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1. INLEIDING

1.1 Aanleiding

De gemeente Borne heeft momenteel ruim driehonderd bestemmingsregelingen.
Deze (veelal) kleine plannetjes liggen als een lappendeken over de gemeente heen.
Dit is voor de burger niet duidelijk. In het ene plan mag iets wél wat in het andere
plan uitdrukkelijk verboden is. Om deze ongewenste situatie op te lossen heeft de
gemeente Borne besloten tot het actualiseren van alle bestemmingsplannen binnen
de bebouwde kom. Er zal teruggegaan worden van ruim driehonderd naar ongeveer
13 bestemmingsplannen, allen met dezelfde opzet. Na het actualiseren moet het
voor iedere burger direct inzichtelijk zijn wat hij of zij wél en juist niet mag op eigen
terrein.

1.2 Doel van het plan

Het doel van dit plan is beheer van de huidige situatie. Er wordt echter niet zonder
meer overgegaan op het positief bestemmen van alles wat aangetroffen wordt in
het gebied. Uit inventarisatie en analyse moet blijken welke functies wél en welke
juist niet gehandhaafd kunnen blijven. De, ten tijde van tervisielegging, geldende
bestemmingsplannen gelden als basis voor het voorliggend bestemmingsplan.

1.3 Ligging en begrenzing van het plangebied

Het plangebied ligt tussen de Rondweg, de Molenkampsweg en de spoorlijn Almelo-
Enschede in.

1.4 Leeswijzer

De toelichting van het bestemmingsplan bestaat uit twee delen. Deel A geeft de
visie voor het plangebied weer en de wijze waarop deze in de voorschriften is ver-
werkt. Het vormt dan ook de kern van de toelichting. Om een indruk te krijgen van
de doelen van het plan en van de gebruiks- en bouwmogelijkheden binnen het
plangebied is het lezen van deel A voldoende.

Deel B (verantwoording) geeft de achtergrond, toelichting en motivering op de ge-
maakte keuzes weer, die uiteindelijk hebben geleid tot de planopzet. In dit deel
komen achtereenvolgens aan de orde:
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¶ Beschrijving en analyse van het plangebied;
¶ Verantwoording van de juridische systematiek;
¶ Milieuaspecten;
¶ Financieel-economische haalbaarheid;
¶ Verslag inspraak en vooroverleg.

Wanneer een meer diepgaande indruk van het plangebied en plankeuzes gewenst
is, is het lezen van dit deel aan te raden. De verschillende hoofdstukken waaruit dit
deel bestaat kunnen daarbij onafhankelijk van elkaar gelezen worden.
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2. BEHEER- EN ONTWIKKELINGSVISIE

2.1 Inleiding

Het bestemmingsplan ‘Bedrijventerrein Molenkamp’ is een beheerplan. Dat wil zeg-
gen dat er zoveel mogelijk aangestuurd wordt op behoud van de huidige functies
en structuur en dat er weinig veranderingen in het gebied aan de orde zijn. Wel
zullen waar mogelijk de gebruiksmogelijkheden van het bedrijventerrein worden
verruimd. In dit hoofdstuk wordt uiteen gezet wat de beheeruitgangspunten zijn
voor het bedrijventerrein Molenkamp.

2.2 Bebouwingsmogelijkheden

Binnen de, ten tijde van tervisielegging van het voorliggende plan, vigerende be-
stemmingsplannen gelden er meerdere bebouwingsmogelijkheden op het bedrij-
venterrein. Met een nieuw op te stellen bestemmingsplan wordt er één juridische
regeling voor het hele bedrijventerrein geformuleerd. De uitgangspunten voor deze
regeling worden hieronder besproken.

Afstand bouwvlak tot voorste perceelsgrens
Binnen de vigerende plannen zijn er verschillende afstanden aangehouden tussen de
bouwgrens en de voorste perceelsgrens. Hierdoor is het profiel van ‘gevel tot gevel’
op papier erg wisselend.

De hiervoor genoemde wisselende profielen zijn in de praktijk niet direct herken-
baar. Bovendien is het niet helemaal te herleiden waarom er in de vigerende plan-
nen voor wisselende profielen is gekozen.

Het hele bedrijventerrein heeft een zelfde soort karakter en uitstraling. Daarom
heeft de gemeente ervoor gekozen om eenduidigheid aan te brengen in de afstand
tussen het bouwvlak en de voorste perceelsgrens. Deze is in de meeste gevallen ge-
legd op 5 meter. Daar waar sporadisch deze grens wordt overschreden door be-
staande bebouwing, is de bouwgrens strak om de bestaande bebouwing heen ge-
legd. De bouwgrenzen lopend parallel aan de Prins Bernhardlaan, de Molen-
kampsweg en de spoorlijn/Beerninksweg zijn gebaseerd op de geldende plannen.
Hier is vanwege de nabijheid van woningen het opschuiven van gebouwen richting
deze woningen niet acceptabel.

Via vrijstelling is het mogelijk om de bouwgrenzen richting de openbare weg onder
voorwaarden (zie artikel 12, lid 7 van de voorschriften) te overschrijden. Deze over-
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schrijding mag alleen plaatsvinden als daar kwalitatieve redenen voor zijn: bijvoor-
beeld het verfraaien of toevoegen van een representatief kantoorgedeelte of kan-
toor.

Eén en ander betekent, dat de bestaande mogelijkheden gehandhaafd of verruimd
worden met het voorliggende bestemmingsplan.

De minimale afstand tot de zijdelingse en achterste perceelsgrens bedraagt 3 meter.
Zo blijft het bedrijf van alle kanten goed bereikbaar (mede in verband met de
brandveiligheid).

Bouwhoogten

Geldende regeling
Voor de percelen aan de Ambachtsweg is in het vigerende bestemmingsplan een
maximale goothoogte van 9 m1, respectievelijk 4 m1 opgenomen. De aanwezige be-
bouwing heeft een platte dakafdekking, waardoor de maximale bouwhoogte niet
hoger is dan 9 m1. Een uitzondering hierop vormen de aanwezige bedrijfswoningen
in het gebied. Deze woningen hebben tevens een bouwhoogte van maximaal 9 m1,
de goot van deze woningen ligt echter aanzienlijk lager; bij de meeste woningen
tussen de eerste en de tweede bouwlaag. De maximale goothoogte voor deze wo-
ningen bedraagt in dit bestemmingsplan 6 m1. De overige bebouwing op het bedrij-
venterrein mag volgens de vigerende bestemmingsplannen niet hoger zijn dan 9 m1.

Nieuwe regeling
Gezien het karakter van het gehele terrein is er voor gekozen de maximale toege-
stane bouwhoogte van bedrijfsgebouwen te uniformeren en aan te passen aan de
eisen van deze tijd. Daarom is er voor het gehele bedrijventerrein een maximale
bouwhoogte van 10 m1 aangehouden. Uitzondering hierop vormt het stuk grond
nabij de woningen aan de Gildestraat. Daar is ‘een bijzondere regeling van toepas-
sing’, wat o.a. inhoudt dat de maximale bouwhoogte 6 meter bedraagt.

Voor de bedrijfswoningen geldt een maximale goothoogte van 6 m1 en een maxi-
male bouwhoogte van 10,5 m1.

Verdichtingsmogelijkheid
Het bedrijventerrein Molenkamp is relatief krap opgezet. De meeste bedrijven ge-
bruiken het bedrijfskavel efficiënt. De gebouwen staan dicht op elkaar en de onbe-
bouwde ruimte wordt intensief gebruikt. Afhankelijk van het type bedrijvigheid
wordt deze onbebouwde ruimte gebruikt als parkeer- of stallingsruimte voor voer-
tuigen of als opslagruimte. De verdichtingsmogelijkheden moeten daarom voorna-
melijk gezocht worden op het slimmer organiseren van bedrijven op de kavel. Zo
kunnen kleine, verspreid staande gebouwtjes worden geconcentreerd waardoor de
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ruimte efficiënt gebruikt wordt. Ook kunnen bedrijfsprocessen aangepast worden
zodat er zo efficiënt mogelijk van de beschikbare opslagruimte gebruikt gemaakt
kan worden. Gezien de reeds hoge bebouwingsintensiteit op het terrein zijn groot-
schalige uitbreidingen niet meer mogelijk. Wel is het met de ruimere bebouwings-
grenzen mogelijk om delen uit te breiden. Ook is het bebouwingspercentage van
het bouwvlak in dit bestemmingsplan gesteld op maximaal 60%. Voor sommige
delen van het bedrijventerrein is dit een verhoging ten opzichte van de huidige situ-
atie. Dit, in combinatie met een groter bouwvlak, levert ruimere bebouwingsmoge-
lijkheden op. Wel zal bij uitbreiding van bebouwing voldaan moeten worden aan in
de voorschriften opgenomen parkeernormen. Dit om parkeerproblemen op de
openbare weg te voorkomen en de doorstroming van het verkeer te garanderen.

Aan de westzijde van het bedrijventerrein, rondom de Ambachtstraat, is wat meer
‘lucht’ in de verkaveling. Dit kan echter verklaard worden omdat dit gebied de
meest recente uitbreiding van Molenkamp ligt en nog niet alle bedrijven zijn be-
gonnen met het realiseren van de bebouwing. Het bestemmingsplan biedt in deze
zone de mogelijkheid om rondom de aanwezige structuur bedrijfsbebouwing te
realiseren.

Op het bedrijventerrein bevinden zich nog enkele groenstructuren, die dateren uit
de tijd van vóór het realiseren van het bedrijventerrein. Om de verdichtingsmoge-
lijkheden (zuinig ruimtegebruik) te vergroten is besloten om het groen grenzend
aan de achterpercelen van de bedrijven aan de Ambachtstraat en de Hanzestraat te
bestemmen tot bedrijventerrein. Het afschermende groen richting het buitengebied
aan de noordwestzijde van het bedrijventerrein dient bewaard te blijven. Verder
blijven de tuinen behorende bij de woningen aan de Prins Bernhardlaan 65 en 67 en
de Gildestraat 10 ongemoeid en een strookje groen aan de Prins Bernhardlaan, ter
bescherming van het uitzicht van tegenover gelegen woningen. Ook blijft het groen
aan de Hanzestraat en de zuidzijde van de Gildestraat gehandhaafd. Uit een inven-
tarisatie (in het kader van het gemeentelijk groenbeleidsplan) blijkt dat het hier
gaat om waardevol groen.

Jonge Poerink terrein
Het bedrijf Ashworth Jonge Poerink B.V. (metaalbewerkingsbedrijf) had de bedrijfs-
activiteiten aan de Prins Bernhardlaan te Borne beëindigd. Het bedrijf is echter weer
terug gekomen naar het bedrijventerrein Molenkamp. Het bedrijfsterrein wordt niet
meer geheel gebruikt voor bedrijfsactiviteiten. Zodoende ontstaat ruimte om de
noordzijde van het terrein parallel aan de Prins Bernhardlaan op een andere manier
in te vullen. Over de mogelijkheden voor woningbouw op deze vrijkomende gron-
den wordt momenteel overleg gevoerd.
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Het gehele terrein heeft een bedrijfsbestemming gekregen. Qua milieuzonering is
rekening gehouden met de omliggende woningen. Verder zijn de bouwgrenzen uit
het geldende bestemmingsplan als uitgangspunt genomen.

Zodra er meer duidelijkheid is over de hierboven genoemde woningbouw zal een
aparte bestemmingsplanprocedure doorlopen worden.

Perceel naast Gildestraat 9
Bij de gemeente is een verzoek binnengekomen van de bewoner van het pand aan
de Prins Bernhardlaan 67 om een aantal bijgebouwen op zijn perceel af te breken en
daarvoor in de plaats direct grenzend aan het bedrijventerrein een bedrijfshal te
bouwen ten behoeve van de opslag van de goederen. De gemeente heeft dit ver-
zoek gehonoreerd, omdat de bijgebouwen een rommelige aanblik geven. Wel be-
draagt de maximale hoogte van de bedrijfshal 6 meter gelet op de nabijheid van
karakteristieke hoofdbebouwing. Ook dient het gebruik van de hal beperkt te blij-
ven tot opslag.

Hoofdwegenstructuur Borne
Momenteel wordt binnen de gemeente Borne gewerkt aan de uitwerking – in de
vorm van een nadere tracéstudie, MER en bestemmingsplan – van de hoofdwegen-
structuur als opgenomen in het Structuurplan Uitbreiding Borne. In de nadere tracé-
studie wordt ook de mogelijkheid onderzocht van een tracé over het bestaande
bedrijventerrein Molenkamp.

Het zal nog enige tijd duren voordat duidelijkheid ontstaat of en zo ja in welke
vorm de nieuwe rondweg over het bedrijventerrein gaat lopen. Daarom is deze
ontwikkeling niet meegenomen in onderhavig bestemmingsplan. Nadat een defini-
tieve beslissing over de hoofdwegenstructuur is genomen zal een aparte bestem-
mingsplanprocedure worden opgestart.

2.3 Gebruiksmogelijkheden

Bedrijfswoningen en burgerwoningen
Op het bedrijventerrein bevinden zich veel bedrijfswoningen. Aan de Prins Bern-
hardlaan zijn enkele burgerwoningen aanwezig. Alle woningen zijn positief be-
stemd.

De aanwezigheid van deze woningen beperkt de ontwikkelingsmogelijkheden van
de bedrijvigheid op Molenkamp. Dit komt met name tot uiting bij de milieuvergun-
ningverlening. Bedrijfswoningen gelegen op een bedrijfsperceel worden in het ka-
der van een milieuvergunning als onderdeel van de inrichting gezien en niet mee-
genomen bij de vergunningverlening. Naastgelegen bedrijfswoningen en burger-
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woningen zijn gevoelige objecten en worden wel als zodanig bij de vergunningver-
lening betrokken. Bij die beoordeling maakt het niet uit of het om een bedrijfswo-
ning gaat dan wel een burgerwoning.

Om de ontwikkelingsmogelijkheden op het bedrijventerrein niet verder te beperken
is ervoor gekozen om in de toekomst geen (bedrijfs)woningen meer op het bedrij-
venterrein toe te staan. In de geldende bestemmingsplannen is dit (al dan niet na
vrijstelling) nog wel mogelijk.

Toegestane bedrijfsactiviteiten
Het bedrijventerrein grenst aan de woonwijken ‘Vogelbuurt’ en ‘Letterveld Noord’.
Uit het oogpunt van leefbaarheid is het gewenst om de hinder van bedrijven voor
de woningen in deze wijken tot een minimum te beperken. Aan de andere kant
dienen de bestaande bedrijven niet in hun activiteiten beperkt te worden en dienen
ook de ontwikkelingsmogelijkheden op het terrein zo groot mogelijk te zijn.

Verder dient rekening gehouden te worden met de bedrijfswoningen en burgerwo-
ningen op het bedrijventerrein zelf. Met deze woningen behoeft naar de mening
van de gemeente minder rekening te worden gehouden bij het toestaan van be-
drijfsactiviteiten als de woningen gelegen in de nabijgelegen woonwijken. Achter-
liggende gedachte is dat op het bedrijventerrein de nadruk ligt op het voeren van
een bedrijf. De aanwezige woningen zijn veelal bedrijfswoningen. Het wordt geacht
bekend te zijn, dat woningen op een industrieterrein aan meer invloeden van be-
drijven worden blootgesteld dan woningen daarbuiten. Bij de milieuvergunning-
verlening aan bedrijven wordt hier rekening mee gehouden.

Het bedrijventerrein is voorzien van een ‘milieuzonering’; daar waar het bedrijven-
terrein grenst aan woningen is een lichtere vorm bedrijvigheid toegestaan  dan el-
ders (in paragraaf 6.2 wordt hier verder op ingegaan).

Uit de inventarisatiegegevens is gebleken dat juist op gronden grenzend aan Vogel-
buurt en Letterveld Noord bedrijven voorkomen, die hier op grond van de milieuzo-
nering niet mogelijk zouden zijn. Besloten is om de bedrijven, die voor de goedkeu-
ringsdatum van het geldende bestemmingsplan ‘Industrieterrein Molenkamp’  aan-
wezig waren positief te bestemmen. Het gaat om de bedrijven:
¶ Bons en Evers, voor zover gelegen aan de Industriestraat 5;
¶ het bedrijf Brok aan de Molenkampsweg 19.

Alle overige bedrijven vallen onder het overgangsrecht, voor zover ze tot een
zwaardere milieucategorie behoren dan op de plankaart is aangegeven. Overigens
laat het bestemmingsplan via vrijstelling onder voorwaarden een zwaardere catego-
rie bedrijven toe als op de plankaart aangegeven. Wel zullen die bedrijven moeten
aantonen, dat zij naar aard en invloed geen onevenredige milieubelasting opleveren
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voor de omgeving. Dit kan gebeuren aan de hand van de milieuvergunning van het
bedrijf.
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3. TOELICHTING OP DE BESTEMMINGEN

3.1 Inleiding

Het gemeentelijk beleid voor het plangebied, zoals verwoord in het vorige hoofd-
stuk, is vertaald in voorschriften. Daarbij is geprobeerd een flexibel stelsel van regels
te ontwikkelen zonder daarbij tekort te doen aan eisen van rechtszekerheid.

Gekozen is voor zo min mogelijk bestemmingen. Het bestemmingsplan bevat norma-
tieve bepalingen, die bindend zijn voor zowel de overheid als de burger. Het is voor
beide partijen van groot belang, dat de plankaart en de voorschriften duidelijke in-
formatie verschaffen. Door te kiezen voor zo weinig mogelijk bestemmingen wordt
de leesbaarheid en duidelijkheid van zowel de plankaart als de voorschriften vergroot.
Een leesbaar en duidelijk plan zorgt voor een plan, dat goed te handhaven is.

In de volgende paragrafen worden kort de verschillende bestemmingen van onder-
havig plan toegelicht. Steeds wordt per bestemming aangegeven wat de gebruiks-
en bouwmogelijkheden zijn.

Voor een toelichting op de algemene juridische systematiek wordt verwezen naar
hoofdstuk 5. Daarin wordt ook kort de afzonderlijke onderdelen van het bestem-
mingsplan toegelicht.

3.2 De bestemmingen

3.2.1 De bestemming 'Bedrijfsdoeleinden -B-'

Gebruiksmogelijkheden
De meeste in het plangebied voorkomende bedrijven zijn positief bestemd. Binnen
het plangebied is een ‘bedrijfszonering’ aangebracht, op grond van de milieucatego-
rieën. Voor een onderbouwing daarvan wordt verwezen naar paragraaf 6.2 van deze
toelichting.

Enkele bedrijven, die volgens de Lijst van bedrijfsactiviteiten tot een zwaardere cate-
gorie behoren dan acceptabel is gelet op de nabij gelegen woningen, vallen onder het
overgangsrecht. Zij waren ook al niet toegestaan conform het nu geldende bestem-
mingsplan (zie ook paragraaf 2.3),

Teneinde een te starre arbitraire lijst van bedrijfsactiviteiten te voorkomen, is bepaald
dat na vrijstelling ook bedrijven uit een hogere categorie toelaatbaar zijn, mits deze
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qua aard en omvang geacht worden te vallen onder de hiervoor genoemde catego-
rieën.

Deze regeling maakt het mogelijk bedrijven c.q. bedrijfsactiviteiten toe te laten, die
niet in de lijst zijn genoemd of die in een hogere categorie voorkomen, maar waarvan
de milieubelasting gelijkwaardig kan worden geacht aan de toegelaten categorieën.
Het is namelijk mogelijk, dat de milieubelasting van een bepaald bedrijf of bedrijfsac-
tiviteit door ter plaatse aanwezige omstandigheden uit het oogpunt van hinder/-
overlast acceptabel is, dan wel dat het bedrijf zodanig beperkende maatregelen heeft
genomen, dat de activiteit qua milieubelasting gelijkgesteld kan worden met bedrijfs-
activiteiten uit de direct toegelaten categorieën. De milieubelasting wordt beoordeeld
aan de hand van de in de lijst van bedrijfsactiviteiten genoemde milieubelastingscom-
ponenten (geurproductie, stofuitworp, geluidhinder e.d.).

Ook reeds aanwezige bedrijven, die onder het overgangsrecht vallen, kunnen gebruik
maken van de vrijstellingsregeling.

Perifere detailhandel, bedrijfswoningen en randvoorzieningen zijn uitsluitend ter
plaatse van de aanduidingen op de plankaart toegestaan. Na vrijstelling mogen zich
op het bedrijventerrein nieuwe perifere detailhandelsbedrijven vestigen als voldaan
wordt aan een aantal voorwaarden.

Ook kan vrijstelling worden verleend, voor:
¶ de vestiging c.q. uitoefening van een bedrijf, dat hoewel gelijkwaardig aan de

hiervoor genoemde categorieën, niet in de lijst van bedrijfsactiviteiten voorkomt;
¶ opslag van vuurwerk, indien er voldaan kan worden aan het Vuurwerkbesluit;
¶ het onder voorwaarden vestigen van zelfstandige perifere detailhandel en het

vergroten van het oppervlak voor productiegebonden detailhandel (als onder-
deel  van de bedrijfsvoering).

Bouwmogelijkheden
De gebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd binnen het op de kaart aangege-
ven ‘bouwvlak’. Via vrijstelling is onder voorwaarden een overschrijding van de bouw-
grenzen toegestaan (zie ook paragraaf 2.2).

Het geheel aan bebouwing (bedrijfsgebouwen en bedrijfswoningen met de daarbij
behorende bijgebouwen) binnen een bouwvlak mag maximaal 60% zijn van het
bouwperceel. Om parkeerproblemen op de openbare weg te voorkomen is wel beslo-
ten, dat (bij uitbreiding en nieuwbouw) aan de volgende parkeernomen moet worden
voldaan1:

1 Deze cijfers zijn gebaseerd op de parkeerkencijfers van het CROW. Borne kan beschouwd worden als
matig stedelijk gelet op de ‘Lijst Omgevingsadressendichtheid’ van het CBS (stedelijkheidsgraad van
nederlandse gemeenten). Uitgegaan is van de in de parkeerkencijfers genoemde minimale normen.
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arbeids- en bezoekersextensieve bedrijven (loodsen, opslag, groot-

handel en transportbedrijven)

0,8 pp per 100 m² bvo

arbeidsintensieve en bezoekersextensieve bedrijven (industrie, ga-

ragebedrijf, laboratorium, werkplaats, transportbedrijf)

2,5 pp per 100 m² bvo

arbeidsextensieve en bezoekersintensieve bedrijven (showroom) 1,6 pp per 100 m² bvo

bedrijfsverzamelgebouwen 0,8 pp per 100 m² bvo

perifere detailhandel 6,0 pp per 100 m² bvo

Bedrijfswoningen zijn alleen ter plaatse van de aanduiding op de plankaart toege-
staan. De bedrijfswoningen mogen een inhoud hebben van maximaal 750 m3. Per be-
drijfswoning mag er maximaal 50 m2 aan bijgebouwen gerealiseerd worden.

De maximale bouwhoogte is voor bedrijfsgebouwen gesteld op 10 m1 (met uitzonde-
ring van een opslagloods op een perceel gelegen naast de Gildestraat 6). De maximale
goothoogte voor bedrijfswoningen bedraagt 6 m1. De maximale hoogte van verlich-
tingsarmaturen bedraagt 8 m1 en de maximale hoogte van overige bouwwerken,
geen gebouwen zijnde, bedraagt 4 m1. Dit laatste geldt ook voor terreinafscheidin-
gen, met dien verstande dat aan de wegzijde de terreinafscheiding op minimaal 1
meter van de perceelsgrens dient te zijn gelegen.

3.2.2 De bestemming 'Woondoeleinden' –W-

Gebruiksmogelijkheden
Binnen het plangebied zijn meerdere burgerwoningen aanwezig. Deze krijgen de
bestemming 'Woondoeleinden -W-‘.

Binnen deze bestemming is het direct toegestaan om beroepsmatige activiteiten uit te
oefenen in hoofd- of bijgebouw. Kleinschalige bedrijfsmatige activiteiten zijn alleen
na vrijstelling toegestaan.

Bouwmogelijkheden
In de bestemmingsregeling wordt onderscheid gemaakt tussen drie zones:
¶ het bouwvlak hoofdgebouw met bijgebouwen;
¶ de tuin;
¶ een ‘zone onbebouwd’.

-Begrippenkader-

Een van de uitgangspunten voor het begrippenkader is het zoveel mogelijk aansluiten
op andere relevante ruimtelijke wetgeving, zoals de Woningwet en de Amvb Bouw-
vergunningsvrije en licht-bouwvergunningplichtige bouwwerken (BLBB) (besluit van
13 juli 2002).
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In het BBLB wordt ervan uitgegaan dat elke woning maar één voorgevel heeft. Verder
wordt de voorgevelrooilijn als volgt gedefinieerd: de voorgevelrooilijn als bedoeld in
het bestemmingsplan dan wel de gemeentelijke bouwverordening.  Het is dus van
belang om in het bestemmingsplan duidelijk aan te geven waar de voorgevelrooilijn is
gelegen. Dit geldt met name voor de regeling met betrekking tot erfafscheidingen,
omdat afhankelijk van de ligging ten opzichte van de voorgevelrooilijn deze bouw-
werken, geen gebouwen zijnde, al dan niet bouwvergunningvrij zijn (art. 2, sub e
BLBB). Alle overige bouwwerken worden niet gerelateerd aan de voorgevelrooilijn,
maar b.v. aan de zijgevel of achtergevel van de woning.

In de toelichting op het besluit staat verder, dat een woning op een hoekperceel twee
voorgevelrooilijnen kan hebben: één in het verlengde van de voorgevel en één in het
verlengde van de zijgevel van de woning, die is gekeerd naar de weg of het openbaar
groen.

Gelet op het bovenstaande is de systematiek in onderhavig bestemmingsplan als volgt:
¶ Op de plankaart staan bouwvlakken getekend begrensd door voor-, achter- en

zijgevelbouwgrenzen. Binnen deze bouwvlakken mogen de hoofdgebouwen
worden gebouwd. Er is geen verplichting om ook in deze grenzen te bouwen.

¶ De voorgevelbouwgrens is gedefinieerd als ‘de op de plankaart aangegeven lijn,
waar de voorgevel van een hoofdgebouw naar toe is gekeerd, die niet door ge-
bouwen mag worden overschreden, behoudens krachtens de voorschriften toe-
gelaten afwijkingen.

¶ Bij het opstellen van het bestemmingsplan wordt dus bepaald, waar de voorgevel
van een gebouw is gelegen. Indien dit onduidelijk is wordt daarbij de jurispruden-
tie gevolgd: plaats van het huisnummer en brievenbus (waar bevindt zich het
adres van het perceel), waar is de hoofdingang van een gebouw of waar is de
hoofdontsluiting van een perceel.

¶ Omdat hoofdgebouwen niet in de bouwgrens behoeven te worden gebouwd
kunnen zich situaties voordoen, dat deze achter de bouwgrens gelegen zijn. Bij-
gebouwen dienen altijd 3 meter achter de feitelijke voorgevel en de denkbeeldige
lijn in het verlengde daarvan te worden gebouwd. Dit is de zogenaamde voorge-
vellijn.

¶ Gelet op het BBLB is daarnaast het begrip voorgevelrooilijn geïntroduceerd; de
definitie uit de bouwverordening is overgenomen, met dien verstande, dat expli-
ciet wordt aangegeven, dat op hoekpercelen de zijgevellijn (de lijn, die gelegen is
langs de feitelijke zijgevel en het verlengde daarvan op een bouwperceel) ook als
voorgevelrooilijn wordt beschouwd. Het hoekperceel kent dus twee voorgevel-
rooilijnen. Daarmee zijn erfafscheidingen van meer dan 1 m¹, die gelegen zijn
voor deze voorgevelrooilijnen niet bouwvergunningvrij.

Op basis van deze begrippen zijn de bouwvoorschriften geformuleerd.
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-Bouwvlak hoofdgebouw met bijgebouwen-

De bebouwingsmogelijkheden binnen het bouwvlak hoofdgebouw met bijgebouwen
zijn het grootst. Hier mag zowel de woning (het hoofdgebouw), bijgebouwen als
bouwwerken geen gebouwen zijnde (zoals erfafscheidingen) worden gebouwd. De
type woning en de maximale goothoogte staan op de plankaart weergegeven.

Het bouwvlak hoofdgebouw met bijgebouwen wordt begrensd door een:
¶ voorgevelbouwgrens;
¶ achter- en zijgevelbouwgrens.

Deze begrippen zijn in artikel 1 gedefinieerd.

In principe dienen hoofdgebouwen binnen deze grenzen gebouwd te worden. Bijge-
bouwen mogen in veel gevallen de achter- en zijgevelbouwgrens overschrijden en in
de tuin gebouwd worden. Er is geen verplichting om in deze bouwgrenzen te bou-
wen. De voor-, achter- en zijgevelbouwgrens hoeft dus niet gelijk te vallen met de
feitelijke voor-, achter- en zijgevellijn.

Wat betreft de maximale goot- en nokhoogte geldt het zogenaamde envelop-
principe. Dit principe is gekozen omdat het vastleggen van een verplichte dakhelling
architectonisch als te beperkend wordt ervaren. Het envelop-principe maakt  allerlei
creatieve en architectonisch fraaie bouwmogelijkheden mogelijk binnen bepaalde
marges. Uitgangspunten voor het envelop-principe zijn:
1. de maximale goothoogte, zoals op de plankaart is aangegeven;
2. een maximale dakhelling van 60 graden;
3. een maximale bouwhoogte, die gelijk is aan de maximale goothoogte vermeer-

derd met 4,5 m¹;
4. de diepte van het bouwvlak, zoals op de plankaart staat aangegeven.

In een bijlage bij deze toelichting is door middel van enkele foto’s aangegeven hoe de
‘envelop’ moet worden bepaald.

Daarbij kunnen nog de volgende kanttekeningen worden gemaakt:
1. Indien bij een eventuele tweede bouwlaag ook een goot aanwezig is  (ter plaatse

van bijvoorbeeld een dakopbouw) is deze goot niet relevant. De goot van deze
(ondergeschikte) dakopbouw is niet bepalend, maar de ‘kniklijn’ van de envelop
(zie ook tekening). In de ‘wijze van meten’ wordt goothoogte dan ook niet uitge-
legd als zijnde de hoogte van het bouwelement ‘goot’, maar als het snijpunt van
elk dakvlak met het daaronder gelegen buitenwerks gevelvlak. In de interpretatie
van deze bepaling wordt overigens onder gevelvlak altijd bedoeld de gevel ter
plaatse van de voorgevel dan wel zij- en/of achtergevel van het hoofdgebouw, dus
niet de eventuele aanwezige gevel van dakopbouwen.
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2. Een hoofdgebouw kan ‘meerdere’ enveloppen hebben: zo kan de kniklijn liggen
op:
¶ de achter- en voorgevels;
¶ de beide zijgevels;
¶ de achter-, voor- en zijgevels.
overschrijding van de denkbeeldige lijnen is mogelijk voor dakkapellen, schoor-
stenen en andere uitstekende delen van ondergeschikte betekenis. De formule-
ring van ‘ondergeschikte betekenis’ is nader ingekaderd door de bepaling, dat de
uitstekende delen niet meer dan de helft van de breedte van het dakvlak mogen
beslaan.

-Zone onbebouwd-

Uitgangspunt is dat in de ‘zone onbebouwd’ niet gebouwd mag worden. Hierop zijn
enkele uitzonderingen. Bouwwerken, geen gebouwen zijnde (zoals erfafscheidingen)
en een portaal of erker zijn wel toegestaan. In de meeste gevallen is deze zone ge-
projecteerd tussen de woning en het openbaar gebied. Hierdoor wordt het straat-
beeld beschermd. Op een hoekperceel mag een erker gebouwd worden aan zowel de
voor- als de zijgevel.

In een aantal situaties is de ‘zone onbebouwd’ aan de zijkant en/of achterkant van de
bouwkavels geprojecteerd. Hierdoor houden deze delen van de bouwkavel een onbe-
bouwd en groen karakter. Zo ontstaat bijvoorbeeld een soepele overgang naar het
grenzend openbaar gebied.

Omdat bijgebouwen altijd drie meter uit de voorgevellijn gebouwd moeten worden
ligt de scheidingslijn tussen de ‘zone onbebouwd’ en ‘tuin’ 3 m¹ achter de op de kaart
aangegeven voorgevelbouwgrens (voorzover deze overeenkomt met de voorgevel-
lijn).

De aangegeven maximale hoogtes van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn ge-
baseerd op het Besluit Bouwvergunningvrije en licht-bouwvergunningplichtige
bouwwerken (BBLB). Erfafscheidingen zijn bijvoorbeeld tot 1 m¹ achter de voorgevel-
rooilijn bouwvergunningvrij. Achter deze lijn zijn 2 m¹ hoge erfafscheidingen bouw-
vergunningvrij. In de toelichting van het besluit wordt aangegeven, dat op hoekper-
celen ook de zijgevellijn als voorgevelrooilijn kan worden beschouwd. Om steden-
bouwkundige redenen is het niet gewenst om aan de voorkant van een (hoek)huis
erfafscheidingen van meer dan 1 m¹ toe te staan. Daarom is hier de maximale hoogte
van erfafscheidingen op 1 m¹ gesteld. Een uitzondering hierop vormen de gronden,
die vóór een naar de weg of het openbare groen gelegen zijgevellijn liggen, en op de
plankaart zijn aangeduid met ‘tuin’. Hier zijn (reeds bestaande) bijgebouwen toege-
staan tot een goothoogte van 3 m¹ en een bouwhoogte van 5,5 m¹. Er zijn dan geen
stedenbouwkundige bezwaren om hier een erfafscheiding tot een maximale hoogte
van 2 m¹ te bouwen.
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 -Tuin-

In de ‘tuin' ten slotte mogen naast de bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ook bij-
gebouwen worden gebouwd. De situering van de tuin is zodanig gekozen, dat het
straatbeeld niet of zo weinig mogelijk door bijgebouwen wordt beïnvloed. Dit laat de
mogelijkheid open om een eenvoudige, ruime bebouwingsregeling toe te passen.
Daarbij zijn slechts de maximale contouren van de bebouwing vastgelegd. De bewo-
ners hebben zo een grote vrijheid om de tuin naar eigen wensen in te richten. Wel
dient een voldoende openheid van de binnenterreinen te worden gewaarborgd. Im-
mers een dergelijke openheid is van groot belang voor de leefbaarheid en de kwaliteit
van het woonmilieu.
Om dit te bewerkstelligen zijn enkele bebouwingsbepalingen opgenomen, die onder
andere betrekking hebben op:
¶ het maximale gezamenlijk oppervlak van bijgebouwen;
¶ de mogelijkheid om aan de zijgevel van een hoofdgebouw bijgebouwen te bou-

wen;
¶ de maximale goot- en bouwhoogte van bijgebouwen;
¶ de minimale afstand van een bijgebouw tot een voorgevellijn (NB: dus niet de

voorgevelbouwgrens).

- Carports -

Zowel op de gronden binnen de ‘zone onbebouwd’ als ‘tuin’ is een carport toege-
staan. Voorwaarde hierbij is dat de carport geen eigen wanden heeft, een maximaal
oppervlakte van 20 m2 heeft en een maximale bouwhoogte heeft van 3 m1. De carport
mag tot in de voorgevellijn gebouwd worden en de kap mag maximaal 0,5 meter voor
de voorgevellijn uitsteken.

Indien een carport twee dichte wanden heeft, is het een gebouw. De oppervlakte
van de carport telt echter niet mee in het maximaal toegestane oppervlakte voor
bijgebouwen.

- De functie van de bijgebouwen-

Voorheen werd in bestemmingsplannen vaak het onderscheid gehanteerd tussen
aanbouwen (gebouwen welke niet direct ten dienste staan van de woonfunctie: een
toevoeging van een afzonderlijke ruimte) en uitbouwen (gebouwen, die direct ten
dienste staan van de woonfunctie: een vergroting van een bestaande ruimte). In on-
derhavig bestemmingsplan wordt dit onderscheid niet meer gebruikt, omdat:
¶ deze alleen functioneel van aard is;
¶ deze ruimtelijk niet relevant is;
¶ de toepassing in de praktijk (de handhaafbaarheid) moeilijk is gebleken;
¶ in de gebruiksregeling het gebruik genoegzaam is geregeld.
Alle gebouwen, aangebouwd of vrijstaand, die in ruimtelijk opzicht ondergeschikt zijn
aan het hoofdgebouw worden gerekend tot de bijgebouwen.
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3.2.3 De bestemming ‘Agrarisch gebied’

Gebruiks- en bouwmogelijkheden
De gronden binnen het plangebied, waar een agrarisch bedrijf is gevestigd, hebben
de bestemming ‘Agrarische gebied’ gekregen. Op deze gronden zijn een agrarisch
bedrijf, parkeervoorzieningen en de daarbij behorende voorzieningen toegestaan.

Er mag uitsluitend binnen het bouwvlak gebouwd worden en met dien verstande
dat er een maximum bebouwingspercentage van 50% voor het bouwperceel geldt.
De maximale goothoogte van gebouwen is 3,5 m1. De gebouwen dienen te worden
afgedekt met hellende vlakken, waarvan de helling ten minste 350 bedraagt.

Er zijn ook nog enkele mogelijkheden tot vrijstelling opgenomen. Het betreft de in
het bestemmingsplan Buitengebied genoemde vrijstellingsmogelijkheden, die op deze
specifieke locatie inpasbaar c.q. relevant zijn.

In de voorschriften is ook een wijzigingsbevoegdheid opgenomen voor de bouw van
een bedrijfswoning. Burgemeester en Wethouders kunnen van deze bevoegdheid
gebruik maken als voldaan wordt aan een aantal voorwaarden, die in de voorschriften
staan opgesomd.

3.2.4 De bestemming 'Verkeersdoeleinden'

Alle wegen binnen het plangebied hebben hoofdzakelijk een verkeersfunctie en geen
verblijfsfunctie. Zij zijn dan ook bestemd tot ‘Verkeersdoeleinden’. Deze gronden zijn
tevens bestemd voor (snipper-)groen en watervoorzieningen.

Op de plankaart zijn geen profielen e.d. getekend. Het gemeentebestuur heeft daar-
mee een grote vrijheid met betrekking tot de inrichting van het gebied (verhardingen,
groen-, en speelvoorzieningen, e.d.). Na overleg met omwonenden en andere belang-
hebbenden (volgens de inspraakverordening) kan een eventuele herinrichting plaats-
vinden zonder aanpassing van het bestemmingsplan.

Uitgangspunt voor de bouwvoorschriften is weer het Besluit Bouwvergunningvrije en
licht-bouwvergunningplichtige bouwwerken (BBLB). De meeste openbare nutsvoor-
zieningen en allerlei bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van het weg-,
spoorweg-, waterverkeer zijn altijd bouwvergunningvrij. Deze behoeven dus niet
meer in het bestemmingsplan te worden geregeld.

Gebouwen ten behoeve van openbare nutsvoorzieningen, telecommunicatieverkeer,
het openbaar vervoer of het wegverkeer zijn vergunningvrij indien ze niet hoger zijn
dan 3 m¹ en het oppervlak niet meer bedraagt dan 15 m². Grotere gebouwen zijn
‘licht vergunningplichtig’ of ‘regulier vergunningplichtig’. Deze gebouwen zijn onder-
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gebracht onder het begrip ‘gebouwen van algemeen nut’ (zie ook artikel 1). Besloten
is om in het bestemmingsplan de maximale hoogte en oppervlak van deze gebouwen
op respectievelijk 3 m¹ en 15 m² te stellen. Deze zijn in het algemeen toegestaan. Er
zijn enkele gebouwen van algemeen nut die deze maten overschrijden. Deze zijn door
middel van een bouwvlak binnen de bestemming specifiek bestemd.

3.2.5 De bestemming 'Spoorwegdoeleinden'

Gebruiksmogelijkheden
Het terrein van de Nederlandse Spoorwegen is bestemd tot ‘Spoorwegdoeleinden’.
Binnen de bestemming zijn maximaal 2 sporen en een spoorwegovergang toege-
staan.

Bouwmogelijkheden
Een regeling voor allerlei bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van het
weg- en spoorverkeer is niet opgenomen, omdat deze altijd bouwvergunningvrij zijn.

De bouw van gebouwen van algemeen nut is wel geregeld in de voorschriften,
evenals de geluidswerende voorzieningen tot een maximale bouwhoogte van 3 m1.

3.2.6 De bestemming 'Groenvoorzieningen'

Gebruiks- en bouwmogelijkheden
Het groen, dat als karakteristiek voor het gebied is te beschouwen, heeft de bestem-
ming ‘Groenvoorzieningen’ gekregen (het ‘snippergroen’ valt onder de overige be-
stemmingen). Door middel van deze bestemming wordt de instandhouding van het
groen gewaarborgd.

Wat betreft de bouwmogelijkheden wordt verwezen naar het gestelde onder de be-
stemming ‘Verkeersdoeleinden’.

Ter plaatse van de desbetreffende aanduiding is ten behoeve van een goede bereik-
baarheid van het bedrijfsperceel Gildestraat 22 voor brandweer en ambulances de
aanleg van een uitrit toegestaan. Deze is duidelijk niet bedoeld om het personeel toe-
gang te verschaffen voor het bedrijf. De maximale breedte van deze uitrit bedraagt 3
meter.

Ook achter het perceel Gildestraat 18 is een in- en uitrit toegestaan ter plaatse van de
desbetreffende aanduiding. Deze is alleen bedoeld voor de ontsluiting van een wo-
ning.
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3.2.7 De dubbelbestemming 'Beschermingszone leidingen'

Voor de in het plangebied gelegen rioolpersleiding, gasleiding en waterleiding is
een beschermingszone opgenomen. Binnen deze zone prevaleren de belangen van
de rioolpersleiding, gasleiding en waterleiding boven die van de overige binnen de
zone gelegen bestemmingen.



DEEL B - VERANTWOORDING



26



Hoofdstuk 4 27

4. BESCHRIJVING EN ANALYSE BESTAANDE SITUATIE

4.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt een beeld geschetst van het bedrijventerrein Molenkamp,
zoals deze nu is. Achtereenvolgens komen aan de orde:
¶ Een korte ontwikkelingsgeschiedenis van het terrein.
¶ Ten tweede wordt een overzicht gegeven van de groenstructuur en de verkeers-

structuur op het terrein.
¶ In de derde paragraaf wordt er een onderscheid gemaakt in verschillende ruim-

telijke eenheden.
¶ Tot slot zullen de verschillende eenheden in ruimtelijke en functionele zin wor-

den besproken. Van iedere ruimtelijk eenheid is een kaartje met foto’s opgeno-
men.

4.2 Historie en ontstaansgeschiedenis

Het bedrijventerrein Molenkamp is een gemengd bedrijventerrein dat in de loop van
enkele decennia is uitgegroeid tot het terrein wat het nu is. Vanuit de cultuurhisto-
rie en het landschap is deze groei te verklaren en ook nu nog zichtbaar. De ontwik-
keling van het terrein is begonnen aan de achterzijde van de Molenkampsweg. Dit
deel van het terrein, tot aan de Oonksweg, is als eerste in ontwikkeling genomen.
Deze strook van het terrein valt onder de jonge ontginningsgronden. Deze gronden
kenmerken zich door een relatief grootschalige en rationele (rechthoekige) verkave-
ling. Opvallend hierin zijn de veelal rechte wegen. Een voorbeeld hiervan is de
Oonksweg. Deze weg, gelegen op de overgang van het jonge ontginningenland-
schap en het Kampenlandschap, is rond 1850 al op de historische kaarten terug te
vinden. Bebouwing is op dat moment nog niet structureel aanwezig.

Na het volbouwen van het gebied van de Molenkampsweg tot aan de Oonksweg
was de behoefte aan extra terrein nog niet voorbij. Het landschap ten noorden van
de Oonksweg is historisch gezien van een  geheel ander landschapstype.  Deze
strook is gelegen in het Kampenlandschap. Dit landschap heeft een sterk afwisse-
lend karakter. In het Kampenlandschap werden eenmansessen2 afgewisseld met
grasland en boscomplexen. Het gebied heeft van nature een gesloten uiterlijk. Om
de verschillende percelen en functies te scheiden wordt er veelvuldig gebruik ge-
maakt van hagen en houtwallen. De verkaveling is zeer onregelmatig en de bebou-
wing is sterk verspreid. Tot slot is het stratenpatroon, in tegenstelling tot het jonge
ontginningenlandschap, zeer grillig.

2 bol liggende akkers die slechts door één persoon / agrarisch bedrijf in gebruik zijn
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Een deel van deze karakteristiek is nog terug te vinden in de verkaveling van Mo-
lenkamp anno 2003. Een goed voorbeeld hiervan is het voormalige agrarische com-
plex tussen de Prins Bernhardlaan en de Gildestraat. De bebouwing op dit complex
staat zeer onregelmatig op het perceel en ook de kavellijnen lopen scheef en sluiten
niet aan bij de overwegende verkaveling in de omgeving. Deze scheve verkaveling is
zelfs nog verder herkenbaar in het gebied tussen de Gildestraat en de Hanzestraat,
voornamelijk bij Gildestraat 25 en Hanzestraat 12 is dit goed waar te nemen.

De ontwikkeling van het bedrijventerrein is vooralsnog gestopt op het punt waar
het Kampenlandschap overgaat in het landschap van de Zendersche Esch (het Es-
senlandschap). Dit landschap kenmerkt zich door grote, permanente bouwlanden,
de zogenaamde essen. Door het jarenlange gebruik en bemesting liggen deze ak-
kers vaak bol. Op één es hebben vaak meerdere bedrijven een akker. Het landschap
kenmerkt zich door een grote visuele openheid, mede omdat er nauwelijks bebou-
wing op de essen voorkomt. De essen worden door houtwallen of kleine bosperce-
len van elkaar gescheiden. In Borne zijn er nog fraaie voorbeelden van oude essen
overgebleven.
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4.3 Een functionele kenschets van het plangebied

Wonen
Verspreid over het bedrijventerrein zijn zowel bedrijfswoningen als burgerwoningen
gesitueerd.

Bedrijven
De voorkomende bedrijven op het bedrijventerrein Molenkamp zijn zeer divers. Op
het terrein komen diverse categorieën voor, variërend van categorie 1 tot en met
categorie 4.1.  Aan de categorie verdeling is goed te zien dat Molenkamp in de loop
van de jaren steeds weer uitgebreid is. Het terrein is in eerste instantie ontstaan
tegen de bestaande Vogelbuurt aan, op de rand van de jonge ontginningen en het
Kampenlandschap. In die tijd was er behoefte aan forse bedrijvigheid in verband
met de economische groei en de industrialisatie. Over milieuwetgeving werd in die
tijd nog niet zo gedacht als nu het geval is. Dat heeft tot gevolg dat juist de bedrij-
ven met de hoogste milieucategorie (categorie 4.1) dicht tegen de woonwijk zijn
gelegen. Verder naar het noorden vertoont het bedrijventerrein meer diversiteit in
bebouwing en milieucategorieën. Hier is een mix gemaakt van bedrijven uit alle
categorieën. Ook de bedrijfsbebouwing is hier beperkter van omvang en de kavels
zijn kleiner.

Hier heeft het terrein het karakter van een gemengd bedrijventerrein terwijl de
zone aan de Molenkampsweg een geheel andere indruk van het bedrijventerrein
Molenkamp geeft.

In de omslag van dit bestemmingsplan is een kaart te vinden waar per bedrijf aan-
gegeven staat om welke milieucategorie het gaat. Ook zijn de verschillende wonin-
gen in het gebied hierop aangegeven.



Deel B - Verantwoording30



Hoofdstuk 4 31

Verkeer
Het bedrijventerrein Molenkamp wordt via een centraal gelegen as ontsloten. Deze
as, de Oonksweg, is een scheiding tussen twee delen van het terrein uit verschillende
perioden. Vanuit deze weg lopen diverse structuren verder het terrein in. Aan de
noordzijde wordt door middel een lusvormige structuur de bedrijven ontsloten. Om
de ontsluiting van een recenter deel mogelijk te maken is ten westen van deze lus
een tweede lus aangehaakt. Het deel van Molenkamp ten zuiden van de Oonksweg
is ontsloten door middel van de Industriestraat. Deze weg maakt een verbinding
tussen de Oonksweg en de Molenkampsweg.

In de praktijk gaat het verkeer ten noorden van de Oonksweg via de Oonksweg naar
de Prins Bernhardlaan. Vanaf de Prins Bernhardlaan kan het vrachtverkeer eenvou-
dig de Rondweg op. Het verkeer van bedrijven ten zuiden van de Oonksweg zullen
via de Industrieweg – Molenkampsweg of direct via de Oonksweg op de Prins Bern-
hardlaan komen. Het bedrijventerrein heeft één aansluiting op de Rondweg. Het
gemeentelijk beleid is er op gericht om deze aansluiting te handhaven en, in ver-
band met de verkeersveiligheid op de Rondweg, geen extra ontsluitingen op de
Rondweg toe te laten.

De Oonksweg en het deel van de Prins Bernhardlaan tussen de Oonksweg en de
Rondweg zijn in het verkeersbeleidsplan van de gemeente Borne aangewezen als
stroomweg, de wegen hebben dus een belangrijke verkeersvoerende functie. Het
overige deel van de Prins Bernhardlaan dat in het plangebied ligt, is gecategoriseerd
als ontsluitingsweg en heeft voornamelijk een functie voor de zuidelijk gelegen Vo-
gelbuurt.

Alle wegen op het bedrijventerrein hebben een verkeersfunctie. De verblijfsfunctie
is minimaal. Zij hebben dan ook de bestemming ‘Verkeersdoeleinden’ gekregen.
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Groen en water
Het bedrijventerrein Molenkamp is een overwegend functioneel en stenig ingericht
bedrijventerrein dat in de loop der jaren is uitgegroeid tot de huidige omvang. Er is
echter één gebied waar enkele groene delen overgebleven zijn. Deze groene plek-
ken zijn nog overblijfsels uit het verleden van Borne toen de Oonksweg de uiterste
begrenzing van Borne vormde en daarboven het oude Kampenlandschap begon.
Aan de verkaveling rondom de groene gebieden is duidelijk te zien dat het overblijf-
sels uit het Kampenlandschap zijn: de verkaveling is opeens verdraaid ten opzichte
van de overwegende verkaveling in de omgeving. Tussen de verschillende bedrijven
aan de Gildestraat zijn enkele percelen onbebouwd gebleven en hebben een groene
invulling met vooral bosschages. Door de transformatie van het oude landschap in
bedrijventerrein hebben deze kleinere plekken aan waarden verloren. De afmetin-
gen zijn zeer beperkt en het is de vraag, gezien de ligging midden tussen de bedrij-
ven, wat de natuurwaarden van deze gebiedjes zijn. Ten oosten van de Gildestraat is
een oud agrarisch erf te herkennen. De bebouwing op dit erf is niet meer historisch,
echter de opzet en de groene omzoming is nog wel te herleiden naar de inrichting
van het Kampenlandschap wat toch voornamelijk werd gekenmerkt door kleinscha-
ligheid waarbij kleine bospercelen afgewisseld werden met open akkers en agrari-
sche erven.

Het overige groen in het plangebied is weinig structuurmatig. Op sommige plekken
zijn groene incidenten terug te vinden die niet te herleiden zijn naar een bepaalde
bestaande of historische structuur. Het gaat dan vaak om groenere inrichtingen van
percelen die vanaf de straat zichtbaar zijn. De spoorlijn Enschede – Almelo wordt op
sommige plekken ook door een groene beplanting begeleidt. Deze beplanting is
echter niet langs de gehele spoorlijn aanwezig. Vooral in het gebied ten zuiden van
de Oonksweg is de bebouwing zeer dicht op het spoor gebouwd waardoor er nau-
welijks ruimte over is gebleven voor een goede groene afscherming.

4.4 Een stedenbouwkundige kenschets van het gebied

4.4.1 Inleiding

Bij een analyse van de ruimtelijke en functionele structuur van een gebied kan een
onderscheid gemaakt worden in ‘structuurdragers’, ‘deelgebieden’ en ‘amorfe ge-
bieden’.
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Structuurdragers zijn open en bebouwde ruimten die binnen een plangebied een
ruimtelijk structurerende en functioneel centrale rol vervullen. Voor het gebied als
geheel hebben ze een verbindende betekenis. De structuurdragers vormen een
ruimtelijk samenhangend raamwerk dat bepalend is voor de identiteit van het plan-
gebied. Binnen dit raamwerk hebben de verschillende deelgebieden een plaats, pas-
send binnen het karakter van het totaal. Structuurdragers worden gemarkeerd door
duidelijke herkenbare oriëntatiepunten. Dit zijn elementen die door afmeting, ui-
terlijk of een andere karakteristiek opvallen in hun omgeving. De structuurdragers
kunnen bestaan uit routes of knooppunten.
¶ Deelgebieden zijn eenheden die door een bepaalde ruimtelijke of functionele

karakteristiek een samenhangend gebied vormen. Bij sommige deelgebieden is
die samenhang sterk, bij andere minder.

¶ In tegenstelling tot bovenstaande gebieden hebben amorfe gebieden géén ste-
denbouwkundig structurerende werking en te weinig ruimtelijke samenhang
om als deelgebied aangemerkt te worden.

Het bedrijventerrein Molenkamp is te verdelen in structuurdragers en deelgebieden.
Amorfe gebieden komen op het terrein niet voor.

4.4.1 Structuurdragers

Zoals in bovenstaande paragraaf al vermeld is, dient er bij het zoeken naar struc-
tuurdragers gelet te worden op zaken die positief afwijken van de overige stedelijke
ruimte. Deze afwijking kan zowel in het openbaar profiel als in de bebouwde ruimte
zitten. In het bedrijventerrein Molenkamp zijn de volgende structurerende routes
onderscheiden:
¶ Prins Bernhardlaan;
¶ Oonksweg;
¶ Spoorlijn Enschede -  Almelo.

Navolgend worden deze structurerende elementen kort beschreven.

Prins Bernhardlaan
De Prins Bernhardlaan is een belangrijke structuurdrager voor het gebied Molen-
kamp. De laan is een oude radiaal die kaarsrecht vanaf de Rondweg richting het
centrum loopt. De weg is de belangrijkste ontsluitingsroute van het bedrijventerrein
en vormt tevens de oostelijke begrenzing. De bebouwing aan deze weg kenmerkt
zich nog door kleinschaligheid en een verspreid karakter.
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Oonksweg
De Oonksweg is een historisch belangrijke weg in de structuur van Borne en in de
ontwikkeling van Molenkamp. De weg is al herkenbaar op historische kaarten uit
1850. De weg zorgde voor een directe verbinding tussen de Stroomesch en het Let-
terveld, dus een directe verbinding over het spoor. De Oonksweg markeerde tevens
de overgang van het jonge ontginningenlandschap met het Kampenlandschap. Voor
meer informatie hierover wordt verwezen naar paragraaf 4.2.

Spoorlijn Enschede – Almelo
De komst van de spoorlijn heeft een grens in het buitengebied van Borne getrokken.
De kaarsrechte spoorlijn steekt af tegen de grilligheid van het oude Kampenland-
schap. De spoorlijn heeft dan ook lange tijd gefungeerd als grens van ruimtelijke
ontwikkelingen in Borne. De bedrijvigheid heeft zich echter in de loop van de jaren
van het spoor afgekeerd; het spoor was niet (meer) nodig voor een goede bereik-
baarheid en ontsluiting van het terrein.

4.4.2 Deelgebieden

Deelgebied 1: Industriestraat
Het eerste deelgebied wordt begrensd door de achterkant van de kavels aan de
Molenkampsweg, de spoorlijn Enschede -  Almelo en de Oonksweg. In het gebied
komen diverse bedrijven voor, variërend van categorie 1 tot en met 4.1.

Aan de zuidoostzijde van het bedrijventerrein liggen drie grote bedrijven, net achter
de achterkanten van de woningen aan de Molenkampsweg. Deze bedrijven zijn de
start geweest van de ontwikkeling van een divers bedrijventerrein. Omdat de mili-
euwetgeving ten tijde van het ontstaan van dit terrein anders was dan tegenwoor-
dig, is het mogelijk dat de grootste bedrijven met de hoogste milieucategorie juist
het dichtste bij de woonomgeving liggen. In de juridische toelichting wordt uitge-
legd hoe hiermee in dit bestemmingsplan om wordt gegaan. De bebouwing aan de
rand  van de Molenkampsweg is beperkt van hoogte (ca. 7 meter) zodat de bedrijfs-
bebouwing niet hoog boven de woningen aan de Molenkampsweg uit torent.
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Vanaf de Molenkampsweg is twee maal een insteek gemaakt richting het bedrijven-
terrein. De eerste keer in het verlengde van de Koekoekslaan om de ontsluiting van
twee bedrijven mogelijk te maken. De Koekoekslaan heeft vroeger doorgelopen
over het bedrijventerrein en sloot aan op de Oonksweg. Vandaar dat ook aan deze
zijde van de Oonksweg nog oude verkavelingsstructuren terug te zien zijn. Met de
ontwikkeling van het bedrijventerrein is de verbinding met de Oonksweg echter
verdwenen. De tweede insteek zit in de buurt van de Patrijsstraat. Hier worden door
middel van een keerlus enkele bedrijven ontsloten. Tussen deze twee insteken loopt
de Industriestraat. Deze straat heeft een traditioneel profiel en bestaat uit een met
klinkers bestrate rijbaan voorzien van een trottoir aan één zijde en een groene berm
aan de andere zijde. De verschillende bedrijven zijn rechtstreeks vanaf de weg be-
reikbaar. Omdat veel bedrijven in deze zone arbeidsextensief zijn (weinig werkne-
mers in relatie tot de grootte van het perceel en het bedrijf) biedt het terrein hier
een ‘lege’ indruk. Dit uit zich in grote vlaktes met bestrating zonder dat er duidelijk
is wat er gebeurd.

Richting de Oonksweg (gezien vanaf de Molenkampsweg) wordt de bebouwing wat
kleiner van maat en schaal wat aansluit bij de ontstaansgeschiedenis van de straat
en van het bedrijventerrein rondom deze straat. De Oonksweg was als autonome
structuur al aanwezig bij de ontwikkeling van Molenkamp, vandaar dat de Industrie-
straat af moet buigen om haaks aan te kunnen sluiten op de Oonksweg (vanuit ver-
keerstechnisch oogpunt wenselijk). Deze afbuiging is ook in de verkaveling waar te
nemen, vooral aan de westkant van de kruising Industriestraat – Oonksweg. Ook in
de noordoost punt van dit deelgebied is nog een deel van de oude structuur terug
te vinden. Zo heeft het bedrijfsperceel dat hier ligt een groene rand zodat het ter-
rein niet of nauwelijks te zien is. Ook ligt er in dit gebied nog een woning op een
oud perceel (Oonksweg 23) dat vroeger solitair aan de Oonksweg lag. Deze woning
is met het perceel geïntegreerd in het bedrijventerrein.

De beeldkwaliteit van de bebouwing is minimaal. Er is geen overeenkomst te vinden
tussen de architectuur, kleur- en materiaalgebruik van de bedrijven onderling. Ook
de details, zoals beplanting op eigen terrein en erfafscheidingen, zijn weinig uni-
form te noemen. De afwisseling van zeer grote bedrijven met woonhuizen is groot,
waardoor geen rooilijn waar te nemen is. Dit heeft een onrustig straatbeeld tot ge-
volg.

Sterke punten Aandachtspunten

beeldkwaliteit panden

inrichting bedrijfskavel
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Deelgebied 2: Hanzestraat
Het tweede deelgebied wordt begrensd door de Gildestraat, de Oonksweg en de
spoorlijn Enschede – Almelo. De bebouwing in dit deelgebied is zeer divers en vari-
eert van categorie 1 tot en met categorie 3.2.

Dit deelgebied is gebouwd als uitbreiding van het eerste deel van de Molenkamp
(deelgebied 1) ten noorden van de Oonksweg. De dichtheid van dit gebied is hoger
dan van het eerste deelgebied. De economische aspecten werden belangrijker dus
ook het intensiever gebruik van de ruimte. De bebouwing is voornamelijk op de
Oonksweg en de Hanzestraat gericht. De panden die op de hoek van deze twee
wegen liggen, zijn op beide wegen gericht. Tegen de spoorlijn aan zijn enkele be-
drijven via een interne (achter)ontsluiting ontsloten om te voorkomen dat er langs
de spoorlijn een ontsluitingsweg aangelegd zou moeten worden.

De bebouwing in dit gebied is qua hoogte redelijke uniform. De meeste panden zijn
tussen de 5 en 7 meter hoog. Het kleur- en materiaalgebruik en de architectuur ver-
schilt echter sterk per pand of bedrijf. Net zoals in het eerste deelgebied is er voor
deze aspecten teveel naar het eigen pand gekeken en te weinig naar het naastlig-
gende pand.

Het gebied ontsluit rechtstreeks op de Oonksweg. Vanaf de Oonksweg kan via de
Prins Bernhardlaan de Rondweg bereikt worden.

Sterke punten Aandachtspunten

beeldkwaliteit panden

inrichting bedrijfskavel
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Deelgebied 3: Gildestraat
Het derde deelgebied wordt begrensd door de Oonksweg, de plangrens aan de
oostzijde en de Gildestraat. Een klein deel van de percelen tussen de Gildestraat en
de Hanzestraat valt ook binnen dit deelgebied. De bebouwing in dit gebied valt
overwegend in de wat lichtere bedrijfscategorieën (met enkele uitzonderingen),
categorie 1, 2 en enkele 3.1 en 3.2 bedrijven.

Zoals reeds in paragraaf 4.2 is verteld, vormde de Oonksweg de overgang van het
jonge ontginningenlandschap en het kleinschalige (oude) Kampenlandschap. In dit
derde deelgebied zijn nog een aantal kenmerken en aspecten van het oude Kam-
penlandschap goed herkenbaar. Het belangrijkste element zijn de bestaande wo-
ningen aan de Rondweg (Prins Bernhardlaan 67 en Gildestraat 10). De woningen zelf
zijn niet van historisch belang, maar wel het erf en de inrichting daarvan. Dit refe-
reert nog sterk aan de grilligheid van het Kampenlandschap. De aanwezige bijge-
bouwen geven een rommelige aanblik. Ook de verkaveling in dit gebied is niet rati-
oneel en strak, maar wijkt af van de verkaveling op de rest van het bedrijventerrein.
De verkaveling hier is verdraaid ten opzichte van de overige verkaveling. Dit geeft
aan dit hier de historische verkaveling gerespecteerd is.

Het oude bebouwingserf aan de Rondweg heeft aan de bovenzijde een schuine af-
snijding van het perceel. Op dit punt is de overgang van dekzandgronden naar
stuwwalgronden gelegen. Deze laatste soort bestaat uit kleileem en heeft over het
algemeen een hoge grondwaterstand omdat de klei niet of nauwelijks water door-
latend is. Daardoor is het gebied niet interessant voor akkerbouw. In de historische
percelering is daar rekening mee gehouden en dat is nu nog terug te zien in de ver-
kaveling.

Sterke punten Aandachtspunten

Groene sfeer

Authentieke bebouwing

Historische percelering
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Deelgebied 4: Molenkamp Noord
Het vierde deelgebied wordt aan de noordzijde en oostzijde begrensd door de
plangrens van het bestemmingsplan Molenkamp. De zuidelijke begrenzing wordt
gevormd door de historische kavels aan de Gildestraat. De oostelijke begrenzing
wordt gevormd door de kavels aan de Hanzestraat. De bebouwing in dit deelgebied
is divers: aan de Hanzestraat veelal kleinschalige bebouwing in een lagere milieuca-
tegorie (categorie 1, 2 en 3.1) en aan de randen wat hogere categorieën (tot catego-
rie 3.2).

Dit deelgebied is als uitbreiding van het bestaande bedrijventerrein Molenkamp in
het begin van de jaren ’80 toegevoegd door het doortrekken van de Hanzestraat en
de Gildestraat. Aan het einde van de terrein zijn beide wegen met elkaar verbon-
den. Hierdoor is een lus ontstaan waar rondgereden kan worden. Bij het doortrek-
ken van deze wegen is in beide wegen een kronkel gelegd ter hoogte van deelge-
bied 3. Dit is gedaan om bestaande beplantingselementen zoveel mogelijk te spa-
ren. In de uiterste noordoost hoek van het terrein is een agrarisch bedrijf geïnte-
greerd in het bedrijventerrein. Dit agrarisch erf heeft weinig relatie met de rest van
het terrein en wordt door middel van hoog opgaande beplanting visueel afgeschei-
den van de rest van het bedrijventerrein.

Het uitbreidingsgebied is ontwikkeld tot op de natuurlijke grens tussen het Kam-
penlandschap en het Essenlandschap. Het laatste landschap is zeer karakteristiek
voor Borne en is ook vanuit cultuurhistorisch oogpunt waardevol. Bij de ontwikke-
ling van Molenkamp is dan ook rekening gehouden waar dit waardevolle landschap
begint. Het Essenlandschap kenmerkt zich door grote, uitgestrekte akkers die al
reeds lange tijd onafgebroken gebruikt worden voor akkerbouw. Door het constant
bemesten van deze akkers zijn ze bol komen te liggen. Dit zijn de zogenaamde Es-
sen.

Het gebied biedt een meer rommelige indruk dan de overige gebieden. Dit wordt
onder andere veroorzaakt door een hogere parkeerdruk en het feit dat er voor ge-
kozen is om parkeervoorzieningen (op eigen terrein) aan te leggen vóór het ge-
bouw en niet aan de zij- of achterkant. De hogere parkeerdruk wordt onder andere
veroorzaakt door commerciële functies / groothandelsfuncties zoals de Multimate,
gelegen aan de Hanzestraat.

Sterke punten Aandachtspunten

Essenlandschap is gespaard parkeerdruk

parkeren voor de bebouwing
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Gebied 5: Ambachtstraat
Het vijfde en laatste deelgebied bestaat uit de Ambachtstraat. Deze straat vormt een
gesloten circuit dat aansluit op de Hanzestraat. Het deelgebied kent een redelijke
diversiteit in bedrijfscategorieën. De categorieën 1 tot en met 3.2 komen voor.

De Ambachtstraat is de meest recente uitbreiding van het bedrijventerrein Molen-
kamp. Het gebied bestaat uit een cirkelvormige ontsluiting (de Ambachtstraat) met
aan de buitenkant bedrijven gesitueerd. Aan de binnenzijde van de ontsluiting (als
het ware op een eiland) liggen ook enkele bedrijven. In de noordoost hoek van dit
deelgebied is ruimte gemaakt voor enkele kleinschalige bedrijven. Deze worden
door middel van een doodlopende insteekweg ontsloten op de Ambachtstraat.

De ontwikkeling van dit deel van het bedrijventerrein is op het moment van het
opstellen van dit bestemmingsplan nog niet geheel afgerond. Enkele bedrijven zijn
net opgeleverd, enkele bedrijven zijn nog bezig met het bouwen en er liggen ook
nog enkele kavels braak. Er bestaat een contrast tussen dit deel van het terrein en
de overige delen. Dit contrast wordt veroorzaakt doordat er anders wordt omge-
gaan met architectuur, kleur- en materiaalgebruik. De bedrijven in dit gebied ken-
nen allemaal een sprekende architectuur. Er wordt geëxperimenteerd met architec-
tuur en ook is zo nu en dan te zien dat functionaliteit en architectuur van elkaar los
getrokken worden, dat wil zeggen dat het uiterlijk van het gebouw niet per defini-
tie noodzakelijk is voor de functie die het gebouw moet vervullen. Er wordt tevens
gebruik gemaakt van felle kleuren en kleurcombinaties zoals blauw en geel. Ook
wordt er gebruik gemaakt van de combinatie metselwerk – metaalplaten zoals op
veel moderne terreinen gebeurt. Er zijn echter geen aspecten te onderscheiden die
algemeen voorkomen, zoals bijvoorbeeld een combinatie van materialen die bij alle
panden toegepast wordt. Dit heeft tot gevolg dat (ook) dit deel van het terrein qua
architectuur druk overkomt.

Wat in dit gebied opvalt, zijn de parkeervoorzieningen voor personeel en bezoekers.
Deze voorzieningen (gerealiseerd op eigen terrein) zijn veelal gelegen vóór de be-
drijfsbebouwing. Vaak wordt er geen erfafscheiding toegepast, waardoor de ver-
harding van gevel tot gevel doorloopt wat resultaat in stroken verharding van 25
meter breed. Dit beeld wordt nog eens versterkt door zeer weinig bedrijfstuinen
voor de bedrijfsbebouwing.

Sterke punten Aandachtspunten

experimentele architectuur geen eenheid in kleur- en materiaalgebruik

zeer brede profielen door combinatie van rijbaan

en parkeervoorzieningen
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5. VERANTWOORDING VAN DE JURIDISCHE SYSTEMATIEK

5.1 Onderdelen van het bestemmingsplan in juridisch opzicht

Het bestemmingsplan bestaat uit de juridisch bindende voorschriften en plankaart
en gaat vergezeld van een toelichting.

De voorschriften bevatten het juridisch instrumentarium voor het regelen van het
gebruik van de gronden, bepalingen omtrent de toegelaten bebouwing, regelingen
betreffende het gebruik van aanwezige en/of op te richten bouwwerken. De voor-
schriften zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken (zie ook volgende paragraaf).

De plankaart heeft een ondersteunende rol voor toepassing van de voorschriften
alsmede de functie van visualisering van de bestemmingen. Op de plankaart worden
de bestemmingen weergegeven, met daarbij de harde randvoorwaarden. De plan-
kaart vormt samen met de voorschriften het voor de burgers bindende deel van het
bestemmingsplan.

De toelichting heeft geen bindende werking; de toelichting maakt juridisch ook
geen onderdeel uit van het bestemmingsplan, maar heeft wel een belangrijke func-
tie bij de weergave en onderbouwing van het plan en ook bij de uitleg van bepaalde
bestemmingen en voorschriften.

5.2 De indeling van de planvoorschriften

De indeling van de planvoorschriften is als volgt:

HOOFDSTUK 1: INLEIDENDE VOORSCHRIFTEN
Dit hoofdstuk bevat alle bepalingen die nodig zijn om de overige voorschriften goed
te kunnen hanteren:
¶ begripsomschrijving: bevat in het plan gebruikte begrippen die uitleg behoeven;
¶ wijze van meten en berekenen: bevat technische regelingen met betrekking tot

het bepalen van oppervlaktes, percentages, hoogtes, dieptes, breedtes en der-
gelijke. Hieronder valt tevens de wijze van peilbepaling;

¶ overige toepassingen: bevat algemene bepalingen over bouwen die op alle be-
stemmingen van toepassing zijn, zoals een anti-dubbeltelbepaling, een algeme-
ne bepaling omtrent ondergronds bouwen.
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HOOFDSTUK 2: BESTEMMINGSVOORSCHRIFTEN
In dit hoofdstuk komen de verschillende bestemmingen aan de orde. Alle zelfstan-
dige regelingen die gevolgen hebben voor de bouw- of gebruiksmogelijkheden van
de gronden zijn als een bestemming vormgegeven.

De volgorde van de bestemmingen is als volgt:
1. de meest voorkomende bestemmingen of die het grootste deel van het plange-

bied beslaan, staan bovenaan;
2. de gewone bestemmingen staan boven de bestemmingen die ondergeschikt zijn

aan de hoofdfunctie van het gebied (zoals groenvoorzieningen en verkeersdoel-
einden);

3. de gewone bestemmingen staan boven de dubbelbestemmingen.

Per bestemming is het volgende stramien gehanteerd.

Het gebruik
¶ Doeleindenomschrijving: een omschrijving van de doeleinden van de bestem-

ming. Het  gaat hierbij om de functies. De aard van de toegelaten fysieke ele-
menten van de grond, zoals bouwwerken en werken, geen gebouwen zijnde,
vloeit (rechtstreeks) voort uit de toegelaten functies.

¶ Bepaling van strijdig gebruik: hierin wordt aangegeven welke vormen van ge-
bruik in ieder geval strijdig zijn met de bestemming. Dit is een nadere specifice-
ring van het bepaalde in artikel 18 (de algemene gebruiksbepaling). Soms be-
staat er onduidelijkheid welk gebruik wel of niet onder de doeleinden valt. Een
voorbeeld: mag je van een vrijstaand bijgebouw op gronden met de bestem-
ming ‘Woondoeleinden’ een zelfstandige woonruimte maken?  Om een goed
handhaafbaar plan te krijgen en discussies uit te sluiten is besloten om direct na
de omschrijving van de doeleinden in een aparte bepaling duidelijkheid te
scheppen over deze ‘grensgevallen’.

Het bouwen
Bouwvoorschriften: regels omtrent de hoogte, de bebouwingspercentage en derge-
lijke volgens de driedeling:
1. (hoofd)gebouwen;
2. bijgebouwen;
3. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

Indien flexibiliteitsbepalingen aan de orde zijn wordt daarnaar verwezen. Besloten is
om deze in hoofdstuk 3 op te nemen.



Hoofdstuk 5 51

HOOFDSTUK 3: BIJZONDERE BEPALINGEN
In dit hoofdstuk zijn alle flexibiliteitsbepalingen waar in hoofdstuk 2 naar wordt
verwezen en andere hieronder te bespreken bepalingen opgenomen.

Deze bepalingen kunnen algemene bijzondere bepalingen zijn (zoals de algemene
wijzigingsbevoegdheid), maar ook bepalingen die slechts betrekking hebben op één
bestemming. Deze laatste zijn dus apart gezet van de rechtstreeks werkende bepa-
lingen. De redenen hiervoor zijn:
1. dat het algemeen besef terug gebracht moet worden bij de gebruikers van be-

stemmingsplannen dat (met name) vrijstellingen niet zonder meer als recht aan-
genomen kunnen worden (in de zin van recht op vrijstelling). Het zijn regelingen
om in bijzondere situaties toch medewerking te kunnen verlenen aan een ge-
wenste ontwikkeling, zonder daarvoor een planherziening te hoeven maken;

2. dat alle flexibiliteitsbepalingen bij elkaar worden gehouden, wat de overzichte-
lijkheid ten goede komt;

3. dat een flexibiliteitsbepaling op meerdere bestemmingen van toepassing kan
zijn. Om herhaling te voorkomen kan op deze wijze worden verwezen naar de
betreffende flexibiliteitsbepaling die voor meerdere bestemmingen kan gelden.

De bijzondere bepalingen betreffen:
1. nadere eisen: een aanvullend stelsel van nadere eisen die Burgemeester en Wet-

houders kunnen stellen; deze regeling gebaseerd op artikel 15 WRO heeft tot doel
op een later tijdstip dan bij de totstandkoming van het plan te bezien of op be-
paalde punten een nadere eis in het concrete geval noodzakelijk is. Een nadere eis
kan worden gezien als een beperking van hetgeen zonder de toepassing van de
nadere eisen regeling op grond van de planvoorschriften mogelijk zou zijn. Hier-
mee is dus de nadere eisenregeling in beginsel het tegenovergestelde van de vrij-
stellingsregeling. Bij een nadere eis vindt een beperking van de norm plaats, bij
een vrijstelling een verruiming. Conform de jurisprudentie dienen de voorschriften
al een primaire eis te bevatten.

2. vrijstellingen: vrijstellingsregelingen van burgemeester en wethouders met be-
trekking tot het gebruik;

3. wijzigingen: wijzigingsbevoegdheden van burgemeester en wethouders welke
o.a. gelden voor die ontwikkelingen, waarvan de aard momenteel nog niet exact
vaststaat;

4. aanlegvergunning.

Als bijlage bij deze toelichting is een ‘algemeen toetsingskader’ toegevoegd, dat
gebruikt kan worden bij de toetsing van verzoeken om vrijstelling, wijziging (etc.).
Zo is aangegeven met welke zaken rekening kan worden gehouden als getoetst
moet worden aan stedenbouwkundige en beeldkwaliteit.

Dit hoofdstuk eindigt met enkele procedurebepalingen.
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HOOFDSTUK 4: SLOTBEPALINGEN
Dit hoofdstuk is het sluitstuk van de voorschriften en bevat alle bepalingen die nog
niet elders ondergebracht zijn en de overgebleven gaten van een bestemmingsplan
moeten dichten. Deze bepalingen zijn algemeen van aard en gelden in principe voor
alle bestemmingen. Dit zijn de:
¶ Algemene gebruiksbepaling (verboden gebruik): een algemene bepaling met be-

trekking tot het gebruik van gronden en bouwwerken: deze bepaling vormt het
sluitstuk van de bestemmingssystematiek in die zin, dat deze bepalingen alle ge-
bruik van gronden en opstallen verbiedt, dat strijdig is met de aan de grond gege-
ven bestemming;

¶ Overgangsbepalingen; bepalingen, die betrekking hebben op het overgangsrecht:
bouwwerken, die op het moment van tervisielegging van het plan bestaan mogen
blijven bestaan, ook al is er strijd met de bebouwingsregels. Het gebruik van de
grond en opstallen, dat afwijkt van de voorschriften op het moment, waarop het
plan rechtskracht verkrijgt, mag gehandhaafd blijven.

¶ Strafbepaling.
¶ Slotbepaling (titel).

5.3 De handhaafbaarheid van bestemmingsplannen

Evenals de provincie acht ook de gemeente handhaving van haar beleid van groot
belang om de gewenste ruimtelijke kwaliteiten binnen het plangebied te garande-
ren. Belangrijke redenen voor handhaven zijn:
¶ de regels zijn door de gemeente vastgesteld en de inwoners van de gemeente

mogen verwachten dat de gemeente die regels handhaaft: waarom zijn er an-
ders regels opgesteld? Inwoners van de gemeente hebben als het ware recht op
handhaving;

¶ handhaving gaat oneigenlijk gebruik van en daarmee de achteruitgang van de
kwaliteit van het gemeentelijk grondgebied tegen. Een actueel bestemmings-
plan beoogt de ruimtelijke kwaliteit van een gebied in stand te houden en te
verbeteren;

¶ niet daadkrachtig optreden tegen overtredingen van wettelijke voorschriften
werkt een toename van het aantal overtredingen in de hand en tast de geloof-
waardigheid van daadkrachtig optreden aan. Het in het bestemmingsplan vast-
gelegde beleid wordt ondermijnd en het bestuur verliest de greep op de ge-
bouwde omgeving.

Onderscheid kan gemaakt worden tussen preventieve en repressieve handhavingin-
strumenten. Onder preventieve instrumenten kunnen onder andere voorlichting,
subsidieverlening, verlening van vrijstellingen en de bouw-, aanleg- en sloopvergun-
ningen worden begrepen. Repressieve instrumenten zijn ondermeer controle en
toezicht, opsporing en het hanteren van sancties als bestuursdwang en dwangsom.
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Bij de handhaafbaarheid van een bestemmingsplan spelen aspecten als communica-
tie, de planvorm, de normstelling, het daadwerkelijk kunnen handhaven en de con-
troleerbaarheid van normen ook een belangrijke rol.

Randvoorwaarde voor handhaving is dat er voldoende basisgrondslag is om te kun-
nen handhaven. Deze basis wordt gevormd door:
¶ de regeling in het bestemmingsplan zelf: de handhaafbaarheid van de planvoor-

schriften;
¶ het vrijstellingenbeleid.

In onderhavig bestemmingsplan is gestreefd naar heldere, eenduidige  planvoor-
schriften met zo min mogelijk interpretatiemogelijkheden. Ook zijn aan de in het
plan opgenomen vrijstellingsbevoegdheden duidelijke voorwaarden verbonden, die
voldoende objectief bepaalbaar zijn.

5.4 Geldende bestemmingsplannen

In het plangebied gelden bij totstandkoming van dit bestemmingsplan verschillende
bestemmingsplannen. De onderstaande tabel bevat een opsomming van de plannen
met de data van vaststelling en goedkeuring. Bij wijzigingsplannen betreft de vast-
stellingsdatum de datum van vaststelling door burgemeester en wethouders.

Binnen het plangebied vigeren de volgende bestemmingsplannen:

1. Bestemmingspan ‘Industrieterrein Molenkamp’ (rbs 29 januari 1981, nr. 359)
(GS 26 maart 1981, nr. 1486).

2. ‘Herziening bestemmingsplan Industrieterrein Molenkamp – bouwplan gara-
gebedrijf G. van de Ven’ (rbs. 29 november 1984), (GS 2 april 1985, nr. 33909).

3. Bestemmingsplan ‘Uitwerking industrieterrein  Molenkamp’ (rbs. 2 april 1985,
nr. 2291), (GS 27 augustus 1985, nr. 39555).

4. Bestemmingsplan ‘Uitwerking Industrieterrein Molenkamp 1988’ (rbs. 29 no-
vember 1988, nr. 5936), (GS 14 februari 1989, nr. rgp 8802441).

5. Bestemmingsplan ‘Molenkamp / ’t Oldhof’ (rbs. 30 mei 1991), (GS 14 januari
1992, nr. rgp 91/1030).
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6. MILIEUASPECTEN

6.1 Geluidhinder

Wegverkeerslawaai
Ingevolge artikel 74 van de Wet geluidhinder (Wgh) zijn in principe alle wegen gezo-
neerd. Uitzondering op deze regel zijn wegen waarvoor een maximumsnelheid van 30
km per uur geldt en wegen waarvan vaststaat dat de 50 dB(A)-contour op maximaal 10
meter uit de wegas ligt. Als een geluidszone geheel of gedeeltelijk binnen het plange-
bied valt, moet bij de voorbereiding van een bestemmingsplan akoestisch onderzoek
worden verricht naar de geluidsbelasting op nieuwe woningen en andere geluidsge-
voelige bestemmingen binnen die geluidszone (artikel 77 Wgh). Dit heeft echter slechts
betrekking op nieuwe ontwikkelingen die binnen 10 jaar worden voorzien.

Gezien de aard van dit bestemmingsplan is er geen geluidsonderzoek nodig. Er zijn
geen nieuwe geluidsgevoelige objecten binnen het plangebied gesitueerd, dan wel te
realiseren via de bestemmingsregeling. Binnen het plangebied zijn ook geen geluids-
zoneringsplichtige bedrijven gesitueerd. Deze worden ook niet mogelijk gemaakt.

6.2 Milieuhinder

Door het aanbrengen van een zone tussen bedrijvigheid en gevoelige bestemmin-
gen (zoals woningbouw) kan de overlast ten gevolge van bedrijfsactiviteiten zo laag
mogelijk gehouden worden. Zonering is met name van toepassing bij nieuwbouw
van woningen en andere gevoelige functies in de directe omgeving van een bedrijf
en bij vestiging van een nieuw bedrijf in de directe omgeving van gevoelige be-
stemmingen.

Bedrijven en milieuzonering
Om te komen tot een ruimtelijk relevante toetsing van bedrijfsvestigingen op milieu-
hygiënische aspecten wordt het instrument milieuzonering gehanteerd. Onder milieu-
zonering wordt verstaan een voldoende ruimtelijke scheiding tussen enerzijds milieu-
belastende bedrijven of inrichtingen en anderzijds milieugevoelige gebieden zoals
woonwijken.

Om het begrip hanteerbaar te maken is gebruik gemaakt van de publicatie ‘Bedrijven
en milieuzonering’ van de VNG3. In deze publicatie zijn bedrijven opgenomen in
richtafstandenlijsten voor milieubelastende activiteiten. In de lijsten wordt onder-

3 Bedrijven en milieuzonering, VNG, 2007
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scheid gemaakt naar richtafstanden voor de ruimtelijk relevante milieuaspecten
geur, stof, geluid en gevaar. De grootste van deze vier richtafstanden is bepalend
voor de indeling van een activiteit in een milieucategorie.

Allereerst zijn er richtafstanden, die zijn afgestemd op de omgevingskwaliteit, zoals
die wordt nagestreefd in een rustige woonwijk4 of een vergelijkbaar omgevingstype.

Gemotiveerd kunnen kleinere richtafstanden worden aangehouden bij het omge-
vingstype gemengd gebied5, dat gezien de aanwezige functiemenging of ligging
nabij drukke wegen al een hoge milieubelasting kent.  Verdere reducties zijn in de
meeste gevallen niet te verantwoorden, omdat niet aannemelijk kan worden ge-
maakt dat het woon- en leefklimaat niet wordt aangetast en het functioneren van
bedrijven niet in gevaar wordt gebracht.

In onderstaande tabel worden de richtafstanden weergegeven afhankelijk van het
omgevingstype.

milieucategorie richtafstand tot omgevings-
type rustige woonwijk en
rustig buitengebied

richtafstand tot omgevingstype
gemengd gebied

1 10 m 0 m
2 30 m 10 m
3.1 50 m 30 m
3.2 100 m 50 m
4.1 200 m 100 m
4.2 300 m 200 m
5.1 500 m 300 m
5.2 700 m 500 m
5.3 1.000 m 700 m
6 1.500 m 1.000 m

4 Een rustige woonwijk is een woonwijk, die is ingericht volgens het principe van functiescheiding.
Afgezien van wijkgebonden voorzieningen komen vrijwel geen andere functies (zoals bedrijven of
kantoren) voor. Langs de randen (in de overgang naar mogelijke bedrijfsfuncties) is weinig versto-
ring door verkeer. Een vergelijkbaar omgevingstype qua aanvaardbare milieubelasting is een rustig
buitengebied (eventueel inclusief verblijfsrecreatie), een stiltegebied of een natuurgebied.

5 Een gemengd gebied is een gebied met een matige tot sterke functiemenging. Direct naast wonin-
gen komen andere functies voor zoals, winkels, horeca en kleine bedrijven. Ook lintbebouwing in
het buitengebied met overwegend agrarische en andere bedrijvigheid kan als gemengd gebied
worden beschouwd. Gebieden, die direct langs de hoofdinfrastructuur liggen behoren eveneens tot
dit omgevingstype. Hier kan de verhoogde milieubelasting voor geluid de toepassing van kleinere
richtafstanden  rechtvaardigen. Geluid is voor de te hanteren afstand van milieubelastende activitei-
ten veelal bepalend.
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Niet overal kan worden voldaan aan de gewenste ideale richtafstanden uit de VNG-
brochure. Dit wil niet per definitie betekenen dat ter plaatse milieuhinder aanwezig
is. Op grond van de direct werkende normen uit de verschillende AMvB’s waaronder
de bedrijven vallen dan wel op grond van de milieuvergunning van de bedrijven, kun-
nen maatregelen getroffen zijn, waarmee de milieuhinder teruggebracht is tot een
aanvaardbaar niveau.

Milieuzonering op bedrijventerrein Molenkamp
In bijlage 3  is een overzicht opgenomen van de aanwezige bedrijven op het bedrij-
venterrein Molenkamp. Per bedrijf is aangegeven in welke milieucategorie het betref-
fende bedrijf valt volgens de VNG-methode en welke richtafstand geldt. Deze richtaf-
stand geldt tussen enerzijds de grens van de bestemming, die bedrijven (of andere
milieubelastende functies) toelaat en anderzijds de uiterste situering van de gevel van
een woning, die volgens het bestemmingsplan of via vergunningvrij bouwen mogelijk
is.

Bedrijven uit de milieucategorie 4.2, 5.1, 5.3 en 6 komen niet voor op het bedrijventer-
rein Molenkamp.

Het bedrijventerrein Molenkamp is gezoneerd op basis van de hierboven beschreven
methodiek. Rekening is gehouden met het feit, dat het hier gaat om een bestaand
bedrijventerrein. Zowel bewoners van de nabijgelegen woonwijken als die van de op
het bedrijventerrein gelegen (bedrijfs)woningen worden geacht bekend te zijn met de
aanwezigheid van bedrijven in de nabijheid van hun woning.

Bovendien geldt dat in sommige gevallen afwijking van de afstanden te rechtvaardi-
gen is omdat Molenkamp door de ligging aan de spoor- en hoofdontsluitingswegen
niet overal grenst aan een rustige woonwijk. Zo zijn de gebieden grenzend aan de
Prins Bernhardlaan  en de spoorlijn Almelo-Enschede te typeren als gemengd gebied.
Daarbij komt dat ten zuiden van de spoorlijn een geluidwerende voorziening is gele-
gen.

Concreet betekent dit, dat op het grootste deel van het bedrijventerrein ten zuidoos-
ten van de Oonksweg bedrijven zijn toegestaan met een maximale milieucategorie
van 3.1 (aan te houden afstand van 30 meter ten opzichte van gemengd gebied).

Er is besloten om de woningen aan de Molenkampsweg te beschouwen als gelegen in
een rustige woonwijk. Hier ligt geen drukke weg in de buurt. Met uitzondering van
de percelen Molenkampsweg 13 en 15 ligt ook de spoorlijn Almelo-Enschede op af-
stand. Hier is eerder sprake van functiescheiding dan van functiemenging. Er is dan
ook zoveel mogelijk een afstand aangehouden van 50 meter tussen milieucategorie
3.1 activiteiten en de woningen.
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Het terrein van de Jonge-Poerink is nog gedeeltelijk door dit bedrijf in gebruik. Op
termijn zal het noordelijk deel van dit terrein gedeeltelijk herontwikkeld worden. Het
is nog onduidelijk hoe dit terrein exact zal worden ingevuld. Over de herontwikkeling
van dit terrein vindt momenteel overleg plaats.

De bestaande woningen ten noorden van de Prins Bernhardlaan liggen in een ge-
mengd gebied.  Milieucategorie 3.1 activiteiten zijn hier toegestaan op een afstand
van 30 meter vanaf de woningen. Dit geldt ook voor de drie woningen ten zuiden van
de Prins Bernhardlaan. Deze woningen grenzen aan verschillende niet woon-functies:
de gemeentewerf, de brandweerkazerne, horeca (Prins Bernhardlaan 148),  de Prins
Bernhardlaan en de Rondweg.

Voor het overige zijn aan de noord(west)zijde van de Oonksweg categorie 3.2 bedrij-
ven toegestaan. Op dit deel van het bedrijventerrein liggen enkele bedrijfswoningen.
In de nabijheid daarvan liggen nu reeds bedrijven behorende tot milieucategorie 3.2.
Dit laat zien dat deze bedrijven realiseerbaar zijn in combinatie met de woningen. Al
of niet door het treffen van maatregelen zijn hier voor de desbetreffende bedrijven
de milieuvergunningen verleend. Bovendien wordt het geacht bekend te zijn, dat op
een bedrijventerrein woningen aan meer invloeden van bedrijven worden blootge-
steld dan woningen daarbuiten.

Besloten is om de bedrijven, die voor de goedkeuringsdatum van het geldende be-
stemmingsplan ‘Industrieterrein Molenkamp’  aanwezig waren positief te bestem-
men. Het gaat om de bedrijven:
¶ Bons en Evers, voor zover gelegen aan de  aan de Industriestraat 5;
¶ Brok aan de Molenkampsweg 19.

Alle overige bedrijven vallen onder het overgangsrecht, voor zover ze tot een
zwaardere milieucategorie behoren dan op de plankaart aangegeven. Overigens
laat het bestemmingsplan via vrijstelling onder voorwaarden een zwaardere catego-
rie bedrijven toe als op de plankaart aangegeven. Wel zullen de bedrijven moeten
aantonen, dat zij naar aard en invloed geen onevenredige milieubelasting mag op-
leveren op de omgeving. Dit kan gebeuren aan de hand van de milieuvergunning
van het bedrijf.

Concreet betekent dit dat het bedrijventerrein ‘Molenkamp’ wordt verdeeld in de
volgende zones:

Bestemming Maximaal toegelaten

milieucategorie

Afstand in meters

Bedrijfsdoeleinden –B 2- 1, 2 10 en 30

Bedrijfsdoeleinden –B 3.1 1, 2 en 3.1 10, 30 en 50

Bedrijfsdoeleinden –B 3.2- 1, 2, 3.1 en 3.2 10, 30, 50 en 100
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Bij beoordelingen van de werkelijke milieubelasting dient te worden gekeken naar
de concrete situatie waarbij de zonering van de bedrijfsactiviteiten en gebouwen op
de betreffende bedrijfspercelen en de eventueel getroffen maatregelen bepalend
kunnen zijn voor de werkelijke hindercontouren.

Agrarische bedrijven en milieuzonering
Aan de Sandmansweg 3 en de Zenderensestraat 2 is een agrarisch bedrijf gevestigd.
Aan de Sandmansweg worden melkkoeien en jongvee gehouden, waarvoor op basis
van de Wet geurhinder en veehouderij een vaste afstand van 100 meter tot aan het
dichtstbijzijnde geurgevoelig object moet worden aangehouden. Aan de Zenderen-
destraat 2 worden vleesvarkens gehouden, waarvoor de aan te houden afstand tot
geurgevoelige objecten berekend moet worden. De milieuvergunning voor dit agra-
risch bedrijf dateert van 16 januari 2007.

De nabijgelegen bedrijfsbebouwing is geen geurgevoelig object omdat er niet per-
manent mensen verblijven. Bovendien worden er in dit bestemmingsplan geen
(nieuwe) geurgevoelige objecten mogelijk gemaakt.

6.3 Bodemkwaliteit

Op grond van artikel 9 van het Besluit op de ruimtelijke ordening is een beoordeling
van de haalbaarheid verplicht. Het bodemonderzoek, en dan met name onderzoek
naar de bodemkwaliteit, maakt onderdeel uit van deze afweging.
Wettelijk is bepaald dat een bouwvergunningplichtig bouwwerk niet mag worden
gebouwd op een zodanig verontreinigd terrein, dat schade of gevaar is te verwach-
ten voor de gezondheid van de gebruikers of het milieu.

Binnen het plangebied zijn er ten opzichte van de vigerende plannen geen nieuwe
locaties aanwijsbaar waar bedrijven zich mogen vestigen. Bij het vaststellen van de
meer recente bestemmingsplannen zijn de benodigde bodemonderzoeken uitge-
voerd. Hieruit is gebleken dat er geen verontreiniging is aangetroffen die schade of
gevaar kan opleveren voor de gezondheid van de gebruikers of het milieu. Bij
nieuwbouw dient er een nieuw bodemonderzoek plaats te vinden, indien het be-
staande bodemonderzoek ouder is dan vijf jaar.
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Verwachtingswaarde
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6.4 Archeologie

In Europees verband is het zogenaamde "Verdrag van Malta" aangenomen. Dit gaat
uit van het principe "de veroorzaker betaalt": wie in archeologisch interessante
grond wil woelen, dient de kosten voor archeologisch onderzoek te betalen. In na-
volging op het verdrag is het provinciale beleid gericht op het bevorderen dat ar-
cheologisch onderzoek een vast onderdeel wordt van de planvoorbereiding van
ingrepen in en om de bodem. Plannen worden getoetst aan het belang van het be-
houd van het archeologisch erfgoed en de consequenties voor het archeologisch
bodemarchief worden nagegaan.

Met behulp van de Archeologische Monumentenkaart (AMK) en de Indicatieve Kaart
Archeologische Waarden (IKAW) kan worden nagegaan of de gronden binnen het
plangebied archeologisch van betekenis zijn. Op de AMK zijn alle bekende archeo-
logische terreinen (monumenten) aangegeven.

Op de archeologische monumentenkaart (AMK) zijn in het plangebied geen arche-
ologische vindplaatsen aangegeven die bescherming genieten middels de Monu-
mentenwet 1988 of waarvoor bescherming in voorbereiding is.

De IKAW geeft aan dat voor het grootste deel van het plangebied geen verwach-
tingswaarde is voor het aantreffen van archeologische resten. Voor een deel geldt
een middelhoge en voor een deel geldt een hoge verwachtingswaarde (zie kaart).

Om deze verwachtingen te vertalen naar archeologische waarde, moet inzicht wor-
den verkregen in de gaafheid (mate van intactheid) van de bodem. Waar het bo-
demarchief nog niet is aangetast (door bijvoorbeeld eerdere ontgrondingen of be-
bouwing), hebben ingrepen in een dergelijk gebied een kans op het aantreffen van
archeologische vondsten. Indien een ruimtelijke ingreep wordt voorgesteld die het
bodemarchief kan aantasten, dient nader onderzoek plaats te vinden dan wel ar-
cheologische begeleiding.

Het archeologisch bodemarchief in het plangebied is al verstoord door de aanleg
van bebouwing en wegen met ondergrondse infrastructuur. Het bedrijventerrein is
bijna volledig bebouwd. Daar waar nog gebouwd kan worden betreft het beperkte
ruimtelijk ingrepen. De kans op het aantreffen van goed geconserveerde resten, is
hier dan ook gering. Archeologische begeleiding of nader archeologisch onderzoek
wordt dan ook niet noodzakelijk geacht.
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6.5 Waterhuishoudkundige aspecten

Algemeen
De laatste jaren dient in ruimtelijke plannen steeds meer aandacht besteed te wor-
den aan waterhuishoudkundige aspecten. Daarbij staan naast een duurzaam water-
beheer de integrale afweging en het creëren van maatwerk voorop. Water moet
altijd bekeken worden in het licht van het watersysteem of stroomgebied waarin
een stad of een dorp ligt. Een goede afstemming van waterbeleid en ruimtelijke
ordening, ook in het direct aangrenzende gebied, is daarom noodzakelijk.

De integratie van water in ruimtelijke plannen wordt landelijk ondersteund. In de
Startovereenkomst Waterbeleid 21e eeuw tussen rijk, provincies, waterschappen en
gemeenten (d.d. 14 februari 2001) is overeengekomen dat vanaf de ondertekening
van deze overeenkomst op alle voor de waterhuishouding relevante nieuwe ruimte-
lijke plannen een zogenaamde watertoets uitgevoerd dient te worden. Concreet
betekent de invoering van de watertoets, dat een plan een zogenaamde waterpara-
graaf dient te bevatten, die keuzes ten aanzien van de waterhuishoudkundige as-
pecten gemotiveerd beschrijft. Daarin dient een wateradvies van de waterbeheerder
te worden meegenomen.

Ingaan op waterhuishoudkundige aspecten, zoals afkoppeling regenwater en ber-
ging (voorafgaande aan de planvorming ten aanzien van dit punt in overleg treden
met het Waterschap). Daarnaast, indien voor het plangebied relevant, ingaan op
persleidingen en waterkeringen.

Duurzaam stedelijk waterbeheer staat de laatste jaren steeds meer in de belangstel-
ling.
In het kader van duurzaam stedelijk waterbeheer wordt ondermeer gestreefd naar:
¶ een minimumkwaliteit voor het oppervlaktewater. Hiervoor dient de vuiluitworp

vanuit rioolstelsels te worden gereduceerd, bijvoorbeeld door meer water te
bergen in het rioolstelsel of door relatief schoon water af te koppelen van de ri-
olering. Minder vervuiling van water kan mede worden bereikt door het voor-
komen dat regenwater verontreinigd raakt (bijvoorbeeld door geen bouwmate-
rialen toe te passen die het water verontreinigen);

¶ het voorkomen van wateroverlast. De meest duurzame oplossing om water-
overlast tegen te gaan is creëren van meer berging of 'ruimte voor water';

¶ zorgvuldig en zuinig watergebruik. Het gebruik van drinkwater kan worden
gereduceerd door waterbesparende maatregelen te treffen dan wel door niet
voor alle toepassingen gebruik te maken van drinkwater;

¶ een meer natuurlijk neerslagafvoerpatroon. Regenwater wordt daarbij zoveel
mogelijk vertraagd via de bodem afgevoerd naar het oppervlaktewater en niet
via de riolering naar de afvalwaterzuiveringsinstallatie en/of direct naar het op-
pervlaktewater;
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¶ de realisatie van natuurvriendelijke oevers in het stedelijke gebied.

Beschrijving huidige situatie
Het plangebied betreft een bestaand stedelijk gebied. Binnen het plangebied liggen
in de bestaande situatie drie typen rioleringsstelsels namelijk een gemengd rioolstel-
sel, verbeterd gescheiden rioolstelsel (noordkant) en gescheiden rioolstelsel (zuid-
kant).

Bij een gemengd rioolstelsel wordt het vuil(afval)water en regenwater vallend op
verharde oppervlakken in één rioolbuis opgevangen en afgevoerd richting zuive-
ring. Aan de noordkant is een verbeterd gescheiden systeem aangelegd. Hierbij
wordt het regenwater en vuil(afval)water gescheiden ingezameld. In tegenstelling
tot het gescheiden systeem wordt bij een verbeterd gescheiden rioolstelsel de eerste
stroom regenwater afgevoerd naar het vuilwaterstelsel. Hierbij bestaat de kans dat
de eerste stroom water vervuild is.

Ter plaatse van de Industriestraat, zuidkant van het plangebied, zijn recentelijk alle
drie typen stelsels toegepast. Het huishoudelijk en bedrijfsafvalwater voert af via
een gemengd rioolstelsel. De afwatering van het weggedeelte en de terreinverhar-
ding loopt via een verbeterd gescheiden systeem. Het dakwater van de aanliggende
bedrijven en woningen loost rechtstreeks op het regenwaterstelsel, welke uitmondt
in de waterloop. De waterloop doorkruist het plangebied vanaf de spoorlijn tot aan
de rondweg. Vanaf de Gildestraat is het een open waterloop in beheer en onder-
houd van waterschap Regge en Dinkel.

Het gemengde rioolstelsel is voorzien van één externe overstort (een lozingspunt
waarbij het afvalwater de riolering verlaat en terecht komt in het oppervlaktewa-
ter), die met een afvoerleiding in de Hanzestraat in verbinding staat met de water-
loop. Bij te veel neerslag kan het ongezuiverde rioolwater via een externe overstort
lozen op oppervlaktewater. In de toekomst dient het gemengde rioolstelsel te vol-
doen aan de basisinspanning.

Om aan de basisinspanning te voldoen is er een toekomstige randvoorziening ge-
pland achter de externe overstort.

Verder komt er nog een tweetal externe lozingspunten voor in het verbeterd ge-
scheiden rioolstelsel. De externe lozingspunten bevinden zich in het regenwaterstel-
sel, zodat alleen (schoon)water wordt geloosd op de waterloop.

De mogelijkheden voor afkoppeling in het plangebied wordt in de komende jaren
onderzocht. Onder afkoppeling wordt verstaan het niet meer afvoeren van hemel-
water op het gemengde rioolstelsel. In de praktijk is dit te realiseren door hemelwa-
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ter dat op relatief  schone oppervlakken valt lokaal te bergen d.m.v. infiltratie in de
bodem, of (in)direct af te voeren naar oppervlaktewater.
Voor de Industriestraat ten zuiden van het plangebied is al een onderzoek verricht
naar afkoppeling van het afvoerende verhard oppervlak. Tijdens de herinrichting
van Industriestraat afgelopen jaar is bij de vervanging van de riolering het grootste
gedeelte van de afvoerende oppervlakken niet meer aangesloten op het gemengde
rioolstelsel.

Het gehele plangebied is voorzien van drainage voor de regulering van hoge
grondwaterstanden.

Toekomst visie
Verbeteringen aan het gemengde rioolstelsel zullen gericht zijn op het verminderen
van de vuiluitworp, waarbij twee soorten maatregelen zijn te onderscheiden:
¶ maatregelen aan het einde van het rioolstelsel: d.m.v. het plaatsen van een

randvoorziening kan het water worden geborgen en kunnen meegevoerde ver-
ontreinigingen bezinken;

¶ maatregelen aan de bron: door afkoppelen van afvoerende oppervlakken de
belasting op het stelsel verminderen.

In het opgestelde basisrioleringsplan (2002) met een aanvullend onderzoek afge-
rond in 2004 wordt geadviseerd om terplekke van de externe overstort in de Han-
zestraat een randvoorziening aan te brengen zodat de vuiluitworp wordt geredu-
ceerd. Dit is nodig om aan de richtlijnen van waterschap Regge en Dinkel te vol-
doen. Ten einde aan de basisinspanning te kunnen voldoen is een aanvullende ber-
gende inhoud in de voorziening achter de externe overstort nodig van circa 350 m3.
In het gemeentelijk rioleringsplan staat de voorziening gepland voor het jaar 2005.
Op de plankaart is de locatie van de voorziening aangegeven.

In de komende jaren zal voor afkoppeling van afvoerende oppervlakken lozend op
het gemengde rioolstelsel nader onderzoek worden verricht. Aangezien het be-
stemmingsplan Molenkamp hoofdzakelijk bestemd is voor bedrijven met grote hoe-
veelheden dak- en terrein oppervlakken, is afkoppeling in dit plangebied zeer lucra-
tief.

De gemeente Borne streeft naar een duurzaam en integraal waterbeheer met als
belangrijkste speerpunten:
¶ scheiden van schoon- en vuilwater;
¶ aandacht voor kwaliteit en kwantiteit van het oppervlakte- en grondwater;
¶ voorkomen van wateroverlast.
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6.6 Externe veiligheid

6.6.1 Inleiding

Het landelijke beleid voor externe veiligheid is gericht op het beperken en beheer-
sen van risico’s voor de omgeving vanwege:
¶ het gebruik, de opslag en de productie van gevaarlijke stoffen (inrichting);
¶ het transport van gevaarlijke stoffen (openbare wegen, water- en spoorwegen,

buisleidingen);
¶ het gebruik van luchthavens.

Externe veiligheid heeft betrekking op de veiligheid van degenen die niet bij de
risicovolle activiteit zelf zijn betrokken, maar als gevolg van die activiteit wel risico’s
kunnen lopen, zoals omwonenden. Het beleid is o.a. verankerd in het Besluit Exter-
ne Veiligheid Inrichtingen6 (Bevi), de bijbehorende Regeling Externe Veiligheid In-
richtingen7 (REVI), en verder uitgewerkt / toegelicht in o.a. de Handleiding Externe
Veiligheid Inrichtingen8 en de Handreiking Verantwoordingsplicht Groepsrisico9.
Voor het vervoer van gevaarlijke stoffen is het beleid gebaseerd op de Nota Risico-
normering Vervoer Gevaarlijke Stoffen10 (RNVGS). Deze is recent verder geoperatio-
naliseerd en verduidelijkt middels de Circulaire Risiconormering vervoer gevaarlijke
stoffen11.

Het externe veiligheidsbeleid heeft vorm gekregen in de risicobenadering. Op grond
van de risicobenadering worden grenzen gesteld aan de risico’s gelet op de kwets-
baarheid van de omgeving en vice versa. De toepassing van de risicobenadering
heeft dus primair betrekking op de onderdelen pro-actie, de preventie en de prepa-
ratie van de veiligheidsketen. Het beleid heeft tot doel zowel individuele burgers als
groepen burgers te beschermen tegen de gevolgen van een ongeval met gevaarlijke
stoffen. Dit kan door maatregelen te treffen bij of aan de bron (inrichtingen, auto’s
etc.) en door de restrisico’s te beperken, bijvoorbeeld door zonering. Het doel wordt
vertaald naar de begrippen plaatsgebonden risico en groepsrisico.

Plaatsgebonden risico
Het plaatsgebonden risico (PR) is de kans per jaar dat een persoon die onafgebroken
en onbeschermd op een bepaalde plaats verblijft, komt te overlijden als rechtstreeks

6 Besluit van 27 mei 2004, houdende milieukwaliteitseisen voor externe veiligheid van inrichtingen
milieubeheer (Besluit externe veiligheid inrichtingen), Staatsblad 2004, 250

7 Regeling van de Staatssecretaris van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en Milieubeheer van 8
september 2004, nr. EV2004084072, houdende regels met betrekking tot afstanden en de wijze van
berekening van het plaatsgebonden risico en het groepsrisico ter uitvoering van het Besluit externe
veiligheid inrichtingen (Regeling externe veiligheid inrichtingen), Staatscourant 2004, 183

8 Handleiding Externe Veiligheid inrichtingen, InfoMil, juni 2004
9 Handreiking Verantwoordingsplicht Groepsrisico, Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Orde-

ning en Milieubeheer, augustus 2004
10 Kamerstukken II, 1995/96, 24 611, nr. 1.
11 Ministerie van Verkeer en Waterstaat, Ministerie van Volkshuisvesting, Ruimtelijke Ordening en

Milieubeheer, Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, juli 2004
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gevolg van een ongewoon voorval met gevaarlijke stoffen. Daarbij is de omvang van
het risico een functie van de afstand waarbij meestal geldt: hoe groter de afstand,
des te kleiner het risico.

Groepsrisico
Ten aanzien van het groepsrisico (GR) is een oriënterende waarde vastgelegd. Deze
wordt uitgedrukt in de kans dat per jaar een groep van 10, 100 of 1000 personen
komt te overlijden als rechtstreeks gevolg van hun aanwezigheid in het invloedsge-
bied van een inrichting of transportroute en een ongewoon voorval binnen die in-
richting of op die transportroute waarbij een gevaarlijke stof betrokken is. Het
groepsrisico kan worden weergegeven in een grafiek met op de horizontale as het
aantal dodelijke slachtoffers en op de verticale as de cumulatieve kansen per jaar op
ten minste dat aantal slachtoffers. De kans dat (een groep) slachtoffers vallen, wordt
weergegeven met een curve (de fN-curve).

6.6.2 Gevolgen voor dit bestemmingsplan

In het Bevi is vastgelegd dat voldaan moet worden aan de eisen van het besluit bij
nieuwe activiteiten/situaties. Het gaat daarbij niet alleen om het oprichten van of
veranderen van inrichtingen of projecteren van nieuwe bestemmingen. Nadrukkelijk
is vastgelegd dat onder nieuwe activiteit (situatie) wordt verstaan:
¶ Een bestemmingsplan dat wordt vastgesteld of herzien, inclusief de goedkeuring

daarvan.

Voor het plangebied is beoordeeld of sprake is van activiteiten met gevaarlijke stof-
fen in en in de omgeving van het plangebied, die mogelijk risico’s zouden kunnen
opleveren. Meer specifiek is gekeken naar de aanwezigheid van:
1. bedrijven waar wordt gewerkt met gevaarlijke stoffen (waaronder koelhuizen

en ijsbanen i.v.m. de mogelijke aanwezigheid van ammoniak t.b.v. de koeling,
en zwembaden i.v.m. de mogelijke aanwezigheid van chloor),

2. tankstations (LPG),
3. transportroutes over weg/spoor/water,
4. buisleidingen.

Op het bedrijventerrein zijn geen bedrijven aanwezig, die vallen onder het Bevi. Het
gemeentelijk beleid laat ook geen nieuwe bedrijven toe, die vallen onder dit besluit.
Daarom worden risicovolle inrichtingen nadrukkelijk uitgesloten in de planvoor-
schriften.

Tevens is er geen sprake van de aanwezigheid van buisleidingen voor het transport
van gevaarlijke stoffen. De enig aangetroffen potentiële risicobron is de ligging van
de spoorlijn Almelo-Hengelo-Enschede aan de westzijde van het plangebied. Voor
wat betreft de risico’s ten gevolge van het vervoer van gevaarlijke stoffen zijn de
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beschikbare gegevens uit de Risicoatlas Spoor geraadpleegd. Uit de Risicoatlas Spoor
volgt dat op dit spoortraject geen sprake is van een PR-contour buiten het spoor.
Ook is voor het gebied geen overschrijding van de oriëntatiewaarde van het GR, dan
wel een aandachtspunt voor wat betreft het GR geconstateerd. Deze bevindingen,
in samenhang met het gegeven dat het bestemmingsplan geen ontwikkelingen
toelaat die de personendichtheid in het gebied relevant beïnvloeden, leidt tot de
conclusie dat er vanuit de externe veiligheid geen belemmeringen zijn.

6.7 Luchtkwaliteit en stank

Door Royal Haskoning is onderzoek gedaan naar de luchtkwaliteit vanwege het
bedrijventerrein.

De conclusies zijn hieronder weergegeven. Het onderzoek is als bijlage bij deze toe-
lichting gevoegd.

Als gevolg van de bedrijvigheid bedraagt de bijdrage in het plangebied aan de jaar-
gemiddelde NO2-concentratie gemiddeld 2,52 µg/m3 en de bijdrage aan jaargemid-
delde fijn stof concentratie in het plangebied gemiddeld 1,48 µg/m3. De berekenin-
gen tonen aan dat met deze bijdrage in de beschouwde jaren de grenswaarden uit
het Besluit luchtkwaliteit niet worden overschreden. Daarnaast tonen de berekenin-
gen aan dat de uurgemiddelde grenswaarde voor NO2 en de daggemiddelde
grenswaarde voor fijn stof in de beschouwde jaren niet worden overschreden.

Uit de berekeningen met het CARII model blijkt dat de normen voor luchtkwaliteit
op nabijgelegen wegvakken niet worden overschreden.

De berekeningen tonen aan dat zich geen knelpunten ten aanzien van de luchtkwa-
liteit vormen, zowel zonder als met de bronbijdragen ten gevolge van de bedrijvig-
heid. De normen voor luchtkwaliteit worden zowel in het eerste jaar na realisatie
van het bestemmingsplan (2008) als in de jaren daarna (2009, 2010, 2015, 2017 en
2020) niet overschreden.

6.8 Flora en Fauna

De bescherming van de natuur is in Europees verband vastgelegd in de Vogelrichtlijn
(VR) en de Habitatrichtlijn (HR). Beide richtlijnen dragen zorg voor zowel gebiedsbe-
scherming als soortenbescherming. Nederland heeft de richtlijnen geïmplementeerd
in respectievelijk de Natuurbeschermingswet (gebiedsbescherming) en de Flora- en
faunawet (soortenbescherming).
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Gebiedsbescherming
De gebiedsbescherming heeft betrekking op de Vogelrichtlijngebieden die Neder-
land heeft vastgesteld, de Habitatrichtlijngebieden die Nederland bij de Europese
commissie heeft aangemeld en de beschermde natuurmonumenten. Ruimtelijke
ingrepen die in deze gebieden plaatsvinden dan wel in de nabijheid van beschermde
natuurgebieden, moeten worden getoetst op hun effecten op deze gebieden. Uit de
Gebiedendocumenten van Natura 2000 blijkt dat het plangebied niet in de directe
nabijheid van beschermde natuurgebieden ligt.

Soortenbescherming
De soortenbescherming heeft betrekking op alle in Nederland in het wild voorko-
mende zoogdieren, (trek)vogels, reptielen en amfibieën, op een aantal vissen, libel-
len en vlinders, op enkele bijzondere en min of meer zeldzame ongewervelde dier-
soorten (uit de groepen kevers, mieren, schelp- en schaaldieren) en op een honderd-
tal vaatplanten. Welke soorten planten en dieren wettelijke bescherming genieten,
is vastgelegd in een aantal bij de Flora- en faunawet behorende besluiten en rege-
lingen.

Artikel 2 van de Flora- en faunawet schrijft voor dat iedereen de algemene zorg-
plicht voor de in het wild levende planten en dieren in acht dient te nemen. Dit
houdt in dat schade aan flora en fauna zoveel mogelijk voorkomen moet worden.
Handelingen die niet direct verband houden met het oorspronkelijke (ruimtelijk)
plan en die nadelig zijn voor flora en fauna moeten achterwege blijven.

Sinds 22 februari 2005 is een nieuwe AMvB in werking getreden die voorziet in een
wijziging van het ‘Besluit beschermde dier- en plantensoorten’. Deze AMvB, bete-
kent dat het ontheffingsregime is aangepast. Met de inwerkingtreding van dit be-
sluit is sprake van een drietal categorieën beschermingsniveaus:
¶ Niveau 1: een algemene vrijstelling van in Nederland algemeen voorkomende

soorten. Voor deze soorten is geen ontheffing van de artikelen 8 tot en met 12
van de Flora- en faunawet meer nodig.

¶ Niveau 2: een algemene vrijstelling met gedragscode voor een aantal bescherm-
de soorten genoemd in tabel 2 van het Besluit vrijstelling beschermde dier- en
plantensoorten, zoals b.v. Eekhoorn, Steenmarter en alle in het wild voorko-
mende vogelsoorten (tabel 3). In een op te stellen gedragscode12 moet worden
aangegeven hoe bij nieuwe plannen en projecten omgegaan dient te worden
met beschermde soorten. Onder deze voorwaarden, vooraf goedgekeurd door
de minister van LNV, kan gebruik worden gemaakt van deze vrijstelling.

¶ Niveau 3: streng beschermde soorten. Dit zijn de soorten genoemd in bijlage 1
van het Besluit vrijstelling beschermde dier- en plantensoorten en alle soorten
die zijn opgenomen in bijlage IV van de Habitatrichtlijn. Voor deze soorten kan
geen algemene vrijstelling worden gegeven en is voor ruimtelijke ontwikkelin-

12 De gedragscode moet door de sector of ondernemer zelf opgesteld worden.



Hoofdstuk 6 69

gen een ontheffingsaanvraag noodzakelijk. Een ontheffingsaanvraag voor deze
soorten wordt getoetst aan drie criteria: 1) er is sprake van dwingende redenen
van openbaar belang, 2) er zijn geen alternatieven voorhanden en 3) de ruimte-
lijke ingreep doet geen afbreuk aan de gunstige staat van instandhouding van
de soort. Voor een ontheffingsaanvraag moet aan alle drie de criteria worden
voldaan.

Met betrekking tot beschermingsniveau 2 geldt het volgende: Op dit moment be-
staat er nog geen, door het ministerie van LNV goedgekeurde, gedragscode voor
een werkwijze bij ‘ruimtelijke ontwikkelingen’. Hierdoor kan nog geen gebruikt
gemaakt worden van de mogelijke vrijstelling voor dier- en plantensoorten welke
vallen onder beschermingsniveau 2. Dit houdt in dat op dit moment (tot op het
moment dat de hiervoor benoemde gedragscode door de sector is opgesteld en
goedgekeurd door het ministerie van LNV) nog altijd ontheffing moet worden aan-
gevraagd voor:
¶ Planten en dieren welke zijn opgenomen in tabel 2. Hiervoor moet de zoge-

naamde ‘lichte toets’ worden gehanteerd. Dit houdt in dat de ruimtelijke in-
greep geen afbreuk mag doen aan de gunstige staat van instandhouding van de
soort.

¶ Alle in Nederland voorkomende broedvogels. Hiervoor moet de zogenoemde
“uitgebreide” toets worden gehanteerd, zoals hierboven beschreven bij bescher-
mingsniveau 3.

Onderhavig plangebied is gelegen in de bebouwde kom en omvat een bestaand
bedrijventerrein. Binnen het plangebied worden geen nieuwe ontwikkelingen mo-
gelijk gemaakt. Het uitvoeren van een quick-scan voor flora en fauna is daardoor
niet nodig.

.
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7. FINANCIEEL-ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID

Het onderhavige bestemmingsplan heeft een conserverend karakter. De uitvoering
ervan brengt geen kosten met zich mee voor de gemeente.

Geconcludeerd kan worden dat het bestemmingsplan financieel-economisch uit-
voerbaar is.
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8. VERSLAG VAN INSPRAAK EN VOOROVERLEG

8.1 Algemeen

De wettelijke procedures voor vaststelling van een bestemmingsplan zijn door de
wetgever geregeld. Aangegeven is dat tussen gemeente en verschillende instanties
overleg over het plan moet worden gevoerd, alvorens een ontwerpplan ter visie
gelegd kan worden. Bovendien is het noodzakelijk dat belanghebbenden de gele-
genheid hebben hun visie omtrent het plan te geven. Pas daarna kan de wettelijke
procedure met betrekking tot vaststelling van het bestemmingsplan van start gaan.

8.2 Wettelijk vooroverleg

Artikel 10 Bro 1985 geeft aan dat burgemeester en wethouders bij de voorbereiding
van een bestemmingsplan overleg plegen met de besturen van de bij het plan be-
trokken waterschappen. Waar nodig plegen zij tevens overleg met besturen van
andere gemeenten, provinciale diensten, de inspecteur van de ruimtelijke ordening
en andere instanties die belast zijn met de behartiging van belangen die met het
plan zijn gemoeid. De instanties die in kennis gesteld moeten worden van dit be-
stemmingsplan zullen worden geïnformeerd. Het verslag van de beantwoording van
de vooroverlegreacties is in bijlage 4 opgenomen.

8.3 Inspraak

Het voorontwerpbestemmingsplan is ook in de inspraak geweest. De inspraak heeft
plaatsgevonden volgens de in de  inspraakverordening opgenomen procedure. Het
verslag van de beantwoording van de inspraakreacties is in bijlage 5 opgenomen.
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BIJLAGEN





Bijlage 1

Het envelop-principe
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Bijlage 1 - Het envelop-principe

Wat betreft de maximale goot- en nokhoogte geldt het zogenaamde envelop-
principe. Dit principe is gekozen omdat het vastleggen van een verplichte dakhelling
architectonisch als te beperkend wordt ervaren. Het envelop-principe maakt  allerlei
creatieve en architectonisch fraaie bouwmogelijkheden mogelijk binnen bepaalde
marges.

Uitgangspunten voor het envelop-principe zijn:
1. de maximale goothoogte, zoals op de plankaart is aangegeven;
2. een maximale dakhelling van 60°;
3. de diepte van het bouwvlak, zoals op de plankaart staat aangegeven.

Daarbij gelden nog de volgende kanttekeningen:
1. indien bij een eventuele tweede bouwlaag ook een goot aanwezig is  (ter plaatse

van bijvoorbeeld een dakopbouw) is deze goot niet relevant. De goot van deze
(ondergeschikte) dakopbouw is niet bepalend, maar de ‘kniklijn’ van de envelop.

2. een hoofdgebouw kan ‘meerdere’ enveloppen hebben: zo kan de kniklijn liggen
op:
¶ de achter- en voorgevels;
¶ de beide zijgevels;
¶ de achter-, voor- en zijgevels.
(zie voorbeelden foto’s)

3. overschrijding van de denkbeeldige lijnen van de envelop is mogelijk voor dak-
kapellen, schoorstenen en andere uitstekende delen van ondergeschikte bete-
kenis. De formulering van ‘ondergeschikte betekenis’ is nader ingekaderd door
de bepaling, dat de uitstekende delen niet meer dan de helft van de breedte van
het dakvlak mogen beslaan.
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Bijlage 2

Algemeen toetsingskader bijzondere bepalingen
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Bijlage 2 - Algemeen toetsingskader voor bijzondere bepalingen

Stedenbouw-
kundige en
beeldkwaliteit

Ten aanzien van de stedenbouwkundige en beeldkwali-
teit kan rekening gehouden worden met de volgende
aspecten:

a. de verhouding tussen bouwmassa en open ruimte;
b. de verhouding tussen de hoogte en de breedte van de

gebouwen;
c. de samenhang van de bouwvorm, bouwmassa, hoogte

en breedte van gebouwen met de directe omgeving;
d. de situering van de gebouwen op het bouwperceel.

Milieukwaliteit Ten aanzien van de milieukwaliteit kan rekening ge-
houden worden met de volgende aspecten:

a. de mate van hinder voor de omliggende functies;
b. de gevolgen voor de externe veiligheid; hieronder wordt

verstaan het overlijdensrisico als gevolg van activiteiten
met gevaarlijk stoffen;

c. de gevolgen van de aanwezigheid van gevoelige func-
ties voor de hinderlijke functies;

d. de gevolgen voor flora en fauna in relatie met de omge-
ving;

e. de gevolgen voor de bodem- en grondwaterkwaliteit.

Verkeersveilig-
heid

Ten aanzien van de verkeersveiligheid kan rekening
gehouden worden met de volgende aspecten:

f. de mate van toename van de verkeersintensiteit als ge-
volg van het gebruik van de gronden;

g. de aansluiting van in- en uitritten op de openbare weg;
h. de gevolgen voor het zicht op de openbare weg c.q.

fiets- en voetpaden;
i. de aanwezigheid van voldoende laad- en losruimte.

Sociale veilig-
heid

Ten aanzien van de sociale veiligheid kan rekening ge-
houden worden met de volgende aspecten:

a. de mogelijkheden voor de verbetering van toezicht op
en de overzichtelijkheid en toegankelijkheid van een
sociaal onveilige plek;

b. de mate waarin de toezicht op en de overzichtelijkheid
en toegankelijkheid van een openbare ruimte wordt
ingeperkt.
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Brandveilig-
heid en ram-
penbestrijding

Ten aanzien van de brandveiligheid en rampenbestrij-
ding kan rekening gehouden worden met de volgende
aspecten:

a. de aanwezigheid van vluchtwegen;
b. de bereikbaarheid van de bouwwerken;
c. de beschikbaarheid en bereikbaarheid van adequate

blusmiddelen.

Woon- en leef-
klimaat

Ten aanzien van het woon- en leefklimaat kan rekening
gehouden worden met de volgende aspecten:

a. de toename van het verkeer en de parkeerbehoefte;
b. overlast door lawaai, stank en/of trillingen;
c. de bezonning;
d. het uitzicht;
e. privacy.
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