend met toepassing van
artikel 6.4.1;

d. spesivoorzieningen, waaronder begrepen (jeugd- en
jongerenjontmoetingsplaatsen;

e. waterlopen, waterpartijen en infiltratievoorzieningen, met de daarbij behorende
bruggen, dammen, duikers, kades, taluds, beschoeiingen e.d. ;

f.  nutsvoorzieningen, uitsiuitend indien ontheffing is verleend met toepassing van
artikel 6.3.1;

9. het beheer, herstel en instandhouding van de houtwal, uitsluitend ter plaatse van de
aanduiding 'houtwal’;

h. een ontsluiting ten behoeve van een calamiteitenroute, uitsluitend ter plaatse van
de aanduiding ‘ontsluiting’;

i. bouwverkeer, uitsiuitend ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van groen-

tijdelijke bouwweg';

sportvoorzieningen, uitsiuitend ter plaatse van de aanduiding 'sport’;

k. een grond- en bouwdepot.

L

6.2 Bouwregels

6.21 Algemeen
a. Op de tot 'Groen' bestemde gronden mogen uitsiuitend worden gebouwd
bouwwerken die ten dienste staan van deze bestemming.

6.2.2 Gebouwen

Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende regels:

a. uitsluitend gebouwen ten behoeve van speelvoorzieningen, waaronder begrepen
(jeugd- en jongeren)ontmoetingsplaatsen zijn toegestaan, met dien verstande dat:
1. de bouwhoogte niet meer dan 4 m mag bedragen;
2. de opperviakte per gebouw niet meer dan 15 m? mag bedragen.

6.2.3 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouw zijnde, gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van de
geleiding, beveiliging en regeling van het verkeer en wegverlichting mag niet meer
dan 8 m bedragen;

b. de bouwhoogte van ballenvangers mag niet meer dan 5 m bedragen;

c. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer
dan 4 m bedragen;

d. de opperviakte van een speelvoorziening mag niet meer dan 15 m? bedragen.
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6.3 Ontheffing van de bouwregels

6.3.1 Ontheffingshevoegdheid

Burgemeester en wethouders kunnen ontheffing verlenen van het bepaalde in
artikel 6.2.2 onder a en toestaan dat een ondergeschikt gebouw wordt gebouwd ten
behoeve van een nutsvoorziening, mits:

a. de opperviakte niet meer dan 15 m? bedraagt;

b. de bouwhoogte niet meer dan 4 m bedraagt.

6.3.2 Toepassingsvoorwaarden

De in het vorige lid genoemde ontheffing kan slechts worden verleend, mits geen
onevenredige aantasting plaatsvindt van:

het straat- en bebouwingsbeeld;

de verkeersveiligheid;

de milieusituatie;

de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;

de parkeersituatie

de sociale veiligheid.

~oRpOoo

6.3.3 Procedure
Op de voorbereiding van een besluit omirent een ontheffing is afdeling 3.4 van de
Algemene wet bestuursrecht van toepassing.

6.4 Ontheffing van de gebruiksregels

6.4.1 Bevoegdheid

Burgemeester en wethouders kunnen ontheffing verlenen als bedoeld in artikel 6.1
onder ¢ en toestaan dat gronden worden gebruikt ten behoeve van
parkeervoorzieningen.

6.4.2 Toepassingsvoorwaarden
De in het vorige lid genoemde ontheffing kan slechts worden verleend:
a. indien de noodzaak hiervan is aangetoond;

b. mits geen onevenredige aantasting plaatsvindt van het straat- en bebouwingsbeeld

en de groenstructuur.
6.4.3 Procedure

Op de voorbereiding van een besluit omtrent een ontheffing is afdeling 3.4 van de
Algemene wet bestuursrecht van toepassing.
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6.5 Aanlegvergunning

6.5.1 Aanlegvergunningplicht

Behoudens het bepaaide in 8.5.2 is het ter plaatse van de aanduiding ‘houtwal’,

verboden zonder of in afwijking van een schriftelijke vergunning van burgemeester en

wethouders (aanlegvergunning) de hiermna aangegeven werken, geen bouwwerk zijnde,
en werkzaamheden uit te voeren:

a. aanwezige boombeplanting te verwijderen en/of aan te tasten, en het verrichten van
handelingen die de dood of ernstige beschadiging van houtopstanden ten gevolge
hebben of kunnen hebben ;

b. de gronden op te hogen en/of af te graven;

c. (half)verhardingen aan te brengen.

6.5.2 Uitzonderingen

Het in artikel 6.5.1 vervatte verbod geldt niet voor het uitvoeren van de volgende

werken en werkzaamheden:

a. werken en werkzaamheden in het kader van het normale beheer en onderhoud;

b. werken en werkzaamheden, waarmee op grond van een aanlegvergunning is of
mag worden begonnen ten tijde van de inwerkingtreding van het plan;

c. werken en werkzaamheden, waarmee is begonnen ten tijde van de
inwerkingtreding van het plan, indien daarvoor geen aanlegvergunning vereist was;

d. werken en werkzaamheden ter plaatse van de aanduiding 'ontsluiting’;

e. werken en werkzaamheden ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van
groen-tijdelijke bouwweg'.

6.5.3 Toepassingsvoorwaarden
a. Werken en werkzaamheden zijn slechts toelaatbaar indien:

1. de betreffende boom in een zodanige staat verkeert dat het voortbestaan niet
mogelijk is en/of het historisch ruimtelijk beeld van het betreffende gebied niet
onevenredig wordt aangetast.

2. hierdoor geen onevenredig gevaar voor het voortbestaan van de houtwal
ontstaat.

6.6 Wijzigingsbhevoegdheid

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd om de bestemming conform het bepaalde in
artikel 3.6 lid 1 sub a van de Wet ruimtelijike ordening, te wijzigen teneinde de
aanduiding 'specifieke vorm van groen-tijdelijke bouwweq' te verwijderen indien
burgemeester en wethouders het gebruik als tijdelijke bouwweg niet meer noodzakelijk
achten.
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Artikel 7 Groen - Landelijk groen

71 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Groen - Landelijk groen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. weilanden met bijpehorende voorzieningen waaronder mede de bestaande
paardenbak wordt verstaan;

b. groenvoorzieningen, bermen en beplanting;

voet- en rijwielpaden, verhardingen, in- en uitritten,

d. waterlopen, waterpartijen en infiliratievoorzieningen, met de daarbij behorende
bruggen, dammen, duikers, kades, taluds, beschoeiingen e.d.;

e. een ontsluiting anders dan ten behoeve van een in- uitrit, uitsiuitend ter plaatse van
de aanduiding "ontsluiting";

f. het beheer, herstel en instandhouding van de houtwal, uitsiuitend ter plaatse van de
aanduiding ‘houtwal'.

o

7.2 Bouwregels

721 Algemeen

a. Op de tot 'Groen - Landelijk groen' bestemde gronden mogen uitsluitend worden
gebouwd bouwwerken, geen gebouwen zijnde die ten dienste staan van deze
bestemming.

7.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouw zijnde, gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer dan2 m
bedragen.

7.3 Aanlegvergunning

7.3.1  Aanlegvergunningplicht

Behoudens het bepaalde in 7.3.2 is het ter plaatse van de aanduiding ‘houtwal’,

verboden zonder of in afwijking van een schriftelijke vergunning van burgemeester en

wethouders (aanlegvergunning) de hierna aangegeven werken, geen bouwwerk zijnde,
en werkzaamheden uit te voeren:

a. aanwezige boombeplanting te verwijderen en/of aan te tasten, en het verrichten van
handelingen die de dood of emstige beschadiging van houtopstanden ten gevoige
hebben of kunnen hebben ;

b. de gronden op te hogen en/of af te graven;

¢. (halfyverhardingen aan te brengen.
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7.3.2 Uitzonderingen
Het In artikel 7.3.1 vervatte verbod geldt niet voor het uitvoeren van de volgende

werken en werkzaamheden:

a.
b.

werken en werkzaamheden in het kader van het normale beheer en onderhoud;
werken en werkzaamheden, waarmee op grond van een aanlegvergunning is of
mag worden begonnen ten tijde van de inwerkingtreding van het plan;

werken en werkzaamheden, waarmee is begonnen fen tijde van de
inwerkingtreding van het plan, indien daarvoor geen aanlegvergunning vereist was;
werken en werkzaamheden ter plaatse van de aanduiding “ontsluiting".

7.3.3 Toepassingsvoorwaarden

Werken en werkzaamheden zijn slechts toelaatbaar indien:

1. de betreffende boom in een zodanige staat verkeert dat het voortbestaan niet
mogelijk is en/of het historisch ruimtelijk beeld van het betreffende gebied niet
onevenredig wordt aangetast.

2. hierdoor geen onevenredig gevaar voor het voortbestaan van de houtwal
ontstaat.
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Artikel 8 Maatschappelijk

8.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Maatschappelijk' aangewezen gronden zijn bestemd voor educatieve,

(sociaal)medische, sociaal-culturele en levensbeschouwelijke voorzieningen,

voorzieningen ten behoeve van openbare dienstverlening , voor- en naschoolse opvang

en voorzieningen ten behoeve van kinderopvang en speelvoorzieningen;

en de daarbij behorende

a. groenvoorzieningen in de vorm van tuinen, erven, plantsoenen, groenstroken,
waterhuishoudkundige voorzieningen;

b. ondersteunende horeca;

c. verkeersvoorzieningen in de vorm van inritten, parkeer- en
ontsluitingsvoorzieningen.

8.2 Bouwregels

8.2.1 Algemeen
Op de tot 'Maatschappelijk' bestemde gronden mogen uitsluitend worden gebouwd
bouwwerken die ten dienste staan van deze bestemming;

822 Gebouwen

Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende regels:

a. gebouwen mogen uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'bouwvlak ' worden
gebouwd;

b. ter plaatse van de aanduiding 'maximale bouwhoogte (m)’ mag de bouwhoogte van
gebouwen niet meer bedragen dan is aangeduid;

c. ter plaatse van de aanduiding ‘minimale-maximale bouwhoogte (m)' geldt het
voigende:
1. de bouwhoogte mag niet minder en niet meer bedragen dan is aangeduid;
2. de minimale bouwhoogte als bedoeld onder 1, geldt uitsiuitend voor de

voorgevel van het gebouw,

d. ter plaatse van de aanduiding 'onderdoorgang’ dient een onderdoorgang in stand te
worden gelaten met een breedte van minimaal 2,5 m en een bebouwingsvrije
hoogte van tenminste 6 m.

8.2.3 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde , gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte van speelvoorzieningen, mag niet meer dan 4 m bedragen;

b. de bouwhoogte van overkappingen mag niet meer bedragen dan 3 m;

¢. de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen mag niet meer bedragen dan 7,5
m;

d. de bouwhoogte van palen en masten mag niet meer dan 8 m bedragen;

e. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde mag niet meer
dan 2 m bedragen.
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Artikel 9 Verkeer - Verblijfsgebied

9.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Verkeer - Verblijfsgebied' aangewezen gronden zijn bestemd voor:
a. woonstraten met niet meer dan 2 rijstroken;

verblijfsvoorzieningen, waaronder pleinen;

voet- en rijwielpaden, in- en uitritten;

kunstwerken;

groenvoorzieningen;

speelvoorzieningen, waaronder begrepen (jeugd- en
jongeren)ontmoetingsplaatsen;

parkeervoorzieningen;

nutsvoorzieningen, uitsiuitend indien ontheffing is verleend met toepassing van
artikel 9.3.1;

i. watergangen, waterpartijen en infiltratievoorzieningen;

j- bruggen, duikers en faunapassages.

~papm

=@

9.2 Bouwregels

9.2.1 Algemeen
Op de tot 'Verkeer - Verblijfsgebied’ bestemde gronden mogen uitsluitend worden
gebouwd bouwwerken die ten dienste staan van deze bestemming.

922 Gebouwen

Voor het bouwen van gebouwen geldt de volgende regel:

a. uitsluitend gebouwen ten behoeve van speelvoorzieningen zijn toegestaan, met
dien verstande dat:
1. de bouwhoogte niet meer dan 4 m mag bedragen,;
2. de opperviakte per gebouw niet meer dan 15 m? mag bedragen.

9.2.3 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende

regels:

a. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van de
geleiding, beveiliging en regeling van het verkeer en wegverlichting mag niet meer
dan 8 m bedragen;

b. uitsiuitend ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding-muur' is een
muur met een geluidwerende functie toegestaan met een bouwhoogte die niet
minder mag bedragen dan 3,5 m;

¢. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer
dan 4 m bedragen.
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9.3 Ontheffing van de bouwregels

9.3.1 Ontheffingsbevoegdheid

Burgemeester en wethouders kunnen ontheffing verlenen van het bepaalde in artikel
9.2.2 onder a en toestaan dat een ondergeschikt gebouw wordt gebouwd ten behoeve
van een nutsvoorziening, mits:

a. de bouwhoogte niet meer dan 4 m bedraagt;

b. de opperviakte niet meer dan 15 m? bedraagt.

9.3.2 Toepassingsvoorwaarden

De in het vorige lid genoemde ontheffing kan slechts worden verleend, mits geen
onevenredige aantasting plaatsvindt van:

a. het straat- en bebouwingsbeeld,

b. de verkeersveiligheid;

¢. de milieusituatie;

d. de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;

e. de parkeersituatie.

9.3.3 Procedure

Op de voorbereiding van een besiuit omtrent een ontheffing is afdeling 3.4 van de
Algemene wet bestuursrecht van toepassing.
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Artikel 10 Wonen -1

101 Bestemmingsomschrijving
De voor "Wonen - 1' aangewezen gronden zijn bestemd voor:;

a. het wonen, al dan niet in combinatie met een beroep of bedrijf conform het gestelde
in artikel 16.2;

b. zorgwoningen, mits ontheffing als bedoeld in artikel 10.4.1 is verleend;

c. uitsluitend voor een parkeerterrein, ter plaatse van de aanduiding 'parkeerterrein'.
De gronden binnen een afstand van 0,5 m van de aanduiding ‘parkeerterrein'
mogen, voorzover niet overlappend met een bouwvlak, eveneens worden gebruikt
voor een parkeerterrein;

d. een tijdelijke bouwweg, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke vorm
van wonen-tijdelijke bouwwed';

met de daarbij behorende

e. tuinen en erven;

f. paden;

g. groenvoorzieningen.

10.2 Bouwregels

10.2.1 Algemeen

Op de tot "'Wonen - 1' bestemde gronden mogen uitsluitend worden gebouwd

bouwwerken die ten dienste staan van deze bestemming;

Het bebouwingspercentage mag per bouwperceel niet meer dan 60% bedragen;

De gezamenlijke oppervlakte van aanbouwen , uitbouwen, bijgebouwen en

bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bij een hoofdgebouw mag:

1. op bouwpercelen met een opperviakte tot 500 m?, niet meer dan 75 m?
bedragen;

2. op bouwpercelen met een opperviakte van 500 m? of meer, niet meer dan 100
m? bedragen.

10.2.2 Aanvullende bouwregels hoofdgebouwen
Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende regels:

b.

hoofdgebouwen mogen uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'bouwviak' worden
gebouwd;

de hoofdgebouwen ter plaatse van de aanduiding 'specifieke bouwaanduiding-
voorwaardelijke verplichting' mogen uitsluitend worden gebouwd indien uit de
aanvraag om bouwvergunning blijkt dat de muur als bedoeld in 9.2.3 onder b en
10.2.4 onder b wordt gerealiseerd. De hoofdgebouwen mogen ook worden
gebouwd indien in plaats van de geluidwerende muur uit de aanvraag om
bouwvergunning blijkt dat ter plaatse van de aanduiding 'specificke
bouwaanduiding-muur’ een gevel van een woning wordt gerealiseerd;

de goot- en bouwhoogte van een hoofdgebouw mogen niet meer bedragen dan ter
plaatse van de aanduiding 'maximale goot- en bouwhoogte (m)' is aangeduid;
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d. de goothoogte mag niet meer bedragen dan ter plaatse van de aanduiding
‘maximale goothoogte (m)’ is aangeduid;

e. ter plaatse van de aanduiding 'minimale-maximale bouwhoogte (m)' geldt het
volgende:

1. de bouwhoogte mag niet minder en niet meer bedragen dan is aangeduid;

2. de minimale bouwhoogte als bedoeld onder 1, geldt uitsluitend voor de
voorgevel van het gebouw;

f. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan ter plaatse van de aanduiding
'maximale bouwhoogte (m)' is aangeduid;

g. voor de bouwwijze van woningen gelden de voigende regels:

1. ter plaatse van de aanduiding 'vrijstaand', zijn uitsluitend vrijstaande woningen
toegestaan;

2. ter plaatse van de aanduiding twee-aaneen’, zijn uitsluitend twee
aaneengebouwde woningen toegestaan;

3. ter plaatse van de aanduiding 'aaneengebouwd', zijn uitsiuitend
aaneengebouwde woningen toegestaan;

4. ter plaatse van de aanduiding ‘gestapeld’, zijn uitsiuitend gestapelde woningen
toegestaan;

5. ter plaatse van een combinatie van de aanduidingen ‘twee-aaneen’ enfof
‘vrijstaand' zijn twee-aangebouwde woningen en vrijstaande woningen
toegestaan;

6. ter plaatse van een combinatie van de aanduidingen ‘twee-aaneen' en
‘aaneengebouwd' zijn twee-aaneengebouwde woningen en/of
aaneengebouwde woningen toegestaan;

7. ter plaatse van een combinatie van de aanduidingen ‘vrijstaand, ‘twee-aaneen’
en ‘aaneengebouwd' zijn vrijstaande woningen, twee-aaneengebouwde
woningen en/of aaneengebouwde woningen toegestaan;

h. het aantal woningen dat ter plaatse van de aanduiding 'bouwviak' aaneen wordt
gebouwd mag niet meer bedragen dan ter plaatse van de aanduiding 'maximum
aantal aaneen te bouwen wooneenheden’ is aangeduid;

i. het aantal woningen mag niet meer bedragen dan ter plaatse van de aanduiding
'maximum aantal wooneenheden’ is aangeduid;

j. de afstand van een hoofdgebouw in de bouwwijze ‘twee-aaneen' tot de zijdelingse
perceelsgrens bedraagt aan één zijde minimaal 3 m;

k. de afstand van een hoofdgebouw in de bouwwijze 'vrijstaand’ fot de zijdelingse
perceelsgrens bedraagt aan één zijde minimaal 2,5 m en aan één zijde minimaal 4
m.
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10.2.3 Aanvullende bouwregels aanbouwen, uitbouwen, bijgebouwen en

overkappingen

Voor het bouwen van aanbouwen, uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen gelden

de volgende regels:

a. aanbouwen, uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen mogen uitsluitend worden
gesitueerd ter plaatse van de aanduiding 'bouwviak' en/of ter plaatse van de
aanduiding 'bijgebouwen’;

b. de goothoogte van aanbouwen, uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen mag niet
meer dan de hoogte van de vioer van de eerste verdieping van het hoofdgebouw,
bedragen;

¢. de bouwhoogte van aanbouwen, uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen mag

niet meer dan 4,5 m bedragen, met dien verstande dat deze ten minste 1,5m is

gelegen onder de bouwhoogte van het hoofdgebouw;

de goothoogte van vrijstaande bijgebouwen mag niet meer dan 3 m bedragen;

de bouwhoogte van vrijstaande bijgebouwen mag niet meer dan 4,5 m bedragen;

de bouwhoogte van overkappingen mag niet meer dan 3 m bedragen;

in afwijking van het bepaalde onder a zijn aan- en uitbouwen in de vorm van erkers

toegestaan, mits er voldaan wordt aan de volgende bepalingen:

1. de diepte bedraagt niet meer dan 0,5 m;

2. de goothoogte mag niet meer dan de hoogte van de vioer van de eerste
verdieping van het hoofdgebouw, bedragen;

3. de opperviakte niet meer dan 2 m? bedraagt;

4. de breedte niet meer dan 50% van de breedte van de voorgevel van het
hoofdgebouw bedraagt;

5. de afstand tot de openbare ruimte niet minder dan 2,5 m bedraagt.

@~0o

10.2.4 Aanvullende bouwregels bouwwerken, geen gebouwen zjjnde

Voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde, met uitzondering van overkappingen, geiden

de volgende regels:

a. de bouwhoogte mag niet meer dan 2 m bedragen, met dien verstande dat de
bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen buiten het bouwviak en buiten de
aanduiding 'bijgebouwen’ niet meer dan 1 m mag bedragen;

b. uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'specificke bouwaanduiding-muur' is een
muur met een geluidwerende functie toegestaan met een bouwhoogte die niet
minder mag bedragen dan 3,5 m.

10.2.5 Bouwviakoverschrijding ondergeschikte bouwdelen

Overschrijding van het bouwviak is toegestaan voor ondergeschikte bouwdelen, mits
het bouwdeet ondergeschikt is en het een overschrijding betreft van maximaal 0,5 m.
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10.3 Ontheffing van de bouwregels

10.3.1 Bevoegdheid

Burgemeester en wethouders kunnen ontheffing verlenen van het bepaalde in:

a. 10.2.2 onder a en toestaan dat het bouwviak met maximaal 0,5 m wordt
overschreden;

b. artikel 10.2.3 onder a en g en toestaan dat een erker of ander ondergeschikt
bouwdeel zoals entreepartij of balkon buiten het bouwviak mogen worden gebouwd,
mits:

1. de diepte niet meer dan 1,5 m bedraagt;
de goothoogte niet meer dan de hoogte van de vioer van de eerste verdieping
van het hoofdgebouw, bedraagt;

3. de opperviakte niet meer dan 6 m? bedraagt;

4. de breedte niet meer dan 60% van de breedte van de voorgevel van het
hoofdgebouw bedraagt;

5. de afstand tot de openbare ruimte niet minder dan 2,5 m bedraagt;

¢. artikel 10.2.3 onder a en toestaan dat een overkapping mag worden gebouwd op
ten minste 1 m achter de voorgevelrooilijn, met dien verstande dat de gezamenlijke
opperviakte van de overkapping niet meer dan 15 m? bedraagt.

10.3.2 Toepassingsvoorwaarden

De in het vorige lid genoemde ontheffingen kunnen slechts worden verleend, mits geen
onevenredige aantasting plaatsvindt van:

a. het straat- en bebouwingsbeeld;

b. de woonsituatie;

¢. de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;

d. de parkeersituatie.

10.3.3 Procedure
Op de voorbereiding van een besluit omtrent een ontheffing is afdeling 3.4 van de
Algemene wet bestuursrecht van toepassing.

10.4 Ontheffing van de gebruiksregels

10.4.1 Bevoegdheid
Burgemeester en wethouders kunnen ontheffing verlenen als bedoeld in artikel 10.1
onder b en toestaan dat gronden worden gebruikt ten behoeve van zorgwoningen.

10.4.2 Toepassingsvoorwaarden

De in het vorige lid genoemde ontheffing kan slechts worden verleend, mits geen
onevenredige aantasting plaatsvindt van:

a. het straat- en bebouwingsbeeld;

b. de woonsituatie;

c. de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;

d. de parkeersituatie.
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10.4.3 Procedure
Op de voorbereiding van een besluit omtrent een ontheffing is afdeling 3.4 van de
Algemene wet bestuursrecht van toepassing.

10.6 Wijzigingshevoegdheid

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd om de bestemming conform het bepaalde in
artikel 3.6 lid 1 sub a van de Wet ruimtelijke ordening, te wijzigen teneinde de
aanduiding 'specifieke vorm van wonen-tijdelijke bouwweg' te verwijderen indien
burgemeester en wethouders het gebruik als tijdelijke bouwweg niet meer noodzakelijk
achten.
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Artikel 11 Wonen - 2

111  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Wonen - 2' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. woningen met de daarbij behorende bijgebouwen, andere bouwwerken, tuinen en
verhardingen, al dan niet in combinatie met een beroep of bedrijf aan huis, conform
het gestelde in artikel 16.2;

b. zorgwoningen, mits ontheffing als bedoeld in artikel 11.4.1 is verleend;

met de daarbij behorende
¢. tuinen en erven;
d. paden;

€. groenvoorzieningen.

11.2 Bouwregels

11.2.1 Algemeen

a. Op de tot 'Wonen - 2' bestemde gronden mogen uitsluitend worden gebouwd
bouwwerken die ten dienste staan van deze bestemming;

b. Het bebouwingspercentage mag per bouwperceel niet meer dan 60% bedragen,;

c. De gezameniijke opperviakte van aanbouwen , uitbouwen, bijgebouwen en
bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bij een hoofdgebouw mag:
1. op bouwpercelen met een opperviakte tot 500 m?, niet meer dan 75 m?

bedragen;

2. op bouwpercelen met een opperviakte van 500 m? tot 1000 m?, niet meer dan
100 m? bedragen;

3. op bouwpercelen met een opperviakte van meer dan 1000 m?, niet meer dan
150 m? bedragen.

11.2.2 Aanvuilende bouwregels hoofdgebouwen

Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende regels:

a. hoofdgebouwen mogen uitsluitend ter plaatse van de aanduiding ‘bouwviak’ worden
gebouwd;

b. hoofdgebouwen mogen uitsluitend in de voorgevel-bouwgrens worden gebouwd,;

¢. de goot- en bouwhoogte van een hoofdgebouw mogen niet meer bedragen dan ter
plaatse van de aanduiding 'maximale goot- en bouwhoogte (m)' is aangeduid,

d. per bestemmingsviak is niet meer dan 1 woning toegestaan.
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11.2.3 Aanvullende bouwregels aanbouwen, uitbouwen, bifgebouwen en

overkappingen

Voor het bouwen van aanbouwen, uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen gelden

de volgende regels:

a. aanbouwen, uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen mogen uitsiuitend worden
gesitueerd ter plaatse van de aanduiding 'bouwviak’ en/of ter plaatse van de
aanduiding 'bijgebouwen’;

b. de goothoogte van aanbouwen, uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen mag niet
meer dan de hoogte van de vioer van de eerste verdieping van het hoofdgebouw,
bedragen;

¢. de bouwhoogte van aanbouwen, uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen mag

niet meer dan 4,5 m bedragen, met dien verstande dat deze ten minste 1,5m is

gelegen onder de bouwhoogte van het hoofdgebouw;

de goothoogte van vrijstaande bijgebouwen mag niet meer dan 3 m bedragen;

de bouwhoogte van vrijstaande bijgebouwen mag niet meer dan 5 m bedragen;

de bouwhoogte van overkappingen mag niet meer dan 3 m bedragen;

in afwijking van het bepaaide onder a zijn aan- en uitbouwen in de vorm van erkers

toegestaan, mits er voldaan wordt aan de volgende bepalingen:

1. de diepte bedraagt niet meer dan 0,5 m;

2. de goothoogte mag niet meer dan de hoogte van de vioer van de eerste

verdieping van het hoofdgebouw, bedragen;

de opperviakte niet meer dan 2 m? bedraagt;

4. de breedte niet meer dan 50% van de breedte van de voorgevel van het
hoofdgebouw bedraagt;

5. de afstand tot de openbare ruimte niet minder dan 2,5 m bedraagt.

@ ~0a
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11.2.4 Aanvullende bouwregels bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde, met uitzondering van overkappingen, gelden

de volgende regels:

a. de bouwhoogte mag niet meer dan 2 m bedragen, met dien verstande dat de
bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen buiten het bouwviak en buiten de
aanduiding 'bijgebouwen’ niet meer dan 1 m mag bedragen.

11.2.5 Bouwvlakoverschrijding ondergeschikte bouwdelen
Overschrijding van het bouwviak is toegestaan voor ondergeschikte bouwdelen, mits
het bouwdeel ondergeschikt is en het een overschrijding betreft van maximaal 0,5 m.
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11.2.6 Afwijkingenregeling

In afwijking van het voorgaande geldt voor gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen

Zijnde die zijn of kunnen worden gebouwd krachtens een voor dat tijdstip aangevraagde

bouwvergunning ingevolge artikel 40 Woningwet of krachtens een voor dat tijdstip

gedaan verzoek om instemming met een melding ingevolge (het inmiddels vervallen)
artikel 42 Woningwet het volgende:

a. indien en voorzover de bestaande maatvoering, afstanden en/of opperviaktes van
gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, de voorgeschreven maxima,
danwel minima overschrijden, geldt de bestaande maatvoering als maximum
respectievelijk minimum;

b. indien de bestaande situering afwijkt van deze regels, is ook de bestaande situering
toegestaan.

11.3  Ontheffing van de bouwregels

11.3.1 Bevoegdheid

Burgemeester en wethouders kunnen ontheffing verlenen van het bepaalde in:

a. 11.2.2 onder a en toestaan dat het bouwviak met maximaal 0,5 m wordt
overschreden;

b. artikel 11.2.3 onder a en g en toestaan dat een erker of ander ondergeschikt
bouwdeel zoals entreepartij of balkon buiten het bouwviak mogen worden gebouwd,
mits:

1. de diepte niet meer dan 1,5 m bedraagt,

2. de goothoogte niet meer dan de hoogte van de vioer van de eerste verdieping
van het hoofdgebouw, bedraagt,

3. de opperviakte niet meer dan 6 m? bedraagt;

4. de breedte niet meer dan 60% van de breedte van de voorgevel van het
hoofdgebouw bedraagt;

5. de afstand tot de openbare ruimte niet minder dan 2,5 m bedraagt;

c. artikel 11.2.3 onder a en toestaan dat een overkapping mag worden gebouwd op
ten minste 1 m achter de voorgevelrooilijn, met dien verstande dat de gezamenilijke
opperviakte niet meer dan 15 m? bedraagt.

11.3.2 Toepassingsvoorwaarden

De in het vorige lid genoemde ontheffingen kunnen slechts worden verleend, mits geen
onevenredige aantasting plaatsvindt van:

a. het straat- en bebouwingsbeeld;

b. de woonsituatie;

¢. de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;

d. de parkeersituatie.

11.3.3 Procedure

Op de voorbereiding van een besluit omtrent een ontheffing is afdeling 3.4 van de
Algemene wet bestuursrecht van toepassing.
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114  Ontheffing van de gebruiksregels

11.4.1 Bevoegdheid
Burgemeester en wethouders kunnen ontheffing verlenen ails bedoeld in artikel 11.1
onder b en toestaan dat gronden worden gebruikt ten behoeve van zorgwoningen.

11.4.2 Toepassingsvoorwaarden

De in het vorige lid genoemde ontheffing kan slechts worden verleend, mits geen
onevenredige aantasting plaatsvindt van:

a. het straat- en bebouwingsbeeld;

b. de woonsituatie;

¢. de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;

d. de parkeersituatie.

11.4.3 Procedure

Op de voorbereiding van een besluit omtrent een ontheffing is afdeling 3.4 van de
Algemene wet bestuursrecht van toepassing.
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Artikel 12 Wonhen -3

121 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Wonen - 3' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. het wonen, al dan niet in combinatie met een aan huis verbonden beroep of bedrijf
conform het gestelde in artikel 16.2;

b. een tijdelijke bouwweg, uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm
van wonen-tijdelijke bouwweg';

c. met de daarbij behorende tuinen en erven.

12.2 Bouwregels

12.2.1 Algemeen
Op de tot 'Wonen - 3' bestemde gronden mogen uitsluitend worden gebouwd
bouwwerken die ten dienste staan van deze bestemming.

12.2.2 Aanvullende houwregels hoofdgebouwen

Voor het bouwen van hoofdgebouwen gelden de volgende regels:

a. hoofdgebouwen mogen uitsiuitend ter plaatse van de aanduiding ‘bouwvlak’ worden

gebouwd;

per bouwvlak is niet meer dan één woning toegestaan;

uitsluitend zijn vrijstaande woningen toegestaan;

d. de goothoogte mag niet meer bedragen dan 3,5 m, met dien verstande dat de
goothoogte voor ondergeschikte delen van de gevel van het hoofdgebouw niet
meer mag bedragen dan 6 m. Een deel van de gevel is ondergeschikt indien dit
deel niet breder is dan 3 m;

e. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 11 m;

f. de afstand tot de zijdelingse perceelsgrens mag aan één zijde van het
hoafdgebouw niet minder bedragen dan 4 m.

oo

12.2.3 Aanvullende bouwregels aanbouwen, uitbouwen, bijgebouwen en
overkappingen

e aanbouwen, uitbouwen, aangebouwde bijgebouwen en overkappingen

Voor aanbouwen, uitbouwen, aangebouwde bijgebouwen en overkappingen gelden de

volgende regels:

1. aanbouwen, uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen mogen uitsluitend worden
gesitueerd ter plaatse van de aanduiding ‘bouwviak’;

2. in afwijking van het bepaalde onder a is per hoofdgebouw één aan- of uitbouw
buiten het bouwvlak toegestaan. Deze aan- of uitbouw moet voldoen aan de
volgende voorwaarden:

a. de diepte mag niet meer bedragen dan 3 m;
b. de breedte mag niet meer bedragen dan 35% van de zjjgevelbreedte;

3. de goothoogte mag niet meer dan de hoogte van de vloer van de eerste verdieping
van het hoofdgebouw, bedragen;
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4. de bouwhoogte mag niet meer dan 4,5 m bedragen, met dien verstande dat deze

ten minste 1,5 m is gelegen onder de bouwhoogte van het hoofdgebouw:

de bouwhoogte van overkappingen mag niet meer dan 3 m bedragen;

6. de afstand tot de onbebouwde zijdelingse bouwperceelgrens mag niet minder dan
3,5 m bedragen;

7. in afwijking van het bepaalde onder 1 en in aanvulling op het bepaalde onder 2, zijn
aan- en uitbouwen in de vorm van erkers toegestaan, mits er voldaan wordt aan de
volgende bepalingen:

a. de diepte bedraagt niet meer dan 0,5 m;

b. de goothoogte mag niet meer dan de hoogte van de vioer van de eerste
verdieping van het hoofdgebouw, bedragen;

c. de opperviakte niet meer dan 2 m? bedraagt;

d. de breedte niet meer dan 50% van de breedte van de voorgevel van het
hoofdgebouw bedraagt;

o

b Vrijstaande bijgebouwen

Voor vrijstaande bijgebouwen gelden de volgende regels:
1. in afwijking van het bepaalde in 12.2.3 onder a sub 1 zijn vrijstaande bijgebouwen
buiten het bouwvlak toegestaan;
2. de opperviakte van vrijstaande bijgebouwen mag per hoofdgebouw:
a. op bouwpercelen met een opperviakte tot 500 m?, niet meer dan 40 m?
bedragen;
b. op bouwpercelen met een opperviakte van 500 m? tot 850 mz, niet meer dan 70
m? bedragen;
c. op bouwpercelen met een opperviakte van meer dan 850 m2, niet meer dan 90
m? bedragen;
3. de goothoogte van vrijstaande bijgebouwen mag niet meer dan 3 m bedragen;
de bouwhoogte van vrijstaande bijgebouwen mag niet meer dan 10 m bedragen;
5. de afstand van vrijstaande bijgebouwen tot het hoofdgebouw, bedraagt niet minder
dan2m;
6. de afstand tot de onbebouwde zijdelingse bouwperceelgrens mag niet minder dan 1
m bedragen;

>

12.2.4 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

De bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, niet zijnde overkappingen,
mag niet meer mag dan 2 m bedragen, met dien verstande dat de bouwhoogte van
bouwwerken, geen gebouwen zijnde voor de voorgevelrooilijn niet meer mag bedragen
dan 1 m.

12.2.5 Bouwviakoverschrijding ondergeschikte bouwdelen
Overschrijding van het bouwvlak is toegestaan voor ondergeschikte bouwdelen, mits
het bouwdeel ondergeschikt is en het een overschrijding betreft van maximaal 0,5 m.
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123 Ontheffing van de bouwregels

12.3.1 Bevoegdheid

Burgemeester en wethouders kunnen ontheffing verienen van het bepaalde in:

a. 12.2.2 onder a en toestaan dat het bouwviak met maximaal 0,5 m wordt
overschreden;

b. artikel 12.2.3 onder a en | en toestaan dat een erker of ander ondergeschikt
bouwdeel zoals entreepartij of balkon buiten het bouwviak wordt gebouwd, mits:
1. de diepte niet meer dan 1,5 m bedraagt; )

2. de goothoogte niet meer dan de hoogte van de vioer van de eerste verdieping
van het hoofdgebouw, bedraagt;

3. de opperviakte niet meer dan 6 m? bedraagt;

4. de breedte niet meer dan 60% van de breedte van de voorgevel van het
hoofdgebouw bedraagt;

5. de afstand tot de openbare ruimte niet minder dan 2,5 m bedraagt.

c. artikel 12.2.3 onder a en toestaan dat een overkapping mag worden gebouwd op
ten minste 1 m achter de voorgevelrooilijn, met dien verstande dat de gezamenlijke
opperviakte niet meer dan 15 m? bedraagt,

d. artikel 12.2.3 onder k en toestaan dat de afstand tot de zijdelingse
bouwperceelgrens mag worden verkleind tot 0 m.

12.3.2 Toepassingsvoorwaarden

De in het vorige lid genoemde ontheffing kan slechts worden verleend, mits geen
onevenredige aantasting plaatsvindt van:

a. het straat- en bebouwingsbeeld;

b. de woonsituatie;

c. de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;

d. de parkeersituatie.

12.3.3 Procedure
Op de voorbereiding van een besluit omtrent een ontheffing is afdeling 3.4 van de
Algemene wet bestuursrecht van toepassing.

12.4  Sloopvergunning

12.4.1 Sloopvergunningplicht

Het is verboden zonder of in afwijking van een schriftelijke vergunning van
burgemeester en wethouders (sloopvergunning), het bestaande gebouw ter plaatse van
de aanduiding ‘cultuurhistorische waarden', te slopen.
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12.4.2 Uitzonderingen

Het in artikel 12.4.1 vervatte verbod geldt niet voor het uitvoeren van de volgende

sloopwerkzaamheden:

a. werkzaamheden in het kader van het normale beheer en onderhoud:

b. werkzaamheden, waarmee op grond van een aanlegvergunning is of mag worden
begonnen ten tijde van de inwerkingtreding worden van het plan;

c. werkzaamheden, waarmee is begonnen ten tijde van de inwerkingtreding van het
plan, indien daarvoor geen aanlegvergunning vereist was.

12.4.3 Toepassingsvoorwaarden

De sloopvergunning wordt uitsluitend verleend indien de bouwkundige staat van het
gebouw zodanig is dat de sloop vanuit een ocogpunt van veiligheid noodzakelijk is en /
of renovatie redelijkerwijs niet meer mogelijk is.
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Artikel 13  Waarde - Archeologisch verwachtingsgebied

13.1 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waarde - Archeologisch verwachtingsgebied' aangewezen gronden zijn,

behalve voor de andere daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor:

a. de bescherming en veiligstelling van de op en/of in deze gronden voorkomende
archeologische verwachingswaarden.

13.2 Bouwregels

13.2.1 Archeologisch rapport

Burgemeester en wethouders kunnen in geval van een aanvraag om een reguliere
bouwvergunning als bedoeld in artikel 44, lid 1 van de Woningwet, voor een bouwwerk
of bouwwerken met een opperviakte groter dan 100 m? en waarbi] benodigde
graafwerkzaamheden dieper zijn dan 0,5 m onder maaiveld die worden gebouwd op
en/of in de gronden als bedoeld in artikel 13.1 verlangen dat alvorens de
bouwvergunning wordt verleend, door de aanvrager een rapport wordt overlegd waarin
de archeologische waarden van de gronden die blijikens de aanvraag zullen worden
verstoord, naar cordeel van burgemeester en wethouders in voldoende mate zijn
vastgesteld.

13.2.2 Koppelen voorwaarden

Indien uit het in het vorige lid genoemde rapport blijkt dat de archeologische waarden

van de gronden door het verienen van de bouwvergunning zullen worden verstoord,

kunnen burgemeester en wethouders een of meerdere van de volgende voorwaarden

verbinden aan de bouwvergunning:

a. de verplichting tot het freffen van technische maatregelen, waardoor archeologische
waarden in de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen;

¢. de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door
een deskundige op het terrein van de archelogische monumentenzorg die voldoet
aan door burgemeester en wethouders bij de vergunning te stellen kwalificaties.

13.3  Aanlegvergunning

13.3.1 Aanlegvergunningplicht

Het is verboden zonder of in afwijking van een schriftelijke vergunning van

burgemeester en wethouders (aanlegvergunning) op en in de gronden als bedoeld in

artikel 13.1 over een opperviakte groter dan 100 m? de volgende werken en

werkzaamheden uit te voeren:

a. het ophogen, egaliseren en ontginnen van gronden,

b. het bodem vertagen of afgraven van gronden;

¢. het uitvoeren van graafwerkzaamheden en grondbewerkingen dieper dan 0,50 m
onder maaiveld;
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d. het aanbrengen van diepwortelende beplanting;

e. het aanleggen of verharden van wegen, rijwielpaden, banen of
parkeergelegenheden en het aanbrengen van andere opperviakte verhardingen, die
in bodemingreep dieper dan 0,5 m tot gevolg hebben;

f. het aanbrengen van ondergrondse transport-, energie- of
telecommunicatieleidingen en de daarmee verband houdende constructies;

g. het graven of anderszins aanbrengen van watergangen en waterpartijen, dieper
dan 0,5 m onder maaiveld.

13.3.2 Uitzonderingen

Het in artikel 13.3.1 vervatte verbod geldt niet voor het uitvoeren van werken en

werkzaamheden:

a. in het kader van het normale beheer en onderhoud;

b. in het kader van archeologisch onderzoek en/of het doen van opgravingen, mits
verricht door een ter zake deskundige;

¢. indien op basis van door een deskundige uitgevoerd bureauonderzoek of
inventariserend veldonderzoek is aangetoond dat op de betrokken locatie geen
behoudenswaardige archeologische relicten aanwezig zijn;

d. die noodzakelijk zijn met het cog op het realiseren van een bouwwerk, waarvoor
een bouwvergunning is verleend;

e. waarmee is of mag worden begonnen ten tijde van de inwerkingtreding van dit plan;

die mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende aanlegvergunning of

ontgrondingvergunning.

b}

13.3.3 Toepassingsvoorwaarden

De in artikel 13.3.1 genoemde vergunning kan slechts worden verleend, indien door die
werken of werkzaamheden, danwel door de daarvan direct, hetzij indirect te verwachten
gevolgen, één of meer waarden of functies van de in dit artikel bedoelde gronden, niet
onevenredig worden of kunnen worden aangetast, danwel de mogelijkheden voor het
herstel van die waarden of functies niet onevenredig worden of kunnen worden
verkleind.

13.3.4 Koppelen voorwaarden

Indien biijkt dat de archeologische waarden van de gronden door het verienen van de

aanlegvergunning zullen worden verstoord, kunnen burgemeester en wethouders een

of meerdere van de volgende voorwaarden verbinden aan de aanlegvergunning:

a. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische
waarden in de bodem kunnen worden behouden;

b. de verplichting tot het doen van opgravingen;

c. de verplichting de activiteit die tot bodemverstoring leidt, te laten begeleiden door
een deskundige op het terrein van de archelogische monumentenzorg die voldoet
aan door burgemeester en wethouders bij de vergunning te stellen kwalificaties.
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13.4 Wijzigingsbevoegdheid

13.4.1 wijzigingsregels

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd, met toepassing van artikel 3.6 van de Wet
ruimtelijke ordening, gronden met de bestemming ‘Waarde - Archeologisch
verwachtingsgebied' te wijzigen in die zin dat deze bestemming naar ligging wordt
verschoven of naar omvang wordt vergroot of verkleind en in voorkomend geval uit het
plan wordt verwijderd, indien als gevolg van een nader archeologisch onderzoek is
gebleken dat de archeologische waarden van de gronden al dan niet
behoudenswaardig zijn of al dan niet langer aanwezig zijn.

13.4.2 Procedure

Op de voorbereiding van een besluit omtrent een wijziging is afdeling 3.4 van de
Algemene wet bestuursrecht van toepassing.
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Hoofdstuk 3 Algemene regels

Artikel 14 Anti-dubbeltelregel

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan
waaraan ultvoering is gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling
van latere bouwplannen buiten beschouwing.

Artikel 15 Algemene bouwregels

16.1  Regels bouwverordening

De regels van de Bouwverordening ten aanzien van onderwerpen van
stedenbouwkundige aard blijven overeenkomstig het gestelde in artikel 9 lid 2 van de
Woningwet buiten toepassing, behoudens ten aanzien van de volgende onderwerpen:
a. de richtiiinen voor het verienen van ontheffing van de stedenbouwkundige

regels;

de bereikbaarheid van gebouwen voor wegverkeer;

de bereikbaarheid van gebouwen voor gehandicapten;

het bouwen bij hoogspanningsieidingen en ondergrondse hoofdtransportleidingen;
de parkeergelegenheid en laad- en losmogelijkheden;

de ruimte tussen bouwwerken.

~poopm
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Artikel 16 Algemene gebruiksregels

16.1  Strijdig gebruik

Tot een strijdig gebruik als bedoeld in artikel 7.10 van de Wet ruimtelijke ordening,

wordt in ieder geval gerekend:

a. het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van een seksinrichting;

b. het gebruik van onbebouwde gronden als opsiag-, stort- of bergplaats van
machines, voer- en vaartuigen en andere al of niet afgedankte stoffen, voorwerpen
en producten, tenzij dit gebruik verband houdt met de realisering vande
bestemming en/of het op de bestemming gerichte gebruik van de gronden;

c. het gebruik van bijgebouwen ten behoeve van bewoning.

16.2 Beroep of bedrijf aan huis

Gebruik van ruimten binnen een woning (i.c. hoofdgebouw, aanbouwen , uitbouwen

en/of bijgebouwen ) ten behoeve van een beroep of bedrijf aan huis wordt

overeenkomstig de bestemming aangemerkt, voor zover dit gebruik ondergeschikt blijft
aan de woonfunctie en mits voldaan wordt aan de volgende voorwaarden:

a. het gebruik dient qua aard, milieubelasting en uitstraling te passen in een
woonomgeving;

b. alleen beroepen of bedrijven zijn toegestaan die in de van deze planregels deel
uitmakende bijtage | Staat van beroeps- of bedrijfsactiviteiten aan huis zijn
aangeduid als milieu-categorie 1, of beroepen en bedrijven die gezien de gevolgen
daarvan voor de omgeving redelijkerwijs met deze bedrijven kunnen worden
gelijkgesteld;

c. het gebruik mag geen nadelige invioed op de normale afwikkeling van het verkeer
en geen nadelige toename van de parkeerbehoefte hebben;

d. maximaal 35% van het vioeropperviak van de woning (met in begrip van de
gerealiseerde aan- en uitbouwen en bijgebouwen), tot ten hoogste (en in totaal) 50
m? mag worden gebruikt voor het aan huis verbonden beroep of bedrijf;

e. er mag geen detailhandel of groothandel plaatsvinden;

f. er mag geen horeca plaatsvinden, met dien verstande dat in afwijking hiervan een
Bed and Breakfast mag worden gerealiseerd mits:

1. de toeristisch recreatieve overnachtingsmogelijkheid niet als zelfstandige
wooneenheid functioneert (de realisatie van een aparte kookgelegenheid is niet

toegestaan);

2. het authentieke uiterlijk of de verschijningsvorm van de woning wordt
gehandhaafd;

3. het maximaal aantal bedden ten dienste van de Bed and Breakfast-voorziening
niet meer dan 4 bedraagt.

er mag geen seksinrichting worden opgericht;

het beroep of bedrijf dient door een bewoner te worden uitgeoefend;

i. in aanvulling op het bepaalde onder d mag het gebouw ter plaatse van de
aanduiding 'cultuurhistorische waarden' in zijn geheel worden gebruikt voor het aan
huis verbonden beroep of bedrijf.

> a
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Artikel 177  Algemene aanduidingsregels

17.1  Wro-zone - verwerkelijking in naaste toekomst

Ter plaatse van de aanduiding "wro-zone - verwerkelijking in naaste toekomst" wordt de
verwezenlijking van de bestemmingen in de naaste toekomst, zoals bedoeld in artike!
3.4 van de Wet ruimtelijke ordening, noodzakelijk geacht.

Artikel 18 Algemene ontheffingsregels

18.1 Bevoegdheid

Burgemeester en wethouders kunnen ontheffing verlenen van:

a. de gegeven maten, afmetingen en percentages tot niet meer dan 10% van die
maten, afmetingen en percentages;

b. de bestemmingsregels en toestaan dat bouwgrenzen worden overschreden, indien
een meetverschil daartoe aanleiding geeft;

mits geen onevenredige aantasting plaatsvindt van:

het straat- en bebouwingsbeeld;

de woonsituatie;

de verkeersveiligheid;

de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden:;
de sociale veiligheid.

ok N~

18.2 Procedureregels
Op de voorbereiding van een besluit omtrent een ontheffing is afdeling 3.4 van de
Algemene wet bestuursrecht van toepassing.

Bestemmingsplan Spijkvoorderenk NL.IMRO.0150.D126-VGO1  vasistelling 44



Artikel 19 Algemene wijzigingsregels

19.1  Bevoegdheld

Burgemeester en wethouders kunnen het plan overeenkomstig het bepaalde in artikel

3.6 lid 1 sub a van de Wet ruimtelijke ordening wijzigen in die zin dat de situering, de

vorm en de omvang van de aangegeven bestemmingsviakken en bouwvlakken worden

gewijzigd, mits:
a. de geluidsbelasting vanwege het weg- en railverkeer van geluidsgevoelige

gebouwen niet hoger zal zijn dan de daarvoor geldende voorkeurgrenswaarde, of

een verkregen hogere grenswaarde,;
b. geen onevenredige aantasting plaatsvindt van:
1. het straat- en bebouwingsbeeld;
2. de woonsituatie;
3. de verkeersveiligheid;
4. de gebrulksmogelijkheden van aangrenzende gronden;,
5. de sociale veiligheid.

Artikel 20 Overige regels

20.1  Particulier opdrachtgeverschap
In het plangebied mag niet minder dan 20% en niet meer dan 40% van de woningen
worden gebouwd in particulier opdrachtgeverschap.

20.2 Sociale huurwoningen
In het plangebied mag niet minder dan 20% en niet meer dan 30% van de woningen
worden gebouwd als sociale huurwoning.

20.3 Sociale koopwoningen
In het plangebied mag niet minder dan 15% en niet meer dan 25% van de woningen
worden gebouwd als sociale koopwoning.
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Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels

Artikel 21 Overgangsrecht

21.1  Overgangsrecht bouwwerken

21.1.1 Algemeen

Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan

aanwezig of in uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een

bouwvergunning, en afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en

omvang niet wordt vergroot,

a. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;

b. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of
veranderd, mits de aanvraag van de bouwvergunning wordt gedaan binnen twee
jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan.

21.1.2 Ontheffingsbevoegdheid

Burgemeester en wethouders kunnen eenmalig ontheffing verlenen van het bepaalde in
artikel 21.1.1 voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in artikel
21.1.1 met maximaal 10%.

21.1.3 Uitzondering

Artikel 21.1.1 is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het
tijdstip van inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in
strijd met het daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van
dat plan.

21.1.4 Procedure
Op de voorbereiding van een besluit omirent een ontheffing is afdeling 3.4 van de
Algemene van toepassing.

21.2  Overgangsrecht ten aanzien van het gebruik

21.2.1 Algemeen
Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding
van het bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet.

21.2.2 Verbod verandering gebruik

Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in artikel
21.2.1, te veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik,
tenzij door deze verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind.
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21.2.3 Verbod hervatting strijdig gebruik

Indien het gebruik, bedoeld in artikel 21.2.1, na het tijdstip van inwerkingtreding van het
plan voor een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit
gebruik daarna te hervatten of te laten hervatten.

21.2.4 Uitzondering

Artikel 21.2.1 is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het
voorheen geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen
van dat plan.

Artikel 22  Slotregel

Deze regels worden aangehaald als: Regels van het bestemmingsplan
'Spijkvoorderenk’.
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