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bestemmingsplan Vaassen Zuid en West  

1.  Inleiding 

1.1. Algemeen 

Een groot aantal bestemmingsplannen binnen de gemeente Epe is verouderd en wat betreft de 
planologisch-juridische regeling niet meer actueel. Dit is voor de gemeente een belangrijke  
reden om door middel van een inhaalslag actuele en eenduidige bestemmingsplannen te ver-
vaardigen. Hiertoe is door het college van burgemeester en wethouders van Epe een "Plan van 
Aanpak - Actualisering bestemmingsplannen" vastgesteld (op 13 juli 2004). Dit plan van aanpak 
zal moeten leiden tot een actueel bestemmingsplannenbestand voor het gehele grondgebied 
van de gemeente Epe in 2009.  
Naast een actueel bestemmingsplannenbestand zal het Plan van Aanpak ook moeten leiden tot 
een systematische en structurele aanpak van actualisering en digitalisering van bestemmings-
plannen, zodat de werkzaamheden zowel organisatorisch als financieel worden ingebed in de 
gemeentelijke organisatie. Hierdoor worden de bestemmingsplannen niet alleen actueel, inzich-
telijk, overzichtelijk en beheersbaar, maar blijven dat ook.  
De laatste doelstelling uit het Plan van Aanpak is gericht op de monitoring van bestemmings-
plannen, waarmee er sprake zal zijn van een toenemend inzicht in het bestemmingsplannen-
bestand. De herziening van bestemmingsplannen kan op deze wijze zowel beleidsmatig als qua 
programmering periodiek worden aangepast. Een doelmatig en reëel programma blijft hierdoor 
gewaarborgd.  
 
Door de verouderde bestemmingsplannen te actualiseren en af te stemmen op de huidige eisen 
van beleid en beheer, zal er dus een einde komen aan de huidige ongewenste situatie, waarin 
bouwactiviteiten veelal alleen mogelijk zijn na kostbare en tijdrovende ontheffingsprocedures 
met het daaraan verbonden grote beslag op de ambtelijke capaciteit. Het voorliggende be-
stemmingsplan "Vaassen Zuid en West" maakt deel uit van de actualiseringslag. Het bestem-
mingsplan is conform het Plan van Aanpak conserverend van aard. Ontwikkelingsgerichte pro-
jecten die in het plangebied zijn voorzien, worden in principe niet meegenomen in het bestem-
mingsplan en voor de beoordeling van woningbouwplannen die niet voldoen aan de Woonvisie 
en die niet in de Woonvisie zijn opgenomen geldt de (op 4 juli 2007 in werking getreden) be-
leidsregel ‘Woningbouw buiten de Woonvisie 2005-2015’. Echter de verkaveling van de ontwik-
kelingsprojecten die op het moment van de formele procedurestart (ontwerpbestemmingsplan) 
in een vergevorderd stadium zijn worden wel meegenomen in dit nieuwe bestemmingsplan.  

1.2. Plangebied 

Het bestemmingsplan "Vaassen Zuid en West" omvat het zuidelijke en westelijke deel van de 
kern Vaassen. Het plangebied bestaat uit de woongebieden Berkenoord, Transvaalbuurt, Oran-
jebuurt en Vogelbuurt. Voor de grootschalige inbreidingslocaties Vulcanus en De Pirk, gelegen 
nabij het onderhavige plangebied, zijn zelfstandige planologische procedures gevoerd. Beide 
inbreidingslocaties worden dientengevolge niet meegenomen in dit conserverende actualisatie-
plan. De plangrenzen zijn afgestemd op de plangrenzen van de andere actualisatieplannen en 
inbreidingsplannen in de kern Vaassen. Een overzicht van het plangebied met de bijbehorende 
plangrenzen is weergegeven op afbeelding 1. 
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1.3. Planologisch-juridische regeling 

1.3.1. Geldende bestemmingsplannen 

Het voorliggende bestemmingsplan omvat de planologisch-juridische regeling voor het gebruik 
van de gronden en gebouwen in Vaassen Zuid en West. De huidige planologisch-juridische re-
geling van de betreffende gronden is neergelegd in de bestemmingsplannen “Berkenoord” 
(1986) "Wanenk” (1981), "Egelbeek” (1978), "De Pirk” (1976), “Krugerstraat” (1973) en "Woes-
tijnweg" (1971) en zoals deze plannen sinds de vaststelling door de gemeenteraad herzien.  
 
1.3.2. Voorliggend bestemmingsplan 

Het voorliggende bestemmingsplan is gebaseerd op het consolideren van de bestaande situatie 
met een flexibele planregeling. Dit betekent een minder gedetailleerde opzet van het plan, hoe-
wel het voorliggende plan naar huidige maatstaven nog steeds als een gedetailleerd plan moet 
worden beschouwd. Wel biedt het plan meer flexibiliteit dan in de oude situatie het geval was. 
 
In het voor de gemeente Epe vervaardigde Handboek voor (digitale) bestemmingsplannen 
wordt een standaard juridische regeling weergegeven, die per plangebied nader wordt verfijnd. 
Dit Handboek vormt de basis voor de planologische-juridische regeling voor Vaassen Zuid en 
West. Met dit plan is reeds ingespeeld op de landelijke richtlijnen van de Standaard Vergelijkba-
re BestemmingsPlannen SVBP 2008.  

1.4. De bij het plan behorende stukken 

Het ontwerpbestemmingsplan "Vaassen Zuid en West" bestaat uit de volgende stukken: 
♦ plankaart, schaal 1:1.000 (tek.nr. NL.IMRO.0232.WP.BO1035232609_0001) met 

losbladig renvooi; 
♦ regels. 

 
Op de plankaart (bestaande uit vier kaartbladen) zijn de bestemmingen van de in het plange-
bied begrepen gronden en opstallen aangegeven. In de regels zijn bepalingen opgenomen ten-
einde de uitgangspunten van het plan zeker te stellen. Het plan gaat vergezeld van deze toe-
lichting waarin het aan het plan ten grondslag liggende onderzoek en een planbeschrijving zijn 
opgenomen. 

1.5. Opbouw toelichting 

De toelichting is na dit inleidende hoofdstuk als volgt opgebouwd. In hoofdstuk 2 wordt de  
bestaande situatie beschreven. In hoofdstuk 3 wordt ingegaan op voor dit bestemmingsplan  
relevant ruimtelijk beleid. De belangrijkste randvoorwaarden in en om het plangebied staan  
beschreven in hoofdstuk 4. De planbeschrijving is opgenomen in hoofdstuk 5. In hoofdstuk 6 is 
aandacht besteed aan de juridisch-technische aspecten van de opgenomen regeling. Een  
beschouwing over de uitvoerbaarheid is neergelegd in hoofdstuk 7. In hoofdstuk 8 wordt infor-
matie gegeven over de inzichten aangaande inspraak en overleg.  
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2.  Beschrijving bestaande situatie 

2.1. Algemeen 

Het historische dorpsgebied van Vaassen ligt rondom de Dorpsstraat en de Markt met traditio-
neel de kerk als middelpunt. Vanuit het hart van het dorp lopen de historische uitvalswegen  
Oude Apeldoornseweg, Elspeterweg en de Dorpsstraat/Emsterweg. De zuidelijke en westelijke 
gedeelten van Vaassen, gedeelten die tot het plangebied van dit bestemmingsplan behoren, 
bestaan voornamelijk uit naoorlogse woonwijken met langs de voornoemde oude wegen wat 
oudere woningen. De wijken kennen op een aantal locaties een vrij hoge bebouwingsdichtheid 
en doen op een aantal locaties meer stedelijk dan dorps aan. Andere (delen van) wijken hebben 
juist weer een uitgesproken dorpse uitstraling met veel groen en breed opgezette structuren. 
 
Naast de woonfunctie zijn er diverse andere functies in het plangebied aanwezig. Er is een rela-
tief groot aantal maatschappelijke voorzieningen, variërend van sportvelden tot gezondheids-
zorgvoorzieningen. Daarnaast is sprake van dienstverlenende en bedrijfsfuncties in het plange-
bied. Op afbeelding 2 worden de functies in het plangebied aangegeven.  

2.2. Woongebieden 

Het plangebied bestaat uit de woongebieden Transvaalbuurt, Vogelbuurt, Oranjebuurt en Ber-
kenoord. Langs de uitvalswegen is sprake van lintbebouwing karakteristieke, (veelal vrijstaan-
de) woningen. Hieronder worden kort de typeringen van de wijken weergegeven. 
 
De Transvaalbuurt is een naoorlogse buurt. De meeste huizen zijn in de jaren '60 gebouwd vol-
gens het principe van het Nieuwe Bouwen, hetgeen inhoudt dat er gewerkt is met een abstracte 
verkaveling in de vrije ruimte. In de wijk staan vooral twee-onder-een-kap huizen, rijtjeswonin-
gen en flats die in herhaling zijn neergezet. Ook staan er op verschillende plaatsen in de wijk 
(vooral oudere) vrijstaande huizen. De wijk kent een aantal voorzieningen, waaronder basis-
scholen. 
 

Transvaalbuurt Vogelbuurt 

De Vogelbuurt is een wijk die in de jaren '50 is gebouwd. De wijk ligt aan de zuidrand van het 
dorp. De wijk bestaat vooral uit rijtjeswoningen, met aan de rand enkele twee-onder-een-kap-
woningen.  
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De Oranjebuurt ligt ten westen van het oude centrum van het dorp en in het noordelijk deel van 
het plangebied. De buurt bestaat vooral uit oudere woningen met diverse bouwstijlen. 
 
De wijk Berkenoord is in het begin van de jaren '70 van de twintigste eeuw ontstaan. De wijk 
bevindt zich aan de uiterste westkant van het dorp. Berkenoord is een wijk die voor een deel is 
gebouwd in en nabij een bos, waardoor de wijk een zeer groen karakter heeft. De bebouwing 
van de wijk bestaat uit vrijstaande en halfvrijstaande woningen aan een slingerend wegenpa-
troon. Naast het kenmerkende groene karakter zijn grote(re) kavels als typerend voor deze wijk 
te noemen. 
Het zuidelijk deel van deze wijk is eind '70-er jaren gebouwd op de plek waar zich vroeger het 
woonoord voor de Molukse gemeenschap bevond. In de volksmond wordt de wijk ook wel de 
Hofjesbuurt genoemd vanwege de opzet van de wijk. De woningen zijn gebouwd rond naar bin-
nen gerichte woonhofjes met eenvormige woonblokken en omgeven door groen. 
  
In een aantal woonbuurten is de woningdifferentiatie en de sociale opbouw eenzijdig. Het betreft 
dan met name de woonbuurten Vogelbuurt en Berkenoord, maar ook delen van de Transvaal-
buurt. Het grootste deel van de woningen in deze buurten is in bezit en beheer bij de woonstich-
ting. Door herontwikkeling en revitalisering kunnen deze wijken verbeterd worden, waardoor 
een bredere sociale opbouw kan ontstaan. Voor een gedeelte van deze wijken heeft de woon-
stichting reeds revitaliseringsprojecten opgestart. 

2.3. Voorzieningen in het plangebied 

In het plangebied is een groot aantal voorzieningen gelegen. Het betreft in hoofdzaak maat-
schappelijke functies en voorzieningen die ten dienste staan van de wijken, maar er zijn ook 
voorzieningen in het plangebied die het hele dorp dienen. Zo staan er in het plangebied (ba-
sis)scholen, een wijkcentrum, gezondheidszorgvoorzieningen (tandartsen-/fysiotherapiepraktijk, 
apotheek, dierenartsenpraktijk) hulpverleningsinstellingen (verslavingszorg en gezinsvervan-
gend tehuis), een kinderboerderij met speeltuin, kerken en een moskee. Daarnaast zijn er grote 
sportvoorzieningen in het plangebied gelegen: de sportparken De Kouwenaar en Egelbeek, 
zwembad/sporthal de Koekoek en een sportschool. Ten aanzien van de voornoemde voorzie-
ningen zijn, met uitzondering van het zwembad/sporthal De Koekoek, geen grootschalige en/of 
specifieke ontwikkelingen binnen de komende planperiode gepland. Is in het Structuurplan Epe 
gesteld dat voor de sportvelden wordt bezien of er een gedeeltelijke verlegging of verplaatsing 
noodzakelijk is. Vooralsnog worden deze voorzieningen op de bestaande locatie planologisch  
gehandhaafd.  

2.4. Bedrijven en overige bestaande functies in het plangebied 

In het plangebied zijn diverse bedrijfsfuncties aanwezig. Versnipperd door het plangebied zijn 
kleinschalige bedrijfjes gevestigd, alsmede kantoren en detailhandel. Een meer geconcentreer-
de vestiging van bedrijven is gelegen langs de Oude Apeldoornseweg en de Laan van Fasna.  
Direct grenzend aan het centrum is een grootschalig bedrijf gevestigd. Het betreft de aluminium-
fabriek Vaassen Flexible Packaging BV. Dit is een milieucategorie 4 bedrijf dat verpakkingen op 
basis van aluminium produceert. Het bedrijf is reeds sedert jaren op deze locatie gesitueerd.  
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Luchtfoto Vaassen Flexible Packaging BV 

 
Voorts is sprake van de aanwezigheid van begraafplaatsen. In het plangebied zijn aan de zuid- 
en zuidwestzijde agrarische bedrijven en gronden gelegen en deze bevinden zich aan de ran-
den van het plangebied, in de overgangszone tussen dorpsrand en platteland.  

2.5. Ontwikkelingen in het plangebied 

In het plangebied is een beperkt aantal ontwikkelingen gaande en meegenomen in deze actua-
lisatie. Alhoewel het dan formeel op een aantal punten feitelijk geen conservering van de be-
staande situatie is, zijn de ontwikkelingsplannen dermate vaststaand dat de planologische vast-
legging van de nieuwe situatie in dit bestemmingsplan voor de hand ligt.  
 
Wonen 
 
Het gedeelte tussen de Woestijnweg en de Vinkstraat is vanwege de achteruitgang van de 
(ruimtelijke) kwaliteit van de buurt in aanmerking gekomen voor revitalisering. Het betrof een 
buurt met dichte bebouwing in de vorm van rijenwoningen langs veelal smalle straten. Deze  
revitalisering door de woonstichting Triada verkeert inmiddels in de uitvoeringsfase en zal gedu-
rende de proceduretijd van dit bestemmingsplan worden afgerond. Met name de verouderde 
staat van de woningen is reden geweest voor de revitalisering van de woonbuurt. Op deze loca-
tie zijn 65 woningen gesloopt en er worden uiteindelijk 94 woningen teruggebouwd. De herver-
deling van de bebouwing is aangepast aan het gebied waarbij er afhankelijk van de locatie ver-
dunning en verdichting is toegepast. Over het gehele plangebied genomen vindt er verdichting 
van het aantal woningen plaats. Het aanbieden van een meer gedifferentieerd woningaanbod 
en een algehele verbetering van de ruimtelijke kwaliteit (groen, parkeren) zijn hierbij ontwer-
puitgangspunten geweest. 
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Maatschappelijke functies 
 
Het zwembad/sporthal De Koekoek wordt ingrijpend gemoderniseerd. Op dit moment is er een 
zwembad met een binnenbad en een buitenbad met ligweide. Verder werken er in het gebouw 
ook enkele fysiotherapeuten. De nieuwbouwplannen betreffen een modernisering van de sport-
hal en het binnenbad. De gebouwen komen op een iets andere locatie te liggen. De grote bui-
tenglijbaan aan de hoofdmassa zal na de nieuwbouwplannen een inpandige glijbaan worden en 
binnen het complex zijn naast de sportvoorzieningen ook ruimtes opgenomen voor horeca. Dit 
betreft ondergeschikte horeca die direct is gerelateerd aan de zwem- en sportfuncties. Ook ko-
men er enkele ruimtes voor fysiotherapeuten. Geheel aan de oostzijde van De Koekoek wordt 
ruimte geboden voor extra dienstverlening. Het betreft dan mogelijke ruimtes voor HOED (Huis-
artsen Onder Een Dak), kinderdagopvang en een apotheek. Om de omvang van deze aanvul-
lende functies te beperken, zijn die gronden op de plankaart nader aangeduid. 
 
Aan de Julianastraat staat een gezinsvervangend tehuis. Het betreft een woonzorgvoorziening 
voor de gehandicaptenzorg waarbij een maatschappelijke functie en een woonfunctie gecombi-
neerd worden.  
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3.  Beleid 

3.1. Algemeen 

Het nationale en provinciale beleid is neergelegd in verschillende nota's betreffende de ruimte-
lijke ordening, waaronder het provinciale Streekplan (Streekplan Gelderland 2005). Een 'door-
zetting' van dit beleid vindt veelal plaats in verschillende provinciale en gemeentelijke uitwer-
kingsnota's, beleidsplannen en bestemmingsplannen. Ook binnen de gemeente Epe is dit het 
geval. Het beleid zoals dat door de hogere overheden wordt voorgestaan, is veelal van een an-
dere schaal en aard dan de schaal die noodzakelijk is voor een (kleinschalig) bestemmingsplan. 
Met andere woorden: vanuit genoemd beleid zijn nagenoeg geen aspecten te destilleren die  
direct in een bestemmingsplan "vertaald" moeten en/of kunnen worden. Ook in deze situatie is 
dit het geval. Om deze reden wordt, in het kader van de opstelling van voorliggend bestem-
mingsplan, niet nader ingegaan op het nationaal en provinciaal ruimtelijk beleid. In dit hoofdstuk 
wordt wel nader ingegaan op het gemeentelijk beleid. 

3.2. Gemeentelijk beleid 

3.2.1. Toekomstvisie Epe 2010 

De gemeente Epe is eind 2001 gestart met het project "Toekomstvisie Epe 2010". Het doel was 
om samen met de inwoners van de gemeente Epe een beeld te krijgen hoe Epe er in 2010 moet 
uitzien. Daarvoor zijn onder andere gesprekken gehouden met betrokkenen en deskundigen. Alle 
inwoners van de gemeente hebben een enquêteformulier ontvangen en er zijn bijeenkomsten 
gehouden in de vier dorpen die vallen onder de gemeente Epe. De discussies gingen over de 
thema's die te maken hebben met de toekomst van de gemeente Epe, te weten: verjonging en 
vergrijzing, voorzieningen en kernen, recreatie en toerisme en toekomst buitengebied. Tijdens de 
raadsvergadering van 20 maart 2003 is de toekomstvisie ten dele officieel vastgesteld. 
 
De gemeente Epe wil door middel van de toekomstvisie een eenduidig beleidskader in handen 
hebben, dat richting geeft aan het gemeentelijk beleid op de verschillende beleidsterreinen. 
Daarbij zijn samenhang en synergie belangrijk. De toekomstvisie is de leidraad voor het hande-
len van het gemeentebestuur. Op deze manier kunnen beleidsbeslissingen en toekomstbeelden 
met elkaar verbonden worden. De toekomstvisie is echter geen eindbeeld, omdat er vandaag 
de dag veel ontwikkelingen en veranderingen spelen. De toekomstvisie moet dan ook worden 
beschouwd als een streefbeeld. 
 
'Voortbouwen op kwaliteit' is het motto dat centraal staat in de toekomstvisie. Het optimaliseren 
van bestaande kwaliteiten, sterke punten en eigenschappen, dat is waar het bij de gemeente Epe 
om draait. Uiteraard wordt daarbij ingespeeld op de veranderingen die vanuit de omgeving op de 
gemeente afkomen. Met situaties die mogelijkheden voor ontwikkeling bieden zal beperkt worden 
omgegaan, omdat de inwoners hechten aan de leefbaarheid van de dorpen en het buitengebied. 
Dit betekent dat het bestaande niveau wordt gehandhaafd en/of kwalitatief wordt verbeterd.  
 
De inwoners van Epe willen het dorpse karakter van Epe, Vaassen, Emst en Oene behouden. 
Daarnaast wordt het landschap en de natuur van het gebied daaromheen door de inwoners 
waardevol gevonden. Dit, gecombineerd met de beperkingen door wetgeving vanuit de landelij-
ke overheid en de provincie, beïnvloedt nadrukkelijk de mogelijkheden voor wonen, werken en 
het niveau van de voorzieningen in Epe. 
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De gemeente Epe wil de huidige trend van vergrijzing actief bijstellen door te proberen de  
jongeren voor de Eper samenleving te behouden en zo mogelijk het aandeel van deze bevol-
kingsgroep te vergroten. Uiteraard wordt ook blijvend aandacht besteed aan de ouderen. De 
aanwezigheid van jongeren in de gemeente wordt in belangrijke mate bepaald door voldoende 
mogelijkheden voor wonen en werken en een aantrekkelijk en gevarieerd voorzieningenniveau. 
De fysieke ontwikkelingsmogelijkheden zijn echter beperkt. Voor werkgelegenheid zijn jongeren 
met name aangewezen op de regio. 
 
De gemeente Epe wil in elke kern een basisaanbod van voorzieningen realiseren. Voor meer 
specifieke functies zal er een beperkte concentratie plaatsvinden in de grote kernen Epe en 
Vaassen, tenzij uit onderzoek blijkt dat een andere plek meer geschikt is. Voor voorzieningen 
die een regiofunctie hebben of zeer specifiek zijn, kunnen de inwoners van de gemeente terecht 
in de omliggende grote gemeenten. In de ontwikkeling van voorzieningen wordt waar mogelijk 
een combinatie gemaakt met recreatie en toerisme. De lokale voorzieningen worden verbreed 
(basisaanbod en multifunctionele accommodaties) en deels gericht op recreatie en toerisme. 
Belangrijk is dat er voorzieningen worden gecreëerd die èn gebruikt kunnen worden door de 
bevolking èn door de toeristen. Op deze manier kan met beperkte uitbreiding van voorzieningen 
een goed resultaat worden bereikt.  
 
De gemeente Epe geeft beperkte mogelijkheden aan verbreding en vernieuwing van de toeris-
tisch recreatieve producten. Recreatie en toerisme beïnvloeden de lokale samenleving namelijk 
onder meer positief door een hoger voorzieningenniveau en het bieden van werkgelegenheid, 
maar daarnaast kan het ook de leefbaarheid en de natuur en het landschap aantasten. Daarom 
kijkt de gemeente Epe er kritisch naar op welke onderdelen uitbreiding gewenst is. 
 
Het college van burgemeester en wethouders werkt de toekomstvisie verder uit en gaat de  
gevolgen voor het toekomstige gemeentelijke beleid in beeld brengen. Dat zou kunnen beteke-
nen dat bestaand beleid moet worden aangepast of vernieuwd, omdat het anders niet past bin-
nen de kaders van de toekomstvisie. Ook voor nieuwe plannen geldt dat steeds wordt gecheckt 
of de plannen niet strijdig zijn met de inhoud van de toekomstvisie. 
 
3.2.2. Structuurplan Epe 

Het ruimtelijk "Structuurplan Epe" (2005) geeft een visie op de ontwikkeling van de woonkernen 
en het landelijk gebied van de gemeente Epe. Het plan is de ruimtelijke vertaling van de "Toe-
komstvisie Epe 2010" (zie 3.2.1). Hierna wordt - voor het zuidelijke en zuidwestelijke gedeelte 
van de kern Epe (het plangebied) - de beoogde ruimtelijke structuur in het jaar 2025 beschre-
ven.  
 
In de kern Vaassen is de ruimtelijke kwaliteit divers maar over het algemeen goed is. Het groot-
ste deel van de woonbuurten functioneert goed. Het structuurplan geeft aan dat er een aantal 
ontwikkelingen in de woningvoorraad te verwachten zijn. De gemeente heeft inmiddels door 
middel van een tweetal herontwikkelingslocaties (Vulcanus en de Pirk) voor wijziging van de 
functies en bebouwingsstructuren doorgevoerd. Verdere verdichting wordt, behoudens  
op enkele locaties in het centrum, niet nagestreefd. Mogelijke inbreidingslocaties blijven beperkt 
tot de eventuele herontwikkeling van vrijkomende gronden of complexen of door revitalisering 
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van bestaande buurten. In dit verband kan onder anderen verwezen worden naar de revitalise-
ring van de omgeving Vinkstraat. Het moment van ontwikkeling van dergelijke locaties laat zich 
nu niet voorspellen. In het plangebied zijn geen wooncomplexen specifiek voor senioren gele-
gen en er zijn ook geen plannen om in het plangebied wooncomplexen voor deze doelgroep te 
realiseren.  
 
Voor wat betreft uitbreiding van de kern Vaassen aan de zuidzijde wordt onder andere voorge-
steld de woonbuurt Berkenoord af te ronden. Een verbeterde overgang van de bebouwde kom 
naar het buitengebied wordt hierbij als uitgangspunt genomen. Een integrale herontwikkeling 
van de gehele zuidzijde van de kern Vaassen houdt in, dat de revitalisering van Berkenoord en 
de Vogelbuurt in samenhang worden gezien met de afronding van de kern ten westen van de 
Seringenhof en een gedeeltelijke verplaatsing van de sportvelden. Op de vrijkomende  
terreinen kan woningbouw gerealiseerd worden. Bij de herontwikkeling moet een relatie worden 
gelegd met de Egelbeek. Tevens ontstaat de mogelijkheid om het landschap aan de zuidzijde 
de kern van Vaassen in te laten dringen. De bestaande buurten kunnen hierdoor uit hun ruimte-
lijk isolement gehaald worden. 
 
Verder heeft het plangebied een landelijk, groen karakter. Het grenst enerzijds aan bossen en 
landbouwgrond, anderzijds is dit karakter ontstaan door de keuze om relatief veel (openbaar) 
groen te integreren met de woonfunctie. Dit karakter dient bij de verdere ontwikkeling van de 
kern te worden gerespecteerd. Op enkele plaatsen is een versterking van de groenstructuur 
gewenst. Er dient hiertoe een samenhangende gore- en wegenstructuur te worden aange-
bracht, die de bestaande buurten met de omringende wijken, de nieuwe woonbuurten en het 
landschap verbindt. 
 
De invalswegen zijn belangrijke elementen van de wegen- en de groenstructuur. Deze lijnen 
leggen een duidelijk verband tussen de hoofdstructuur van het dorp en van het omringende 
landschap. Het is wenselijk dit beeld ook duidelijk in het straatbeeld tot uitdrukking te laten  
komen.  
 
3.2.3. Notitie Particuliere woningbouw 

Regelmatig komen er verzoeken binnen van particulieren die op hun grond een woning willen 
bouwen. Het gaat hier om onbebouwde percelen grond waar conform het ter plekke geldende 
bestemmingsplan de bouw van een woning niet is toegestaan. In de meeste gevallen gaat het 
om open plekken tussen bestaande bebouwing. De notitie "Particuliere woningbouw" (1999) 
gaat in op de wijze waarop met deze verzoeken wordt omgegaan. Uitgangspunt is dat particu-
liere verzoeken niet ten koste mogen gaan van het gewenste evenwicht in het woningbestand 
(sociale koop, middeldure koop en vrije sector).  
 
Om ongewenste ontwikkelingen tegen te gaan worden particuliere verzoeken in beginsel afge-
wezen, uitgezonderd gevallen waarmee sprake is van het opheffen van een milieuhinderlijke  
situatie. In een dergelijk geval kan ter compensatie een verzoek om één of meerdere bouwmo-
gelijkheden voor een vrije sectorwoning worden gehonoreerd. Het komt ook voor dat eigenaren 
van gronden die de gemeente moet verwerven voor bijvoorbeeld een nieuw woongebied in het  
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kader van de grondverwerving één van de geplande bouwkavels in het nieuwe woongebied wil-
len hebben. Een dergelijk verzoek kan worden ingewilligd mits hiervoor een vergoeding wordt 
betaald die gelijk is aan de marktwaarde van de betreffende bouwkavel.  
 
3.2.4. Welstandsnota gemeente Epe 

De gemeenteraad heeft in zijn vergadering van 13 mei 2004 de Welstandsnota gemeente Epe 
vastgesteld. In de Welstandsnota wordt vastgelegd hoe het welstandstoezicht in de gemeente 
Epe is geregeld. Tevens geeft deze nota uitgangspunten en criteria voor het welstandsoordeel. 
Het gemeentebestuur wil met deze nota een belangrijke stap zetten naar modernisering en 
vermaatschappelijking van het welstandstoezicht. Via deze nota voldoet de gemeente aan de 
verplichtingen die de Woningwet stelt in artikel 12a.  
 
De Welstandsnota wil duidelijk maken welk welstandsniveau in de verschillende (deel)gebieden 
in de gemeente gevoerd wordt en welke criteria er bij het beoordelen van de bouwplannen door 
de welstandscommissie gelden. De nota beschrijft de ruimtelijke, architectonische en cultuurhis-
torische kwaliteiten die de gemeente aan de verschillende gebieden toekent of die in de toe-
komst in een bepaald gebied gewenst worden. Vanuit deze kwaliteiten zijn criteria ontwikkeld 
aan de hand waarvan kan worden getoetst of bouwplannen die kwaliteiten niet belemmeren. Bij 
de welstandscriteria wordt een onderscheid gemaakt tussen algemene welstandscriteria en ge-
biedsgerichte welstandscriteria. Deze criteria worden toegepast om te beoordelen of een 
bouwwerk niet in strijd is met redelijke eisen van welstand. 
 
Het plangebied Vaassen Zuid en West ligt in de volgende welstandsgebieden: 
♦ Dorp Vaassen, centrum; 
♦ Dorp Vaassen, naoorlogs gemengd dorpsgebied; 
♦ Dorp Vaassen, naoorlogse planmatige woonwijken. 
 
Per deelgebied wordt in de welstandsnota aangegeven welke beleidsuitgangspunten gelden en 
welke beoordelingscriteria (situering, massa en vorm, gevels, kleur- en materiaalgebruik, detail-
lering) in acht moeten worden genomen.  
 
3.2.5. Nota Handhaving 

De "Nota Handhaving, door een integrale aanpak naar een duurzame veiligheid" (2003) geeft 
aan waar de prioriteiten liggen van de gemeente Epe betreffende de handhaving. Uit de nota 
blijkt dat in de praktijk bepaalde activiteiten of vormen van gebruik niet legaal zijn en daarom in 
de handhaving extra aandacht verdienen. Verder geeft de Nota Handhaving een overzicht van 
de handhavingsinstrumenten die de gemeente ter beschikking staan. Hierbij kan een onder-
scheid worden gemaakt in preventieve handhaving (voorlichting, klachtenregistratie, toezicht,  
financiële maatregelen en het uitzetten van een heldere lijn) en repressieve handhaving  
(publiekrechtelijke handhaving, privaatrechtelijke handhaving, strafrechtelijk optreden). 
 
Handhaving op het gebied van de ruimtelijke ordening spitst zich toe op het gebruik van gron-
den en gebouwen. Een aanzienlijk deel van de illegale bouwwerken, met name bij bestaande 
bouw, blijft verborgen. De belangrijkste regels hiervoor zijn te vinden in bestemmingsplannen. 
Ten aanzien van een effectieve handhaving is het van belang dat bestemmingsplannen actueel 
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en handhaafbaar zijn. Het niet handhaven van bestemmingsplannen leidt op termijn tot verloe-
dering van de leefomgeving, ongeoorloofde gedoogsituaties, aantasting van de rechtszekerheid 
en rechtsgelijkheid en aantasting van de ruimtelijke kwaliteit.  
 
3.2.6. Bestemmingsplan Prostitutiebeleid 2000+ 

De gemeente Epe heeft haar prostitutiebeleid weergegeven in de op 7 december 2000 door de 
raad vastgestelde Nota prostitutiebeleid gemeente Epe "Van regionaal naar lokaal beleid".  
Gelijktijdig heeft de gemeenteraad een "Verordening tot wijziging van de Algemene plaatselijke 
verordening gemeente Epe 1995" vastgesteld.  
 
Een ander onderdeel van het vestigingsbeleid ten aanzien van prostitutiebedrijven betreft het 
ruimtelijk beleid. In het bestemmingsplan "Prostitutiebeleid 2000+" is het ruimtelijk beleid voor 
prostitutiebedrijven vertaald. In de gemeente Epe is één seksinrichting toegestaan. Besloten is 
om de vestiging van een dergelijk bedrijf niet toe te staan in onder meer het buitengebied, maar 
de mogelijkheid (onder voorwaarden) alleen te bieden in het centrum van de kern Epe. De kern 
Vaassen komt daarmee niet in aanmerking voor vestiging. In het bestemmingsplan is het ge-
bruik van gronden en/of gebouwen ten behoeve van een seksinrichting dan ook uitgesloten.  
 
3.2.7. Woonvisie gemeente Epe 2005-2015 

Het Streekplan Gelderland 2005 geeft gemeenten meer ruimte in de ontwikkeling van plannen 
voor het grondgebied. Eén van de eisen is dat er een gemeentelijke visie komt op het terrein 
van volkshuisvesting ofwel een woonvisie. De gemeenten hebben de taak om gezamenlijk, in 
regioverband, de regionale woonopgave te realiseren. De "Woonvisie gemeente Epe 2005-
2015" - door de Raad vastgesteld op 5 juli 2006 - geeft de ambities weer voor het gewenste 
kwantitatieve en kwalitatieve woonprogramma van 2005 tot 2015 en zal richtinggevend zijn bij 
het maken van prestatieafspraken met de woningcorporatie. Daarnaast worden in de woonvisie 
de richtingen aangegeven hoe het college dit programma wil realiseren.  
De gemeente Epe richt zich erop om de samenstelling en de kwaliteit van de woningvoorraad 
en de woon- en leefomgeving zoveel mogelijk af te stemmen op de wensen van de burgers. 
Concreet vertaalt dit zich in: 
a. een passend aanbod van woningen (toekomstgericht), dat afgestemd is op diverse te on-

derscheiden doelgroepen en woonmilieus;  
b. een bijdrage leveren aan een leefbare en veilige woon- en leefomgeving; 
c. een bijdrage leveren aan voldoende samenhang tussen wonen, welzijn en zorg; 
d. het realiseren van diversiteit aan woonmogelijkheden waardoor keuzevrijheid voor de bur-

gers ontstaat.  
 
De totale bouwopgave voor de periode 2005-2015 wordt gevormd door het huidige tekort en 
door de behoefte. De gemeente Epe zal circa 1.600 woningen moeten bouwen om in de  
behoefte te voorzien voor de eigen bevolking. Omdat dit bestemmingsplan feitelijk een actuali-
seringsplan is en er geen nieuwe bouwkavels worden meegenomen in het plan, is er geen 
noodzaak om uitgebreid stil te staan bij de woonvisie.  
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3.2.8. Notitie Woningsplitsing in de kernen 

De provincie Gelderland heeft in het kader van het streekplan de mogelijkheid geboden om in 
het buitengebied woningen groter dan 800 m³ te splitsen. Voor de kernen is aan gemeenten 
meer vrijheid geboden. Doelstelling van de gemeentelijke notitie "Woningsplitsing in de kernen" 
- vastgesteld door Burgemeester en Wethouders in juli 2006 - is om een bijdrage te leveren aan 
de in de woonvisie gestelde opgave om betaalbaar wonen voor starters binnen bereik te bren-
gen. Naast voldoende woningaanbod voor starters zijn ook senioren een belangrijke doelgroep. 
Woningsplitsing biedt ouderen de mogelijkheid om in een afzonderlijk gedeelte bij (schoon)kin-
deren in te trekken.  
 
Voorgesteld wordt om in bestemmingsplannen voor de bebouwde kom een ontheffingsbepaling 
op te nemen ten behoeve van woningsplitsing. Onder woningsplitsing wordt verstaan het bouw-
kundig en functioneel splitsen van een bestaande woning in twee wooneenheden ten behoeve 
van de vestiging van twee huishoudens. Voor de te splitsen woning kan een minimale inhouds-
maat van 500 m³ worden gehanteerd. De maximale oppervlakte van bijgebouwen bedraagt bij 
de genoemde inhoudsmaat 30 m2. Dit percentage kan naar rato worden verhoogd tot een maxi-
mum van 60 m2 bij een woninginhoud van 800 m³. In het bestemmingsplan is de ontheffings-
mogelijkheid ten behoeve van woningsplitsing opgenomen.  
 
3.2.9. Gemeentelijk Verkeer en Vervoer Plan (GVVP) 

Het vigerende gemeentelijke verkeersplan uit 1998 (GVVP) onderschrijft de doelstellingen uit de 
landelijke nota’s SVV-II, MPV 3 en 41 en het Provinciale Verkeer en Vervoer Plan (PVVP). Het 
SVV-II richt zich op een goede bereikbaarheid vanuit economisch oogpunt (auto, openbaar ver-
voer, fiets), een goede leefbaarheid, een veilige verkeerssituatie en beperking van de mobiliteit-
groei. Het MPV 3 en 4 behelst het vergroten van de verkeersveiligheid onder meer door het 
concept Duurzaam Veilig, educatie en verdere intensivering van de samenwerking met partners. 
Het PVVP is een uitwerking van het landelijke beleid. 
De gemeente Epe geeft in haar GVVP invulling aan de doelstellingen door zich te richten op het 
bevorderen van de verkeersleefbaarheid en -veiligheid en Duurzaam Veilig. Dit betekent het 
verkeersveiliger maken van de kernen en het weren van ongewenst verkeer. Het creëren van 
een verkeersluw centrum is daarbij één van de speerpunten. Door ongewenst (vracht)verkeer te 
weren verwacht men de verkeersveiligheid en leefbaarheid in de betreffende wijken te verho-
gen. Een alternatieve route mag geen afbreuk doen aan de bereikbaarheid en mag op andere 
plaatsen niet leiden tot problemen op het gebied van veiligheid en geluidhinder. 
De juridische opzet van het voorliggende bestemmingsplan frustreert voorgenomen plannen op 
basis van het GVVP niet. 
 
3.2.10. Paardenbakkenbeleid 

Vanwege de vermindering van het aantal landbouwbedrijven is het karakter van het buitenge-
bied van de gemeente Epe de laatste jaren in een hoog tempo aan het veranderen van een 
overwegend landbouwkundig gebruik naar een meer gemengd gebruik door en voor velerlei 
functies. Veelal worden en zijn voormalige boerderijen door burgers voor woondoeleinden ge-
kocht en blijft er nog een areaal weiland over dat steeds vaker wordt gebruikt voor het houden 
van en de beweiding met paarden/pony’s.  
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Het hobbymatig houden van paarden heeft tot gevolg dat er de laatste jaren bij woningen ook 
steeds meer zgn. “paardenbakken” worden aangelegd. Deze kunnen (ook door de veelal min-
der geslaagde inpassing in de omgeving) in meer of mindere mate afbreuk doen aan de land-
schappelijke waarden van het buitengebied, en kunnen voor omwonenden bovendien overlast 
of hinder veroorzaken door verlichting, stof of stank. Het aantal buitenbakken, paardenbakken 
of uitloopbakken neemt in de gemeente gestaag toe, niet alleen in het buitengebied maar ook in 
de uitloopgebieden van de dorpen. Een ongebreidelde toename strookt niet met gemeentelijke 
ruimtelijke uitgangspunten, zoals voorkoming van (verdere) aantasting van het open en landelij-
ke karakter. Bovendien blijkt er, zowel voor de gemeente, als ook voor de betrokken eigenaren 
en/of andere belanghebbenden (buren), onduidelijkheid te bestaan over de regelgeving en de 
toelaatbaarheid van de activiteiten.  
Echter het houden van paarden (hobbymatig of bedrijfsmatig) heeft meestal tot gevolg, dat er 
ook paardenbakken worden aangelegd, die afbreuk kunnen doen aan de landschappelijke 
waarde van het betreffende gebied. Daarbij spelen zaken als de situering van de paardenbak 
en de inrichting (denk aan verlichting) een rol. Het aantal zogenaamde buitenbakken, paarden-
bakken of uitloopbakken in het buitengebied neemt gestaag toe. Om toch in de behoefte van 
burgers te kunnen voorzien en om wildgroei van paardenbakken te voorkomen is het hebben 
van een beleidskader onontkoombaar en met het oog daarop is het Paardenbakkenbeleid vast-
gesteld. De notitie is als bijlage bij de toelichting opgenomen. 
 





 

17 

bestemmingsplan Vaassen Zuid en West  

4.  Randvoorwaarden 

4.1. Algemeen 

Ingevolge het Besluit op de ruimtelijke ordening 1985 (Bro '85) dienen burgemeester en wet-
houders ten behoeve van de toekomstige ruimtelijke ontwikkeling van het gebied een onder-
zoek in te stellen naar de mogelijke en wenselijke ontwikkelingen. Dit onderzoek dient mede be-
trekking te hebben op de uitvoerbaarheid van het plan. 
 
Bij de opstelling van het plan is er in principe van uitgegaan dat de situatie, zoals die zich tot 
heden heeft ontwikkeld en als zodanig manifesteert, in zijn algemeenheid als een gegeven 
wordt geaccepteerd, tenzij uit onderzoek is gebleken dat dit niet wenselijk is. Dit betekent dat 
uitgebreide onderzoeken achterwege kunnen blijven. Niettemin wordt het, in verband met een 
goed begrip voor de planologische regeling, wenselijk geacht om aan een aantal aspecten na-
der aandacht te schenken. 

4.2. Cultuurhistorie en archeologie 

4.2.1. Monumenten 

Rijksmonumenten worden beschermd door de Monumentenwet 1988. Gemeentelijke monu-
menten worden aangewezen op basis van de gemeentelijke monumentenverordening. Binnen 
het plangebied liggen geen rijks- of gemeentelijke monumenten.  
 
4.2.2. Archeologie 

Alle (op)nieuw vast te stellen bestemmingsplannen dienen zodanig te worden opgesteld, dat 
daarin, naast andere belangen, ook het archeologisch belang een volwaardige plaats krijgt. Re-
kening dient te worden gehouden met aanwezige en te verwachten monumenten. Op 1 sep-
tember 2007 is de “Wet op de archeologische monumentenzorg” (Wamz) in werking getreden. 
Deze wet maakt formeel gezien deel uit van de Monumentenwet 1988 (Mw). 
Het belangrijkste doel van de Wamz is de bescherming van de aanwezige en de te verwachten 
archeologische waarden door het reguleren van bodemverstorende activiteiten. Andere doel-
einden zijn het bieden van een wettelijke grondslag voor het “verstoorder betaalt-principe” en de 
beschrijving van de archeologische infrastructuur. 
 
De Archeologische Monumentenkaart (AMK) is een gedigitaliseerd bestand van alle bekende 
behoudenswaardige archeologische terreinen in Nederland. Op de Indicatieve Kaart van  
Archeologische Waarden (IKAW) worden voorspellingen gedaan over de plek waar zich archeo-
logisch erfgoed in de bodem kan bevinden. Op afbeelding 3 is de AMK en de IKAW voor het 
plangebied weergegeven. Aangezien er binnen voorliggend plan geen nieuwe ontwikkelingen 
(bouwplannen) worden meegenomen, behoeft er in het kader van het bestemmingsplan geen 
nader archeologisch onderzoek te worden verricht.  
 
Delen van het plangebied zijn op basis van de IKAW aangewezen als plannen met een hoge 
en/of middelhoge archeologische verwachtingswaarde. Met name in en nabij de wijk Berken-
oord zijn de gronden aangewezen als gronden met een hoge archeologische verwachtings-
waarde. Om deze waarden te beschermen is in het plan een dubbelbestemming met een aan-
legvergunningstelsel opgenomen (zie hiervoor het onderdeel toelichting op de regels). 
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4.3. Natuur en landschap 

Bij ruimtelijke planvorming moet aandacht worden besteed aan de natuurwetgeving. Bij de  
natuurwetgeving kan een tweedeling worden gemaakt in soort- en gebiedsbescherming. Soort-
bescherming vindt plaats via de Flora- en faunawet, de gebiedsbescherming gebeurt via de  
Vogel- en Habitatrichtlijn.  
 
4.3.1. Vogelrichtlijn- en habitatrichtlijngebieden 

Vanuit de Europese Unie is beleid geformuleerd ten aanzien van de bescherming en ontwikke-
ling van natuur en soorten in het kader van de totstandbrenging van een samenhangende  
Europese Ecologische Hoofdstructuur: Natura 2000. Twee van de regelingen die deze ecolo-
gische hoofdstructuur tot stand moeten brengen én veel gevolgen kunnen hebben voor  
ruimtelijke plannen zijn de Vogel- en Habitatrichtlijn. De doelstelling van de Vogelrichtlijn is  
bescherming van en het bieden van ontwikkelingsmogelijkheden voor zeldzame en bedreigde 
vogelsoorten. De Habitatrichtlijn heeft tot doel de habitats van zeldzame planten- en diersoorten 
te beschermen. 
 
Alle thans feitelijk ecologisch belangrijke gebieden die behoren tot de nog aanwezige en in de 
toekomst verder uit te bouwen en te verstevigen Europese ecologische hoofdstructuur moeten 
onder de bescherming van de Vogel- en Habitatrichtlijn vallen. De Habitatrichtlijn bevat een lijst 
met beschermde habitats en soorten. Op basis van deze lijsten is onderzocht welke gebieden 
van belang zijn voor deze soorten. De ecologisch belangrijke gebieden zijn aangewezen als 
speciale beschermingszones. Aangewezen vogel- en habitatrichtlijngebieden worden juridisch 
beschermd. Dit betekent dat intensiveringen van het huidige gebruik en nieuwe activiteiten 
moeten worden beoordeeld op mogelijk schadelijke gevolgen, met inbegrip van de zogeheten 
externe werking. De bescherming van de gebieden is sinds 1 oktober 2005 vastgelegd in de 
gewijzigde Natuurbeschermingswet. 
 
In de omgeving van het plangebied ligt het vogel- en habitatrichtlijngebied "Veluwe". De kortste 
afstand van het plangebied tot de speciale beschermingszone "Veluwe" bedraagt circa 600 me-
ter. Aangezien er geen nieuwe ontwikkelingen worden meegenomen binnen voorliggend  
bestemmingsplan, mag aangenomen worden dat er geen significant negatieve gevolgen optre-
den voor de in de speciale beschermingszone voorkomende soorten.  
 
4.3.2. Flora en fauna 

In de Flora- en faunawet, die sinds 1 april 2002 van kracht is, is de bescherming van planten- 
en diersoorten geregeld. De bescherming krijgt gestalte via een aantal verbodsbepalingen, die 
gelden bij ruimtelijke ingrepen, plannen en projecten. Het is verboden om vaste broed-, rust- en 
groeigebieden en andere vaste verblijfplaatsen van beschermde inheemse dieren en planten te 
vernielen of te verstoren. In hoeverre de verbodsbepalingen van toepassing zijn is afhankelijk 
van het beschermingsregime waartoe de soort behoort. Ook is in de Flora- en faunawet een 
zogenaamde zorgplichtbepaling opgenomen en dat houdt in dat een ieder die weet of redelij-
kerwijs kan vermoeden dat door zijn handelen of nalaten nadelige gevolgen voor flora en fauna 
kunnen worden veroorzaakt, verplicht is dergelijke handelingen achterwege te laten.  
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Aangezien het een conserverend bestemmingsplan betreft, behoeft er in beginsel geen onder-
zoek te worden uitgevoerd in het kader van de Flora- en faunawet. Binnen het plan zijn wel  
diverse ontheffingsmogelijkheden opgenomen (zie ook hoofdstuk 5). Deze mogelijkheden zijn 
echter beperkt qua schaal en omvang, waarmee niet te verwachten is dat er een schadelijk  
effect zal optreden voor de beschermde planten en dieren. 

4.4. Water 

Door de klimaatverandering moet rekening worden gehouden met nattere en zachtere winters 
en drogere zomers met zo nu en dan een hevige regenbui. Dit vergt een ander waterbeheer in 
de 21e eeuw en meer ruimte voor water. In juli 2003 sloten rijk, provincies, waterschappen en 
gemeenten het Nationaal Bestuursakkoord Water. In dit bestuursakkoord staat beschreven hoe 
de partijen omgaan met water en welke maatregelen de overheden gaan uitvoeren. Gemeenten 
en waterschappen dienen bijvoorbeeld de stedelijke wateropgaven in beeld te brengen, met het 
oog op de bestrijding van wateroverlast in de kernen. Daarnaast is in het kader van bestem-
mingsplannen een watertoets wettelijk verplicht. Een bestemmingsplan dient een waterpara-
graaf te bevatten, waarin beschreven wordt op welke manier het plan rekening houdt met de 
waterhuishouding. Hierna wordt een korte analyse gegeven op de waterhuishouding van het 
plangebied. De wijken Berkenoord, Transvaalbuurt, Vogelbuurt en Oranjebuurt vallen binnen 
bestaand stedelijk gebied. De wijken bevinden zich niet binnen enige Keurzone of binnen zoek-
gebieden voor waterberging, zoals deze staan weergegeven in het Gelderse Streekplan.  
 
Grondwater - Er is in het plangebied geen grondwateroverlast bekend. Het hemelwater wordt 
afgevoerd naar de bestaande riolering.  
Oppervlaktewater - In het gebied is geen groot oppervlaktewater aanwezig. Er zijn wel twee 
beekjes/slootjes gelegen. 
Natuur - Binnen en nabij het plangebied komt geen waterafhankelijke natuur voor.  
DWA en RWA – Er zijn bestaande rioleringssituaties aanwezig (gemengd). Bij inbreidingen zul-
len de woningen aangesloten worden op gescheiden stelsels. 
HEN: In het plangebied zijn twee HEN-waterlopen gelegen, te weten de Egelbeek en de Dorp-
sebeek. Hiermee zal in de regelgeving rekening worden gehouden.  
Procedures - Doordat als gevolg van dit plan geen veranderingen binnen Keurzones plaatsvin-
den, er geen extra lozingen op (HEN)oppervlaktewater plaatsvinden, het deel van het plange-
bied buiten de zoekgebieden voor waterberging valt, het geen landgoed, weg(en), spoorlijn(en), 
tracéwet, damwand(en), scherm(en), ontgrondingen et cetera betreft, kan worden volstaan met 
dit standaard wateradvies.  

4.5. Milieu 

4.5.1. Inleiding 

In het kader van het bestemmingsplan dient (waar nodig) aandacht geschonken te worden aan 
diverse aspecten die betrekking hebben op het milieu. Het betreft vooral aspecten met een rela-
tie naar de Wet milieubeheer dan wel de direct in de Wet ruimtelijke ordening neergelegde ver-
plichtingen om in het kader van de opstelling van een bestemmingsplan aandacht te schenken 
aan relevante bepalingen van de Wet geluidhinder. Hierna wordt nader ingegaan op de aspec-
ten die voor het plangebeid relevant (kunnen) zijn. Aangezien grootschalige nieuwe ontwikkelin-
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gen niet worden meegenomen binnen onderhavig bestemmingsplan, hoeft er geen nader on-
derzoek naar de bodemkwaliteit te worden verricht. Vanuit de bestaande situatie zijn er geen 
knelpunten bekend.  
 
4.5.2. Mogelijke geluidhinder 

De Wet geluidhinder (Wgh) heeft tot doel de mensen te beschermen tegen geluidsoverlast. Op 
basis van deze wet dient bij het opstellen van een bestemmingsplan aandacht te worden be-
steed aan het aspect geluid.  
 
In de Wet geluidhinder is een zonering van industrieterreinen, wegen en spoorwegen geregeld. 
Enerzijds betekent dit dat (geluids)eisen worden gesteld aan de milieubelastende functies,  
anderzijds betekent dit dat beperkingen worden opgelegd aan milieugevoelige functies. In deze 
paragraaf wordt ingegaan op de geluidsaspecten met betrekking tot wegverkeerslawaai. Indu-
strielawaai en spoorweglawaai is niet aan de orde in Epe.  
 
Wegverkeerslawaai 
Op grond van de Wet geluidhinder bevindt zich in beginsel langs iedere weg een geluidszone. 
Dit geldt niet voor woonerven en wegen, waarvoor een maximum snelheid van 30 km per uur 
geldt. Op grond van artikel 77 van de Wet geluidhinder dient bij de voorbereiding van de vast-
stelling van een bestemmingsplan, dat geheel of gedeeltelijk betrekking heeft op een gebied 
met een geluidszone, een akoestisch onderzoek te worden ingesteld naar geluidsbelastingen 
op de gevels van woningen afkomstig van wegverkeerslawaai. Op basis van het bepaalde in ar-
tikel 76, lid 3 blijft een dergelijk onderzoek achterwege indien op het tijdstip van de vaststelling 
of herziening van een bestemmingsplan een weg reeds aanwezig is of in aanleg dan wel wo-
ningen of andere geluidgevoelige objecten ook reeds aanwezig of in aanbouw zijn.  
Aangezien voorliggend bestemmingsplan alleen vigerende en nog niet benutte mogelijkheden 
voor nieuwbouw van woningen toelaat, is een akoestisch onderzoek achterwege gebleven. 
 
4.5.3. Relatie bedrijven/woningen 

Het onderhavige gebied heeft hoofdzakelijk een woonfunctie, met uitzondering van enkele ver-
spreid in het plangebied voorkomende bedrijven. Wat de aard en de toe te laten bedrijvigheid in 
een woongebied betreft, wordt uitgegaan van licht milieubelastende bedrijfsactiviteiten. In het 
plangebied bevindt zich met uitzondering van de aluminiumfabriek geen zware bedrijvigheid. 
Daarbij geldt, dat de vigerende milieuvergunningen, voor zover van toepassing, afdoende  
moeten worden geacht. Nader - planologisch - ingrijpen is niet aan de orde. Wel is de juridische 
regeling zodanig opgesteld, dat in het plangebied geen bedrijvigheid wordt toegestaan die niet 
past in de directe nabijheid van woningen. Derhalve is een bestemming opgenomen, die de  
bestaande bedrijven positief bestemt.  
Voor de binnen het plangebied aanwezige veehouderijen geldt de Regeling geurhinder en vee-
houderij. Tussen de agrarische bedrijven en een geurgevoelig object (bijv. een woning) in de 
bebouwde kom dient een afstand van 100 meter te worden aangehouden en tot geurgevoelige  
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objecten die niet zijn gelegen binnen de bebouwde kom een afstand van 50 meter. In het on-
derhavige plangebied zijn de afstanden tot de geurgevoelige functies van dien aard dat de 
Geurhinder en Veehouderij geen gevolgen heeft voor de agrarische bedrijven in kwestie.  

4.6. Externe veiligheid 

Bij de planvorming moet rekening worden gehouden met het aspect externe veiligheid: het  
risico dat mensen lopen die zich in de buurt bevinden van plaatsen waar gewerkt wordt met ge-
vaarlijke stoffen, waar gevaarlijke stoffen worden op- en overgeslagen en waar gevaarlijke  
stoffen worden getransporteerd. Te denken valt daarbij aan lpg-tankstations, buisleidingen en 
vuurwerk. Daarnaast valt te denken aan bedrijven die zijn opgenomen in het "Bedrijven register 
risicovolle situaties gevaarlijke stoffen".  
 
De risico's of gevaarbronnen binnen of in de nabijheid van het plangebied dienen in voorko-
mend geval te worden geïnventariseerd. Het bestemmingsplan moet voldoen aan de grens-
waarde voor het individueel (of plaatsgebonden) risico en aan de oriënterende waarde voor het 
groepsrisico. 
 
In het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) is geregeld dat er ten aanzien van bestem-
mingsplannen alleen milieukwaliteitseisen (grenswaarden, richtwaarden en afstanden) worden 
gesteld voorzover het bestemmingsplan risicogevoelige functies (kwetsbare en beperkt kwets-
bare objecten) toestaat dan wel risicovolle functies in de omgeving zijn gesitueerd. De beoorde-
ling of risicovolle inrichtingen kunnen worden gevestigd wordt in beginsel overgelaten aan het 
bevoegde milieugezag. 

Binnen het plangebied zijn geen tankstations met lpg-verkoop- en vulpunt gelegen. Het bedrijf 
Vaassen Flexibel Packaging BV is een bedrijf in de milieucategorie 4. Echter de werkzaam-
heden en productiemiddelen maken het bedrijf niet een inrichting in de zin van de Bevi. Dien-
tengevolge is er geen onderzoek noodzakelijk.  
Het bedrijf is op de Risicokaart van de Provincie Gelderland wel aangeduid als een risicobron 
vanwege de opslag van gevaarlijke stoffen. De inrichtingen voor de opslag van verpakte ge-
vaarlijke stoffen worden ook wel CPR-inrichtingen genoemd. De opslagloodsen moeten voldoen 
aan de eisen die zijn vermeld in de CPR-richtlijnen (CPR-15-2 en 15-3).  
 
Routering gevaarlijke stoffen 
De routering gevaarlijke stoffen wordt sinds 1 augustus 1996 geregeld in de Wet vervoer  
gevaarlijke stoffen (Wvgs). De gemeente Epe heeft geen route voor het vervoer van gevaarlijke 
stoffen vastgesteld. Een weg waarover gevaarlijke stoffen worden vervoerd is de Laan van Fas-
na. Bij niet extreme vervoersbewegingen ligt de risicocontour van het vervoer van gevaarlijke 
stoffen niet buiten de eigen weg. Op verzoek van de provincie Gelderland heeft de gemeente 
Epe meegedaan met een project Vervoer gevaarlijke stoffen dat is uitgevoerd door Royal Has-
koning.  
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4.7. Luchtkwaliteit 

Luchtkwaliteit is een belangrijke pijler voor een goede leefomgeving. De vaststelling van een 
bestemmingsplan wordt in de jurisprudentie aangemerkt als de uitoefening van een bevoegd-
heid die gevolgen kan hebben voor de luchtkwaliteit. 
De Eerste Kamer heeft op 9 oktober 2007 het wetsvoorstel voor de wijziging van de “Wet mili-
eubeheer” goedgekeurd (Stb. 2007, 414). Met name hoofdstuk 5 titel 2 uit genoemde wet is 
veranderd. Omdat titel 2 handelt over luchtkwaliteit staat de nieuwe titel 2 bekend als de “Wet 
luchtkwaliteit”. Deze wet is op 15 november 2007 (Stb. 2007, 434) in werking getreden en ver-
vangt het “Besluit luchtkwaliteit 2005”. 
De wet is één van de maatregelen die de overheid heeft getroffen om: 
♦ negatieve effecten op de volksgezondheid als gevolg van te hoge niveaus van luchtveront-

reiniging aan te pakken; 
♦ mogelijkheden voor ruimtelijke ontwikkeling te creëren ondanks de overschrijdingen van de 

Europese grenswaarden voor luchtkwaliteit. 
 
Luchtkwaliteitseisen vormen onder de nieuwe “Wet luchtkwaliteit” geen belemmering voor ruim-
telijke ontwikkeling als: 
♦ er geen sprake is van een feitelijke of dreigende overschrijding van een grenswaarde; 
♦ een project, al dan niet per saldo, niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit leidt; 
♦ een project “niet in betekende mate” bijdraagt aan de luchtverontreiniging; 
♦ een project is opgenomen in een regionaal programma van maatregelen of in het NSL, dat 

in werking treedt nadat de EU derogatie heeft verleend. 
 
Uit onderzoek is gebleken dat slechts bij hoge verkeersintensiteiten in grotere stedelijke gebie-
den overschrijdingen van grenswaarden voorkomen. 
Aangezien dit bestemmingsplan conserverend van aard is en er op basis van het bestem-
mingsplan geen nieuwbouw van omvang kan worden gerealiseerd, behoeft er geen nader on-
derzoek ten aanzien van de luchtkwaliteit plaats te vinden. In zijn algemeenheid kan voor Ne-
derland, en de kern Vaassen, worden gesteld dat onder andere de NO2-concentratie in de afge-
lopen 10 jaar met gemiddeld 2% per jaar is gedaald (bron: meetgegevens RIVM). Dit als gevolg 
van maatregelen bij verkeer, industrie en energie. Uit de metingen van de RIVM blijkt dat in 
2002 de grenswaarde in Nederland niet werd overschreden, en in de gemeente Epe zelfs ruim-
schoots onder het jaargemiddelde bleef. 

4.8. Molenbiotoop 

Algemeen 
Een maalvaardige molen en een enthousiaste molenaar alleen zijn niet voldoende om een mo-
len te laten functioneren. Het werktuig stelt ook eisen aan zijn omgeving: er moet wind zijn om 
de wieken in beweging te kunnen zetten. In 1973 werd om dit omgevingselement aan te duiden 
het begrip 'molenbiotoop' geïntroduceerd. De molenbiotoop heeft betrekking op de hele omge-
ving van een molen, voor zover die van invloed is op het functioneren van die molen als maal-
werktuig én als monument. Naast windvang dient dan ook te worden gelet op de belevings-
waarde van de molen. Gebouwen en bomen kunnen de molenbiotoop aantasten. Bomen en 
boomgroepen veroorzaken een extra nadeel voor de windvang, omdat zij met hun bladerkroon 
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de wind enige tijd vasthouden, waardoor er grotere turbulentie optreedt en de wind met grotere 
kracht en met vlagen op de molen afkomt. Molenaars vrezen dit 'hollen en stilstaan' verschijn-
sel.  
Een tweede aspect van de molenbiotoop heeft te maken met de belevingswaarde. Molens zijn 
een belangrijk element in het landschap of stedelijk gebied en hebben vaak te maken met de 
ontstaansgeschiedenis van de omgeving. Omdat molens wind moesten kunnen vangen, ston-
den ze in een open landschap of staken ze in ieder geval uit boven hun omgeving. Die voor mo-
lens kenmerkende situatie moet zoveel mogelijk worden bewaard, willen de werktuigen volledig 
tot hun recht komen. Met andere woorden: molens horen in het zicht te staan. Als dat het geval 
is, blijken molens zeer belangrijke herkenningspunten in een gebied te zijn. 

Daams’ Molen in Vaassen 
Aan de Jan Mulderstraat 18 in Vaassen, ten zuidoosten van het plangebied, staat een ko-
ren(stelling)molen die oorspronkelijk stamt uit 1870. De molen werd in 1934 op de romp na ge-
heel onttakeld en ingericht als veevoederbedrijf. Dit bedrijf was tot 1964 in de molen gevestigd. 
Tot het midden van de jaren 1980 werd de molen verwaarloosd. De gemeente Epe had zelfs het 
voornemen om de molen geheel te slopen. Een reeds bestaande stichting werd omgevormd tot 
de Stichting "Vaassens' Molen", met als doel te komen tot een maalvaardige molen. De restau-
ratie begon in 1989. Op Nationale Molendag 1990 draaide de molen weer als windmolen. 
 
Voor het functioneren is de molen afhankelijk van de windvang van de omgeving. Deze molen 
bediende in het begin van zijn bestaan de omwonende boeren voor het malen van de door hen 
geteelde rogge, tarwe, haver en boekweit. De molenbiotoop Daams’ Molen wordt door de vere-
niging “De Hollandse Molen1” geclassificeerd als aanvaardbaar. Er wordt gesteld dat er hinder-
lijke belemmeringen op bepaalde plaatsen aanwezig zijn. 
Teneinde een verdere aantasting van de molenbiotoop te voorkomen, is in het bestemmings-
plan een molenbeschermingszone van 400 meter opgenomen. Deze zone ligt voor een groot 
deel over het voorliggende plangebied. Bij het opstellen van plannen en bij bouwactiviteiten 
dient binnen deze zone rekening te worden gehouden met de molenbiotoop. De provincie Gel-
derland heeft een Molenverordening (vastgesteld 8 januari 1996) waarin de bescherming van 
molens geregeld is. 

 
 

 
1 De Hollandse Molen. Vereniging tot behoud van Molens in Nederland. 

Artikel 4, lid 3 Gelderse Molenverordening 
Het is verboden in de molenbiotoop zonder vergunning van Gedeputeerde Staten of in strijd 
met bij zodanige vergunning gestelde voorwaarden bouwwerken op te richten, te wijzigen, 
werken aan te leggen of bomen, struiken of heesters aan te planten of te hebben van zoda-
nige aard of omvang, dat daardoor het normale of toekomstige gebruik van een molen of 
molenrestant met wind- of waterkracht wordt belemmerd of onmogelijk wordt gemaakt of de 
monumentale waarde van de molen of het molenrestant wordt aangetast. 
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5.  Planbeschrijving 

5.1. Algemeen 

Het voorliggende bestemmingsplan omvat de planologische regeling voor het gebruik van de 
gronden en gebouwen in Vaassen Zuid en West. In het algemeen kan worden gesteld dat het 
huidige gebruik van gronden en gebouwen grotendeels de basis heeft gevormd voor dit onder-
deel van het plan, tenzij uit onderzoek is gebleken dat dit niet wenselijk is. Verder is de be-
staande goot- en/of bouwhoogte in nagenoeg alle situatie bepalend voor de regelgeving in dit 
plan. Kortom het onderhavige bestemmingsplan consolideert in dat opzicht in belangrijke mate 
de ruimtelijke situatie.  
 
Bij de planopzet is getracht het aantal regels zo beperkt mogelijk te houden en slechts datgene 
te regelen, wat werkelijk noodzakelijk is. Niettemin kan het in een concrete situatie voorkomen 
dat een beperkte afwijking van de gestelde normen gewenst is. Hiertoe zijn in het bestem-
mingsplan enkele binnenplanse ontheffingsbepalingen opgenomen. Deze flexibiliteitsbepalingen 
maken afwijkingen van geringe aard mogelijk, waarbij de aan de grond toegekende bestemming 
gehandhaafd dient te blijven. 

5.2. Woningen 

Voor wat betreft de gebieden, die zijn te beschouwen als woongebied kan worden opgemerkt 
dat handhaving van de woonfunctie voorop staat. Naast de grondgebonden woningen en appar-
tementen zijn geen bijzondere woonvormen aanwezig.  
 
Naast de woonfunctie is ook de uitoefening van een beroep aan huis een algemeen aanvaarde 
activiteit binnen de woonbestemming. Het betreft hier beroepsuitoefeningen, die door hun aard 
aanvaardbaar zijn binnen de woonomgeving. In de in de regels opgenomen definitie is - met in-
achtneming van de ter zake gevormde jurisprudentie - aangegeven wat onder deze activiteiten 
dient te worden begrepen. Nadrukkelijk wordt opgemerkt dat de woonfunctie, waarop ook de 
bestemming is afgestemd, hoofdzaak dient te blijven. Eveneens moet worden benadrukt dat 
onder een aan huis verbonden beroep de uitoefening van ambachten zoals een kapper niet 
wordt begrepen. 

5.3. Bijzondere voorzieningen 

Ten aanzien van de bijzondere voorzieningen zoals de kerk, de (basis)scholen en dergelijke kan 
worden gesteld, dat het handhaven van deze voorzieningen wenselijk wordt geacht. Binnen de 
bestemming Maatschappelijk is een flexibele uitwisselbaarheid van functies mogelijk, waar-
onder voor sociale, maatschappelijke, (para)medische, educatieve, culturele en/of religieuze 
doeleinden. De begraafplaatsen zijn specifiek aangeduid. Voor de sport- en recreatievoorzie-
ningen gelden specifieke bestemmingsregels. 

5.4. Bedrijven 

Alle bestaande bedrijfsactiviteiten blijven op dit moment gehandhaafd. Eventueel is in de regels 
nader aangegeven welke activiteit ter plaatse wordt uitgeoefend. Met een ontheffingsbevoegd-
heid is het eventueel mogelijk een andere bedrijfsactiviteit toe te staan mits dit vanuit milieuhy-
giënisch oogpunt aanvaardbaar is. Deze ontheffingsmogelijkheid is ter plaatse van de aanwezi-
ge categorie 4-inrichting nader beperkt.  
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5.5. De openbare ruimte 

Een gedetailleerde bestemming van de openbare ruimte, waarbij voetpaden, parkeerplaatsen, 
rijwegen, bermen en dergelijke specifiek worden bestemd is te star om tegemoet te komen aan 
eventuele wensen tot herinrichting. Daarom dient er bestemmingsplantechnisch voor gezorgd te 
worden, dat het zonder het volgen van een planologische procedure mogelijk is om gedurende 
de looptijd van het bestemmingsplan over te gaan tot die eventuele herinrichtingen, die op dat 
moment als wenselijk beoordeeld worden.  
 
Overigens bestaat de openbare ruimte niet alleen uit verharde oppervlakten. Binnen het plan-
gebied bevinden zich ook groenvoorzieningen die een grote bijdrage leveren aan het "beeld" 
van Vaassen Zuid en West. Het behoud van deze groenvoorzieningen dient gewaarborgd te 
worden door hieraan een passende groenbestemming te geven. 
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6.  Toelichting op de regels 

6.1. Algemeen 

In dit hoofdstuk zijn de van het bestemmingsplan deel uitmakende regels voor zover nodig van 
een nadere toelichting voorzien. De regels geven inhoud aan de op de plankaart aangegeven 
bestemmingen. Ze geven aan waarvoor de gronden en opstallen al dan niet gebruikt mogen 
worden en wat en hoe er gebouwd kan of mag worden. Bij de opzet van de regels is getracht 
het aantal regels zo beperkt mogelijk te houden en slechts datgene te regelen, wat werkelijk 
noodzakelijk is.  
 
De bij dit plan behorende regels zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken, te weten: 
1. Inleidende regels. 
2. Bestemmingsregels. 
3. Algemene regels. 
4. Overgangs- en slotregels. 
 
Inleidende regels 
 
Hier zijn enkele in de regels gehanteerde begrippen nader verklaard (artikel 1), zodat interpreta-
tieproblemen zoveel mogelijk worden voorkomen. Daarnaast wordt aangegeven op welke wijze 
bepaalde afmetingen dienen te worden gemeten (artikel 2). Ten aanzien van de wijze van me-
ten op de plankaart geldt steeds dat het hart van een lijn moet worden aangehouden. 
 
Bestemmingsregels 
 
In dit hoofdstuk zijn specifieke regels gegeven voor de op de kaart aangegeven bestemmingen. 
De artikelen bestaan uit een bestemmingsomschrijving en bouwregels en zo nodig uit onthef-
fings- en specifieke gebruiksregels. In beginsel is de bestemmingsomschrijving bepalend voor 
het gebruik (zowel in ruime als in enge zin) van de grond. Elke bestemming wordt afzonderlijk in 
een bestemmingsbepaling opgenomen.  
 
De bestemmingsregeling is in beginsel als volgt opgebouwd: 
a. bestemmingsomschrijving; 
b. bouwregels; 
c. nadere eisen; 
d. ontheffing van de bouwregels (facultatief); 
e. gebruiksregels (facultatief); 
f. ontheffing van de gebruiksregels (facultatief); 
g. aanlegvergunning (facultatief). 
 
a. Bestemmingsomschrijving 

In de bestemmingsomschrijving wordt een nadere omschrijving gegeven van de aan de gronden 
toegekende functie(s) en gebruiksmogelijkheden. De hoofdfunctie(s) is/zijn als eerste genoemd. 
Indien van toepassing, worden ook de aan de hoofdfunctie ondergeschikte functies mogelijk ge-
maakt. Tevens wordt aangegeven welke functies bij de bestemming horen door middel van de zin 
"met daarbijbehorende". Het betreft hier meestal functies als paden, groen, erven et cetera. De 
bestemmingsomschrijving is niet alleen functioneel, maar kan ook inrichtingsaspecten bevatten.  
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b. Bouwregels 
In de bouwregels zijn voor alle bouwwerken de van toepassing zijnde bebouwingsbepalin-
gen geregeld. Bij de bestemming Wonen wordt een onderscheid gemaakt tussen hoofdge-
bouwen en aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen. Voor de andere bestemmingen kan er 
eveneens sprake zijn van dit onderscheid echter dit hoeft niet. In deze bestemmingen kan 
ook alleen gebruik worden gemaakt van het begrip "gebouwen". De maatvoering waaraan 
een (hoofd)gebouw of een bouwwerk, geen gebouw zijnde, dient te voldoen wordt in deze 
bepaling opgenomen. De maximale goothoogte en maximale bouwhoogte zijn in meters 
weergegeven, de dakhelling in graden. Uitgangspunt is dat de belangrijkste maatvoeringen 
op de plankaart zijn aangegeven. Dit wordt ook door middel van een symbool in casu matrix 
(met daarin opgenomen de relevante maatvoering) weergegeven op de kaart. De verklaring 
is gekoppeld aan het bouwvlak, of indien er geen bouwvlak aanwezig is, aan het bestem-
mingsvlak. 

 
c. Nadere eisen 

Het stellen van nadere eisen is alleen mogelijk als het bestemmingsplan zelf al regels stelt 
(primaire eisen). Als geen primaire eisen zijn opgenomen, mogen ook geen nadere eisen 
worden gesteld. Daar in nagenoeg alle bouwvoorschriften eisen zijn gesteld aan de plaats 
en afmetingen van de bebouwing, kunnen daaraan nadere eisen worden gesteld.  
 
Bij de nadere-eisenbepalingen (maar ook bij ontheffingsregels) zijn in de regels 
algemene criteria genoemd. De genoemde criteria worden als volgt benaderd: 
 

 Straat- en bebouwingsbeeld 
Ten aanzien van de binnen een bestemming toegelaten gebruiksvormen, dient gestreefd te 
worden naar het instandhouden dan wel tot stand brengen van een, in stedenbouwkundig 
opzicht, samenhangend straat- en bebouwingsbeeld. In het algemeen zal bij bebouwing 
worden gestreefd naar: een goede verhouding tussen bouwmassa en open ruimte alsmede 
een goede hoogte-/breedteverhouding tussen de bebouwing onderling en een samenhang 
in bouwvorm/architectonisch beeld tussen bebouwing die ruimtelijk op elkaar is georiën-
teerd. 

 Woonsituatie 
Ten aanzien van de binnen een bestemming toegelaten gebruiksvorm(en), dient rekening te 
worden gehouden met het instandhouden dan wel tot stand brengen van een redelijke licht-
toetreding, alsmede de aanwezigheid van voldoende privacy. 

♦ Verkeersveiligheid 
Ten aanzien van de binnen een bestemming toegelaten gebruiksvorm(en), dient rekening te 
worden gehouden met het instandhouden dan wel tot stand brengen van een verkeersveili-
ge situatie. 

 Sociale veiligheid 
Ten aanzien van de binnen een bestemming toegelaten gebruiksvorm(en), dient voorkomen 
te worden dat een ruimtelijke situatie ontstaat die onoverzichtelijk, onherkenbaar en niet so-
ciaal controleerbaar is. 
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 Milieusituatie 
Ten aanzien van de binnen een bestemming toegelaten gebruiksvorm(en), dient rekening te 
worden gehouden met de milieuaspecten, zoals hinder voor omwonenden en een ver-
keersaantrekkende werking (milieuhygiënische inpasbaarheid). 

 Gebruiksmogelijkheden 
Ten aanzien van de binnen een bestemming toegelaten gebruiksvorm(en), dient rekening te 
worden gehouden met de gebruiksmogelijkheden binnen andere bestemmingen, indien de-
ze daardoor kunnen worden beïnvloed. 

 
d. Ontheffing van de bouwregels 

In de ontheffingsbepaling wordt een opsomming gegeven van de bouwvoorschriften waar-
van burgemeester en wethouders ontheffing kunnen verlenen. Een ontheffing is alleen op-
genomen indien dit noodzakelijk wordt geacht in verband met het gewenste beleid. De crite-
ria, die bij toepassing van de ontheffingsbevoegdheid in acht moeten worden genomen, 
worden aangegeven (zie ook criteria nadere-eisenregeling).  

 
e. Gebruiksregels 

In sommige bestemmingsregels wordt uitdrukkelijk aangegeven dat het verboden is de 
gronden en bouwwerken te gebruiken of te laten gebruiken op een wijze of tot een doel, 
strijdig met de gegeven bestemming. Desgewenst kunnen specifieke vormen van gebruik 
worden uitgesloten. Dit zijn gebruiksvormen, waarvan het op voorhand gewenst is aan te 
geven dat deze in ieder geval niet zijn toegestaan. De hier opgenomen gebruiksbepaling is 
aanvullend op de algemene gebruiksbepaling van het bestemmingsplan.  

 
f. Ontheffing van de gebruiksregels. 

Een ontheffing van het gebruiksvoorschrift mag niet leiden tot een feitelijke wijziging van de 
bestemming. Dat wil zeggen dat wel ontheffing kan worden verleend ten behoeve van func-
ties die inherent zijn aan de in de bestemmingsomschrijving opgenomen functies, maar dat 
door de ontheffing geen "nieuwe" functies kunnen worden toegestaan. De ontheffingsrege-
ling is opgenomen voor kleinere, planologisch minder ingrijpende, onderwerpen. Functiewij-
zigingen en grotere, ruimtelijke ingrepen dienen te worden geregeld via een wijzigingsbe-
voegdheid, partiële herziening en/of een wettelijke ontheffing. 

 
g. Aanlegvergunning 

Door het opnemen van een aanlegvergunningstelsel, kunnen specifieke inrichtingsactivitei-
ten aan een aanlegvergunning worden verbonden. Onder deze inrichtingsactiviteiten valt 
niet het bouwen. Een aanlegvergunningstelsel is opgenomen om extra bescherming aan 
een specifieke waarde van de bestemming te bieden, zoals landschappelijke of natuurlijke 
waarden, of de groen- en/of waterstructuur. Een aanlegvergunningstelsel is niet in een al-
gemeen hoofdstuk opgenomen, maar in een bestemmingsbepaling. De criteria, die bij toe-
passing van het stelsel in acht moeten worden genomen, dienen in de bepaling zelf te wor-
den opgenomen. 
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6.2. Nadere toelichting op de regels 

Hierna volgend zijn - voor zover nodig - de regels artikelgewijs van een nadere toelichting voor-
zien. 
 
Agrarisch 
 
Dit artikel regelt de bestemming van de gronden, waarbinnen de agrarische belangen prevale-
ren boven de andere belangen. De regeling is - voor zover relevant - afgestemd op de in het 
bestemmingsplan "Buitengebied" opgenomen regeling, zodat rechtsongelijkheid zoveel mogelijk 
wordt voorkomen. 
 
Ingevolge de in artikel 1 opgenomen definitie van "agrarisch bedrijf" kunnen de tot "agrarisch” 
bestemde gronden niet gebruikt worden voor doeleinden van bosbouw. Bosbouw kan immers 
niet beschouwd worden als een agrarische activiteit in het normale spraakgebruik en kan tot 
wezenlijke verandering leiden van de structuur van het landschap. De bestemming Agrarisch 
laat wel ruimte voor extensief dagrecreatief medegebruik (wandelen, fietsen, picknickplaatsen 
en dergelijke). 
 
Binnen de tot "agrarisch" bestemde gronden mogen in principe uitsluitend bouwwerken, geen 
gebouw zijnde (afrastering en dergelijke) tot een hoogte van 1 meter worden opgericht. De 
hoogte van de kuil- en sleufsilo's mag niet meer dan 2 meter bedragen, daarbij is tevens be-
paald dat deze in een directe ruimtelijke relatie met het bouwperceel moeten worden opgericht, 
en wel binnen een afstand van 50 meter tot het agrarisch bouwblok. Daarnaast is de ruimte ge-
boden om tot een oppervlakte van 1.000 m2 tunnelkassen tot een bouwhoogte van 2 meter op 
te kunnen richten. Het gaat hier om "kassen" die slechts voor een gedeelte van het groeisei-
zoen wenselijk zijn.  
 
♦ Ontheffing 
De mogelijkheid is opgenomen om buiten de op de kaart aangegeven agrarische bouwpercelen 
bebouwing op te richten. De overschrijding van het bouwperceel mag echter niet meer dan  
25 meter bedragen. 
 
Ook kan een ontheffing worden verleend om bij de woning (bestemming Wonen) gelegen agrari-
sche gronden, die niet meer feitelijk als agrarische gronden in gebruik zijn, te gebruiken als tuin of 
erf. De maximale oppervlakte aaneengesloten grond die hiervoor mag worden gebruikt bedraagt 
900 m2. Voorwaarden voor het verlenen van de ontheffing zijn dat de natuurlijke en/of landschap-
pelijke waarden niet onevenredig worden aangetast en de belangen van de aangrenzende agrari-
sche gronden niet worden geschaad. Op deze gronden mogen alleen bouwwerken, geen gebouw 
zijnde (afrastering en dergelijke) ten behoeve van de woonfunctie worden gerealiseerd.  
 
♦ Aanlegvergunningenstelsel 
Deze regels hebben onder meer betrekking op het kunnen aanleggen van voorzieningen ten 
behoeve van het (extensieve) dagrecreatieve medegebruik van het landelijk gebied en de be-
scherming van de houtopstanden binnen agrarische doeleinden.  
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♦ Wijzigingsbevoegdheid 
Binnen deze ontwikkelingsregeling zijn wijzigingsbevoegdheden opgenomen. Deze bevoegd-
heden maken het mogelijk medewerking te verlenen aan zich nader aandienende ontwikkelin-
gen.  
 
Agrarisch - Agrarisch bedrijf 
 
Deze bestemming betreft het reeds bestaande agrarisch bedrijf. De regeling is afgestemd op de 
in het bestemmingsplan "Buitengebied" opgenomen regeling, teneinde rechtsongelijkheid zo-
veel mogelijk wordt voorkomen. 
De gronden zijn bestemd voor de uitoefening van het agrarisch bedrijf en met name voor de 
agrarische bedrijfsbebouwing. 
In de bestemmingsomschrijving is verder bepaald dat deze gronden tevens bestemd zijn voor 
bescheiden dagrecreatieve voorzieningen en kleinschalig kamperen.  
 
Ter plaatse mogen de agrarische bedrijfsgebouwen van één bedrijf worden opgericht. Ter voor-
koming van misverstanden wordt opgemerkt, dat eventuele tuinen of erven en opslagplaatsen 
voor kuilvoer en dergelijke zich ook buiten de agrarische bouwblokken mogen bevinden. Per 
bedrijf (bestemmingsvlak) mag één bedrijfswoning worden gebouwd, voor zover deze niet reeds 
aanwezig is. De inhoudsmaat van de bedrijfswoning is afgestemd op de maatvoering in het plan 
"Buitengebied", namelijk 800 m3. 
 
De gebouwen mogen uitsluitend binnen het bouwvlak worden gebouwd. Voor de (bedrijfs)-
gebouwen is uitsluitend een maximale goothoogte opgenomen. Daarnaast is een maximale 
bouwhoogte geregeld. De bouwhoogte van de bouwwerken, die niet als gebouw aangemerkt 
kunnen worden - waarbij gedacht kan worden aan silo's en hooibergen - mag in zijn algemeen-
heid 15 meter bedragen. Voor erf- en perceelscheidingen geldt een bouwhoogte van 2,5 meter 
en voor sleufsilo’s 3 meter.  
Qua bebouwingsmogelijkheden zijn er geen beperkingen opgenomen. Gelet op de regelgeving 
en de primaire toets dat bebouwing noodzakelijk dient te zijn voor het reële agrarische bedrijf 
kan een inperking door bijvoorbeeld een bebouwingspercentage op te nemen achterwege blij-
ven. 
 
♦ Ontheffing 
Ook van de overige hiervoor genoemde bepalingen kunnen burgemeester en wethouders ont-
heffing verlenen. Ten aanzien van de opgenomen mogelijkheid voor dubbele bewoning kan wor-
den opgemerkt dat nadrukkelijk gesproken is over "huisvesting van twee huishoudens" (het rea-
liseren van twee wooneenheden binnen één hoofdgebouw) teneinde te voorkomen dat (op ter-
mijn) twee zelfstandige (vrijstaande) woningen kunnen worden gerealiseerd. De opgenomen re-
geling sluit aan bij de gemeentelijke notitie "Woningsplitsing in de kernen". In tegenstelling tot 
woningen buiten de kom, is de minimale maat voor woningsplitsing gesteld op 500 m3. Een 
maximale maat voor bijgebouwen is niet opgenomen, omdat dit voorschrift geen afzonderlijke 
regeling voor bijgebouwen bij de woning kent. De regeling maakt dus geen onderscheid tussen 
bijgebouwen bij de woning en overige (bedrijfs)gebouwen. Belangrijk is verder, dat de verschij-
ningsvorm van het woonhuis gehandhaafd dient te blijven. De regeling voorziet dus niet in mo-
gelijkheden voor een uitgebreide uitpandige verbouwing, 
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Een andere opgenomen ontheffingsbevoegdheid, die enige toelichting behoeft, maakt het mo-
gelijk om een gedeelte van de bestaande bebouwing te gebruiken voor agrarische verwante ne-
venactiviteiten, zoals vis- en wormkwekerijen, dierenpensions maar ook voor loon- en veehan-
delsbedrijven tot een maximale oppervlakte van 200 m2. Daarnaast wordt het met het oog op 
verbrede plattelandsontwikkeling wenselijk geacht dat ruimte wordt geboden voor "verkoop af 
boerderij" van niet op het eigen bedrijf geproduceerde streekgebonden producten. Om daarbij 
uitwassen te voorkomen is bepaald dat daarvoor niet meer dan 50 m2 van de bedrijfsgebouwen 
mag worden gebruikt. 
 
Bij de beoordeling van de toelaatbaarheid van de ontheffingen wordt niet alleen het belang van 
de aanvrager afgewogen, maar ook de belangen van de gebruikers en/of eigenaren van de aan-
grenzende gronden. Ook de mogelijke (significante) gevolgen voor gebieden welke zijn aange-
wezen als speciale beschermingszone in het kader van de in de Natuurbeschermingswet geïm-
plementeerde Vogel- en/of Habitatrichtlijn dienen meegewogen te worden bij de beoordeling.  
 
♦ Wijzigingsbevoegdheid 
Burgemeester en wethouders kunnen de bestemming wijzigen in de bestemmingen Wonen, 
Tuin en een aangrenzende gebiedsbestemming. Voor Wonen betreft dit het gebruik en de ver-
bouw van een aan het oorspronkelijk gebruik onttrokken boerderij voor burgerwoondoeleinden. 
Daarnaast biedt deze wijzigingsbevoegdheid de mogelijkheid, om de bestemming bij gehele of 
gedeeltelijke beëindiging, te wijzigen ten behoeve van kleinschalige verblijfsrecreatie (boerderij-
kamers), sociale, culturele, kunstzinnige, medische, therapeutische, algemeen maatschappelij-
ke en educatieve functies, waaronder begrepen expositieruimten, milieuvriendelijke ambachte-
lijke bedrijven en kunstnijverheidsbedrijven, dierenpensions en bijenhouderijen.  
Verder zijn mogelijkheden opgenomen voor de agrarisch verwante bedrijven zoals agrarische 
hulpbedrijven, loon- en veehandelsbedrijven en vis- en wormenkwekerijen. Nog meer herge-
bruiksmogelijkheden zijn er vanwege de ligging in een zogenaamde kernrandzone. Hier mogen 
de voormalige agrarische bedrijfsgebouwen ook worden gebruikt ten behoeve van een tuincen-
trum, manege, hoveniersbedrijf, dierenartsenpraktijk en dergelijke. Deze bedrijven hebben meer 
en intensievere verkeersbewegingen tot gevolg, deze zijn in de zones rond de kernen aan-
vaardbaar.  
 
In alle situaties geldt dat de omvang van de bestaande bebouwing ten behoeve van de vervan-
gende functie niet mag worden vergroot. Hoewel niet wordt verwacht dat in grote mate een  
beroep zal worden gedaan op deze wijzigingsmogelijkheid moet te dien aanzien worden opge-
merkt dat door de wijziging in geen geval grotere beperkingen mogen ontstaan voor de land-
bouwbedrijven in de omgeving. Ten aanzien van de educatieve functies kan worden opgemerkt 
dat hier vooral gedacht wordt aan activiteiten, die op enigerlei wijze in relatie staan tot het bui-
tengebied zoals het bieden van inzicht over "het leven op een boerderij", hobbycursussen  
tuinbouw (biologisch/dynamisch tuinieren), landschapskunde of natuurstudie. Om te onderstre-
pen dat het hier niet gaat om dansscholen, therapeutisch centrum en dergelijke is achter educa-
tieve, weliswaar tussen haakjes, het woord "buitengebied" opgenomen. 
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Voor wat betreft de milieuvriendelijke ambachtelijke en kunstnijverheidsbedrijven moet - in het 
verlengde van "beroep aan huis" - worden gedacht aan kleinschalige bedrijfjes, die in principe 
niet milieuvergunningplichtig zijn. Ondergeschikte detailhandel, zijnde de verkoop van ter plaat-
se geproduceerde/vervaardigde artikelen, moet aanvaardbaar worden geacht. 
 
Bedrijf 
 
Bij de hier gebruikte bestemmingsomschrijving heeft als uitgangspunt gegolden dat deze be-
stemming wordt gebruikt bij incidentele, verspreid door de kern liggende (niet-agrarische) be-
drijven, inclusief een eventuele bedrijfswoning. Deze bestemming betreft locaties waar thans al 
sprake is van bedrijvigheid. In zijn algemeenheid zijn bedrijven die zijn genoemd in de catego-
rieën 1 en 2 van de aan de regels toegevoegde Staat van Bedrijfsactiviteiten. Deze Staat is ont-
leend aan de door de VNG opgestelde handreiking Bedrijven en milieuzonering (2007) en de 
categorieën 1 en 2 betreffen bedrijven die in gemengde wijken acceptabel worden geacht. Be-
staande bedrijven die niet (geheel) passen binnen deze categorie-indeling zijn middels een 
aparte aanduiding (specifieke vorm van bedrijf) vastgelegd in de regels en op de plankaart, 
waardoor plaatsing onder het overgangsrecht wordt voorkomen. Overigens dient een dergelijk 
bedrijf evengoed aan de geldende milieuvoorschriften te voldoen, zodat geen sprake is van een 
onacceptabele situatie. Ook is het mogelijk om een bedrijf, dat niet in de Staat is genoemd toe 
te staan na ontheffing. Hiertoe dient te worden nagegaan of het bedrijf qua hinder en/of gevaar 
inpasbaar is in de omgeving.  
In verband met de regelgeving omtrent externe veiligheid is bepaald dat Bevi-inrichtingen niet 
zijn toegestaan en dat geldt vanwege het geluidsaspect ook voor Wgh-inrichtingen (de zoge-
naamde grote lawaaimakers).  
De aanwezige aluminiumfabriek is aangeduid als categorie 4 bedrijf.  
De aanduiding Nutsbedrijf is opgenomen voor zover nutsgebouwen niet vergunningsvrij kunnen 
worden gebouwd. Concreet betekent dit dat nutsgebouwtjes die niet groter zijn dan 15 m2 en 
niet hoger dan 3 meter niet apart worden aangeduid. 
De aanduiding Verkooppunt motorbrandstoffen is toegekend aan een aanwezig tankstation.  
 
Bos 
 
Deze bestemming is in hoofdzaak bedoeld voor gronden met bos(beplanting) en bosstroken. 
Voor bepaalde werken en werkzaamheden is een aanlegvergunningstelsel opgenomen.  
 
Detailhandel  
 
De winkels zijn als zodanig bestemd. Uit de bestemmingsomschrijving blijkt dat binnen deze 
bestemming niet alleen detailhandel mag worden uitgeoefend doch dat ook de functie (be-
drijfs)wonen toelaatbaar is. Gelet op geldende bestemmingsplanregels is aan bepaalde perce-
len wederom de geldende woonbestemming toegekend met een gebruiksmogelijkheid voor de-
tailhandel. 
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Groen 
 
Deze bestemming laat groenvoorzieningen, plantsoenen en bijbehorende voorzieningen in de 
zin van paden, speelvoorzieningen et cetera toe. Ook voorzieningen ten behoeve van de water-
huishouding zijn hier toegelaten. Bij deze bestemming is het gebruik ten behoeve van evene-
menten een toegelaten gebruik.  
 
Horeca en Kantoor 
 
De binnen het dorp aanwezige horeca (restaurants, cafés en dergelijke) is als zodanig bestemd 
en een bedrijfswoning is toegelaten. Zelfstandige kantoren zijn toegelaten binnen de bestem-
ming Kantoren. Hier bestaat ook de mogelijkheid voor een bedrijfswoning. 
 
Maatschappelijk 
 
Dit artikel regelt de bestemming van de gronden die thans in gebruik zijn ten behoeve van een 
aantal uiteenlopende, min of meer openbare functies op sociaal, medisch, cultureel en maat-
schappelijk gebied. Het begrip "maatschappelijke voorzieningen" is in artikel 1 nader omschre-
ven. De begraafplaats en een dierenkliniek zijn nader aangeduid.  
 
Tuin 
 
Deze bestemming betreft de gronden bij woningen, die in beginsel vrij van bebouwing dienen te 
blijven. Daar waar de aanduiding "bijgebouwen" op de plankaart is opgenomen, mogen in  
beperkte mate (delen van) gebouwen worden geplaatst. Deze aanduiding betreft bestaande  
bebouwde situaties. De bestemming maakt deel uit van de overige tot een bouwperceel beho-
rende gronden, hetgeen relevant is bij de berekening van de bebouwingspercentages. 
 
Verkeer  
 
Deze bestemming heeft betrekking op de in het plangebied voorkomende dan wel daarvoor 
aangewezen verblijfs- en verkeersvoorzieningen. 
 
Wonen  
 
Deze bestemming omvat alle - niet van bijzondere aard zijnde - vormen van wonen. Door mid-
del van aanduidingen is de specifieke bebouwingskarakteristiek (als aaneengebouwd en gesta-
peld) bepaald, alsmede de goot- en bouwhoogte. De bestemming betreft vooral de vrijstaande 
en halfvrijstaande woningen op ruime kavels. De woningen die een gesloten bebouwingsbeeld 
vormen in het straatbeeld zijn aangeduid met "aaneengebouwd". Locaties voor nieuwe te bou-
wen woningen zijn aangeduid. 
De functie van bedrijfsmatige activiteiten, die niet meer onder de zogenaamde "vrije beroepen" 
kunnen worden geschaard is op de plankaart aangeduid met "specifieke vorm van bedrijf”. In 
het voorschrift is vervolgens aangegeven welke functie op welk adres als activiteit is toege-
staan. 
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De begrippen aanbouw, uitbouw en bijgebouw sluiten aan bij de begrippen zoals die worden 
gehanteerd in het Besluit bouwvergunningsvrije en licht-bouwvergunningplichtige bouwwerken 
dat op 1 januari 2003 in werking is getreden. Overeind blijft de behoefte om de oppervlakte aan 
aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen te maximeren, zowel in aantal m2 als ten opzichte van 
de grootte van het perceel door middel van een bebouwingspercentage. Een maximum aantal 
m2 zet een rem op de bouwmogelijkheden bij grote percelen en een maximum bebouwingsper-
centage zet een rem op de bouwmogelijkheden bij kleine percelen. 
 
Binnen het bouwvlak mogen zowel hoofdgebouwen als aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen 
worden opgericht, mits een bepaalde afstand tot de zijdelingse perceelgrens in acht wordt  
genomen tenzij in de perceelgrens wordt gebouwd. Voor de berekening van het bebouwings-
percentage wordt verwezen naar de oppervlakte van het achter de voorgevel van het woonhuis 
en het verlengde daarvan gelegen bouwperceel. Voorts is de nuancering aangebracht dat de 
oppervlakte van de aanbouwen, uitbouwen en bijgebouwen, voor zover gelegen binnen het 
bouwvlak tussen (het verlengde van) de zijgevels van het hoofdgebouw niet wordt meegere-
kend. Op basis hiervan is het bijvoorbeeld mogelijk een bijgebouw (of aan- of uitbouw) aan de 
achterzijde van de woning te realiseren zonder dat dit ten koste gaat van het aantal vierkante 
meter bijgebouw. Bij woonhuizen kan te allen tijde maximaal 15 m2 aan aanbouwen, uitbouwen 
en bijgebouwen worden gerealiseerd.  
Voor een bestaande recreatiewoning op het perceel Hindenhoek 7-II is een regeling opgeno-
men opdat met ontheffing en na sloop van de recreatiewoning elders op het perceel een nieuwe 
woning kan worden gebouwd. 
 
Verder is van belang dat de gemeentelijke notitie "Woningsplitsing in de kernen" is verwerkt in 
het voorschrift. Middels de hiertoe opgenomen ontheffingsregeling is het mogelijk om twee huis-
houdens in één woning te vestigen, waarbij het gaat om woningen vanaf 500 m3 (vóór splitsing). 
Bij een woning van 500 m3 vóór splitsing is per huishouden 30 m2 aan bijgebouwen toelaatbaar. 
Deze oppervlakte kan naar rato worden vermeerderd tot 60 m2 bij 800 m3. Dus bijvoorbeeld bij 
600 m3 is 40 m2 toegestaan, bij 650 m3 is 45 m2 toegestaan et cetera. Belangrijk is verder, dat 
de verschijningsvorm van het woonhuis gehandhaafd dient te blijven. De regeling voorziet dus 
niet in mogelijkheden voor een uitgebreide uitpandige verbouwing. 
 
Waarde - archeologie 
 
Deze dubbelbestemming is van toepassing vanwege de archeologische verwachtingswaarde. 
De regeling bevat een bouwverbod waarvan ontheffing kan worden verleend indien aan het be-
houd van de archeologische waarden geen onevenredige afbreuk wordt gedaan. Uitgangspunt 
is dat met een rapportage inzichtelijk wordt gemaakt of al dan niet sprake is van de aanwezig-
heid van archeologische waarden.  
Ter bescherming van de eventueel aanwezige waarden is een aanlegvergunningstelsel opge-
nomen, onder meer voor het uitvoeren van grondbewerkingen dieper dan 30 cm.  
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Waarde - ecologie 
 
Deze dubbelbestemming is van toepassing vanwege de aanwezigheid van een HEN-water 
(Hoogste Ecologische Niveau). In het Streekplan en het daarmee samenhangende Waterhuis-
houdingsplan is bepaald dat ten behoeve van de borging van de waterkwaliteit bij HEN-wateren 
aan weerszijden een beschermingszone van 15 meter in acht moet worden genomen. Binnen 
deze zone dienen ter bescherming en/of verbetering van de waterkwaliteit, watervoerendheid 
en morfologie van de oevers - maar ook ter voorkoming van verontreiniging - bepaalde activitei-
ten te worden verboden dan wel nader geregeld te worden.  
 
Anti-dubbeltelregel 
 
Hier is de anti-dubbeltelregel opgenomen teneinde een ongewenste verdichting van de bebou-
wing te voorkomen. Dit zou zich kunnen voordoen indien een deel van een bouwperceel dat 
reeds bij de berekening van een maximaal bebouwingspercentage was betrokken wederom bij 
een dergelijke berekening, doch nu ten behoeve van een ander bouwperceel wordt betrokken. 
 
Algemene gebruiksregels 
 
Voor de redactie van de gebruiksbepaling is de algemene formulering aangehouden. Deze gaat 
uit van de gedachte dat het gebruik uitsluitend mag plaatsvinden in overeenstemming met de 
bestemming. In beginsel is de bestemmingsomschrijving van de betreffende bestemming bepa-
lend.  
Het gebruik van gronden als paardenbak is verboden en via ontheffing (algemene ontheffings-
regel) kan het gebruik, de aanleg en de bouw van een paardenbak worden toegestaan. Bij de 
beoordeling van aanvragen zal getoetst worden aan de gemeentelijke beleidsregels (Paarden-
bakkenbeleid). 
Ook is de zogenaamde toverformule opgenomen. Met het oog op artikel 10 op constante juris-
prudentie. Dat houdt in dat burgemeester en wethouders ontheffing kunnen verlenen van de 
gebruiksvoorschriften, indien strikte toepassing daarvan zou leiden tot een beperking van het 
meest doelmatige gebruik, welke beperking niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd.  
 
Algemene ontheffingsregels 
 
In deze bepaling is aan burgemeester en wethouders een ontheffingsbevoegdheid toegekend 
voor een aantal met name genoemde ontheffingen. Indien de plankaart niet geheel blijkt over-
een te stemmen met de werkelijke afmetingen in het terrein kunnen burgemeester en wethou-
ders ontheffing verlenen van het plan teneinde afwijkingen op ondergeschikte punten mogelijk 
te maken. De bepaling geeft de voorwaarden aan waaronder een dergelijke ontheffing kan wor-
den verleend. Het verlenen van ontheffing mag geen automatisme zijn. Burgemeester en wet-
houders zullen het verlenen van ontheffing moeten afwegen en motiveren conform het bepaalde 
in de Algemene wet bestuursrecht. 
Hier heeft ook het gemeentelijk paardenbakkenbeleid haar vertaling gevonden. 
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Algemene aanduidingsregels 
 
Hier vindt de Vrijwaringszone – molenbiotoop haar regeling. Deze regeling beoogt het be-
schermen van de functie van de in dit gebied voorkomende molen als werktuig en van zijn 
waarde als landschapsbepalend element. Aansluiting is gezocht bij de regeling zoals opgeno-
men in het bestemmingsplan Oosterhof Heggerenk. 
 
Overige regels 
 
Gelet op de bestemmingsplanpraktijk van globalere planvormen is het gewenst de aanvullende 
werking van de bouwverordening uit te sluiten: anders kunnen de stedenbouwkundige bepalin-
gen van de bouwverordening de geboden ruimte inperken. In feite wordt een aantal bepalingen 
van de bouwverordening buiten toepassing verklaard. 
 
Overgangsrecht  
 
Voor de redactie van het overgangsrecht is de wettelijk voorgeschreven redactie aangehouden. 
Bouwwerken die op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan bestaan, in uitvoering zijn of 
mogen worden gebouwd krachtens een bouwvergunning mogen gedeeltelijk worden vernieuwd 
of veranderd, mits de bestaande afwijkingen naar aard en omvang niet wordt vergroot. Bij de 
vraag of de afwijking wordt vergroot kan ook het gebruik relevant zijn. Indien een bouwwerk 
door een calamiteit tenietgaat, is herbouw onder voorwaarden toegestaan.  
Onder het kopje Gebruik is het gebruiksovergangsrecht opgenomen. Bestaand gebruik mag in 
beginsel worden gehandhaafd. Ook is een uitsluitingsclausule opgenomen voor gebruik dat 
reeds in strijd was met het voorheen geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepalin-
gen van dat plan. Ook is geregeld in hoeverre wijziging van het gebruik is toegestaan. 
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7.  Economische uitvoerbaarheid 

 
Het bepaalde in het Besluit ruimtelijke ordening dient onderzoek te worden verricht naar de uit-
voerbaarheid van het plan. Voor wat betreft de economische uitvoerbaarheid kan worden ge-
steld dat het hier voornamelijk een bestaande situatie betreft waaraan een planologische rege-
ling is toegekend. Aan de realisatie daarvan zijn voor de gemeente Epe geen kosten verbon-
den.  
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8.  Inspraak en overleg 

8.1. Inspraak en overleg 

Het onderhavige bestemmingsplan betreft een actualisatie van de huidige planologische situa-
tie. Dientengevolge zal het plan niet in de inspraak worden gebracht. Het plan zal wel worden  
gezonden aan enige overlegpartners.  
 
 
 
 
juni 2009 
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Bijlage 
bij de toelichting



 

 

1.  Nota Paardenbakkenbeleid 













































 




