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1. INLEIDING 

 

1.1 Aanleiding 
Om de ruimtelijke kwaliteit van het landelijk gebied te verhogen, wordt door de 
overheid sinds enkele jaren de aanleg van nieuwe landgoederen aangemoedigd. 
Onder een nieuw landgoed wordt een openbaar toegankelijk natuurgebied verstaan 
van minimaal 5 hectare groot met daarin één of meer woongebouwen ‘van allure’. 
Een nieuw landgoed vormt daarmee unieke woonruimte voor de eigenaren, maar 
ook nieuwe natuur voor de samenleving.  
 
Landgoed De Ackskeen is geopend in 2006 en vormt daarmee één van de meest 
recente nieuwe landgoederen binnen de provincie Zuid-Holland. Op bijna 10 
hectare grond is hier natuur gerealiseerd met natte en droge graslanden, 
waterpartijen en bosschages. Het landgoed is echter nog niet compleet, aangezien 
het bijbehorende landhuis nog ontbreekt. Omdat het bouwplan voor het landhuis 
ten tijde van de procedure voor de aanleg van het landgoed niet concreet genoeg 
was uitgewerkt, richtte de in 2005 doorlopen vrijstellingsprocedure ex artikel 19, lid 
1 WRO zich enkel op de aanleg van de nieuwe natuur. Daarbij werd met de komst 
van het landhuis wél rekening gehouden, maar voor de realisatie zou in een later 
stadium een separate vrijstellingsprocedure worden opgestart.  
 
Inmiddels is het te bouwen landhuis concreet uitgewerkt, maar is ook de wetgeving 
gewijzigd. De bovengenoemde vrijstellingsprocedure bestaat niet meer, waardoor 
voor de realisatie van het landhuis een nieuw bestemmingsplan noodzakelijk is 
geworden. Met het oog op het feit dat het landhuis onlosmakelijk is verbonden met 
het omliggende natuurgebied - alleen tezamen vormen zij immers een landgoed - is 
besloten een bestemmingsplan op te stellen voor het gehele gebied.  
 

1.2 Ligging van het plangebied 
Landgoed De Ackskeen is gelegen ten zuiden van de Middelsluissedijk-Oostzijde te 
Numansdorp. Het bestemmingsplangebied grenst aan de westzijde direct aan de 
waterloop het Oude Diep, aan de zuidzijde aan de gekanaliseerde kreek het 
Verloren Diep en aan de oostzijde aan een agrarisch perceel. De oppervlakte van 
het plangebied bedraagt 9,4 hectare.  
 

        
Afbeelding 1: Ligging van het plangebied 
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1.3 Vigerend bestemmingsplan 
Momenteel vigeert voor de locatie van landgoed De Ackskeen het bestemmingsplan 
“Landelijk gebied”, die voor het laatst is herzien bij raadsbesluit van 25 september 
2001 en is goedgekeurd door het college van gedeputeerde staten van de provincie 
Zuid-Holland op 7 mei 2002. Op de gronden rust de bestemming Agrarische 
doeleinden (A6), zonder bouwstede. De gronden zijn bedoeld voor de uitoefening 
van agrarische bedrijfsvoering, maar ten behoeve van de natuuraanleg is hiervan 
reeds vrijstelling verleend. 
 

  

 

1.4 Doel en opzet van het bestemmingsplan 
Het doel van het bestemmingsplan "Landgoed De Ackskeen” is het daadwerkelijk 
kunnen voltooien van het landgoed. Daartoe wordt het reeds gerealiseerde 
natuurgebied juridisch-planologisch vastgelegd, alsook de realisatie van het 
landhuis met bijbehorende bebouwing mogelijk gemaakt. De juridisch-planologische 
regeling geschiedt door middel van de bindende planstukken, te weten de 
planregels en de plankaart (verbeelding). De bindende planstukken worden nader 
onderbouwd in de toelichting van het bestemmingsplan en de bijlagen, die 
afkomstig zijn uit het Ontwikkelingsplan voor de aanleg van Landgoed De 
Ackskeen. Dit Ontwikkelingsplan is opgesteld ten behoeve van de eerder doorlopen 
vrijstellingsprocedure ex artikel 19, lid 1 (WRO).  
 
Qua planopzet sluit het bestemmingsplan aan op de gangbare systematiek binnen 
de gemeente Cromstrijen, met inachtneming van de standaard voor vergelijkbare 
bestemmingsplannen (SVBP 2008) en het Informatie Model Ruimtelijke Ordening 
(IMRO).

Afbeelding 2: Bestemmingsplan Landelijk gebied. 
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2. BELEIDSKADER 
Voor het plangebied geldt een aantal beleidsuitgangspunten. In de onderstaande 
paragrafen zal ingegaan worden op het van toepassing zijnde Rijks-, provinciaal, 
regionaal en gemeentelijk beleid. 
 

2.1 Nationaal beleid 

2.1.1 Nota Ruimte 
Op 27 februari 2006 is de Nota Ruimte in werking getreden. Hierin is het nationaal 
ruimtelijk beleid voor de periode 2004 tot 2020 met een doorkijk naar 2030 op 
hoofdlijnen vastgelegd. De nota stelt een aantal beleidsdoelen als leidraad voor de 
ontwikkelingen in de komende periode. Hoofddoel is ruimte te scheppen voor de 
verschillende ruimtevragende functies.  
 
Reeds in het Structuurschema Groene Ruimte I (SGR-I 1995) heeft het rijk 
voorgesteld nieuwe landgoederen te stichten en provincies verzocht hieraan mee te 
werken. In het SGR-I werd onder een nieuw landgoed vooral een openbaar 
toegankelijk boscomplex verstaan, met een minimale omvang van 5 hectare en een 
woongebouw van allure met maximaal drie wooneenheden. In het latere  
Structuurschema Groene Ruimte II (SGR-II 2002) is vastgelegd dat een nieuw 
landgoed naast bos ook uit natuur en een parkachtig gebied kan bestaan.  
 
In de Nota Ruimte, onder andere gebaseerd op dit SGR-II, is deze beleidslijn 
bevestigd. Het is daarbij aan de provincie overgelaten om een planologisch kader 
op te stellen voor een adequate borging van zowel de ontwerpkwaliteit als de 
financiële koppeling tussen de realisatie van rood en groen (en/of blauw). 

2.1.2 Nationaal landschap 
De Hoeksche Waard is aangewezen als Nationaal Landschap. Deze landschappen 
worden in de Nota Ruimte omschreven als ‘gebieden met internationaal zeldzame of 
unieke en nationaal kenmerkende landschapskwaliteiten, en in samenhang 
daarmee bijzondere natuurlijke en recreatieve kwaliteiten’. Landschappelijke, 
cultuurhistorische en natuurlijke kwaliteiten van Nationale Landschappen moeten 
behouden worden, duurzaam worden beheerd en waar mogelijk worden versterkt.  
 

2.2 Provinciaal beleid 

2.2.1 Streekplan 
Het streekplan Zuid-Holland Zuid, dat door provinciale staten is vastgesteld op 17 
mei 2000, kent een planperiode tot 2010. Op de streekplankaart is het plangebied 
aangegeven als “Agrarisch gebied”. Ten aanzien van het landelijk gebied is het 
beleid gericht op continuering van het agrarisch grondgebruik, maar om het 
voortbestaan van de landbouw in de Hoeksche waard te waarborgen is het 
wenselijk de agrarische productie te verbreden met vormen van Verbreed Agrarisch 
Gebruik en agrarisch natuurbeheer. Speciale aandacht wordt besteed aan de 
landschappelijk en ecologisch waardevolle kreken, kreekoevers en dijken. 
 
In het Streekplan wordt het gebied opgedeeld in een vijftal zones. Het plangebied 
valt binnen de zone ‘landschap van jonge aanwaspolders’, waarin het behoud en de 
versterking van een relatief kleinschalige landschapsstructuur centraal staat. Het 
accent van de ruimtelijke ontwikkeling ligt op duurzame grondgebonden landbouw, 
maar er zijn ook mogelijkheden voor natuurontwikkeling en recreatief medegebruik, 
indien dit samengaat met versterking van de landschappelijke kwaliteiten.  
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2.2.2 Vierde partiële streekplanherziening Hoeksche Waard 
In januari 2007 hebben provinciale staten van Zuid-Holland de herziening van het 
streekplan Zuid-Holland Zuid, Hoeksche Waard vastgesteld. De aanleiding voor 
deze herziening is gelegen in het Afsprakenkader Ontwikkelingsperspectief 
Hoeksche Waard en de veranderingen daarin als gevolg van de Nota Ruimte. In de 
herziening zijn voor het Nationaal Landschap de kernkwaliteiten openheid, 
polderpatroon, eilandkarakter, dijken en kreken aangegeven. Deze kernkwaliteiten 
zijn altijd leidend bij ruimtelijke ontwikkeling. De aanleg van landgoederen is in 
principe overal in het landelijk gebied mogelijk, met uitzondering van de 
Ecologische Hoofdstructuur en de bestaande openluchtrecreatiegebieden. 

2.2.3 Provinciale structuurvisie ‘Visie op Zuid-Holland’ 
In het kader van de nieuwe Wet ruimtelijke ordening, ontwikkelt de provincie 
momenteel een integrale structuurvisie voor de ruimtelijke ordening in Zuid-
Holland. In deze ‘Visie op Zuid-Holland’ beschrijft de provincie haar doelstellingen 
en provinciale belangen en geeft zij haar kijk op de ruimtelijke ontwikkeling tot 
2040. Samen met inwoners en betrokken partijen wil de provincie het 
toekomstbeeld van Zuid-Holland gaan invullen. Met de inwerkingtreding van de 
structuurvisie zal de functie van het in paragraaf 2.2.1 en 2.2.2 beschreven 
streekplan vervallen. 
 
Op 13 mei 2009 bespraken de gezamenlijke statencommissies Ruimte en Wonen, 
Mobiliteit, Kennis en Economie en Groen, Water en Milieu de ontwerp-structuurvisie 
en het voorontwerp van de Verordening Ruimte. De commissies waren van mening 
dat beide op onderdelen verbeterd moeten worden, voordat deze de formele 
inspraak in kunnen. 
In haar nieuwe beleid zal de provincie alleen die zaken oppakken waar ze een 
provinciale rol ziet of wettelijk gezien een taak heeft. Door de Wet ruimtelijke 
ordening verandert de provinciale rol van toetsend naar meer ontwikkelend. Dit 
betekent dat voor de ruimtelijke ordening in Zuid-Holland gemeenten en 
waterschappen zoveel mogelijk vrijheid krijgen. Uitgangspunt is 'lokaal wat kan, 
provinciaal wat moet'. De provincie komt alleen in actie als zij provinciale belangen 
wil of moet behartigen. 
 
Net als in het streekplan zijn in het ontwerp van de provinciale structuurvisie de 
gronden ter plaatse van landgoed De Ackskeen aangewezen als ‘agrarisch 
landschap’. De structuurvisie staat de verdere ontwikkeling van landgoederen niet 
in de weg.  

2.2.4 Beleidskader Nieuwe landgoederen 
De provincie heeft met haar Beleidkader Nieuwe landgoederen (november 2005) de 
mogelijkheden voor de aanleg van nieuwe landgoederen in Zuid-Holland verruimd. 
Dat had tot gevolg dat nog maar 5 hectare grond nodig is om een landgoed te 
kunnen oprichten, in plaats van de voorheen geldende norm van 10 hectare. Verder 
mogen landgoederen nu in principe in heel Zuid-Holland gevestigd worden, behalve 
in bestaande natuur- en recreatiegebieden. Voorwaarde is wel dat sprake moet zijn 
van een ‘grote ruimtelijke kwaliteitsverbetering’. Daarnaast is de toegestane 
bouwomvang aanzienlijk vergroot. Voorheen mocht een landhuis bij 10 hectare 
maximaal 2.000 kubieke meter groot zijn. Dit is vervangen door maximaal 1.000 
vierkante meter oppervlak per 5 hectare landgoed. De bouwhoogte van het 
landhuis moet daarbij wel in overeenstemming zijn met de bouwhoogte in de 
omgeving. Voorwaarde voor het stichten van een nieuw landgoed is dat minstens 
90% voor het publiek toegankelijke nieuwe natuur wordt gerealiseerd. 
 
Voor ieder nieuw landgoed dient een wijziging van het gemeentelijk 
bestemmingsplan plaats te vinden, waarbij zowel de huiskavel (bedoeld voor het 
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landhuis met bijbehorende bebouwing) als het groenblauwe deel een daartoe 
passende bestemming dienen te krijgen. 

2.2.5 Regels voor Ruimte 
In 2005 is de Nota Regels voor Ruimte tot stand gekomen. Deze nota vormt het 
provinciale toetsingskader voor bestemmingsplannen en andere ruimtelijke 
plannen. De provincie Zuid-Holland komt met de nota Regels voor Ruimte tegemoet 
aan de vraag van het Rijk om een planologisch kader op te stellen voor het thema 
‘bebouwing in het buitengebied’. Het Rijk doelt daarbij onder meer op de 
mogelijkheden voor nieuwbouw, gekoppeld aan een substantiële kwaliteits-
verbetering van natuur, water, landschap en/of recreatie. Hiermee wordt ook de 
ontwikkeling van nieuwe landgoederen bedoeld. Daarop heeft de provincie Zuid-
Holland in de nota Regels voor Ruimte verwoord waaraan, vanuit provinciale optiek, 
gemeentelijke en regionale plannen moeten voldoen om bovenstaande opgave te 
kunnen verwezenlijken. In deze nota is ook de verplichte koppeling met de 
Natuurschoonwet losgelaten (Gedeputeerde Staten van Zuid-Holland 2007). 
 

2.3 Regionaal en gemeentelijk beleid 

2.3.1 Structuurvisie Hoeksche Waard 
De Structuurvisie Hoeksche Waard is vastgesteld door de Commissie Hoeksche 
Waard op 8 juli 2008 en beoogt sturing te geven aan de ruimtelijke ontwikkeling 
van de regio. Tevens is de Structuurvisie een bouwsteen voor de in ontwerp zijnde 
provinciale structuurvisie. In de sector ‘landelijk wonen’ kunnen nieuwe 
landgoederen en andere vormen van landelijk wonen worden ingezet als een 
kwaliteitsimpuls voor het landschap, onder meer voor de gewenste ‘vergroening’ 
van de dijken, voor de sanering van verspreid liggende glastuinbouw en voor het 
behoud van monumentale boerderijen. Dit is vooral kansrijk voor woningen in het 
hogere marktsegment, die de doorstroming binnen de Hoeksche Waard kunnen 
bevorderen.  

2.3.2 Nota Nieuwe Landgoederen 
De Commissie Hoeksche Waard stelt dat eenduidige toetsingscriteria voor 
aanvragen voor de ontwikkeling van nieuwe landgoederen noodzakelijk zijn en dat 
de huidige provinciale richtlijnen voor de Hoeksche Waard niet specifiek genoeg 
zijn. De landgoederen moeten passen in het landschap van de Hoeksche Waard, 
maar ook binnen het beleid van de gemeenten. Daarom is door de gemeenten en 
de Commissie Hoeksche Waard een nadere invulling gegeven aan de provinciale 
criteria. In de Nota Nieuwe Landgoederen is opgenomen dat nieuwe landgoederen 
onder andere aan de volgende criteria moeten voldoen: 

1. Er dient aantoonbaar sprake te zijn van een grote ruimtelijke 
kwaliteitsverbetering, waarbij aanwezige waarden versterkt worden. 

2. De landgoederen dienen elk minimaal 5 ha groot te zijn en elk in principe 
een aaneengesloten gebied te vormen. De nieuwe landgoederen dienen aan 
te sluiten op de bestaande bebouwingsclusters en –linten in het 
buitengebied. 

3. Minimaal 90% van het landgoed dient voor het publiek toegankelijk te zijn. 
De recreatieve functies op het landgoed dienen een extensief karakter te 
hebben en mogen niet conflicteren met de bij het gebied passende 
natuurdoeltypen en natuurwaarden. 

4. Deze 90% dient ingericht te worden met groene en / of blauwe functies die 
voldoen aan de bij het gebied passende natuurdoeltypen (conform het 
Handboek Natuurdoeltypen van Bal et al. 2001). 

5. Bij het ontwikkelen van een landgoed dient in overleg met het Waterschap 
voldoende waterberging te worden gerealiseerd. 
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6. Maximaal 10% van het nieuwe landgoed behoort tot het niet publiek 
toegankelijke deel: de huiskavel. De huiskavel mag voor maximaal 20% 
worden bebouwd. 

7. De recreatieve functies op het landgoed sluiten waar mogelijk aan bij de 
recreatieve structuren in de omgeving en bevorderen de automobiliteit naar 
en op de landgoederen niet in onevenredige mate.  

 
Uit punt 4 volgt dat het overgrote deel van het gebied in het teken moeten staan 
van natuur. Daarmee onderscheiden landgoederen in de Hoeksche Waard zich van 
de traditionele landgoederen onder de vroegere Natuurschoonwet (van voor 1 juni 
2007). Onder de Natuurschoonwet gold slechts de eis dat 30% van de totale 
oppervlakte van een landgoed uit bos moest bestaan (of 20% uit bos en minimaal 
de helft uit natuurterreinen). In Zuid-Holland en dus ook in de Hoeksche Waard 
wordt met een landgoed feitelijk bedoeld een huiskavel met een landhuis, gelegen 
in een (open) natuurgebied, in plaats van een landhuis met een parkachtige 
landschapstuin waarvan slechts een beperkt deel uit bos (of natuurterrein) bestaat. 

2.3.3 Ontwikkelingsvisie Cromstrijen ‘De Verdieping’ 
In 1999 heeft de gemeenteraad van Cromstrijen de Ontwikkelingsvisie Cromstrijen 
vastgesteld. Nadat in het voorjaar van 2005 deze visie was geëvalueerd, is de 
ontwikkelingsvisie De Verdieping tot stand gekomen. Deze visie richt zich op de 
ruimte tussen Numansdorp en het Hollandsch Diep en beschrijft de ontwikkelingen 
van het landschap en de kernen Klaaswaal en Numansdorp. Concreet worden voor 
Numansdorp de volgende uitgangspunten aangegeven: 
• Ontwikkeling richting het zuiden. 
• Benutten ligging aan het Hollandsch Diep. 
• Gebied langs Dorpshaven en nabij centrum een kwaliteitsimpuls geven. 
• In de Molenpolder zijn mogelijkheden voor wonen, recreatie en natuur. 
• Bedrijventerrein kan uitbreiden tot aan het Oude Diep. 
 
Belangrijk is wel dat gelijktijdig met de ‘rode’ ontwikkelingen (woningen en 
bedrijven) ook alle aandacht is voor de ‘groene en blauwe’ ontwikkelingen (natuur 
en recreatie). 
 

2.4 Afweging 
Het natuurgedeelte van Landgoed De Ackskeen is inmiddels gerealiseerd op basis 
van een vrijstelling ex artikel 19, lid 1 (WRO). Het voldoet volledig aan de gestelde 
beleidsuitgangspunten, aangezien het voorziet in natuurontwikkeling en recreatief 
medegebruik in combinatie met versterking van de bestaande landschappelijke 
kwaliteiten. Toch is nog geen sprake van een volwaardig landgoed, aangezien de 
bijbehorende bebouwing ontbreekt. Conform het beleidskader Nieuwe 
Landgoederen zal onderhavig bestemmingsplan zowel de huiskavel (bedoeld voor 
het landhuis met bijbehorende bebouwing) als de natuur - het groenblauwe deel - 
van een daartoe passende bestemming voorzien. Daarmee kan het landgoed 
worden voltooid en kunnen de gronden in gebruik worden genomen op een wijze 
die past binnen de uitgangspunten van het beleid. 
 



 

Bestemmingsplan Landgoed De Ackskeen – Toelichting - 17 - 

3. BESCHRIJVING VAN HET PLANGEBIED 

In dit hoofdstuk wordt een beknopte beschrijving gegeven van de ontstaans-
geschiedenis van de locatie en haar huidige inrichting. Voor een meer uitgebreide 
beschrijving wordt verwezen naar de bijlagen van dit bestemmingsplan. 
 

3.1 Historische ontwikkeling 

3.1.1 Ontstaansgeschiedenis van de locatie 
De huidige Hoeksche Waard is door toedoen van de mens stapsgewijs ontstaan 
door opeenvolgende inpolderingen. De Ambachtsheerlijkheid Cromstrijen, een oude 
vorm van bestuur waarbij het gebied onder gezag stond van een ambachtsheer, 
heeft hier een zeer belangrijke rol in gespeeld. De Ambachtsheerlijkheid is ruim 500 
jaar geleden ontstaan en heeft ruwweg alle grond tussen Westmaas, Strijen en 
Zuid-Beijerland gewonnen.  
 
Aan de randen van de bestaande polders werden aangeslibde slikken en schorren 
omdijkt en ingepolderd. Buitendijks slibde steeds klei tegen de nieuwe dijken op. 
Verder van de dijken was de stroming sterker en sloeg vooral grover materiaal 
(zand) neer. Na voldoende opslibbing werden de schorren ingepolderd. Dit proces 
herhaalde zich steeds waardoor telkens meer land werd teruggewonnen op de zee: 
het ‘nieuwland’. Zo is het ook het gebied van de huidige Gemeente Cromstrijen 
ontstaan, dat voornamelijk uit bedijkte aanwaspolders bestaat. Landgoed De 
Ackskeen is gelegen in de Numanspolder, direct ten oosten van Numansdorp. De 
Numanspolder is ontstaan in 1642 en was door haar jonge zeeklei bijzonder 
geschikt voor akkerbouw.  
 
In de jaren tachtig van de twintigste eeuw werd in de Hoeksche Waard begonnen 
met een grootscheepse ruilverkaveling. In de Gemeente Cromstrijen heeft deze 
voor een schaalvergroting van de kavels gezorgd. Vooral ten zuiden van 
Numansdorp is het voor de Hoeksche Waard typische kleinschalige polderpatroon 
verdwenen.  

3.1.2 Archeologie 
Het Verdrag van Malta voorziet in bescherming van het Europees archeologisch 
erfgoed, onder meer door de risico’s op aantasting van dit erfgoed te beperken. Een 
belangrijk uitgangspunt van het verdrag is dat het archeologisch erfgoed zoveel 
mogelijk in de bodem (in situ) bewaard blijft. Alleen als het ongestoord bewaard 
blijven van de archeologische resten in de bodem niet mogelijk is, moet de in de 
bodem aanwezige informatie door middel van opgravingen worden veiliggesteld.   
Een ander belangrijk uitgangspunt van het verdrag is de integratie van archeologie 
en ruimtelijke ordening. Bij het ontwikkelen van ruimtelijk beleid, zoals 
bestemmingsplannen, moet het belang bij behoud van archeologische waarden 
vanaf het begin onderdeel zijn van de besluitvorming. In dat kader zal aangegeven 
moeten worden of op de bouwlocatie archeologische waarden zijn te verwachten. 
 
Voor landgoed De Ackskeen heeft een inventariserend archeologisch onderzoek 
plaatsgevonden (bijlage 4), bestaande uit een bureauonderzoek en een 
veldonderzoek. Op grond van de resultaten van het bureauonderzoek gold bij 
aanvang van het veldonderzoek een lage archeologische verwachting voor 
vindplaatsen uit de Late Middeleeuwen. Het veldonderzoek, bestaande uit 
oppervlaktekartering en booronderzoek, heeft geen archeologische resten 
opgeleverd. Op grond van deze bevindingen worden, in de delen van het 
plangebied waar de bebouwing wordt voorzien, geen archeologische resten binnen 
vier meter onder het maaiveld verwacht. 
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3.2 Huidige inrichting en gebruik van het gebied 
Het groen-blauwe landschap van Landgoed De Ackskeen is aangelegd ter verster-
king van de ecologische verbindingzone langs het krekenstelsel, de belangrijkste 
drager van de ruimtelijke structuur van de Hoeksche waard. Ter versterking van 
het krekenpatroon is langs de bestaande waterlopen een natuurlijk vormgegeven 
zone met natte en droge natuurontwikkeling aangelegd. Binnen het gebied worden 
boomweiden, bosschages en hakhoutbosjes afgewisseld met schrale en natte 
graslanden, rietlanden en ruigtes.  
 
Het merendeel van de bosopstanden binnen het landgoed bevindt zich in het 
noorden van het plangebied. Het zuidelijk deel heeft een ruimtelijk strakke en open 
inrichting, passend bij de open en rationeel ingerichte omringende agrarische 
gebieden.  
 
Het gebied is zodanig ingericht dat het alleen toegankelijk is voor wandelaars, maar 
omdat het extensieve gebruik ervan tijdelijk niet handhaafbaar bleek, is het 
momenteel gesloten. Zodra het landhuis is gerealiseerd en dus sprake is van een 
volwaardig landgoed, zal het gebied weer worden opengesteld1 en kunnen 
wandelaars weer een doortocht of rondgang maken. Zij worden daarbij via paden 
langs verschillende plekken en typen landschap geleid. Alleen de natte 
natuurdoeltypen langs het Verloren Diep en het Oude Diep zijn vanwege hun 
kwetsbaarheid afgeschermd van het publiek. Vanaf hoger gelegen uitzichteilandjes, 
wordt de bezoeker een prachtig vergezicht geboden op de laag in het landschap 
liggende kreken.  
 
De nog te realiseren bebouwing zal, onder eigentijdse architectuur, volledig zijn 
georiënteerd op de structuur van de terreinen met bomenrijen en zichtassen. 
Zie voor meer informatie over de inrichting van het terrein bijlage 1 van dit 
bestemmingsplan. 
 
 
 
 

                                            
1 Conform het geldend beleid mag maximaal 10% van het landgoed tot het niet publieke toegankelijke deel 

behoren. 
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4. PLANBESCHRIJVING 

 
Zoals reeds beschreven heeft het bestemmingsplan tot doel om het landgoed te 
kunnen voltooien met de bouw van het bijbehorende landhuis. Feitelijk vormen de 
bebouwingsmogelijkheden dan ook de enige nieuwe ontwikkeling die dit bestem-
mingsplan mogelijk maakt. In dit hoofdstuk zal nader worden ingegaan op de 
inrichting van de huiskavel.  
 

4.1 De huiskavel 
Uit de beleidsuitgangspunten zoals beschreven in hoofdstuk 2, volgt dat maximaal 
10% van het nieuwe landgoed mag behoren tot het private deel. Dit deel wordt de 
huiskavel genoemd. Deze huiskavel mag voor maximaal 20% worden bebouwd met 
één woongebouw (het landhuis) en maximaal drie wooneenheden.  
Per 5 hectare (de minimale grootte van een landgoed) is daarmee 1.000 m2 (20%) 
aan bebouwing toegestaan.  
 

 
Afbeelding 3: Situering van de huiskavel 
 
Landgoed De Ackskeen is 9,4 hectare groot, waardoor de huiskavel een oppervlak 
van bijna één hectare beslaat2. Om de privacy van de eigenaar te waarborgen, 
worden rondom de huiskavel bosschages en elzensingels geplant. Desondanks zijn 
vanaf de huiskavel voldoende zichtlijnen en open ruimtes aanwezig om de visuele 
verbinding met de rest van het landgoed en de omgeving te bewerkstelligen. 
 

4.2 Het bouwplan 
De huiskavel mag voor maximaal 20% worden bebouwd, wat neerkomt op een 
oppervlak van bijna 2.000 m2. De nu ontworpen hoofdbebouwing (landhuis met 
stalruimte) kent een oppervlak van ongeveer 600 m2, waarmee dus volop ruimte 
overblijft voor bijgebouwen.  
 

                                            
2 Het exacte oppervlak van het perceel bedraagt 9,35 hectare. Op de plankaart is een 

huiskavel opgenomen met een grootte van 0,935 hectare. 



 

- 20 -  

Het landhuis met stalruimte is zodanig ontworpen dat het past in het omliggende 
gebied en de streekeigen kenmerken niet verstoort. Met het oog op zichtlijnen, 
onder andere ten opzichte van naburige woningen, wordt de bebouwing zorgvuldig 
op de huiskavel gesitueerd.   
 

  
Afbeelding 4: impressies 
 
De gevels zijn door de architect nader uitgewerkt, waardoor de bovenstaande 
impressies niet geheel overeen zullen komen met de uiteindelijke bebouwing. 
 

4.3 Welstand 
In de Welstandsnota van de gemeente Cromstrijen / Hoeksche Waard (maart 2004) 
worden voor projecten als landgoederen geen welstandscriteria benoemd. Op 8 
september 2008 is een aanvraag bouwvergunning 1e fase ingediend. De 
Welstandcommissie heeft per brief, d.d. 1 december 2008, aangegeven enkele 
zaken verduidelijkt te willen hebben. Deze zijn begin december 2008 aan welstand 
toegelicht waarna de commissie akkoord is gegaan met het ontwerp. 
  
Na overleg met de gemeente is deze aanvraag op 12 februari 2009 omgezet in een 
reguliere bouwaanvraag. 
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5. MILIEUPLANOLOGISCHE ASPECTEN 
De beleidsvelden milieu en ruimtelijke ordening groeien de laatste decennia steeds 
meer naar elkaar toe. Ook op rijksniveau wordt steeds meer aandacht gevraagd 
voor de wisselwerking tussen milieu en ruimtelijke ordening. Milieubeleid kan 
beperkingen opleggen aan de gewenste ruimtelijke ontwikkelingen maar is primair 
bedoeld om een zo optimaal mogelijke leefomgeving te realiseren.  
Hieronder wordt de voorgestelde ontwikkeling van de landgoederenzone in relatie 
tot diverse milieuplanologische aspecten uiteengezet.  
 

5.1 Algemeen 
Ten behoeve van de vrijstellingsprocedure ex artikel 19, lid 1 (WRO) zijn alle 
relevante aspecten ten aanzien van milieu en water in beeld gebracht. In dit 
hoofdstuk zal worden volstaan met een conclusie per onderdeel en een verwijzing 
naar de in de bijlagen opgenomen onderzoeksrapporten, die zijn opgesteld in het 
kader van de vrijstellingsprocedure. 
 

5.2 Water 
Het beleid op het gebied van het waterbeheer is in diverse nota’s vastgelegd. Het 
meest directe beleidsplan is de Vierde Nota Waterhuishouding en het Nationaal 
Bestuursakkoord Water (NBW, juli 2003). Het bestuursakkoord heeft tot doel “om 
in de periode tot 2015 het hoofdwatersysteem in Nederland te verbeteren en op 
orde te houden”. Het gaat daarbij om het aanpakken van de gevolgen van de 
zeespiegelstijging, bodemdaling en een veranderend klimaat. Nederland krijgt 
hierdoor steeds meer te maken met extreem natte en extreem droge periodes. 
Belangrijk onderdeel is om de drietrapsstrategie ‘vasthouden, bergen, afvoeren’ in 
alle overheidsplannen als verplicht afwegingsprincipe te hanteren. In het Nationaal 
Bestuursakkoord is vastgelegd dat de watertoets een verplicht te doorlopen proces 
is in waterrelevante ruimtelijke planprocedures, waarbij een vroegtijdige 
betrokkenheid van de waterbeheerder in de planvorming wordt gewaarborgd (volgt 
ook uit ook artikel 3.1.6 Bro. Verder is water in de Nota Ruimte een belangrijk, 
structurerend principe voor bestemming, inrichting en gebruik van de ruimte. Om 
problemen met water te voorkomen moet, anticiperend op veranderingen in het 
klimaat, de ruimte zo worden ingericht dat water beter kan worden vastgehouden 
of geborgen. 

Watertoets 
Zoals hierboven beschreven is de watertoets een verplichting vanuit het Nationaal 
Bestuursakkoord Water en bevat de watertoets het hele proces van vroegtijdig 
informeren, adviseren, afwegen en uiteindelijk beoordelen van 
waterhuishoudkundige aspecten in ruimtelijke plannen en besluiten.  Het uitvoeren 
van een watertoets betrekt de waterbeheerders actief bij ruimtelijke 
besluitvormingsprocessen en geeft water een duidelijke plek binnen de ruimtelijke 
ordening.  
 
In het kader van het proces van de watertoets is het waterschap Hollandse Delta 
actief betrokken geweest bij de planvorming van Landsgoed De Ackskeen. Het 
waterschap is eigenaar van de kreek Het Verloren Diep en van de watergang Het 
Oude Diep. Op verzoek van het waterschap is 4% van het gehele oppervlak van het 
landgoed ingericht voor open water. Daarmee is de mogelijkheid geboden om extra 
water te kunnen bergen. Voor een beschrijving van het watersysteem en de 
volledige watertoets wordt verwezen naar bijlage 2 van dit bestemmingsplan. 
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5.3 Geluid 
Geluidhinder kan ontstaan door verschillende activiteiten. In de Wet geluidhinder en 
de Wet milieubeheer zijn geluidsnormen opgenomen voor wegverkeerslawaai, 
railverkeerslawaai en industrielawaai. Deze normen geven de hoogst acceptabele 
geluidsbelasting bij geluidsgevoelige functies zoals woningen. Bij het bepalen van 
de maximaal toegestane geluidsbelasting maakt de Wet geluidhinder onderscheid 
tussen bestaande situaties en nieuwe situaties. Nieuwe situaties zijn nieuw te 
bouwen geluidsgevoelige functies of nieuwe geluidhinder veroorzakende functies. 
 
Het bestemmingsplan ‘Landgoed De Ackskeen’ maakt de bouw van een 
geluidsgevoelig object mogelijk, te weten het landhuis. Uit nader onderzoek naar 
geluidhinder (zie bijlage 7 van dit bestemmingsplan) kan geconcludeerd worden dat 
de voorkeursgrenswaarde niet wordt overschreden en dat het bouwplan kan 
worden gerealiseerd zonder dat bron- en/of overdrachtsmaatregelen nodig zijn. Er 
behoeft evenmin een verzoek tot vaststelling van een hoger toelaatbare 
geluidsbelasting te worden ingediend. 
 

5.4 Luchtkwaliteit 
Voor een aantal stoffen in de lucht gelden wettelijke grenswaarden, welke zijn 
vastgelegd in het hoofdstuk 5 van de Wet milieubeheer (de zogenaamde Wet 
luchtkwaliteit). De luchtkwaliteitseisen zijn vastgelegd in Bijlage 2 van deze wet. 
Voor NO2 (stikstofdioxide) kent de wet tijdelijk verhoogde grenswaarden, ofwel 
plandrempels. Bij overschrijding van deze plandrempels dient een plan opgesteld te 
worden, waarin wordt aangegeven op welke wijze in 2010 voldaan zal gaan worden 
aan de grenswaarden. Voor fijn stof zijn (PM10) geen plandrempels meer van 
toepassing.  
 
De normen zijn gesteld ter bescherming van de gezondheid van de mens. De 
luchtkwaliteit dient in zijn algemeenheid, met uitzondering van de werkplek, 
bepaald te worden. Het ontstaan van nieuwe knelpunten moet worden voorkomen. 
De gemeente toetst daartoe nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen expliciet aan de 
normen uit de Wet luchtkwaliteit. Is de verwachting dat de ontwikkeling zal leiden 
tot overschrijding van de normen, dan wordt naar een zodanig (technisch en/of 
planologisch) alternatief gezocht dat wordt voldaan aan de normen. 
Van bepaalde projecten met getalsmatige grenzen is vastgesteld dat deze ‘niet in 
betekenende mate’ (NIBM) bijdragen aan de luchtverontreiniging. Deze projecten 
kunnen zonder toetsing aan de luchtkwaliteitsnormen worden uitgevoerd. Een 
project draagt ‘niet in betekenende mate’ bij aan de luchtverontreiniging als de 
grens van 1% van de grenswaarde voor de jaargemiddelde concentratie fijn stof en 
stikstofdioxide niet wordt overschreden. In de algemene maatregel van bestuur 
‘Niet in betekenende mate’ (Besluit NIBM) en de ministeriële regeling (Regeling 
NIBM) zijn de uitvoeringsregels vastgelegd die betrekking hebben op het begrip 
NIBM. Ten aanzien van woningbouwlocaties is in de regeling gesteld dat de 
volgende situaties niet in betekenende mate bijdragen: 

• Netto niet meer dan 500 woningen in geval van één ontsluitingsweg. 
• Netto niet meer dan 1000 woningen in geval van twee ontsluitingswegen met 

gelijkmatige verkeersverdeling. 
 
Met betrekking tot de voorgenomen ruimtelijke ontwikkeling die dit 
bestemmingsplan mogelijk maakt, kan geconcludeerd worden dat voldaan wordt 
aan de criteria zoals deze gesteld zijn in de Regeling NIBM. Het onderhavige 
bestemmingsplan maakt immers de bouw van één enkele woning mogelijk. De 
voorgenomen ontwikkeling kan dan ook worden beschouwd als een NIBM-project; 
een nadere toetsing hoeft niet plaats te vinden. De Wet Luchtkwaliteit vormt 
derhalve geen belemmering voor dit bestemmingsplan. 
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5.5 Externe veiligheid 
In wet- en regelgeving met betrekking tot het thema externe veiligheid wordt 
onderscheidt gemaakt in diverse risicobronnen. Zo wordt voor wat betreft de 
aanwezigheid van risicovolle inrichtingen getoetst aan het Besluit externe veiligheid 
inrichtingen (Bevi). Het vervoer van gevaarlijke stoffen over weg, spoor, water, 
door de lucht en door buisleidingen wordt getoetst aan de circulaire Risiconor-
mering vervoer gevaarlijke stoffen (circulaire RNVGS). Voor buisleidingen geldt ook 
de circulaire “Zoneringen hogedruk aardgastransportleidingen”. Op basis van de 
Provinciale Risicokaart Zuid-Holland (PR-ZH) worden hieronder voor de 
verschillende mogelijke risicobronnen beschreven wat voor invloed ze hebben op de 
voorgenomen ruimtelijke ontwikkeling die dit bestemmingsplan mogelijk maakt. 
 
Risicovolle inrichtingen 
Op basis van de PR-ZH kan geconcludeerd worden, dat in de nabijheid van het 
plangebied geen risicovolle activiteit is gelegen.  
 
Transport over weg 
In de directe nabijheid van het plangebied zijn geen wegen gelegen waarover 
transport van gevaarlijke stoffen plaatsvindt.  
 
Transport over rail 
In de directe nabijheid van het plangebied zijn geen spoorlijnen gelegen, waarover 
gevaarlijke stoffen getransporteerd worden. 
 
Transport over water 
De doorgaande vaarroutes waarover transport van gevaarlijke stoffen plaatsvindt, 
zijn op ruime afstand van het plangebied gelegen en zijn dan ook als niet significant 
te beschouwen. 
 
Transport door lucht 
Het plan is buiten de gangbare aanvlieg- en opstijgroutes van het burgervliegveld 
(Rotterdam Airport) gelegen.  
 
Transport door buisleidingen 
Op circa 900 meter ten noorden van het te bouwen landhuis is een leidingstraat 
gelegen met vervoer van gevaarlijke stoffen (DOW propyleen). De afstand tot de 
leiding is dermate ruim dat de risicobron als niet significant is te beschouwen. 
 

 
Afbeelding 5: De leidingstraat op circa  
900 meter afstand van het plangebied. 
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Geconcludeerd kan worden dat ten aanzien van de beschouwde aspecten het thema 
externe veiligheid geen belemmeringen oplevert voor de voorgenomen ruimtelijke 
ontwikkeling. 
 

5.6 Bodem 
Het wettelijk kader bij de bepaling van de mate en ernst van bodemverontreiniging 
wordt gevormd door de Wet bodembescherming (Wbb). Op grond van de mate en 
omvang van een verontreiniging in grond en/of grondwater wordt bepaald of, 
conform de Wbb, sprake is van een geval van ernstige bodemverontreiniging. 
Hierop is de principiële noodzaak tot sanering gebaseerd. In de Wbb wordt op basis 
van risico’s voor mens en ecosystemen vervolgens onderscheid gemaakt tussen 
spoedeisende en niet spoedeisende sanering. Als een sanering spoedeisend is, dient 
binnen vier jaar begonnen te worden met de sanering. Als geen sprake is van een 
spoedeisende sanering, kan sanering worden uitgesteld totdat op de locatie een 
herinrichting en/of bestemmingswijziging aan de orde is. 
 
Om een indicatie te verkrijgen over de eventuele aanwezigheid van 
milieuschadelijke stoffen in de boven- en ondergrond is in het kader van de aanleg 
van het landgoed een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd. Uit de resultaten 
van veld- en laboratoriumonderzoek is gebleken dat in zowel de grond als het 
grondwater van beide bouwlocaties geen van de onderzochte milieuschadelijke 
stoffen de streefwaarden overschrijden. Voor een volledig overzicht wordt verwezen 
naar bijlage 5 van dit bestemmingsplan. 
 

5.7 Flora en fauna 
De Flora- en faunawet (Ffwet) is sinds 1 april 2002 van kracht. De wet regelt de 
bescherming van de in het wild levende planten en dieren in Nederland met het oog 
op de instandhouding van soorten. Dit betreft soorten die zijn aangemerkt als 
beschermd op basis van de Flora- en faunawet. Om de instandhouding van de 
beschermde soorten te waarborgen moeten negatieve effecten op de 
instandhouding worden voorkomen. Hiertoe zijn in de wet verschillende 
verbodsbepalingen geformuleerd. Overtreding van een verbodsbepaling is alleen 
toegestaan met een ontheffing op basis van de Flora- en faunawet (art. 75). Op 10 
september 2004 is het ‘Besluit houdende wijziging van een aantal algemene 
maatregelen van bestuur in verband met wijziging van artikel 75 van de Flora- en 
faunawet en enkele andere wijzigingen’ in werking getreden. In dit besluit zijn de 
volgende drie categorieën opgenomen: 

• categorie 1: bij activiteiten die te kwalificeren zijn als bestendig beheer en 
onderhoud of bestendig gebruik of ruimtelijke ontwikkelingen, geldt voor de 
soorten in deze categorie een vrijstelling voor artikel 8 t/m 12 van de Ffwet. 
Er hoeft voor deze activiteiten geen ontheffing te worden aangevraagd; 

• categorie 2: bij activiteiten die te kwalificeren zijn als bestendig beheer en 
onderhoud of bestendig gebruik of ruimtelijke ontwikkelingen, geldt voor de 
soorten in deze categorie een vrijstelling voor artikel 8 t/m 12 van de Ffwet, 
mits activiteiten worden uitgevoerd op basis van een door de minister van 
LNV goedgekeurde gedragscode. Deze gedragscode moet door een sector of 
ondernemer zelf worden opgesteld en ingediend voor goedkeuring. Is er 
geen goedgekeurde gedragscode aanwezig, dan dient ontheffing 
aangevraagd te worden; 

• categorie 3: bij activiteiten die te kwalificeren zijn als ruimtelijke 
ontwikkelingen, geldt voor soorten in deze categorie geen vrijstelling. Ook 
niet op basis van een gedragscode. Hiervoor is een ontheffing nodig. 

 
Ontheffingaanvragen op basis van categorie 1 en 2 worden getoetst aan het 
criterium ‘doet geen afbreuk aan gunstige staat van instandhouding van de soort’ 
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(de zogenaamde lichte toets). Ontheffingaanvragen op basis van categorie 3 
krijgen te maken met de ‘uitgebreide toets’. Dit houdt in dat wordt getoetst op drie 
criteria, te weten 1) er is sprake van een in of bij de wet genoemd belang, 2) er is 
geen alternatief en 3) doet geen afbreuk aan gunstige staat van instandhouding 
van de soort. Aan alle criteria moet worden voldaan. 
 
Plangebied: 
In het kader van de aanleg van het landgoed is een ecologisch onderzoek 
uitgevoerd (zie bijlage 6 van dit bestemmingsplan). Het onderzoek heeft bestaan 
uit een bureauonderzoek en veldinventarisaties. Het onderzoeksgebied bevatte 
naast het plangebied ook de directe omgeving daarvan en was gericht op de 
soortgroepen planten, vogels, zoogdieren, amfibieën en vissen. Samenvattend kon 
worden geconcludeerd dat de ontwikkeling van het landgoed tot een overwegend 
positief effect op flora en fauna leidt. Alleen het uitvoeren van de 
aanlegwerkzaamheden, welke op de ontwikkeling van de huiskavel na reeds 
uitgevoerd zijn, zou tijdelijke negatieve effecten kunnen hebben. Het aanvragen 
van een ontheffing in het kader van de flora- en faunawet voor dit 
bestemmingsplan wordt zodoende niet noodzakelijk geacht.  

5.8 Duurzaamheid en energie 
Energie en duurzaamheid zijn gedurende de afgelopen jaren belangrijke thema’s 
geworden in het dagelijks leven. Ook bij ruimtelijke ontwikkelingen spelen deze 
onderwerpen een rol. Afhankelijk van de wensen van de initiatiefnemer is het 
mogelijk bij ruimtelijke ontwikkelingen een grote energiebesparings- of 
duurzaamheidswinst te boeken. Dit kan niet alleen door het gebruik van 
milieuvriendelijke materialen of waterbesparende maatregelen, maar bijvoorbeeld 
ook door rekening te houden met de oriëntatie van de bebouwing (opvang zonlicht 
en zonnewarmte). Door de (rijks-)overheid wordt aandacht voor energie en 
duurzaamheid sterk gestimuleerd. Zowel voor particulieren als gemeenten zijn 
nieuwe subsidiemogelijkheden geopend voor onder andere energiebesparende 
maatregelen. 
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6. JURIDISCHE ASPECTEN 

 

6.1   Inleiding 
Het bestemmingsplan bestaat uit juridisch bindende regels en een verbeelding met 
daarbij een toelichting. De regels bevatten het juridische instrumentarium voor het 
gebruik van de gronden, de toegelaten bebouwing en het gebruik van de op te 
richten en/of aanwezige bebouwing. Op de verbeelding zijn de bestemmingen in 
beeld gebracht. Samen met de regels is dit het juridisch bindende deel van het 
bestemmingsplan. De toelichting heeft geen bindende werking, maar vervult een 
belangrijke rol voor de onderbouwing van het plan en de uitleg van de planregels.  
 

6.2 De opzet van de planregels 
De regels zijn, conform SVBP 2008, onderverdeeld in vier hoofdstukken: de 
Inleidende regels, de Bestemmingsregels, de Algemene regels en de Overgangs- en 
slotregels.  
 

6.2.1  Inleidende regels 
In het hoofdstuk Inleidende regels wordt een aantal begrippen verklaard en wordt 
aangegeven hoe, bij toepassing van de regels, dient te worden gemeten. Dit om 
zoveel mogelijk uit te sluiten dat de regels verkeerd worden geïnterpreteerd.  

6.2.2  Bestemmingsregels 
Het hoofdstuk Bestemmingsregels bevat de regels waarin de materiële inhoud van 
de gegeven bestemming (te weten en ‘Natuur - Landgoederen’) is opgenomen, 
waaronder het gebruik van de opstallen en de gronden en de toegestane 
maatvoering.  

6.2.3  Algemene regels 
In het hoofdstuk Algemene regels wordt in de artikelen ‘Antidubbeltelregel’, 
‘Algemene bouwregels’, ‘Algemene ontheffingsregels’, ‘Algemene wijzigingsregels’ 
en ‘Algemene procedureregels’ een aantal algemene bepalingen verwoord die onder 
meer de flexibiliteit van het plan vergroten.  
In de ‘Algemene ontheffingsregels’ en de ‘Algemene wijzigingsregels’ worden enkele 
ontheffingsbevoegdheden aan het college van burgemeester en wethouders 
toegekend die bijvoorbeeld betrekking hebben op de bouw van gebouwen ten 
dienste van openbaar nut. In de ‘Algemene procedureregels’ wordt bepaald dat bij 
toepassing van de gegeven ontheffingsbevoegdheden, de in de Algemene wet 
bestuursrecht geregelde procedure van toepassing is. 

6.2.2  Overgangs- en slotregels 
In hoofdstuk 4 tot slot worden de overgangs- en slotregels geformuleerd. In het 
artikel ‘Overgangsrecht’ worden regels gegeven omtrent bouwwerken, die in de 
bestaande situatie aanwezig zijn of mogen worden gebouwd. In de ‘Slotregel’ wordt 
aangegeven onder welke naam de regels kunnen worden aangehaald.  
 

6.3 Nadere beschrijving van de bestemmingsregels 
Het bestemmingsplan voorziet in één bestemmingsregel, te weten; ‘Natuur-
Landgoederen’. Van deze bestemming maakt 10% deel uit van de zogenaamde 
huiskavel, hetgeen betekent dat 90% van het gebied uitsluitend is bestemd voor de 
groene en/of blauwe functies die voldoen aan de bij het gebied passende 
natuurdoeltypen water, schraal grasland, bloemrijk grasland, rietland en ruigte 
(conform het Handboek Natuurdoeltypen van Bal et al. 2001). Deze 
natuurdoeltypen zijn niet als zodanig benoemd in de planregels zelf, maar de 
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planregels maken de aanwezigheid hiervan zondermeer mogelijk. De bestaande, 
reeds gerealiseerde landschapswaarden (zie bijlage 1), worden hiermee dus 
consoliderend vastgelegd. Binnen de bestemming zijn tevens fiets- en wandelpaden 
mogelijk. 
 
De bebouwing kan alleen worden gerealiseerd binnen de huiskavel, die als vlak met 
de functieaanduiding ‘wonen’ op de plankaart is opgenomen.  
 

 
Afbeelding 6: uitsnede plankaart 
 
De huiskavel mag voor maximaal 20% worden bebouwd, waarbij het hoofdgebouw 
(het landhuis met daarin maximaal drie wooneenheden) en het daarbij behorende, 
reeds ontworpen bijgebouw, in een daartoe aangegeven bouwvlak gesitueerd moet 
worden. De nokhoogte van het hoofdgebouw is beperkt tot maximaal 12 meter. 
Bijgebouwen binnen het bouwvlak mogen maximaal 10 meter hoog zijn, daarbuiten 
is een maximale nokhoogte van 5 meter toegestaan. Onder voorwaarden mag 
buiten het bouwvlak hoger worden gebouwd, maar daarvoor is dan wel ontheffing 
noodzakelijk. 
 

6.4 Handhaving 
Illegale bebouwing zal over het algemeen opvallen; terstond optreden is hier dan 
ook regel. Illegaal gebruik is moeilijker te constateren; het is lang niet altijd 
mogelijk om van buitenaf waar te nemen wat zich in een pand afspeelt. Waar het 
vermoeden leeft dat het gebruik in strijd is met de bestemming word dit 
onderzocht. Het zou te ver voeren om uit de jurisprudentie, die leert dat er in 
beginsel een handhavingsplicht bestaat, af te leiden dat er ook in alle gevallen een 
opsporingsplicht bestaat.  
 
Uiteraard zal altijd worden gereageerd op klachten van naburige gebruikers en 
bewoners. Doordat illegale situaties, die reeds in strijd waren met het voorgaande 
bestemmingsplan, worden uitgezonderd van het overgangsrecht, bestaat, op grond 
van de jurisprudentie, ook na langere tijd in beginsel nog de mogelijkheid om 
handhavend op te treden, indien een situatie aan het licht komt die redelijkerwijze 
niet eerder bekend kon zijn. Juridisch zijn deze situaties immers wegbestemd. 
 
Vanwege de ligging in het buitengebied en het feit dat een groot deel van het 
plangebied voor het publiek toegankelijk is, bestaat de verwachting dat niet snel 
sprake zal zijn van illegale situaties die gehandhaafd zullen moeten worden.   

Bouwvlak waarbinnen het 
landhuis en de stal gebouwd 
kunnen worden.  
 

Functieaanduidingsvlak ‘wonen’ 
(de huiskavel) 
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7. MAATSCHAPPELIJKE UITVOERBAARHEID 

 

7.1 Vooroverleg ex artikel 3.1.1. Bro 
In het kader van het vooroverleg is het bestemmingsplan voorgelegd aan de VROM-
inspectie, Rijkswaterstaat, de Rijksdienst voor Archeologie, Cultuurlandschap en 
Monumenten, de provincie Zuid-Holland, het Waterschap Hollandse Delta, de 
regionale brandweer, de milieudienst en de Vereniging Hoekschewaards Landschap. 
Geen van de benoemde partijen heeft aanleiding gezien tot het maken van 
inhoudelijke opmerkingen.  

 

7.2 Ingebrachte zienswijzen 
Het ontwerp-bestemmingsplan heeft met ingang van 22 juni 2009 gedurende zes 
weken voor een ieder ter visie gelegen. Gedurende de termijn van tervisielegging 
heeft een ieder de mogelijkheid gekregen om schriftelijk of mondeling een 
zienswijze kenbaar te maken. Hiervan is echter geen gebruik gemaakt. 
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8. FINANCIËLE UITVOERBAARHEID 

 

8.1 Kosten 
Conform het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) dient een bestemmingsplan  
vergezeld te gaan van een beschrijving van de financiële uitvoerbaarheid  
van de voorgenomen ontwikkeling. 
 
Het landgoed is reeds gerealiseerd in particulier beheer. Datzelfde geldt ook voor 
het nu te realiseren landhuis. Zodoende zal de ontwikkeling voor de gemeente 
Cromstrijen budgettair neutraal verlopen, omdat eventuele kosten die niet kunnen 
worden gedekt door de opbrengsten, ten laste zullen komen van de particulier.  

 
Op grond van artikel 6.1, leden 1 en 2 van de Wet ruimtelijke ordening kan bij de 
herziening van een bestemmingsplan, waarvan in dit geval sprake is, een ‘verzoek 
om tegemoetkoming in schade’ (voorheen planschade) worden ingediend. Dit houdt 
in dat personen die menen schade te lijden van de ontwikkeling, en die naar alle 
redelijkheid en billijkheid niet ten laste van hen mag komen, vergoed moet worden. 
Met de ontwikkelende partij wordt een planschadeverhaalsovereenkomst gesloten, 
zodat mogelijke planschade die kan voortvloeien uit het voornemen, niet ten laste 
komt van de gemeente Cromstrijen. 
 

8.2 Beheer 
Om de ontwikkeling van het gedeelte met groene en/of blauwe functies bij 
realisering van het landhuis en de duurzame instandhouding van het gehele 
landgoed met voldoende zekerheid te borgen is reeds in het kader van de 
vrijstelling ex artikel 19, lid 1 (WRO) een privaatrechtelijke overeenkomst gesloten 
tussen het gemeentebestuur en de initiatiefnemer. Deze overeenkomst kent een 
kettingbeding, waarmee de continuïteit van het beheer in de beoogde vorm is 
gegarandeerd.  
 
Om het landgoed te kunnen blijven aanmerken als NSW-Landgoed is het 
noodzakelijk het landgoed zodanig te beheren dat het karakter niet wordt aangetast 
of – geheel of gedeeltelijk – verloren gaat. In de Natuurschoonwet wordt het 
gebrek aan onderhoud genoemd als één van de oorzaken die leidt tot aantasting 
van het karakter van het gebied. Wanneer een landgoed wordt uitgesloten van de 
NSW heeft dit tot gevolg dat de fiscale faciliteiten verloren gaan. Zo zal het buiten 
invordering gebleven successie- of schenkingsrecht dan wel het recht van overgang 
alsnog worden ingevorderd. 
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HOOFDSTUK 1   INLEIDENDE REGELS 
 

Artikel 1 - Begrippen 
In deze regels wordt verstaan onder: 

 

het plan: 
Het bestemmingsplan “De Ackskeen” van de gemeente Cromstrijen. 

 

de plankaart: 
de plankaart van het bestemmingsplan “De Ackskeen”, bestaande uit de kaart met 
tekeningnummer 09.065, waarop de bestemmingen van de in het plan begrepen 
gronden zijn aangegeven.  

 

aanbouw (uitbouw): 
Een uitbreiding van het hoofdgebouw in één bouwlaag (hieronder wordt tevens een 
uitbouw begrepen), welke uitbreiding onderscheiden kan worden van het hoofdgebouw 
en dat in architectonisch opzicht ondergeschikt is aan het hoofdgebouw. 

  

aanduiding: 
een op de plankaart aangegeven vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, 
waar - ingevolge de regels - regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of 
het bebouwen van deze gronden.   
 
aanduidingsgrens: 
de grens van een aanduiding, indien het een vlak betreft. 

 

bebouwing: 
één of meer gebouwen en/of bouwwerken, geen gebouwen zijnde. 

 

bebouwingspercentage: 
de verhouding tussen de oppervlakte van het te bebouwen terreingedeelte en de 
totale oppervlakte van het bestemmingsvlak; dit percentage wordt slechts berekend 
over het gedeelte van het bestemmingsvlak waarbinnen de bouwwerken mogen 
worden gebouwd.  

 

bestemmingsgrens: 
De grens van een bestemmingsvlak. 
 

bestemmingsvlak: 
een op de plankaart aangegeven vlak met een zelfde bestemming. 

 

bijgebouw: 
een op zichzelf staand, al dan niet vrijstaand gebouw, dat door de vorm onderscheiden 
kan worden van het hoofdgebouw en dat in architectonisch opzicht ondergeschikt is 
aan het hoofdgebouw.  

 

bouwaanduidingen: 
alle aanduidingen met betrekking tot de wijze van bouwen en de verschijningsvorm 
van bouwwerken. 
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bouwen: 
het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het 
vergroten van een bouwwerk, alsmede het geheel of gedeeltelijk oprichten, 
vernieuwen of veranderen van een standplaats. 

 

bouwgrens: 
de grens van een bouwvlak. 

 

bouwperceel: 
een aaneengesloten stuk grond, waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij 
elkaar behorende bebouwing is toegelaten. 

 

bouwperceelgrens: 
een grens van een bouwperceel. 

 

bouwvlak: 
een op de plankaart aangegeven vlak, waarmee de gronden zijn aangeduid, waarop 
gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn toegelaten.  

 

bouwwerk: 
elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, die 
hetzij direct hetzij indirect met de grond is verbonden, hetzij direct of indirect steun 
vindt in of op de grond. 

 
extensieve dagrecreatie: 
recreatie in de open lucht uitsluitend gedurende een dagperiode, waarbij vooral het 
landschap of bepaalde delen ervan sterk beleefd worden, waarbij weinig of geen 
gebouwde voorzieningen nodig zijn en waarbij tevens in het algemeen het aantal 
recreanten per oppervlakte-eenheid beperkt is, zoals wandelen, verpozen en natuur- 
en landschapsbeleving.  

 

gebouw: 
elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk 
met wanden omsloten ruimte vormt. 

 

hoofdgebouw: 
gebouw dat door zijn constructie en/of afmeting als dominant is aan te merken ten 
opzichte van de bijbehorende bijgebouwen gelegen op hetzelfde perceel. 
 

huiskavel 
Het bouwperceel van een landgoed waarop de woning en bijbehorende erf mag 
worden gerealiseerd. 

 

kap: 
een afdekking van een gebouw met schuine zijden waarbij de hellingshoek tenminste 
20 en ten hoogste 60 graden bedraagt. 

 

maaiveld: 
de hoogte van het terrein nadat het gereed gemaakt is voor bebouwing. 
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landgoed: 
Een aaneengesloten, voor het publiek toegankelijk, natuurgebied met één huiskavel. 

 

landschapswaarden: 
de aan een gebied toegekende waarden, gekenmerkt door het waarneembare deel van 
het aardoppervlak, dat wordt bepaald door de onderlinge samenhang en beïnvloeding 
van niet-levende en levende natuur. 

 

natuurwaarden: 
de aan een gebied toegekende waarden, gekenmerkt door geologische, geomorfo-
logische, bodemkundige en biologische elementen, zowel afzonderlijk als in onderlinge 
samenhang.   

 

peil: 
a. voor een bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang direct aan de weg 

grenst: de hoogte van de weg ter plaatse van die hoofdtoegang, 

b. voor een bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang niet direct aan de 
weg grenst: de hoogte van het terrein ter hoogte van die hoofdtoegang bij 
voltooiing van de bouw, 

c. indien in of op het water wordt gebouwd: het Nieuw Amsterdams Peil (of een ander 
plaatselijk aan te houden waterpeil).  

 

tuin: 
terrein ten behoeve van de aanleg van groenvoorzieningen, met de daarbij behorende 
verharding (paden, terrassen) en vijvers en dat in overwegende mate niet voor 
bebouwing in aanmerking komt. 

 

uitbouw: 
een gebouw dat als vergroting van een bestaande ruimte is gebouwd aan een 
hoofdgebouw, welk gebouw door de vorm onderscheiden kan worden en dat in 
architectonisch opzicht ondergeschikt is aan het hoofdgebouw.  

 

verbeelding: 

de analoge c.q. digitale plankaart. 

 

water: 
waterlopen (sloten, singels, vijvers e.d.) ten behoeve van de waterberging, alsmede 
de aan- en afvoer van oppervlaktewater. 

 

Wet ruimtelijke ordening: 
de Wet ruimtelijke ordening zoals deze luidt op het tijdstip van ter inzage legging van 
het ontwerp van dit bestemmingsplan. 

 

Woningwet: 
de Woningwet zoals deze luidt op het tijdstip van ter inzage legging van het ontwerp 
van dit bestemmingsplan. 
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Artikel 2 - Wijze van meten 
  
Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten: 

  

a. bebouwingspercentage 

 het deel van het bouwperceel uitgedrukt in procenten dat bebouwd mag worden; 

  

b. de bouwhoogte van een bouwwerk 

 vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, 
geen gebouw zijnde, met uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals 
schoorstenen, antennes, en naar de aard daarmee gelijk te stellen 
bouwonderdelen; 

  

c. de dakhelling 

 langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak; 

  

d. de goothoogte van een bouwwerk 

 vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot c.q. de druiplijn, het boeibord, of 
een daarmee gelijk te stellen constructiedeel; 

  

e. de hoogte van een dakopbouw 

 vanaf de afdekking van de bovenste bouwlaag tot aan het hoogste punt van de 
dakopbouw; 

  

f. de hoogte van een kap 

 vanaf de bovenkant goot, boeibord of daarmee gelijk te stellen constructiedeel tot 
aan het hoogste punt van de kap; 

  

g. de inhoud van een bouwwerk 

 tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels 
(en/of het hart van de scheidsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen; 

  

h. de oppervlakte van een bouwwerk 

 tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, 
neerwaarts geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte 
bouwterrein ter plaatse van een bouwwerk; 

  

i. het bebouwd oppervlak van een bouwperceel 

 de oppervlakte van alle op een bouwperceel gelegen bouwwerken tezamen. 
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HOOFDSTUK 2   BESTEMMINGSREGELS 
 

Artikel 3 - Natuur - landgoederen 
  

3.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor Natuur - landgoederen aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. het behoud, het herstel en de ontwikkeling van de natuur- en landschapswaarden 
van de gronden; 

b. een landgoed; 

c. extensieve dagrecreatie; 

d. ter plaatse van de aanduiding “wonen” tevens voor wonen (de huiskavel); 

e. wandelpaden; 

f. bruggen; 

g. het behoud en herstel van de kreekoevers van de aangrenzende kreken en 
watergangen; 

h. sloten, beken en daarmee gelijk te stellen waterlopen; 

  

Met daarbij behorende: 

i. bouwwerken, geen gebouwen zijnde. 

  

3.2 Bouwregels 

  

3.2.1 Algemeen 

Op de als zodanig aangewezen gronden zijn uitsluitend bouwwerken toegestaan ten 
dienste van de in lid 3.1 bedoelde bestemming, met dien verstande dat: 

a. gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, enkel mogen worden gebouwd 
binnen de in lid 1 onder d bedoelde huiskavel;  

b. ten hoogste één hoofdgebouw, bestaande uit een woning met maximaal drie 
wooneenheden, is toegestaan en deze enkel mag worden gebouwd binnen het op 
de plankaart aangegeven bouwvlak;   

c. de gezamenlijke grondoppervlakte van gebouwen en bouwwerken, geen 
gebouwen zijnde, niet meer mag bedragen dan het op de plankaart aangegeven 
percentage; 

d. de goothoogte van hoofd- en bijgebouwen binnen het bouwvlak niet meer mag 
bedragen dan 6 meter; 

e. de nokhoogte van het hoofdgebouw niet meer mag bedragen dan 12 meter; 

f. de nokhoogte van bijgebouwen binnen het bouwvlak niet meer mag bedragen dan 
10 meter; 

g. de nokhoogte van bijgebouwen buiten het bouwvlak niet meer mag bedragen dan 
5 meter; 

h. bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mogen worden gebouwd tot een hoogte van 
maximaal 4 meter; 

i. erfafscheidingen uitsluitend op de huiskavel mogen worden gebouwd tot een 
hoogte van maximaal 2 meter. 
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3.2.2 Erfbebouwing 
Ten aanzien van erfbebouwing op het voorerf, geldt dat: 
a. erkers en vooruitbouwen zijn toegestaan, mits: 

 1. de erkers of vooruitbouwen uitsluitend aan de voorgevel van de woning worden 
gesitueerd; 

 2. er maximaal twee erkers gerealiseerd worden; 

 3. de totale breedte van de erker(s) of vooruitbouw niet meer bedraagt dan 2/3 
van de breedte van de voorgevel, met een maximum van 6,00 meter; 

 4. de diepte van de erker(s) of vooruitbouw niet meer bedraagt dan 40% van de 
breedte van de vooruitbouw, met een maximum van 3,00 meter; 

 5. de afstand van de erker of vooruitbouw tot aan de perceelsgrens die aan de 
voorzijde van het perceel ligt, niet minder dan 3,00 meter bedraagt; 

 6. de hoogte van de erker of vooruitbouw niet meer dan 3,00 meter bedraagt; 

 7. de erker of vooruitbouw niet in het verlengde van een zijgevel gesitueerd 
wordt. 

b. op het voorerf zijn geen erfbebouwing en overkappingen toegestaan. 

  

3.2.3 Luifels 

Ten aanzien van luifels geldt het volgende: 

a. een luifel mag uitsluitend worden aangebracht boven de voordeur en voor een 
deel in het verlengde daarvan; 

b. de breedte van de luifel mag maximaal 4,00 meter bedragen; 

c. de diepte van de luifel mag een maximale diepte hebben van de eventueel 
aanwezige of toekomstige vooruitbouw of erker, tot een maximum van 2,00 
meter; 

d. de bovenkant van de luifel mag maximaal 0,50 meter boven de gevelopening 
liggen; de hoogte van de luifel dient gelijk te zijn aan de hoogte van een 
eventueel of toekomstige vooruitbouw of erker. 

  

3.3 Ontheffing van de bouwregels 
Burgemeester en wethouders kunnen ontheffing verlenen van het bepaalde in lid 3.2.1 
sub b en toestaan dat de wooneenheid wordt uitgebreid (aanbouw, uitbouw) buiten 
het bouwvlak, onder voorwaarde dat:  

a. de nokhoogte niet meer dan 12 meter bedraagt; 

b. de uitbreiding gerealiseerd wordt aan de van de weg gekeerde gevel (achterzijde) 
van het hoofdgebouw; 

c. de bebouwing direct aansluit op de binnen het bouwvlak aanwezige bebouwing. 

d. geen onevenredige aantasting plaatsvindt van het stedenbouwkundig beeld en de 
groenstructuur; 

  

3.4 Specifieke gebruiksregels 
Binnen de bestemming is het medegebruik van de wooneenheid ten behoeve van 
praktijkruimten voor beroepsmatige activiteiten toegestaan, mits: 

a. de woonfunctie in overwegende mate blijft gehandhaafd, waarbij geldt dat de 
grondoppervlakte van praktijkruimten voor beroepsmatige activiteiten niet meer 
mag bedragen dan 35% van de woning met een maximum van 60 m²; 

b. geen afbreuk wordt gedaan aan het woon- en leefmilieu in de omgeving; 

c. in de omgeving geen onevenredige toename van de verkeersbelasting optreedt; 

d. er wordt voorzien in voldoende parkeerruimte op eigen terrein; 
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e. de beroepsmatige activiteiten geschieden door degene die op het perceel 
woonachtig is; 

f. geen detailhandelsactiviteiten plaatsvinden. 

  

3.5 Ontheffing van de gebruiksregels 
Burgemeester en wethouders kunnen ontheffing verlenen van het bepaalde in lid 3.4 
van dit artikel voor het medegebruik van woningen en/of bijgebouwen ten behoeve 
van bedrijfsmatige activiteiten, mits: 

a. de woonfunctie in overwegende mate blijft gehandhaafd, waarbij geldt dat de 
grondoppervlakte niet meer mag bedragen dan 35% van de woning met een 
maximum van 60 m²; 

b. geen afbreuk wordt gedaan aan het woon- en leefmilieu in de omgeving; 

c. in de omgeving geen onevenredige toename van de verkeersbelasting optreedt; 

d. er wordt voorzien in voldoende parkeerruimte op eigen terrein; 

e. de bedrijfsuitoefening geschiedt door degene die op het perceel woonachtig is; 

f. er geen detailhandelsactiviteiten plaatsvinden; 

g. er geen vergunningplichtige activiteiten op grond van de Wet milieubeheer 
plaatsvinden. 
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HOOFDSTUK 3   ALGEMENE REGELS 
 

Artikel 4 - Antidubbeltelregel 
  
Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan 
waaraan uitvoering is gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling 
van latere bouwplannen buiten beschouwing. 
 

Artikel 5 - Algemene bouwregels  
  
5.1 Bouwgrenzen 
  
5.1.1 Overschrijding bouwgrenzen 

De in deze regels opgenomen bepalingen ten aanzien van bouwgrenzen zijn niet van 
toepassing voor wat betreft overschrijdingen met betrekking tot: 

a. stoepen, stoeptreden, toegangsbruggen en funderingen; 

b. plinten, pilasters, kozijnen, standleidingen voor hemelwater, gevelversieringen, 
wanden van ventilatiekanalen en schoorstenen, indien de overschrijding van de 
voorgevelbouwgrens niet meer dan 12 cm bedraagt; 

c. gevel en kroonlijsten en overstekende daken, overbouwingen, erkers, balkons, 
galerijen en luifels, mits zij de voorgevelbouwgrens met niet meer dan 50 cm 
overschrijden; 

d. ondergrondse funderingen en ondergrondse bouwwerken, voor zover deze de 
bouwgrens met niet meer dan 1 meter overschrijden. 

  

5.1.2 Ontheffing bouwgrenzen 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd ontheffing te verlenen van het bepaalde in 
lid 5.1.1 van dit artikel, voor het overschrijden van de op de verbeelding aangegeven 
bouwgrenzen met ten hoogste 1,5 meter, indien het betreft: 

a. toegangen van bouwwerken; 

b. stoepen, stoeptreden, toegangsbruggen en funderingen; 

c. plinten, pilasters, kozijnen, gevelversieringen, wanden van ventilatiekanalen en 
schoorstenen; 

d. gevel en kroonlijsten en overstekende daken; 

e. balkons en galerijen; 

f. stortgoten, stort- en zuigbuizen; 

g. kelderingangen en kelderkoekoeken. 

  

5.2 Ondergronds bouwen 
  

5.2.1 Bouwregels 

De planregels inzake de toelaatbaarheid, de aard, de omvang en de situering van 
gebouwen zijn in geval van ondergrondse bouw van overeenkomstige toepassing, met 
dien verstande, dat ondergrondse bouw is toegestaan met inachtneming van de 
volgende voorwaarden: 

a. ondergrondse bouw is uitsluitend toegestaan onder de oppervlakte van 
bovengronds gelegen gebouwen, alsmede ter verbinding van gebouwen; 

b. gebouwd wordt tussen peil en 3,5 meter onder peil. 
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5.2.2 Ontheffing ondergronds bouwen 

Burgemeester en wethouders kunnen ontheffing verlenen van het bepaalde in lid 5.2.1 
onder a van dit artikel, ten behoeve van ondergrondse bouw buiten de oppervlakte 
van bovengronds gelegen gebouwen, met inachtneming van de volgende 
voorwaarden: 

a. de hoogte van kelders bedraagt niet meer dan 10 cm beneden peil; 

b. de afstand tot de zijdelingse perceelsgrens en de openbare weg bedraagt ten 
minste 1 meter; 

c. kelders niet worden voorzien van een dakraam of lichtkoepel. 
 

Artikel 6 - Algemene ontheffingsregels 
  
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd ontheffing te verlenen van het bepaalde in 
deze regels ten behoeve van: 

a. de bouw van niet voor bewoning bestemde gebouwen ten dienste van het 
openbaar nut, waarbij de inhoud ten hoogste 75 m³ en de goothoogte ten hoogste 
3 meter mag bedragen, gasdrukregel- en gasdrukmeetstations uitgezonderd; 

b. het in geringe mate afwijken ten aanzien van bouwgrenzen, 
hoogtescheidingslijnen en overige aanduidingen op de verbeelding in het 
horizontale vlak, indien bij definitieve uitmeting of verkaveling blijkt dat deze 
afwijking in het belang van een juiste verwezenlijking van het plan redelijk, 
gewenst of noodzakelijk is en de afwijking ten opzichte van hetgeen op de 
verbeelding is aangegeven niet meer bedraagt dan 3 meter; 

c. het afwijken van de voorgeschreven maatvoering van bouwwerken (waaronder 
goothoogte, hoogte, grondoppervlakte, onderlinge afstand, afstand tot 
perceelsgrenzen), eventueel met een overschrijding van de bouwgrens, mits deze 
afwijkingen niet meer bedragen dan 10% van de in het plan voorgeschreven 
maten; 

d. de bouw van antennemasten voor communicatiedoeleinden, waarbij de hoogte 
niet meer dan 45 meter mag bedragen en waarbij het beleid gericht is op het 
combineren van deze voorzieningen, op een koppeling van voorzieningen met 
bebouwing en op een dusdanige situering dat geen onevenredige afbreuk wordt 
gedaan aan de gewenste stedenbouwkundige kwaliteit van het plangebied; 

e. de bouw van andere bouwwerken zoals een vlaggenmast, een artistiek kunstwerk, 
antennes en dergelijke tot een hoogte van 15 meter. 

 

Artikel 7 - Algemene wijzigingsregels 
  
Burgemeester en wethouders zijn, overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 van de 
Wet ruimtelijke ordening, bevoegd het plan te wijzigen, indien de wijziging betrekking 
heeft op: 

a. het oprichten van gebouwen ten dienste van (openbare) nutsvoorzieningen met 
een inhoud van ten hoogste 150 m³ en een goothoogte van ten hoogste 3 meter, 
dit voor zover deze op grond van de Algemene ontheffingsregels niet kunnen 
worden gebouwd; 

b. een enigszins andere situering en/of begrenzing van bouwpercelen, dan wel 
bestemmingsgrenzen, bouwgrenzen en bouwvlakken en/of aanduidingen, indien 
bij de uitvoering van het plan mocht blijken dat verschuivingen nodig zijn ter 
uitvoering van een bouwplan, op voorwaarde, dat de oppervlakte van het 
betreffende bouwperceel, bestemmingsvlak dan wel bouwvlak met niet meer dan 
10% zal worden gewijzigd. 
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Artikel 8 - Algemene procedureregels 
  
Op de voorbereiding van een besluit tot ontheffing zoals opgenomen in dit plan, is de 
in afdeling 3.4. van de Algemene wet bestuursrecht geregelde procedure van 
toepassing. 
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HOOFDSTUK 4   OVERGANGS- EN SLOTREGELS 
 

Artikel 9 - Overgangsrecht 
  
9.1 Overgangsrecht bouwwerken 
Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan 
aanwezig of in uitvoering is, danwel gebouwd kan worden krachtens een 
bouwvergunning, en afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en 
omvang niet wordt vergroot, 

a. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd; 
b. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of 

veranderd, mits de aanvraag van de bouwvergunning wordt gedaan binnen twee 
jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan. 

  

9.2 Ontheffing 
Burgemeester en wethouders kunnen eenmalig ontheffing verlenen van het eerste lid 
voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in het eerste lid met 
maximaal 10 %. 

  

9.3 Uitzondering op het overgangsrecht bouwwerken 
Het eerste lid is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het 
tijdstip van inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en 
in strijd met het daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling 
van dat plan. 

  

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

  

9.5 Strijdig gebruik 
Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in lid 9.4, te 
veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij 
door deze verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind. 

  

9.6 Verboden gebruik 
Indien het gebruik, bedoeld in het lid 9.4, na de inwerkingtreding van het plan voor 
een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik 
daarna te hervatten of te laten hervatten. 

  

9.7 Uitzondering op het overgangsrecht gebruik 
Lid 9.4 is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen 
geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat 
plan. 

  

9.8 Hardheidsclausule 
Voor zover van toepassing van het overgangsrecht bouwwerken of gebruik leidt tot 
een onbillijkheid van overwegende aard jegens een of meer personen kunnen 
burgemeester en wethouders ten behoeve van die persoon of personen dat 
overgangsrecht buiten toepassing laten. 
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Artikel 10 - Slotregel 
Deze regels worden aangehaald als: Regels van het bestemmingsplan “De Ackskeen”, 
gemeente Cromstrijen.  
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III.  BIJLAGEN 
 





TOELICHTING OP DE BIJLAGEN 
 
Bijlagen 1 tot en met 7 zijn afkomstig uit het ‘Ontwikkelingsplan voor de 
aanleg van landgoed De Ackskeen’, die is opgesteld in het kader van de 
vrijstellingsprocedure ex artikel 19, lid 1 WRO. Deze vrijstellingsprocedure 
is doorlopen in 2005, ten behoeve van de aanleg van het natuurgedeelte. 
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Bijlage 1 Beschrijving van het plangebied 
Bijlage 2 Water 
Bijlage 3 Kaartmateriaal 
Bijlage 4 Archeologie 
Bijlage 5 Bodem 
Bijlage 6 Flora en Fauna 
Bijlage 7 Geluid 
Bijlage 8 Besluit vaststelling 
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