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Ruimtelijke onderbouwing, Tabaksland te Ingen 

1. INLEIDING 

1.1. Aanleiding en doelstelling 

 

Het bestemmingsplan “Kernen Buren” is op 25 juni 2013 door de gemeenteraad 
vastgesteld. De gemeente Buren hanteert het principe van “veegplannen”. In de 
veegplannen worden plannen van particuliere initiatiefnemers gebundeld in één 
bestemmingsplan. De haalbaarheid van deze plannen wordt door het college vastgesteld.  
 
De gemeente Buren hanteert als uitgangspunt dat initiatiefnemers zelf een ruimtelijke 
onderbouwing (met bijbehorende onderzoeken) moeten laten maken door een 
stedenbouwkundig bureau van hun keuze. De toetsing van de ruimtelijke onderbouwing en 
de onderzoeken gebeurt door de gemeente.  
 
De diverse ruimtelijke onderbouwingen van de verschillende initiatiefnemers worden 
vervolgens in één bestemmingsplan gebundeld met een algemene toelichting, de 
planregels en de verbeeldingen. De ruimtelijke onderbouwingen worden per initiatief als 
externe bijlage bij het bestemmingsplan gevoegd.  
 
Aanleiding voor het opstellen van de voorliggende ruimtelijke onderbouwing is de realisatie 
van twee woningen. De nieuw te bouwen woningen zullen gerealiseerd worden op het 
perceel aan Tabaksland te Ingen. 
 
De gemeente Buren acht de nieuwbouw van de woningen wenselijk en wil deze 
ontwikkeling opnemen in het bestemmingsplan. Deze toelichting fungeert daarbij als 
ruimtelijke onderbouwing. 
 

1.2  Ligging van het plangebied en begrenzing 

 

Het plangebied betreft het perceel aan Tabaksland te Ingen. De aanvrager wil een twee 
geschakelde woningen realiseren op dit perceel, dat in feite deel uitmaakt van een diep 
perceel achter de woning Dorpsstraat 41. Aan de noord-, west- en oostzijde wordt het 
perceel begrensd door de achtertuinen van de naastgelegen percelen gelegen aan de 
Dorpsstraat. Aan de zuidzijde grenst het plangebied aan de woningen en de openbare 
ruimte van de wijk Tabaksland.  
 

1.3  Geldend bestemmingsplan 

 

Bestemmingsplan Kernen Buren 

Voor de kernen in de gemeente Buren is op dit moment het bestemmingsplan kernen Buren 
in procedure. Dit bestemmingsplan is vastgesteld op 25 juni 2013. Tegen het vastgestelde 
bestemmingsplan is door meerdere partijen beroep ingesteld bij de Raad van State. Naast 
de ingestelde beroepen is bij wijze van voorlopige voorziening door de uitspraak van de 
raad van State van 31 december 2013 een klein gedeelte van het bestemmingsplan 
geschorst. Het bestemmingsplan is daardoor deels in werking getreden. De schorsing geeft 
geen betrekking op het plangebied van deze ruimtelijke onderbouwing.  
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Het perceel heeft de bestemming Wonen. Op het perceel is geen bouwvlak aanwezig, 
waardoor de bouw van een woning niet mogelijk is. 
In artikel 55.4.10 is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen, waardoor Burgemeester en 
wethouders het plan kunnen wijzigen ten behoeve van de realisatie van maximaal twee 
geschakelde woningen, met dien verstande dat de goothoogte niet meer mag bedragen dan 
6 meter en de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 12 meter. 
 
Daarnaast gelden de navolgende algemene voorwaarden voor het wijzigingsgebied: 

a. de kavelindeling en richting van het hoofdgebouw dient te passen bij het van 
oorsprong aanwezige karakter van de omgeving;  

b. er moeten voldoende parkeerplaatsen aanwezig zijn. De gemeentelijke 
parkeernorm is hierbij het uitgangspunt;  

c. in het wijzigingsplan een bouwvlak wordt aangegeven, waarbij er een verantwoorde 
ruimtelijke samenhang met de naastgelegen percelen is;  

d. in het wijzigingsplan kunnen nadere regels worden opgenomen;  
e. van deze bevoegdheid kan pas gebruikt worden gemaakt als het past binnen het 

meest recente Kwalitatief Woonprogramma en de woningbehoefte aannemelijk is 
gemaakt;  

f. het wijzigingsplan geeft inzicht in de uitkomsten van verschillende ruimtelijke 
onderzoeken. Uit deze onderzoeken moet blijken dat de betreffende belangen in 
voldoende mate zijn verzekerd;  

g. inzicht in het aspect water gegeven moet zijn door de watertoets en advies van de 
waterbeheerder gevraagd is;  

h. het wijzigingsplan mag geen onevenredige belemmering vormen voor functies en 
activiteiten in de omgeving;  

i. de ontsluiting van het perceel mag geen belemmering opleveren voor de 
hulpdiensten;  

j. ten aanzien van de financieel-economische uitvoerbaarheid moeten sluitende 
afspraken worden gemaakt met de ontwikkelende partij. 

 

Uitsnede bestemmingsplan “Kernen Buren” 
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1.4  Leeswijzer 

 

Voorliggende ruimtelijke onderbouwing bestaat uit deze toelichting en een verbeelding. In 
de toelichting wordt na dit inleidende hoofdstuk in hoofdstuk twee het plangebied en plan 
zelf beschreven. In hoofdstuk drie wordt ingegaan op het beleid van verschillende 
overheden. In hoofdstuk vier wordt de haalbaarheid van het plan getoetst aan de hand van 
thema‟s als archeologie, verkeer en parkeren, milieu, etc. Tenslotte komen in het vijfde 
hoofdstuk de economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid aan de orde.  
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2.  BESCHRIJVING PLANGEBIED 

2.1 Ingen 

 
Ontstaansgeschiedenis 
Ingen heeft zich ontwikkeld op een kruising van wegen. Het zwaartepunt ligt langs de 
Dorpsstraat. De kern heeft zich vooral aan de zuidzijde uitgebreid met woningen aan de 
Molenhof, Fruithof en Tabaksland. Ten noordoosten is een geringe uitbreiding aanwezig 
(Het Woud) met een diversiteit aan bebouwing en functies. Aan de west- en zuidzijde van 
de oude dorpskern zijn diverse kleinere uitbreidingsplannen gerealiseerd. Deze gebieden 
kennen een grotere concentratie aan bebouwing en staan in sterk contrast met het dorpse 
karakter van het dorpsplein en omgeving.  
   
Ruimtelijke structuur 
   

 
Overzicht ruimtelijke structuur Ingen (bron: Groenbeheerplan 2010) 

   
De oude kern bestaat uit lintbebouwing langs de hoofdwegen en de bebouwing rond het 
karakteristieke dorpsplein. In deze gebieden komt een mix voor van wonen, bedrijven en 
detailhandel. Het centrum wordt gevormd door het dorpsplein, het Dr. A.R. Holplein. Het 
karakteristieke plein ligt aan de Ingense Wetering, een belangrijk landschappelijk element in 
de dorpskern van Ingen. Op het plein komen een drietal kerkpaden uit. De bebouwing vormt 
aan de ene zijde een gesloten wand, terwijl aan de andere zijde, door deels voormalige 
agrarische bebouwing, een open structuur aanwezig is. Langs de kerkpaden zijn 
moestuinen en boomgaarden aanwezig.  
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De nieuwere woonwijken zijn vooral aan de zuidzijde gelegen waardoor de oudere 
lintbebouwing aan de noordzijde van Ingen zijn waardevolle realtie met het buitengebied 
heeft behouden. Ook komen er enkele bijzondere gebouwen als een molen, een kerk en 
enkele karakteristieke boerderijen voor.  
   
In en rondom de historische kern is in de loop van de tijd de bebouwing verdicht. Omdat 
deze verdichting een langere periode besloeg, zijn uiteenlopende stedenbouwkundige en 
architectonische principes toegepast. Het resultaat daarvan is een gevarieerd 
bebouwingsbeeld.  
   
Functionele structuur 
Binnen de begrenzing van de kern overheerst de woonfunctie. De voorzieningen liggen 
vooral binnen het dorpscentrum aan het Dr. A.R. Holplein en rondom de kruising 
Weverstraat - Dorpsstraat - Rijnstraat - Woudstraat. Daarnaast zijn er ook aan de 
Molenstraat enkele voorzieningen en een molen. Aan de Rijnstraat liggen twee 
bedrijfslocaties. 
 

 2.2  Locatie 

 

Het plangebied betreft een perceel aan Tabaksland te Ingen. Het plangebied is het 
achterste gedeelte van een diep perceel van de woning Dorpsstraat 41. De woningen aan 
de zuidzijde van de Dorpsstraat beschikken over percelen van ruim 100 meter diep. Aan 
weerszijden van het plangebied liggen de percelen van de Dorpsstraat 39 en 45.  
Ten zuiden en ten oosten van de diepe percelen aan de Dorpsstraat ligt de woonbebouwing 
van de buurt Tabaksland. De woningen Tabaksland 66 en 68 grenzen direct aan het 
plangebied. De straat die deze woningen ontsluit loopt dood tegen de perceelsgrens van 
het plangebied. Aan de overzijde van deze straat ligt een groenvoorziening met een 
speeltuin.   
 

2.3  Planbeschrijving 

 
Op het perceel aan Tabaksland te Ingen ligt de bestemming Wonen. De initiatiefnemer wil 
hierop twee halfvrijstaande woningen realiseren. De omliggende bebouwing bestaat veelal 
uit vrijstaande of halfvrijstaande woningen. De nieuwe woningen sluiten hierdoor 
stedenbouwkundig aan op de aangrenzende bebouwing in de buurt.  
 

Conform de eisen uit de wijzigingsbevoegdheden zal de nieuwe woning een goothoogte 
krijgen van maximaal 6 meter en een bouwhoogte van maximaal 12 meter. Daarnaast moet 
rekening gehouden worden met de bepalingen op basis van de molenbiotoop. Deze 
regeling geeft aan dat de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan 8,4 meter, mits een 
deskundige kan aantonen dat de windvang van de molen niet negatief wordt beïnvloed. 
Afhankelijk van de nadere uitwerking van de bouwplannen door de toekomstige kopers kan 
het nodig zijn dat een dergelijk onderzoek naar de windvang van de molen wordt uitgevoerd 
in het kader van de aanvraag omgevingsvergunning. 
 
De afstand tot de zijdelingse perceelgrens moet minimaal 3 meter bedragen. De woning 
mag een diepte van maximaal 15 meter hebben.  
 



8 

 

Ruimtelijke onderbouwing, Tabaksland te Ingen 

Aan de zijde van Tabaksland zal een nieuwe ontsluiting worden aangelegd, die aansluit op 
het bestaande doodlopende gedeelte. Via de nieuwe ontsluiting worden de nieuwe 
woningen ontsloten. Daarnaast is er ruimte voor het realiseren van twee openbare 
parkeerplaatsen. De nieuwe ontsluiting biedt naar de toekomst toe mogelijkheden voor de 
ontsluiting van het perceel direct ten oosten van het plangebied.  
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3. BELEIDSKADER 

3.1  Rijksbeleid 

 

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 

Op 13 maart 2012 heeft de Minister van infrastructuur en milieu zijn handtekening onder het 
vaststellingsbesluit van de nieuwe Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte gezet. Deze 
structuurvisie geeft een totaalbeeld van het ruimtelijk- en mobiliteitsbeleid op rijksniveau en 
is de „kapstok‟ voor bestaand en nieuw rijksbeleid met ruimtelijke consequenties. De SVIR 
vervangt de Nota Ruimte, de Structuurvisie Randstad 2040, de Nota Mobiliteit, de 
MobiliteitsAanpak en de Structuurvisie voor de Snelwegomgeving. Tevens vervangt het de 
ruimtelijke doelen en uitspraken in de volgende documenten: PKB Tweede structuurschema 
Militaire terreinen, de agenda landschap, de agenda Vitaal Platteland en Pieken in de Delta. 
 
Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig. Daar streeft het Rijk naar met een 
krachtige aanpak die ruimte geeft aan regionaal maatwerk, de gebruiker voorop zet, 
investeringen scherp prioriteert en ruimtelijke ontwikkelingen en infrastructuur met elkaar 
verbindt. Dit doet het Rijk samen met andere overheden. Bij deze aanpak hanteert het Rijk 
een filosofie die uitgaat van vertrouwen, heldere verantwoordelijkheden, eenvoudige regels 
en een selectieve rijksbetrokkenheid.  
 
Het Rijk formuleert drie hoofddoelen om Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en 
veilig te houden voor de middellange termijn (2028): 
 Het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de 

ruimtelijk -economische structuur van Nederland; 
 Het verbeteren, in stand houden en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid 

waarbij de gebruiker voorop staat; 
 Het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en 

cultuurhistorische waarden behouden zijn. 
 
Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) 

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte bepaalt welke kaderstellende uitspraken zodanig 
zijn geformuleerd dat deze bedoeld zijn om beperkingen te stellen aan de ruimtelijke 
besluitvormingsmogelijkheden op lokaal niveau. Ten aanzien daarvan is een borging door 
middel van normstelling, gebaseerd op de Wro, gewenst. Die uitspraken onderscheiden 
zich in die zin dat van de provincies en de gemeenten wordt gevraagd om de inhoud 
daarvan te laten doorwerken in de ruimtelijke besluitvorming. Zij zijn dus concreet 
normstellend bedoeld en worden geacht direct of indirect, d.w.z. door tussenkomst van de 
provincie, door te werken tot op het niveau van de lokale besluitvorming, zoals de 
vaststelling van bestemmingsplannen. Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening 
(Barro) bevestigt in juridische zin die kaderstellende uitspraken. Het besluit is 30 december 
2011 in werking getreden. 
 
Op 1 oktober 2012 zijn aan het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) een 
aantal onderwerpen toegevoegd. Het gaat om de eerder aangekondigde onderwerpen 
Ecologische hoofdstructuur, elektriciteitsvoorziening, toekomstige uitbreiding 
hoofd(spoor)wegennet, veiligheid rond rijksvaarwegen, verstedelijking in het IJsselmeer, 
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bescherming van primaire waterkeringen buiten het kustfundament en toekomstige 
rivierverruiming van de Maastakken. 
 
Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) bevat drie voor de gemeente 
Buren relevante gebieden: 

 Rivierbed grote rivieren; 
 Erfgoederen van uitzonderlijke universele waarde: Romeinse Limes; 
 Reservering eventuele verbreding rijksweg A15. 

 
Het plangebied aan de Tabaksland, te Ingen valt binnen de globale begrenzing van de 
Romeinse Limes. 
 
Erfgoederen van uitzonderlijke universele waarde: Romeinse Limes 

Bij de Erfgoederen van uitzonderlijke universele waarde is gekozen voor indirecte 
doorwerking via provinciaal medebewind. De grenzen van erfgoederen op de Voorlopige 
Lijst (Nieuwe Hollandse Waterlinie en de Limes) geeft het Rijk indicatief aan en zijn 
gebaseerd op gegevens uit diverse planfiguren van de provincies. De provincies wordt 
gevraagd de grenzen binnen één jaar definitief geometrisch vast te leggen. 
 
De in het besluit omschreven kernkwaliteiten dienen door het provinciaal bestuur te worden 
uitgewerkt. De uitwerking moet dusdanig zijn, dat de uitgewerkte kernkwaliteiten sturend 
kunnen zijn voor ruimtelijke ontwikkelingen op het niveau van bestemmingsplannen. Het 
uitgangspunt is, dat ruimtelijke ontwikkelingen in erfgoederen van uitzonderlijke universele 
waarde mogelijk zijn, mits de uitgewerkte kernkwaliteiten van de erfgoederen worden 
behouden of versterkt („ja, mits‟-principe). Ontwikkelingen die de uitgewerkte kernkwaliteiten 
niet aantasten zijn dus in beginsel toegestaan. Het gaat om de volgende kernkwaliteiten: 
“De unieke, samenhangende en goed bewaard gebleven voormalige (militaire) grens van 
het Romeinse Rijk. De Limes ligt langs de toenmalige loop van de Rijn met archeologische 
overblijfselen uit de periode 0 tot 400 na Chr. bestaande uit: 
- forten (castella), burgerlijke nederzettingen (kampdorpen/vici) en grafvelden; 
- militaire infrastructuur, bestaande uit wegen, waterwerken en wachttorens; 
- scheepswrakken.” 
 
Het plangebied heeft in het bestemmingsplan Kernen Buren de dubbelbestemming Waarde- 
Archeologie- 4. Binnen deze bestemming is archeologisch onderzoek vereist bij 
bouwwerken of werkzaamheden met een oppervlakte groter dan 1.000 m2. Het betreft hier 
de bouw van twee woningen, waarbij een oppervlakte van ca. 450 m2 geroerd zal worden. 
De grens van 1.000 m2 zal daarom niet overschreden worden. Een nader onderzoek naar 
de archeologische waarden is niet noodzakelijk. 
 
Ladder duurzame verstedelijking 

De ladder voor duurzame verstedelijking is verankerd in het Bro. Artikel 3.1.6. van het Bro 
stelt de volgende wettelijke eisen aan bestemmingsplannen: 
 
• lid 2: De toelichting bij een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling 
mogelijk maakt, voldoet aan de volgende voorwaarden 

a. er wordt beschreven dat de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een 
actuele regionale behoefte; 

b. indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel a, blijkt dat sprake is van een 
actuele regionale behoefte, wordt beschreven in hoeverre in die behoefte binnen 
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het bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio kan worden voorzien door 
benutting van beschikbare gronden door herstructurering, transformatie of 
anderszins, en; 

c. indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel b, blijkt dat de stedelijke 
ontwikkeling niet binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio kan 
plaatsvinden, wordt beschreven in hoeverre wordt voorzien in die behoefte op 
locaties die, gebruikmakend van verschillende middelen van vervoer, passend 
ontsloten zijn of als zodanig worden ontwikkeld. 

 
De planontwikkeling past binnen de Woonvisie en de Structuurvisie van de gemeente 
Buren. Het betreft een ontwikkeling binnen het bestaand stedelijk gebied. De ontwikkeling 
voldoet aan de randvoorwaarden van de ladder voor duurzame verstedelijking. 
 

3.2  Provinciaal beleid 

 

Streekplan Gelderland 2005 (structuurvisie)  

Het ruimtelijk beleid van de provincie Gelderland is vastgelegd in het streekplan Gelderland 
2005. Na de inwerkingtreding van de Wet ruimtelijke ordening heeft het streekplan de status 
van structuurvisie gekregen. Dat betekent dat de inhoud van het streekplan voor de 
provincie de basis blijft voor haar eigen optreden in de ruimtelijke ordening. 
 

De hoofddoelstelling van het Gelders ruimtelijke beleid voor de periode 2005-2015 is om de 
ruimtebehoefte zorgvuldig in regionaal verband te accommoderen en te bevorderen dat 
publieke (rijk, provincie, gemeenten, waterschappen) en private partijen de benodigde 
ruimte vinden, op een wijze die meervoudig ruimtegebruik stimuleert, duurzaam is en de 
regionale verscheidenheid verstrekt, gebruik makend van de aanwezige identiteit en 
ruimtelijke kenmerken. Met het ruimtelijke beleid beoogt de provincie bij te dragen aan de 
versterking van de ecologische, economische en sociaal-culturele positie van Gelderland 
als één van de Europese regio`s. 
 
De hoofdstructuur wordt in Gelderland gevormd door het groen- blauwe raamwerk en het 
rode raamwerk. Tussen deze twee raamwerken liggen de multifunctionele gebieden. De 
locatie valt binnen het multifunctioneel gebied. 
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Multifunctioneel gebied 

Het multifunctioneel gebied bestaat het grootste deel van de provincie. Dat gebied omvat: 
 bebouwd gebied (de steden, dorpen, buurtschappen buiten de provinciaal ruimtelijke 

hoofdstructuur); 
 extensivering (zones) intensieve veehouderij; 
 waardevol landschap en; 
 multifunctioneel platteland. 
 
In het multifunctioneel gebied is ruimte voor meervoudig ruimtegebruik (verweven functies) 
in dorpen, steden en landelijk gebied. 
 

Ruimtelijke Verordening 
Op 16 december 2010 is de Ruimtelijke Verordening Gelderland vastgesteld. In deze 
verordening heeft de provincie regels opgenomen over o.a. verstedelijking, wonen, 
detailhandel, waardevol open gebied en nationale landschappen. Bestemmingsplannen 
moeten voldoen aan de in de verordening opgenomen regels 
 
In artikel 2 staat dat nieuwe bebouwing ten behoeve van wonen en werken in principe 
slechts is toegestaan binnen bestaand bebouwd gebied. Bij de locatie aan de Hoogeinde 5 
te Zoelmond is dit aan de orde. 
 
In artikel 3 staat de bouw van een nieuwe woning moet voldoen aan het vigerende 
Kwalitatief Woonprogramma. In het Kwalitatief Woonprogramma III maakten de gemeenten 
binnen de Regio Rivierenland afspraken met de provincie over het woningbouwprogramma 
in de regio tot 2020. Het ging daarbij over het aantal te bouwen woningen en over de 
samenstelling. De gemeente Buren sprak af plannen te maken voor 1040 woningen. Dit 
aantal woningen komt voort uit het woningmarktonderzoek van 8 april 2011. De woning 
binnen die met dit plan gerealiseerd worden, passen binnen de afspraken. 
 

Conclusie Provinciaal beleid 

Het project past binnen het provinciaal beleid.  

3.3  Gemeentelijk beleid 

 
Structuurvisie 2009-2019 

Op 27 oktober 2009 is de Structuurvisie Buren 2009-2019 vastgesteld. De structuurvisie 
gaat in op de gewenste ruimtelijke ontwikkeling van de gemeente tot 2019. Het doel van de 
structuurvisie is enerzijds het aangeven van de kaders waarbinnen ontwikkelingen en 
projecten kunnen plaatsvinden, en anderzijds het communiceren van de ambities van de 
gemeente aan derden.  
   
In de structuurvisie wordt het structuurbeeld 2019 op een plankaart weergegeven. Een 
nadere uitwerking gaat per kern afzonderlijk in op de specifieke functies, waarden en 
mogelijkheden. Met name de relatie met het buitengebied is daarbij van belang. Per kern 
zijn de bijzondere kwaliteiten van het omliggende buitengebied aangeduid. In relatie tot 
deze bijzondere kwaliteiten van de omgeving zijn contouren rondom de kernen getrokken. 
Er is hierbij een onderscheid gemaakt in harde en zachte contouren. De harde contouren 
mogen ook op de langere termijn (na 2019) niet overschreden worden. De zachte contouren 
mogen op de langere termijn (na 2019) overschreden worden.  
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Ingen 
 
In de kern Ingen zijn de volgende kenmerken waardevol en dus behoudenswaardig: 
 kerkpaden binnen de stedenbouwkundige structuur;  
 ruimtelijke relaties met het buitengebied (met name aan de noordzijde).  
 
De ontwikkeling tast de waardevolle kenmerken niet aan. De planlocatie grenst aan de 
historische kern van Ingen, zoals op volgend figuur te zien. De  locatie is aangewezen als 
ontwikkellocatie woningbouw na 2015. Hierdoor is het mogelijk om het plan uit te voeren op 
deze locatie. 
 

 

 
Woonvisie gemeente Buren 2010-2020 

De woonvisie omschrijft de hoofdlijnen van het woonbeleid van de gemeente Buren tot 
2020. Het doel van het woonbeleid is het bieden van een goed woonklimaat voor de 
inwoners van de gemeente Buren. Uitgangspunten voor het gemeentelijk woonbeleid zijn: 

1. in kwalitatieve zin: rekening houden met de huidige en veranderende samenstelling, 
leefstijlen en daarop te baseren woonbehoeften van de inwoners van de gemeente 
Buren;  

2. in kwantitatieve zin: rekening houden met (tenminste) de eigen natuurlijke 
bevolkingsontwikkeling en met een binnenlands migratiesaldo.  

De gemeente wil in de periode 2010 - 2020 circa 1465 woningen bouwen. Tenminste 488 
woningen worden in de goedkope sector gebouwd. Minimaal de helft daarvan is een 
huurwoning. Het streven is daarbij om een substantieel aantal woningen als 0-tredenwoning 
te realiseren. Ook de huisvesting van bijzondere doelgroepen krijgt extra aandacht. De 
gemeente wil tot 2020 tenminste 107 zorgplaatsen in een zorg- of verpleeghuis realiseren. 
Daarnaast besteedt de regiegroep wonen, zorg en welzijn ook aandacht aan andere 
doelgroepen die zorg nodig hebben. Daarbij worden afspraken gemaakt over de huisvesting 
van die doelgroepen.  

Uitsnede structuurvisie 
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Waar het gaat om particulier opdrachtgeverschap wil de gemeente tenminste 10% van de te 
bouwen woningen onder particulier opdrachtgeverschap bouwen. Daarnaast willen men 
vóór 2020 een pilot uitvoeren waarbij een combinatie wordt gelegd tussen particulier 
opdrachtgeverschap, wonen en zorg. 
   
Toekomstvisie Buren 2015 

Op 14 december 2010 stelde de raad van de gemeente Buren de Toekomstvisie Buren 
2030 vast. De toekomstvisie hoort een wensbeeld te scheppen voor 2030. De visie vormt 
tevens het referentiekader voor toekomstige beleidsbeslissingen. De centrale vraagstelling 
bij de visieontwikkeling luidt: 'Wat is het wensbeeld van Buren anno 2030? Welke keuzes 
liggen voor om daar te willen komen? en wat is de rol van de gemeente daarbij?'.  
   
In het visietraject staan de belevingen en behoeftes van de inwoners in de 15 kernen 
centraal. In het visietraject zijn de trends en scenario's in beeld gebracht. Op basis van vier 
scenario's (behoud het goede, het woonscenario, het economisch scenario en het 
natuurscenario) werd de eerste confrontatie aangegaan tussen verlangens, beleid en 
toekomstige oplossingsrichtingen. Uiteindelijke blijkt dat het woonscenario, met nog enkele 
economische plusvarianten voor de gebieden Buren, Lienden en Maurik, het meest recht 
doet aan het wensbeeld dat de inwoners, bestuurders en politici voor ogen hebben.  
   
In het woonscenario gaat het om ingrijpen in de woningmarkt om de vergrijzing en krimp 
tegen te gaan. De huidig voorgenomen plannen om 1200 woningen extra te bouwen zijn te 
mager om substantieel een bijdrage te leveren aan het tegen gaan van de krimp en het 
creëren van een gevarieerder aanbod. De woningmarkt moet aantrekkelijker worden 
gemaakt voor diverse doelgroepen. Voor de jonge gezinnen moeten betaalbare woningen 
op de markt komen.  
   
Het gevolg van het woonscenario op het schaalniveau van de kernen is dat het 
woningbouwprogramma van de woonvisie volledig is uitgevoerd. Naast het uitvoeren van 
het woningbouwprogramma uit de woonvisie worden nog een kleine 700 extra woningen 
opgeleverd tot 2030. Het woningbouwprogramma tot 2030 betekent dat de rode contouren 
uit de structuurvisie volledig zijn ingekleurd.  
 

3.4  Beleid waterschap 

 

Waterbeheerplan 2010-2015  

Het beleid uit het Waterbeheerplan 2010-2015 van Waterschap Rivierenland is er op gericht 
schoon hemelwater niet af te voeren naar de riolering. In het kader van duurzaam 
waterbeheer is het gewenst om bij alle nieuwbouw maximale afkoppeling van het 
hemelwater toe te passen. Hierbij hanteert het waterschap de drietrapsstrategie 
vasthouden, bergen en afvoeren. Het schone hemelwater dient geïnfiltreerd te worden in de 
bodem of anders via een bodempassage afgevoerd te worden naar het oppervlaktewater.  
 
In droge zomers of bij lage rivierstanden is in het hele gebied aanvoer van water nodig als 
gevolg van verdamping, wegzijging en onttrekkingen (o.a. drinkwater en fruitteelt). Hiervoor 
is het watersysteem ingericht met inlaten en gemalen en watergangen die groot genoeg zijn 
om aan de watervraag te kunnen voldoen. In het landelijk gebied is het zorgen voor 
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voldoende en schoon water voor de landbouw één van de belangrijkste taken. Ook is het 
belangrijk dat dit water een geschikt leefgebied is voor planten en dieren.  
 
Conclusie beleid waterschap 

In paragraaf 4.12 wordt nader ingegaan op de waterhuishouding in het plangebied. Hieruit 
kan geconcludeerd worden dat het project past binnen het beleid van het waterschap. 
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4.  MILIEU- EN OMGEVINGSASPECTEN 

 

4.1. Mer-beoordeling 

 

Algemeen  

De milieueffectrapportage is een hulpmiddel om bij diverse procedures het milieubelang een 
volwaardige plaats in de besluitvorming te geven. Milieueffectrapportage (m.e.r.) is wettelijk 
verankerd in hoofdstuk 7 Wet milieubeheer (Wm). Naast de Wet milieubeheer is het Besluit 
milieueffectrapportage (Besluit m.e.r.) belangrijk om te kunnen bepalen of bij de 
voorbereiding van een plan of een besluit de m.e.r.-procedure moet worden doorlopen.   
 
Een m.e.r.-procedure is noodzakelijk als een besluit wordt genomen over een activiteit 
waarbij belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen optreden. De vraag of door 
voorgenomen activiteiten belangrijke nadelige milieugevolgen veroorzaakt kunnen worden 
staat dan ook centraal bij het beoordelen of een m.e.r. moet worden uitgevoerd. De 
Europese Unie heeft in de richtlijn m.e.r. reeds aangegeven bij welke activiteiten er zeer 
waarschijnlijk sprake is van belangrijke nadelige milieugevolgen. Deze activiteiten zijn door 
de Nederlandse regering overgenomen en verwerkt in onderdeel C van het Besluit m.e.r. 
Voor deze activiteiten geldt direct een m.e.r.-plicht.  
Ook zijn in het Besluit m.e.r. activiteiten aangewezen waarvoor het niet zeker is of er 
belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen optreden. Deze zijn beschreven in onderdeel D 
van het Besluit m.e.r. Om te bepalen of er bij deze activiteiten uit onderdeel D sprake kan 
zijn van belangrijke nadelige milieugevolgen dient hiervoor per geval een m.e.r.-beoordeling 
uitgevoerd te worden.  
 
Onderzoek 

Het bouwen van twee nieuwe woningen komt niet voor in onderdeel C en D van het Besluit 
m.e.r. Bij het bouwen van 4.000 woningen of meer binnen de bebouwde kom is een m.e.r. 
noodzakelijk. Een m.e.r. –beoordeling voor dit project is daarom niet noodzakelijk. 
 
Conclusie 

Het aspect m.e.r.-beoordeling vormt geen belemmering voor het project.  
 

4.2. Archeologie en cultuurhistorie 

 

Algemeen 

Het verdrag van Malta regelt de bescherming en het behoud van de archeologische 
waarden. Nederland heeft dit verdrag in 16 februari 1992 ondertekend en in 1998 
geratificeerd. Het Verdrag van Malta (ook wel Verdrag van Valletta genoemd) is 
geïmplementeerd in de Monumentenwet. De wet op de archeologische monumentenzorg is 
in april 2006 door de Tweede Kamer aangenomen en in december van dat jaar door de 
Eerste Kamer bekrachtigd. Op 1 september 2007 is de wet als onderdeel van de 
Monumentenwet in werking getreden. Het is verplicht om met nieuwe ruimtelijke plannen 
rekening te houden met de mogelijke aanwezigheid van archeologisch waarden. 
 

 

 

http://wetten.overheid.nl/BWBR0003245/volledig/#Hoofdstuk7
http://wetten.overheid.nl/BWBR0003245/volledig/#Hoofdstuk7
http://wetten.overheid.nl/BWBR0003245/volledig/#Hoofdstuk7
http://wetten.overheid.nl/BWBR0003245/volledig/#Hoofdstuk7
http://www.infomil.nl/onderwerpen/ruimte/mer/handleiding/wanneer-beoordeling/besluit-0/#HoedeonderdelenCenDtelezen
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Onderzoek 

Om inzicht te verkrijgen in de archeologische waarden binnen het grondgebied van de 
gemeente heeft de gemeente Buren een archeologische verwachtings- en 
beleidsadvieskaart gemaakt. De archeologische verwachtingskaart vormt de basis voor de 
beleidsadvieskaart. Voor de verschillende zones op de beleidsadvieskaart zijn verschillende 
adviezen met betrekking tot de archeologische waarden opgesteld. Op de 
beleidsadvieskaart wordt onderscheid gemaakt in: 
 
 Verstoorde gebieden; 
 Zones met lage archeologische verwachting; 
 Zones met middelhoge archeologische verwachtingen; 
 Zones met hoge archeologische verwachtingen, waarbinnen ook de historische kernen; 
 AMK-terreinen. 
 
Voor de zones met middelhoge of hoge archeologische verwachting geldt als doelstelling: 
behoud in de huidige staat van eventuele resten. 
 

Ingen, Tabaksland 

Volgens de Archeologische Monumenten Kaart Gelderland valt het plangebied in de zone 
met een hoge trefkans. Voor het plangebied geldt de doelstelling voor behoud van de 
eventueel aangetroffen archeologische waarden. Het plangebied heeft in het 
bestemmingsplan Kernen Buren de dubbelbestemming Waarde- Archeologie- 4. Binnen 
deze bestemming is archeologisch onderzoek vereist bij bouwwerken of werkzaamheden 
met een oppervlakte groter dan 1.000 m2. Het betreft hier de bouw van twee woningen, 
waarbij een oppervlakte van ca. 450 m2 geroerd zal worden. De grens van 1.000 m2 zal 
daarom niet overschreden worden. Een nader onderzoek naar de archeologische waarden 
is niet noodzakelijk. 
 

Cultuurhistorie 

Ingen heeft zich ontwikkeld op een kruising van wegen. Het zwaartepunt ligt langs de 
Dorpsstraat. Daarnaast stroomt het riviertje de Ingensche Wetering door de kern in de vorm 
van een watergang in een oude rivierbedding.  
  
Het centrum wordt gevormd door het Dorpsplein, het dr. A.R. Holplein. Het karakteristieke 
plein ligt aan de Wetering en een drietal kerkpaden komt op het plein uit. De bebouwing 
vormt aan de ene zijde een gesloten wand, terwijl aan de andere zijde, door deels 
voormalige agrarische bebouwing, een open structuur aanwezig is. Langs de kerkpaden zijn 
moestuinen en boomgaarden aanwezig. 
  
Molenbiotoop 

In de kern Ingen is aan het Kerkpad 7 de molen 'Op Hoop van Beter' gelegen. Rondom 
deze molen is een molenbiotoop opgenomen. Dit zijn zones rondom de molen waarbinnen 
beperkingen gelden ten aanzien van nieuwe bouwontwikkelingen, om zodoende windvang 
voor de molen te garanderen. De volgende zones zijn op de verbeelding weergegeven: 
  

 eerste zone - tot 220 meter met een maximale bouwhoogte van 8,4 meter;  
 tweede zone - van 220 tot 400 meter. In deze zone moet de goot- en bouwhoogte 

bepaald worden door middel van de volgende formule: 
 
H = X/n + c·z  
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Waarin:  
H = de toelaatbare bouwhoogte in meters (gemeten vanaf het peil ter plaatse van 
de molen);  
X = de afstand in meters vanaf het gebouw tot de wieken van de molen;  
n = 50 (coëfficiënt voor het stedelijk gebied);  
c = 0,2 (constante in verband met een windreductie van 5%);  
z = askophoogte = 20 m. 

  
De begrenzing tussen de beide zones ligt in het midden van het plangebied. Het oostelijk 
deel van de locatie ligt in de eerste zone en het westelijk deel in het westelijk deel. Voor 
beide zones geldt dat de maximale hoogte volgens de regeling Vrijwaringszone – 
molenbiotoop maximaal 8,4 m zou mogen bedragen.  
 
Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 
53 lid 5.2 voor het bouwen van bouwwerken met een grotere maximale hoogte, waarbij de 
maximale hoogte niet meer mag bedragen dan volgens de overigens voor de betreffende 
gronden aangegeven bestemmingen is toegestaan, mits voldaan wordt aan het volgende: 

a. uit onderzoek is gebleken dat de windbelemmering niet dusdanig wijzigt dat de 
betreffende molen onvoldoende kan functioneren of anderszins blijvend 
onevenredig in zijn waarde wordt geschaad;  

b. omtrent het voorgaande is een advies verkregen van een molendeskundige. 
 
Bij de ontwikkeling van de twee nieuwe woningen moet rekening gehouden worden met de 
bepalingen op basis van de molenbiotoop. Deze regeling geeft aan dat de bouwhoogte niet 
meer mag bedragen dan 8,4 meter, mits een deskundige kan aantonen dat de windvang 
van de molen niet negatief wordt beïnvloed. Afhankelijk van de nadere uitwerking van de 
bouwplannen door de toekomstige kopers kan het nodig zijn dat een dergelijk onderzoek 
naar de windvang van de molen wordt uitgevoerd in het kader van de aanvraag 
omgevingsvergunning. 
 
Monumenten 

Rondom het plangebied, in de kern Lieden, zijn een aantal monumenten aanwezig die 
opgenomen zijn in het rijksmonumentenregister. Het dichtstbijzijnde monument bevindt zich 
aan de Hoogeinde 2 te Zoelmond.  Het betreft een boerderij uit de 1868, dit monument ligt 
op circa 270 meter afstand van het plangebied. Voor het planvoornemen is dit monumenten 
niet van invloed. 
 
Conclusie 

Het project kent geen belemmeringen vanuit het oogpunt archeologie en cultuurhistorie. 
Wel zal in het bestemmingsplan “Kernen Buren, eerste herziening” de regeling voor de 
molenbiotoop worden opgenomen, waardoor niet hoger kan worden gebouwd dan 8,4 
meter, mits door een molendeskundige wordt aangetoond dat de windvang niet negatief 
wordt beïnvloed.   
 

4.3. Bodem 

 

Inleiding  

Wanneer een bestemmingsplan nieuwe gevoelige functies maakt, moet worden aangetoond 
dat de bodem en het grondwater geschikt zijn voor de beoogde functie.  

http://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0214.KOMBP20130001-vg01/r_NL.IMRO.0214.KOMBP20130001-vg01_artikel53.html#NL.IMRO.xa920e1d78bf348b1900e92a128f75dee
http://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0214.KOMBP20130001-vg01/r_NL.IMRO.0214.KOMBP20130001-vg01_artikel53.html#NL.IMRO.xa920e1d78bf348b1900e92a128f75dee
http://www.ruimtelijkeplannen.nl/documents/NL.IMRO.0214.KOMBP20130001-vg01/r_NL.IMRO.0214.KOMBP20130001-vg01_artikel53.html#NL.IMRO.xa920e1d78bf348b1900e92a128f75dee


19 

 

Ruimtelijke onderbouwing, Tabaksland te Ingen 

 
Onderzoek 

Onderzoek 2005 

Voor de beoogde planlocatie is een verkennend bodemonderzoek (bijlage, Grontmij, 
191558, 23 juni 2005) uitgevoerd.  
 
Gezien de resultaten van het onderzoek wordt geconcludeerd dat de voor de 
onderzoekslocatie opgestelde hypothese “onverdachte locatie”, strikt genomen niet juist is. 
Gezien de relatief lage waarden is er echter geen aanleiding tot het verrichten van 
vervolgonderzoek met een aangepaste hypothese.  
 
Op basis van de uitkomsten van het onderzoek behoeven er vanuit milieuhygiënisch 
oogpunt gezien geen beperkingen te worden gesteld aan het toekomstige gebruik van de 
locatie voor woningbouw. 
 
Indien grond van de locatie vrijkomt en wordt toegepast in een ander werk, is een 
partijkeuring conform de eisen van het Bouwstoffenbesluit noodzakelijk.  
Indien een bodemkwaliteitskaart beschikbaar is, mag de grond als bodem worden 
toegepast, mits de kwaliteit van de grond vergelijkbaar is met of beter is dan de kwaliteit van 
de ontvangende bodem.  
 
Onderzoek 2014 

Omdat het bodemonderzoek uit 2005 niet meer actueel is wordt er momenteel in overleg 
met de Omgevingsdienst Rivierenland een actualiserend verkennend bodemonderzoek 
uitgevoerd. Begin 2014 zijn de uitkomsten daarvan bekend en deze zullen in deze 
ruimtelijke onderbouwing worden verwerkt.  
 
Conclusie  

Het project kent vooralsnog belemmeringen vanuit het oogpunt van bodem. Er wordt 
momenteel een actualiserend verkennend bodemonderzoek uitgevoerd.  
 

4.4. Externe veiligheid 

 

Inleiding 

Het Besluit Externe Veiligheid Inrichtingen is in 2004 in werking getreden. Hiermee zijn de 
risiconormen voor externe veiligheid met betrekking tot bedrijven met gevaarlijke stoffen 
wettelijk vastgelegd. Het besluit heeft als doel zowel individuele als groepen burgers een 
minimum beschermniveau te garanderen tegen een ongeval met gevaarlijke stoffen. Om dit 
doel te bereiken verplicht het Besluit het bevoegde gezag conform de Wet Milieubeheer 
(Wm) en Wet ruimtelijke ordening (Wro) afstand te houden tussen gevoelige objecten en 
risicovolle bedrijven. Gemeenten en provincies moeten de normen uit het Besluit naleven bij 
het opstellen en wijzigen van bestemmingsplannen en bij het verlenen van 
milieuvergunningen. 
 

Risicokaart 

Op de zogenaamde risicokaart externe veiligheid is aangegeven welke risicovolle bedrijven, 
transportroutes en/of buisleiding aanwezig zijn. Een uitsnede van de risicokaart is 
weergeven op de volgende afbeelding. 
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Onderzoek 

Provincie Gelderland heeft de externe veiligheid binnen het grondgebied van de provincie in 
kaart gebracht.  In de omgeving van het plangebied, zoals op vorige afbeelding weergeven 
is, zijn geen risico‟s aanwezig. 
 

Conclusie 

Het project kent geen belemmeringen vanuit het oogpunt externe veiligheid. 
 

4.5.  Leidingen 

 

In de kernen zijn verschillende leidingen aanwezig. In de nabijheid van het plangebied zijn 
echter geen planologisch relevante leidingen aanwezig. 
 
Conclusie  

De leidingen vormen geen belemmeringen voor het project. 
 

4.6  Flora en fauna 

 

Inleiding  

Voordat ruimtelijke ingrepen mogen plaatsvinden moet eerst onderzoek plaatsvinden in het 
kader van de Flora- en faunawet en de Natuurbeschermingswet 1998 en eventuele andere 
natuurregelgeving.  
 

De Flora- en faunawet regelt de bescherming van een groot aantal planten- en diersoorten. 
Voor handelingen die strijdig zijn met de verbodsbepalingen betreffende planten op hun 
groeiplaats of dieren in hun natuurlijke leefomgeving moet ontheffing worden aangevraagd. 
Daarnaast geldt de zogenaamde zorgplicht. Een ieder (van de projectontwikkelaar tot aan 

Uitsnede risicokaart Ingen 
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de uitvoerder) dient zo te handelen, of juist handelingen na te laten, dat de in het wild 
voorkomende dier- en plantensoorten daarvan geen of zo min mogelijk hinder ondervinden.  
De Natuurbeschermingswet beschermt bepaalde natuurgebieden. Hiertoe is een groot 
aantal gebieden aangewezen als Vogel- en Habitatrichtlijngebied. Deze zijn samengevat in 
de Natura 2000-gebieden.  
 
Onderzoek 

Gebiedsgericht spoor 

In 1998 is de Natuurbeschermingswet aangepast op de Europese normen. Er is in dat 
kader een groot aantal gebieden aangewezen als Vogel- en Habitatrichtlijngebied. Deze zijn 
samengevat in de Natura 2000-gebieden. De beoogde projectlocatie bevindt zicht niet in 
een Natura 2000, habitat of vogelrichtlijngebied en vormt daardoor geen belemmering voor 
de beoogde ontwikkeling. 
 
Soortgericht spoor 

Veldinspectie  
Op 23 september 2013 is het plangebied bezocht voor een flora- en faunainspectie (bijlage, 
Aeres Milieu, AM13200-5, 1 oktober 2013). Het (mogelijk) voorkomen van vaste rust- en 
verblijfplaatsen van strenger beschermde diersoorten,  jaarrond beschermde vogelnesten 
en beschermde planten werd daarbij geïnventariseerd. Het hele plangebied is 
geïnspecteerd op holen van strenger beschermde zoogdieren. Hierbij werd speciaal gelet 
op pootafdrukken, krabsporen, wissels, uitwerpselen, haren, graafsporen, holen en 
potentieel geschikte verblijfplaatsen. Daarnaast werden de aanwezige biotopen beoordeeld 
op hun geschiktheid als habitat voor beschermde diersoorten en planten. Aan de hand van 
relevante (verspreidings)literatuur is vervolgens ingeschat welke beschermde soorten 
mogelijk in het plangebied voorkomen. 
 
Conclusies veldinspectie 
 Mogelijk zijn de bomen in het plangebied onderdeel van een vaste vliegroute van 

vleermuizen. Als deze bomen verwijderd worden, dan blijft deze toch intact, aangezien 
er zich rond het plangebied (met name aan de westzijde) een groot aantal bomen 
bevindt. Hierdoor vindt er geen overtreding plaats op de Flora- en faunawet. 

 Indien de vegetatie buiten het broedseizoen (dus buiten de periode 15 maart – 15 juli) 
wordt verwijderd, wordt schade aan vogelnesten, eieren of jonge vogels voorkomen. Er 
hoeft voor vogels daarom geen ontheffing te worden aangevraagd. 

 De in de Flora- en faunawet genoemde „algemene zorgplicht‟ is ook op beschermde 
soorten uit de categorie „algemene soorten‟ van toepassing. Beschermde diersoorten 
(ook die van de categorie „algemene soorten‟) die tijdens het verwijderen van vegetatie 
en het vergraven van grond worden aangetroffen, moeten direct worden gevangen en 
na afloop van de werkzaamheden in het aangrenzende gebied worden vrijgelaten. 

 
Conclusie  

Het project kent geen belemmeringen vanuit het oogpunt van flora en fauna. 
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4.7. Geluid 

 

Inleiding 

De mate waarin het geluid onder andere het woonmilieu mag belasten, is geregeld in de 
Wet geluidhinder (Wgh). In het bestemmingsplan moet volgende Wgh worden aangetoond 
dat gevoelige functies, zoals een woning, een aanvaardbare geluidsbelasting hebben als 
gevolg van omliggende (spoor)wegen en industrieterreinen. Indien nieuwe geluidsgevoelige 
functies worden toegestaan, stelt de Wgh de verplichting akoestisch onderzoek te 
verrichten naar de geluidsbelastingen ten gevolge van omliggende (spoor)wegen en 
industrieterreinen. 
 
Onderzoek 

De weg waaraan het perceel gelegen is, Tabaksland, is een 30 km/ uur weg. Voor deze 
weg geldt geen onderzoekszone op basis Wet Geluidhinder. Hier is dus geen akoestisch 
onderzoek noodzakelijk. 
Verder zijn de wegen in de directe omgeving allemaal 30 km/ uur. Voor deze wegen geldt 
geen onderzoekszone op basis Wet Geluidhinder. 
 
Conclusie 

Het project kent geen belemmeringen vanuit het oogpunt van geluid 
 

4.8. Geur 

 

Inleiding 

De Wet geurhinder en veehouderij (Wgv) vormt vanaf 1 januari 2007 het toetsingskader 
voor de milieuvergunning, als het gaat om geurhinder vanwege dierenverblijven van 
veehouderijen. Deze wet geeft normen voor de geurbelasting die een veehouderij mag 
veroorzaken op een geurgevoelig object (bijvoorbeeld een woning). De geurbelasting wordt 
berekend en getoetst met het verspreidingsmodel V- Stacks vergunning. Dit geldt alleen 
voor dieren waarvoor geuremissiefactoren zijn opgenomen in de Regeling geurhinder en 
veehouderij. Voor dieren zonder geuremissiefactor gelden minimaal aan te houden 
afstanden. De Regeling geurhinder en veehouderij is gepubliceerd op 18 december 2006. 
 
De gemeente Buren heeft op 14 december 2010 een gemeentelijke geurverordening 
vastgesteld. In deze geurverordening is beleid opgenomen hoe om te gaan met geurhinder. 
Voor deze gemeentelijke geurverordening is tevens een kaart met indicatieve 
geurcontouren en vaste afstanden op genomen. Een uitsnede is te zien om volgend figuur, 
aan de rechterzijde is de bijbehorende kaart van de gemeentelijke geurverordening te zien 
en links zijn deze aangegeven op een kaart. De rood met blauwe eenvoudige cirkels geven 
de vaste afstanden van 50 (rood) en 100 (blauw) meter aan. 
De rode cirkel op volgend figuur geeft het plangebied weer. Te zien is dat er geen 
geurcontour over het plangebied valt.  
 
Conclusie  

Het project kent geen belemmeringen vanuit het oogpunt van geur. 
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4.9. Luchtkwaliteit 

 

Inleiding  

Vanaf 15 november 2007 is de wetgeving op het gebied van luchtkwaliteit gewijzigd. Deze 
wetswijziging is sindsdien opgenomen in hoofdstuk 5 van de Wet Milieubeheer 
(luchtkwaliteitseisen). Deze wijziging wordt ook wel kortweg de Wet Luchtkwaliteit 2007 
genoemd. In artikel 5.16 van de gewijzigde Wet milieubeheer is vastgelegd onder welke 
voorwaarden bestuursorganen de bevoegdheden uit lid 2 mogen uitoefenen. Als aan één 
van de volgende voorwaarden is voldaan vormen de luchtkwaliteitseisen geen belemmering 
voor het uitoefenen van de bevoegdheid:  
 er is geen sprake van een feitelijke of dreigende overschrijding van een grenswaarde;  
 een project leidt - al dan niet per saldo - niet tot een verslechtering van een 

grenswaarde;  
 een project draagt “niet in betekenende mate” bij aan een verslechtering van de 

luchtkwaliteit, wat inhoudt dat door het project de luchtkwaliteit met minder dan 1% 
verslechtert;  

 een project past binnen het NSL (Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit), 
of binnen een regionaal programma van maatregelen.  

 
In de Regeling NIBM (niet in betekende mate bijdragen) is een lijst met categorieën van 
gevallen (inrichtingen, kantoor- en woningbouwlocaties) opgenomen die niet in betekende 
mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. Dit betekent dat ontwikkelingen op dit gebied 
zonder toetsing aan de grenswaarden voor het aspect luchtkwaliteit uitgevoerd worden. Ook 
als het bevoegd gezag op een andere wijze, bijvoorbeeld door berekeningen, aannemelijk 
kan maken dat het geplande project NIBM bijdraagt, kan toetsing aan de grenswaarden 
voor luchtkwaliteit achterwege blijven. 
 

Conclusie  

Uit de regeling NIBM blijkt dat een project met minder dan 1.500 woningen niet in 
betekenende mate bijdraagt aan de luchtverontreiniging en dat de luchtkwaliteitsaspecten 
geen belemmering vormen voor het project. 
 

4.10.  Milieuzonering 

 

Inleiding 

Milieuzonering zorgt ervoor dat nieuwe bedrijven een passende locatie in de nabijheid van 
woningen krijgen en dat nieuwe woningen op een verantwoorde afstand van bedrijven 
gesitueerd worden. Het waar nodig ruimtelijk scheiden van bedrijven en woningen bij 
nieuwe ontwikkelingen dient twee doelen: 
 
 Het reeds in het ruimtelijke spoor voorkomen of zoveel mogelijk beperken van hinder en 

gevaar voor woningen; 
 Het tegelijk daarmee aan de bedrijven voldoende zekerheid bieden dat zij hun 

activiteiten duurzaam binnen aanvaardbare voorwaarden kunnen uitoefenen. 
 
De VNG handreiking ,,Bedrijven en milieuzonering 2009‟‟ legt niet vast wat wel en niet 
aanvaardbaar is. Een gemeente beslist zelf of ze op een bepaalde locatie bedrijven of 
woningen mogelijk wil maken ( gemeentelijke beslisvrijheid). De gemeente dient dit wel op 
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een zorgvuldige wijze af te wegen en te verantwoorden. De eerder genoemde handreiking 
is een hulpmiddel om de afstanden tussen bedrijvigheid en woningen concreet voor een 
locatie in te vullen (maatwerk). 
 
Onderzoek 

In de volgende tabel zijn de bedrijven uit de directe omgeving van het plangebied 
weergegeven. 
 
Adres Bedrijf Milieu- 

categorie 

Maximale 

hinderafstand 

Afstand tot 

plangebied 

Voldoet aan 

richtafstand 

Molenstraat 3 Bedrijf tot en 
met milieu- 

categorie 2.0 
toegestaan 

2.0 30 160 Ja 

Dorpstraat 42 Bedrijf met 
werkplaats 

2.0 30 75 ja 

 
Conclusie 

Het project ken geen belemmeringen vanuit het oogpunt milieuzonering. 
 

4.11. Verkeer 

 

Verkeer  

Door het toevoegen van twee woningen in de bestaande wijk zal het aantal 
mobiliteitsbeweging niet significant toenemen. Tevens zal het parkeren grotendeels op 
eigen terrein plaats vinden. Aan de nieuwe ontsluitingsstraat zullen twee openbare 
parkeerplaatsen worden aangelegd.  
 
Conclusie  

Het project kent geen belemmeringen vanuit het oogpunt van verkeer. 
 

4.12.  Waterhuishouding 

 

De watertoets is met ingang van 1 november 2003 wettelijk verplicht voor ruimtelijke 
plannen die vallen onder de Wet ruimtelijke ordening. In het Nationaal Bestuursakkoord 
Water- actueel (NBWactueel, juni 2008) hebben Rijk, provincies, gemeenten en 
waterschappen onder meer afgesproken dat de watertoets ook wordt toegepast bij 
waterhuishoudkundige relevante ruimtelijke plannen en besluiten die niet vallen onder de 
Wet ruimtelijke ordening. Dit houdt in dat in een vroegtijdig stadium overleg gepleegd wordt 
met de waterbeheerders. 
 
Het Waterschap Rivierenland streeft naar 100% afkoppelen van nieuw verhard oppervlak. 
Voor het binnenstedelijk gebied hanteert het waterschap echter een vrijstelling voor 500 m2 
toename van verhard oppervlak. Voor het meerder moet gecompenseerd worden door 
middel van waterberging.  
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Gereglementeerde watergangen 

De gereglementeerde watergangen zijn, naar hun belang voor de waterhuishouding, 
onderverdeeld in een tweetal categorieën: 
 

 A- watergangen: Dit zijn de belangrijkste gereglementeerde watergangen. Deze 
watergangen zijn in eigendom, beheer en onderhoud bij het Waterschap 
Rivierenland. Voor deze watergangen geldt een onderhoudsstrook van 4 meter uit 
de kant van de watergang. 

 
 B- watergangen: Dit zijn de overige gereglementeerde watergangen. Deze 

watergangen zijn in beheer bij het Waterschap Rivierenland. Het eigendom en 
onderhoud berusten in de meeste gevallen bij particulieren. Voor deze watergangen 
geldt een onderhoudsstrook van 1 meter uit de kant van de watergang. 

 
Op de A- en B- watergangen en op de onderhoudsstroken is de Algemene Keur van het 
Waterschap Rivierenland van toepassing. Op grond hiervan mogen geen bouwwerken 
worden opgericht en geen werkzaamheden plaatsvinden, voor zover deze in strijd zijn met 
het waterstaatkundige belang. Bepaalde werken en werkzaamheden zijn slechts toegestaan 
met een ontheffing van het Waterschap Rivierenland.  
 
Watertoets 

Het planvoornemen voorziet in de toevoeging van verhard terrein op een perceel wat nu 
nog volledig onverhard is. De watertoets van waterschap Rivierenland schrijft voor dat 
maximaal tot 500 m2 verhard gebied mag worden gerealiseerd in het binnenstedelijk gebied 
zonder compenserende maatregelen. Het planvoornemen zelf gaat uit van een verhard 
oppervlak dat onder de 500 m2 zal blijven. Per woning kan uitgegaan worden van een 
gemiddeld verhard oppervlakte van 150 m2 (woning met bijbehorende bouwwerken). In 
totaal een toename van circa 300 m2 als gevolg van de twee nieuwe woningen. 
 
Door de initiatiefnemer legt een openbare ruimte aan met een oppervlakte van ca. 150 m2. 
Deze openbare ruimte zal aansluiten op de bestaande straat Tabaksland. De opvang van 
hemelwater van dit nieuwe gedeelte zal waarschijnlijk aansluiten op het bestaande 
rioolstelsel van de straat Tabaksland.       
 
Conclusie  

Het plan past binnen het beleid van het waterschap omdat het om minder dan 500 m2 
verhard oppervlak gaat. Daarmee is de vrijstelling van het waterschap van toepassing.  
 

4.13. Conclusie milieu- en omgevingsaspecten 

 

Uit voorgaand hoofdstuk blijkt, dat milieuregelgeving, archeologie, flora en fauna en overige 
ruimtelijk relevante aspecten geen belemmeringen vormen voor de uitvoering van 
onderhavig project. 
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5. UITVOERBAARHEID 

 

5.1. Economische uitvoerbaarheid 

 
Het plan betreft een particulier initiatief op eigen gronden. Ten behoeve van het plan 
hoeven door de gemeente Buren geen voorzieningen te worden getroffen, noch aan- of 
verkopen te worden gedaan. 
 
Er is bij dit plan sprake van een bouwplan zoals bedoeld in artikel 6.2.1 van het Besluit 
ruimtelijke ordening. De gemeenteraad moet hiervoor op basis van artikel 6.12 van de Wet 
ruimtelijke ordening in principe een exploitatieplan vaststellen. Er hoeft geen exploitatieplan 
vastgesteld te worden als het verhaal van kosten van de grondexploitatie anderszins 
verzekerd is. Er is een anterieure overeenkomst gesloten met de initiatiefnemer. Tevens 
komen de kosten voor het opstellen van de ruimtelijke onderbouwing en de bijbehorende 
onderzoeken voor rekening van de initiatiefnemer. Het kostenverhaal is hiermee anderszins 
verzekerd. 
 
Hiermee is de economische uitvoerbaarheid van voorliggend plan voldoende aangetoond. 
 

5.2. Maatschappelijke uitvoerbaarheid 

 

Voorliggend initiatief wordt meegenomen in het bestemmingsplan “Kernen Buren, eerste 
herziening”. In de procedure van het veegplan zal gelegenheid zijn tot het indienen van 
zienswijzen. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

V
E

R
B

E
E

L
D

IN
G

 
 

1
0
0

0
1

 
H

ER
O

N
TW

IK
K

ELIN
G

 ZU
N

D
ER

T C
EN

TR
U

M
 





 

 

 

 

 

 

 

 

  

B
IJ

L
A

G
E

N
 

 

1
0
0

0
1

 
H

ero
n

tw
ikkelin

g Zu
n

d
ert C

en
tru

m
 



 

BODEMONDERZOEK 

  



























































































 

FLORA EN FAUNA ONDERZOEK 

  



                                                                                          

                                                                                                 

   

                                       Postadres: Postbus 1015 – 6040 KA  Roermond | Bezoekadres: Zuidhoven 9m – 6042 PB  Roermond 

                                                                                    Telefoon 0475 – 32 00 00  -  fax 0475 32 19 67  -  email info@aeres-milieu.nl  -  internet www.aeres-milieu.nl 

                                                                                    Banknummer ING Roermond 66 33 80 596  -  KvK 12063933 – BTW nummer: NL 8171.22.953.B.01 

 

   
   Pagina 1 van 6

 
 
 
 
 
 

Ordito Gilze 

t.a.v. de heer C. van Kuijk 

Postbus 94 

5126 ZH  Gilze 

 

 

 

 

 

Roermond  :  21 november 2013 

Ons kenmerk  : AM13200-14 

Betreft   : Flora- en faunainspectie locatie Tabaksland te Ingen  

Behandeld door   ir. J.P.M. Hovens (Faunaconsult) en ing. G. Reuver (Aeres Milieu)  

 

   

 

Geachte heer Van Kuijk, 

 

In opdracht van Ordito Gilze heeft Aeres Milieu in samenwerking met Faunaconsult een flora- en fauna inspectie 

uitgevoerd op een locatie gelegen aan de Tabaksland te Ingen (gemeente Buren)  

 

Werkwijze 

Op 21 november 2013 is het plangebied bezocht voor een flora- en faunainspectie. Het voorkomen van vaste rust- en 

verblijfplaatsen van strenger beschermde diersoorten en jaarrond beschermde vogelnesten werd daarbij 

geïnventariseerd. Hiertoe werd het te slopen tuinhuisje van binnen en van buiten onderzocht op het voorkomen van vaste 

rust- en verblijfplaatsen van vleermuizen en strenger beschermde vogelnesten. Ook werden de bomen in het plangebied 

onderzocht op voor vleermuizen geschikte holten, jaarrond beschermde vogelnesten, eekhoornnesten, etc. Het hele 

plangebied is geïnspecteerd op holen van strenger beschermde zoogdieren. Hierbij werd speciaal gelet op 

pootafdrukken, krabsporen, wissels, uitwerpselen, haren, graafsporen, holen en potentieel geschikte verblijfplaatsen.  

 

Daarnaast werden de aanwezige biotopen beoordeeld op hun geschiktheid als habitat voor beschermde diersoorten en 

planten. Aan de hand van relevante (verspreidings)literatuur (Bijlsma et al., 2001; Bos et al., 2006; Limpens et al., 1997; 

RAVON, 2001, 2003, 2004, 2006, 2007, 2010 en 2011 en SOVON Vogelonderzoek Nederland, 2002) is vervolgens 

ingeschat welke beschermde soorten mogelijk in het plangebied voorkomen. Voor zover het jaargetijde dat toeliet werden 

ook beschermde planten geïnventariseerd. 
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Beschrijving plangebied 

Het plangebied is gelegen aan de straat Tabaksland en bestaat uit een verwilderde tuin (voornamelijk gras), waarin veel 

rommel zoals golfplaten en puin aanwezig is. In het plangebied zijn daarnaast een houten tuinhuisje aanwezig en enkele 

fruitbomen (appel- en kersenbomen).  

Daarnaast werden de volgende algemeen voorkomende planten in het plangebied waargenomen: reuzenberenklauw, 

ridderzuring, hondsdraf, paardenbloem, grote brandnetel, haagwinde, melkdistel en klimop. Verder groeien in het 

plangebied de volgende bomen c.q. struiken: ruwe berk, braam, gewone vlier, esdoorn, es en hulst.  

 

Op onderstaande afbeelding 1 is de globale begrenzing van de onderzoekslocatie weergegeven: 
 

 

Afbeelding 1: Het plangebied (rood omlijnd). 

 

Ten zuiden en noorden van het plangebied (aan de kant van Tabaksland) bevinden zich woningen en tuinen. Ten westen 

van het plangebied bevindt zich een wei met hoogstambomen; aan de oostzijde van het plangebied bevindt zich een wei 

met damherten. 
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Afbeelding 2: Het plangebied  
 

Bevindingen 

Vleermuizen  

Het houten tuinhuisje (zie afbeelding 3) in het plangebied is open en enkelwandig en daardoor niet geschikt als 

vleermuisverblijf. De bomen en struiken in het plangebied dienen mogelijk als vaste vliegroute van verschillende soorten 

vleermuizen. De bomen bevatten echter geen holten, zodat hier geen overige vleermuisverblijven in aanwezig kunnen 

zijn. 

 

 
Afbeelding 3. Het houten tuinhuisje in het plangebied 

 

Sporen, wissels, uitwerpselen etc. van overige zoogdieren die behoren tot de categorieën ‘streng beschermde soorten’ of 

‘overige soorten’ zijn tijdens het veldbezoek niet aangetroffen. Tabel 1 geeft de zoogdiersoorten weer die (mogelijk) een 

vaste rust- en verblijfplaats in het plangebied hebben.  
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Nederlandse naam en wetenschappelijke naam FF1 FF2 FF3 

Gewone bosspitsmuis (Sorex araneus) X   

Huisspitsmuis (Crocidura russula) X   

Veldmuis (Microtus arvalis) X   

Mol (Talpa europea) X   

Gewone dwergvleermuis (Pipistrellus pipistrellus)   X 

Laatvlieger (Eptesicus serotinus)   X 

Ruige dwergvleermuis (Pipistrellus nathusii)   X 

FF1 = algemene soorten 

FF2 = overige soorten 

FF3 = streng beschermde soorten 

Tabel 1. Beschermde zoogdiersoorten die (mogelijk) een vaste rust- en verblijfplaats in het plangebied hebben. De status van de soorten 

in de Flora- en faunawet is eveneens weergegeven.  

 

Vogels 

Jaarrond beschermde vogelnesten zijn afwezig in en nabij het plangebied. Nesten van omgevingsscansoorten zijn 

eveneens afwezig (omgevingsscansoorten zijn soorten waarvan Dienst Regelingen (2009b) eist dat de broedbiotoop blijft 

gewaarborgd). Tijdens het broedseizoen broeden er mogelijk wel verschillende soorten algemene vogels in de opgaande 

vegetaties in het plangebied.  

 

Overige beschermde soorten 

Het veldbezoek heeft plaatsgevonden in de herfst; daarbij werden met name algemene, niet beschermde plantensoorten 

waargenomen (zie 'Beschrijving plangebied'). Voor reptielen zijn er geen geschikte biotopen in het plangebied aanwezig. 

In het plangebied zijn geen wateren aanwezig die als voortplantingsplaats voor strenger beschermde amfibiesoorten 

kunnen dienen. Het is wel mogelijk dat enkele algemeen voorkomende amfibiesoorten een deel van het plangebied als 

landhabitat gebruiken. Voor strenger beschermde amfibieën heeft het plangebied geen geschikte landhabitats (teveel 

tuinkarakter). Overige beschermde diersoorten zijn in het plangebied niet te verwachten. Tabel 2 geeft de (mogelijk) in het 

plangebied voorkomende beschermde overige diersoorten en hun beschermingsstatus weer.  

 
Nederlandse naam en wetenschappelijke naam 

 
     FF1         FF2        FF3 

Gewone pad (Bufo bufo)       X   

Bruine kikker (Rana temporaria)       X   

FF1 = algemene soorten 

FF2 = overige soorten 

FF3 = streng beschermde soorten 

Tabel 2. Beschermde amfibiesoorten die (mogelijk) een vaste rust- en verblijfplaats in het plangebied hebben. De status van de soorten 

in de Flora- en faunawet is eveneens weergegeven.  
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Conclusies 

• Mogelijk zijn de bomen in het plangebied onderdeel van een vaste vliegroute van vleermuizen. Als deze bomen 

verwijderd worden, dan blijft deze toch intact, aangezien er zich rond het plangebied (met name aan de 

westzijde) een groot aantal bomen bevindt. Hierdoor vindt er geen overtreding plaats op de Flora- en faunawet.  

• Indien de vegetatie buiten het broedseizoen (dus buiten de periode 15 maart – 15 juli) wordt verwijderd, wordt 

schade aan vogelnesten, eieren of jonge vogels voorkomen. Er hoeft voor vogels daarom geen ontheffing te 

worden aangevraagd.    

• De in de Flora- en faunawet genoemde ‘algemene zorgplicht’ is ook op beschermde soorten uit de categorie 

‘algemene soorten’ van toepassing. Beschermde diersoorten (ook die van de categorie ‘algemene soorten’) die 

tijdens het verwijderen van vegetatie en het vergraven van grond worden aangetroffen, moeten direct worden 

gevangen en na afloop van de werkzaamheden in het aangrenzende gebied worden vrijgelaten.  
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Mocht u nog vragen hebben over de uitvoering van het onderzoek of de rapportage, belt u dan gerust met de heer H. 

Hovens. 

 

 

Met vriendelijke groet, 

 

 

 

G. Reuver 

Aeres Milieu B.V. 
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