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1 Inleiding 

1.1 Beschrijving van het plangebied 

Het plangebied bestaat uit die percelen die onderdeel uitmaken van het huidige 
agrarische bouwvlak op de locatie Kieftendijk 15 in Neede (zie ook paragraaf 
1.3 en paragraaf 4.4) en de gronden waarop een tweetal nieuw te bouwen wo-
ningen, vijf groepsaccommodaties en enkele hectares natuur ontwikkeld zullen 
worden alsmede een aantal hectares agrarisch gebied waar landschapsont-
wikkeling plaats vindt.. In de figuur op de voorgaande pagina is een indicatieve 
begrenzing van het plangebied opgenomen. Binnen de gekozen begrenzing 
heeft het plangebied een oppervlakte van ca. 13,9 ha. 
 
Het plangebied ligt in het buitengebied van de gemeente Berkelland, ca. 500 m 
ten noordoosten van de kern Neede. De omgeving is te kenmerken als een 
half open, half gesloten agrarisch gebied, waar burgerwoningen en (agrari-
sche) bedrijven afwisselend voorkomen.  
 
Het plangebied bestaat uit de gronden van het perceel op locatie Kieftendijk 15 
te Neede, kadastraal bekend als gemeente Neede, sectie C, nummers 1577, 
1582, 1614, 1615, 2157, 5413 en 5825. Het plangebied is momenteel in ge-
bruik als agrarisch bedrijf (varkenshouderij) en als erf en weiland.  
 

1.2 Aanleiding 

Op de locatie van het plangebied wordt het agrarisch bedrijf beëindigd en wor-
den alle agrarische bedrijfsgebouwen, met uitzondering van één, gesloopt. In 
plaats daarvan worden twee nieuwe woningen en een natuurlijk recreatiepark 
gerealiseerd. De bestaande bedrijfswoning blijft in tact en gaat als bedrijfswo-
ning bij het recreatiepark fungeren. 
 

1.3 Geldend bestemmingsplan 

Het plangebied maakt in zijn geheel deel uit van het geldende bestemmings-
plan ‘Buitengebied’. Het bestemmingsplan ‘Buitengebied’ is vastgesteld door 
de gemeenteraad van de gemeente Neede op 2 september 1974, (gedeeltelijk) 
goedgekeurd door Gedeputeerde Staten van Gelderland op 2 februari 1976 
onder nummer 2128/683-3306 en onherroepelijk goedgekeurd (gedeeltelijk) bij 
Koninklijk Besluit van 5 juli 1979, nummer 30. 
 
In dit bestemmingsplan is het plangebied bestemd als ‘agrarisch gebied’, met 
agrarisch bebouwingsoppervlak. De functieverandering van agrarische bebou-
wing naar woondoeleinden, recreatieverblijven en natuur is niet mogelijk con-
form hetgeen hieromtrent is opgenomen in de regels van (artikel 6 van) het 
geldende bestemmingsplan.  
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Daarom is het initiatief niet mogelijk op basis van het geldende bestemmings-
plan en is een herziening hiervan, in de vorm van voorliggend bestemmings-
plan, nodig. 
 

1.4 Doel 

Om de ontwikkelingen aan de Kieftendijk 15 in Neede juridisch-planologisch 
mogelijk te maken, wordt voor de locatie van het plangebied een afzonderlijk 
bestemmingsplan opgesteld. Dit plan zal, vooruitlopend op de vaststelling van 
het bestemmingsplan buitengebied van de gemeente Berkelland, worden vast-
gesteld en als basis voor de te verlenen omgevingsvergunning(en) dienen, op 
basis waarvan het initiatief daadwerkelijk gerealiseerd kan worden.  
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2 Planbeschrijving 

2.1 Uitgangspunten inrichting 

De transformatie en ontwikkeling van het plangebied bestaat uit een viertal on-
derdelen. 
 

2.1.1 Planonderdeel 1, functieverandering van agrar isch naar wonen 
Het eerste onderdeel, gesitueerd aan de westzijde van het plangebied, heeft 
betrekking op de beëindiging van de varkenshouderij en de sloop van vrijwel 
alle bedrijfsbebouwing (2.125 m2 ), mogelijk met uitzondering van de fundering 
van één bestaande schuur (288 m2) en handhaving van de (bedrijfs)woning. 
Daarnaast worden de bijbehorende erfverhardingen en kuilvoerplaten verwij-
derd.  
 
In ruil voor de bedrijfsbeëindiging en sloop worden twee burgerwoningen, met 
bijbehorende bijgebouwen, gerealiseerd. 
De twee bouwkavels voor de realisatie van twee vrijstaande woningen (125 m2 

c.q. 750 m3 per woning + 150 m2 aan bijgebouwen per woning) liggen ten wes-
ten van het huidige stallencomplex. Deze bouwkavels, van ca. 0,5 ha ieder, 
voor woningen met bijgebouwen in een groene landelijke setting, zullen wor-
den verkocht. 
 
Als gevolg van deze functieverandering vindt er, in combinatie met beëindiging 
van het agrarische bedrijf en de daarmee tevens verband houdende milieu-
winst, een substantiële vermindering van de bebouwing plaats met circa 75 %. 
De op de te saneren agrarische bedrijfslocatie aanwezige bedrijfswoning blijft 
behouden en blijft als zodanig functioneren maar dan ten behoeve van navol-
gende nieuwe ontwikkeling. Dat geldt eveneens voor de eventueel te handha-
ven fundering van de agrarische schuur. 
 

2.1.2 Planonderdeel 2, nieuwvestiging van (verblijf s)recreatiepark 
Het tweede onderdeel, gesitueerd in het midden van het plangebied, betreft 
een nieuwe ontwikkeling van een verblijfsrecreatiepark. Dat in de vorm van vijf, 
bedrijfsmatig te exploiteren, groepsaccommodaties (à 625 m2) in combinatie 
met de inpassing daarvan in ca. 5 ha nieuw aan te leggen landschapselemen-
ten en natuur, in een deels parkachtige vorm, met tevens een extensieve dag-
recreatieve functie. Deze nieuwe ontwikkeling vindt met name plaats aanslui-
tend (aan de oostzijde) op voornoemde vrijkomende agrarische bedrijfsloca-
tie/bebouwing.  
 
Daarbij zal een deel van die locatie/bebouwing ingezet worden ten behoeve 
van deze nieuwe ontwikkeling, en wel als volgt. 
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De huidige (nu nog agrarische) bedrijfswoning zal in de toekomstige situatie 
functioneren als bedrijfswoning ten behoeve van het nieuw te ontwikkelen (ver-
blijfs)recreatiebedrijf.  
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Verder is ten behoeve van de verblijfsrecreatie en het bijbehorende ter-
rein(onderhoud), in de nabijheid de bedrijfswoning ook een nieuw bedrijfsge-
bouw noodzakelijk. Daartoe zal een bestaande schuur, mogelijk met uitzonde-
ring van de fundering (van 288 m2), gesloopt worden en zal ter plaatse, met 
eventueel hergebruik van de fundering, in dezelfde omvang vervangende 
nieuwbouw plaatsvinden in de vorm van een (multifunctioneel) bedrijfsgebouw. 
In dat bedrijfsgebouw komen zaken als een receptie/ontvangstruimte voor de 
gasten, een onderhoudswerkplaats ten behoeve van de groepsaccommoda-
ties, stallings-/bergingsruimte van werktuigen, machines en materiaal voor on-
derhoud van de gebouwen en het (natuur)terrein, en de stalling van vervoers-
middelen. Daarnaast wordt, afhankelijk van de markt en de behoeften en wen-
sen van de gasten, een deel van het gebouw ingericht als een wellness- en/of 
sportruimte ten behoeve van de verblijfsrecreanten. 
 
In voorgaande figuur zijn de te behouden bedrijfswoning en de vervangende 
nieuwbouw van het bedrijfsgebouw (mogelijk met gebruik van de bestaande 
fundering) rood omlijnd. De overige bebouwing, die zwart omlijnd is, wordt vol-
ledig gesloopt. 
Een en ander betekent dat op/bij de huidige locatie van de vrijkomende agrari-
sche bebouwing een ‘gemengde ontwikkeling’ plaatsvindt, deels ten behoeve 
van een functieverandering (planonderdeel 1) en deels ten behoeve van een 
nieuwe ontwikkeling (planonderdeel 2, zoals hiervoor uiteengezet).  
Buiten de te handhaven bedrijfswoning wordt daarbij in totaal (2.124 + 288 =) 
2.413 m2 aan gebouwen gesloopt en komt daarvoor (2 x 125 +150 =) 550 m2 
aan bebouwing voor wonen plus 288 m2 bedrijfsgebouw, ofwel in totaal 838 m2 
aan nieuwe gebouwen, voor terug. Dit is ter plaatse nog steeds een substantië-
le vermindering van het bebouwde oppervlak met ruim 65%. 
 
Ten oosten van het huidige agrarische gebouwencomplex, dat op voornoemde 
wijze deels wordt (her)gebruikt voor het nieuw te vestigen recreatiebedrijf wor-
den in het kader van die nieuwvestiging nog de volgende zaken gerealiseerd.  
 
In een ca. 5 ha groot nieuw aan te leggen ‘natuurpark’ worden, ruim door 
nieuw groen en natuur omringd, 5 zelfstandige groepsaccommodaties (à 625 
m2) gebouwd. In totaal is dat 3.125 m2 aan nieuwe verblijfsgebouwen, met 
daarin 96 slaapplaatsen (2 accommodaties met elk 16 bedden, 2 accommoda-
ties met elk 20 bedden en 1 accommodatie met 24 bedden).  
De accommodaties worden, in combinatie met de bedrijfswoning en het multi-
functionele bedrijfsgebouw, bedrijfsmatig geëxploiteerd. Het is niet de bedoe-
ling, en daarom ook niet toegestaan, deze accommodaties voor permanente 
bewoning te gebruiken. In de regels die onderdeel uitmaken van voorliggend 
bestemmingsplan is dit als voorwaarde opgenomen. Tevens worden in het ‘na-
tuurpark’ een wandel- en ruiterroute, aangelegd die aansluiten op routes in het 
omringende gebied.  
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In navolgende figuur zijn de planonderdelen 1 en 2 weergegeven, 
Aan de westzijde zijn de beide nieuwe woningen gesitueerd op kavels om-
zoomd door houtwallen en met een aparte ontsluiting op de Kieftendijk.  
Tussen de woningen en de Kieftendijk ligt het nieuwe bedrijfserf met daarop de 
te handhaven bedrijfswoning, het nieuwe multifunctionele bedrijfsgebouw met 
daarnaast nog een parkeerterrein. 
Ten oosten daarvan zijn in een ‘cirkelvormige’ bosgordel (F) de 5 nieuwe 
groepsaccommodaties gesitueerd met hun ‘voorterreinen’ (E) gericht op een 
meer open en natuurlijker ingericht ‘binnenterrein’ met een vijverpoel (D) aan 
de oostzijde.  
Via die poel gaat het ‘natuurlijke binnenterrein’ over in nieuw te ontwikkelen na-
tuur (B), die hierna bij planonderdeel 3 aan de orde komt.  
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2.1.3 Planonderdeel 3, nieuw te ontwikkelen natuur 
Aan de noordoostzijde van het plangebied wordt, naadloos aansluitend op het 
‘natuurpark’, nog een terrein met ca. 3 ha nieuwe natuur ontwikkeld op gron-
den die momenteel nog in agrarisch gebruik zijn. De nieuwe natuur, in de vorm 
van poelen, nat bos en nat schraal grasland, vormt daarbij, samen met de al 
aanwezige natuur in het Dijkendriehoekgebied, een groot aaneengesloten ge-
bied tot aan de Buurserbeek. De natuurontwikkeling in dit plandeel en omge-
ving is gebaseerd op stapsteen amfibie en sluit goed aan op bestaande abioti-
sche omstandigheden.  
Ook sluit deze natuurontwikkeling aan op ontwikkelingen in de naaste omge-
ving. Het gebied grenst aan een elzenbos dat onderdeel uitmaakt van een zo-
genaamde ‘ecologische verbindingszone’. Ook zijn er recentelijk poelen gerea-
liseerd op aangrenzende percelen, waardoor er een groot areaal ontstaat met 
poelen, natte graslanden en boszomen. Te samen vormen deze elementen 
een geschikte en omvangrijke habitat voor amfibieën, maar ook voor kleine 
zoogdieren. 
 

2.1.4 Planonderdeel 4, landschappelijke versterking  agrarisch gebied 
Op ca. 2 ha landbouwgrond gelegen ten zuiden van de Kieftendijk, en op ca. 
1,75 ha aan de noordzijde van plangebied zal de houtwallenstructuur, die ka-
rakteristiek is voor het hele gebied, in ere worden hersteld. Tevens wordt de 
landbouwgrond wat betreft agrarisch gebruik daar geëxtensiveerd. 
 

2.2 Landschappelijke inpassing 

Voor de landschappelijke inpassing van het plangebied is een afzonderlijk do-
cument opgesteld, waarin gedetailleerd wordt ingegaan op de manier waarop 
de inpassing aansluit op de fysieke eigenschappen van het plangebied en de 
omgeving ervan. Dit document, Landschappelijke inpassing bij functieverande-
ring Kieftendijk 15, Fam. Bauwhuis (Buro Collu, Eibergen, 2011 – 2012), is als 
afzonderlijke bijlage aan de plantoelichting toegevoegd en het onderdeel Land-
schapsplan daarvan vormt tevens een bijlage bij de regels van het bestem-
mingsplan. 
 
Als uitgangspunt voor de inpassing heeft een door het Gelders Genootschap 
opgestelde ‘Notitie Uitgangspunten en Randvoorwaarden’ (april 2009) gediend.  
Hierna wordt, aan de hand van een aantal schetsen, ingegaan op de hoofdlij-
nen van de landschappelijke inpassing van het plangebied.  
 
Het initiatief biedt veel kansen voor natuur en recreatie. Door de combinatie 
van deze twee functies ontstaat een ‘nieuw’ landschap, binnen de oude con-
touren, gebaseerd op landschappelijke ontwikkelingen in de tijd, maar met een 
vernieuwende blik op de toekomst. 
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De combinatie van beide structuren resulteert in bovenstaand totaalplaatje.  
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De investeringen in het landschap gaan verder dan alleen de kavels en ter-
reingedeelten waar de woningen en groepsaccommodaties gebouwd gaat 
worden. ‘ 
 
Er worden ook elders diverse landschapselementen in de vorm van houtsin-
gels en hakhoutbosjes aangelegd, waardoor het kleinschalige ontginningsland-
schap weer als zodanig kan worden beleefd. Tevens vindt daarmee een ver-
sterking plaats van het landschapstype ‘natte heideontginningslandschap’. 
Daarbij vormen de singels en bosjes als ‘bosmantel’ nabij/rond de nieuwe be-
bouwing in ecologisch opzicht tevens een (noord-zuid) verbinding, tussen twee 
bestaande boselementen, voor tal van diersoorten en bieden ze daarvoor te-
vens extra rust-, schuil- en broedplaatsen.  
 
Het recreatieve terrein wordt deels ingericht als een ‘natuurpark’ en sluit naad-
loos aan op de nieuwe natuurontwikkeling aan de oostzijde en bestaande na-
tuur in de omgeving. Er wordt nat en droog bos aangelegd en het grasland 
wordt extensief beheerd, waardoor er weer een kruidenlaag kan ontstaan en 
een gevarieerde boszoom. De groepsaccommodaties zijn georiënteerd op de 
natuur en sluiten hier ook op aan, voor wat betreft duurzaamheid en materiali-
satie.  
 
De vormgeving van het recreatieve deel houdt qua kavelbegrenzing en infra-
structuur vast aan de rechtlijnigheid, maar binnen de kavels is ruimte voor een 
grilliger, natuurlijkere ontwikkeling. Dit sluit ook aan bij ontwikkelingen op aan-
grenzende percelen. De twee woonkavels zoeken de aansluiting bij de rechtlij-
nigheid richting de bebouwde kom, waarbij de kavelstructuur wordt benadrukt 
door middel van houtsingels. 
 
In nevenstaande figuur is (links) de bestaande groenstructuur, en (rechts) de 
nieuwe groenstructuur, inclusief drie nieuwe poelen (in het oosten van het 
plangebied), te zien.  
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Uitsnede Historische atlas Gelderland, situatie rond 1900 (Buro Collou, 2012). 
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3 Beschrijving van het plangebied 

In dit hoofdstuk komt aan de orde wat de huidige situatie is met betrekking tot 
de ruimtelijke en de functionele structuur van het plangebied. 
 

3.1 De historie van het plangebied 

Het plangebied ligt aan de Kieftendijk. Deze weg vormt een uitvalsweg vanuit 
de historische kern van Neede richting het dorp Rietmolen, ten noordoosten 
van Neede. De Kieftendijk staat al aangegeven op de historische kaart uit circa 
1773-1794. Aan deze weg is geen bebouwing aanwezig en zowel het plange-
bied als de omgeving ervan bestaat uit heidegebied. Ook op het verzamelplan 
uit het begin 19e eeuw is de Kieftendijk te zien. Deze heeft een andere, iets 
zuidelijker gelegen, loop dan op de huidige topografische kaart. Het noorden 
van het plangebied wordt begrensd door een voetpad. Het plangebied en di-
recte omgeving is  onbebouwd.  
 
Vanaf 1900 is het gebied, dat tot die tijd uit natte heide bestond, ontgonnen. 
Het ontginnen ging heel praktisch, men koos voor rechte lijnen, de kortste ver-
binding van A naar B. Hierdoor is er een stramien ontstaan van radialen die 
vertrekken vanuit Neede en uitwaaieren in de omgeving. Dit stramien vormde 
het uitgangspunt voor de verkaveling. Dit wegen- en verkavelingpatroon is dui-
delijk herkenbaar. Door het invullen van deze ‘punten’ ontstond een kleinscha-
lig landschap, waarbij de rechthoekige percelen gescheiden werden door lijn-
vormige landschapselementen in de vorm van knotelzen, elzensingels, hout-
singels en houtwallen. De percelen zelf waren ingevuld met hakhout, hooiland 
of droge/natte heide. Bebouwing was er nog nauwelijks. Deze werd ontwikkeld 
aan de wegen. Oorspronkelijk waren de kavels erg smal.  
 
De kavelgrootte is sinds 1900 sterk veranderd. De kavels zijn verbreed en door 
de natuurontwikkeling die aan de oostkant van het gebied plaats vindt, ontstaat 
er binnen de rechthoekige kavelstructuur tegenwoordig een grilliger beeld. 
 
In nevestaande figuur is een weergave van de situatie rond 1900 weergege-
ven, afkomstig uit de Historische atlas Gelderland. Uit het bouwarchief van de 
gemeente Berkelland blijkt dat al in 1928 toestemming verleend is voor het 
bouwen van een landbouwerswoning. In 1949 kwam hier een varkensschuur 
bij en in de daaropvolgende jaren volgden meer gebouwen voor een agrarisch 
gebruik.  
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3.2 De huidige functionele structuur van het plange bied 

Het plangebied bestaat uit een woonhuis met aangrenzend enkele varkensstal-
len. Rondom de opstallen liggen diverse akkers die voor de teelt van maïs 
worden gebruikt. Er is veel bos en laanboombegroeiing aanwezig, die hoofd-
zakelijk uit Zomereik bestaat. Aan de noordzijde van het perceel is aangren-
zend een bos aanwezig. Hierin bevindt zich een wagenloods en een vervallen 
schuurtje. Het bos bestaat uit zomereiken van naar schatting 50 jaar oud en 
bevindt zich aan het eind van de stakenfase. Verder zijn rondom het plange-
bied hoofdzakelijk akkers aanwezig voor de teelt van maïs. Buiten het plange-
bied kenmerkt het gebied zich als kleinschalig agrarisch landschap met veel 
woningen. Ten oosten bevindt zich een EHS die zich kenmerkt door hoofdza-
kelijk nat bosgebied. 
 
In nevestaande  figuren is de huidige situatie van het plangebied weergegeven 
aan de hand van een viertal foto’s.  
 

3.3 De huidige ruimtelijke structuur van het plange bied 

Het plangebied ligt aan de noordoostkant van Neede en maakt deel uit van een 
jong ontginningslandschap. Deze ontginningen grenzen aan de westkant aan 
de bebouwde kom van Neede en aan de oost kant aan het beeklandschap van 
de Buurserbeek. 
Kenmerkend voor deze ontginningen zijn de radialen vanuit Neede waarlangs 
de ontginningen hebben plaatsgevonden. Tussen de radialen liggen langgerek-
te percelen met sloten en elzensingels dwars op de wegen, bebouwing langs 
de wegen en afwisselend bos, grasland en bouwland. Rond de Waterleiding-
dijk is het heel nat en liggen grote stukken bos. De jonge ontginningen rond de 
Waterleidingdijk zijn kleinschalig van karakter. 
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4 Inventarisatie van geldend beleid 

In dit hoofdstuk is het toepasselijke rijksbeleid, provinciaal, regionaal en ge-
meentelijk beleid ten aanzien van de ruimtelijke en de functionele structuur van 
het plangebied opgenomen. 
 

4.1 Rijksbeleid 

4.1.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 
De minister van I&M heeft op 13 maart 2012 "Structuurvisie Infrastructuur en 
Ruimte" (SVIR) vastgesteld, als opvolger van de Nota Ruimte uit 2006.  
In de SVIR is het nieuwe ruimtelijke en mobiliteitsbeleid tot 2040 op rijksniveau 
vervat.  
 
Om Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig maakt, wordt op 
rijksniveau het ruimtelijk en mobiliteitsbeleid ingrijpend veranderd. Het Rijk 
brengt de ruimtelijke ordening zo dicht mogelijk bij diegene die het aangaat 
(burgers en bedrijven), laat het meer over aan gemeenten en provincies (‘de-
centraal, tenzij…’) en stelt de gebruiker centraal. Het Rijk kiest voor selectieve-
re inzet van rijksbeleid en verantwoordelijkheid op slechts 13 nationale belan-
gen om daadwerkelijk resultaten te boeken (‘je gaat er over of niet’). Daarbui-
ten hebben decentrale overheden beleidsvrijheid. Tevens werkt het Rijk aan 
eenvoudigere regelgeving en verwacht dat medeoverheden zich eveneens 
daarvoor inzetten, waardoor de bestuurlijke drukte afneemt en er ruimte ont-
staat voor regionaal maatwerk. 
De verantwoordelijkheid voor de afstemming tussen verstedelijking en groene 
ruimte op regionale schaal wordt overgelaten aan de provincies. 
 
Als ambitie geldt voor het grootste gedeelte van het landelijk gebied, buiten de 
stedelijke regio’s, de main-, brain- en greenports en de hoofdinfrastructuur, het 
motto: “Leefbaar en Veilig”.  
Het waarborgen van de kwaliteit van de leefomgeving dient daar plaats te vin-
den via behoud en realisatie van een veilige en gezonde woon- en werkomge-
ving, voldoende zoetwater in droogteperioden, biodiversiteit en energietransitie 
en waterveiligheid.  
De relevante nationale belangen in dat verband zijn als volgt geformuleerd: 
- Verbeteren van de milieukwaliteit (lucht, bodem, water) en bescherming 

tegen geluidsoverlast en externe veiligheidsrisico’s (nationaal belang 8). 
- Ruimte voor waterveiligheid, een duurzame zoetwatervoorziening en ka-

ders voor klimaatbestendige stedelijke (her)ontwikkeling (nationaal belang 
9). 

- Ruimte voor behoud en versterking van (inter)nationale unieke cultuurhis-
torische en natuurlijke kwaliteiten (nationaal belang 10). 
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- Ruimte voor een nationaal netwerk van natuur voor het overleven en ont-
wikkelen van flora- en faunasoorten (nationaal belang 11). 

- Ruimte voor militaire terreinen en activiteiten (nationaal belang 12). 
 
Dit rijksbeleid is op een zodanig schaalniveau van belang/toepassing dat het 
voor de voorliggende planlocatie en de daarbinnen beoogde ontwikkeling als 
zodanig niet concreet van belang is als randvoorwaarde 
De gewenste ontwikkeling van het plangebied is daarmee niet in strijd of te-
genspraak met het rijksbeleid, zoals geformuleerd in de SVIR. 
 

4.2 Provinciaal beleid 

4.2.1 Ruimtelijke Verordening Gelderland (RVG) 
De Ruimtelijke Verordening Gelderland (RVG) is op 15 december 2010 vast-
gesteld door Provinciale Staten en op 27 juni 2012 is daarvan een 1e herzie-
ning vastgesteld die momenteel als ‘geconsolideerde versie’ samen in werking 
zijn.  
Met die verordening stellen Provinciale Staten regels over de inhoud, toelich-
ting of onderbouwing van bestemmingsplannen. Deze regels kunnen betrek-
king hebben op het hele provinciale grondgebied, delen of gebiedsgerichte 
thema’s. Gemeenten moeten binnen een bepaalde termijn hun bestemmings-
plan afstemmen op de in de verordening opgenomen regels. De voorschriften 
in de ruimtelijke verordening zijn gebaseerd op de provinciale structuurvisie 
(voorheen Streekplan Gelderland 2005), streekplanuitwerkingen en –
herzieningen. De verordening is slechts een juridische vertaling van dit beleid, 
er is geen nieuw beleid aan toegevoegd. Om deze reden is (hierna) ook het re-
levante beleid uit het Streekplan Gelderland 2005, zoals dat tot voor kort gold, 
weergegeven.  
 
Op het kaartbeeld ‘Verstedelijking’ maakt het plangebied onderdeel uit van een 
groter gebied dat is aangeduid als ‘Verstedelijking algemeen’. In een bestem-
mingsplan wordt nieuwe bebouwing voor wonen en werken niet toegestaan 
buiten bestaand bebouwd gebied, buiten de woningbouwcontour van de Stads-
regio Arnhem Nijmegen en buiten de zoekzones wonen en werken.  
In afwijking hierop kan het bouwen van een woning buiten deze gebieden in 
het bestemmingsplan tevens mogelijk worden gemaakt in het geval van func-
tieverandering naar een niet-agrarische functie, mits: 
- dat in overeenstemming is met een door GS geaccordeerd regionaal be-

leidskader; 
- bij vervanging van bestaande door nieuwe bebouwing sprake is van sub-

stantiële vermindering van het bebouwd oppervlak; 
- de locatie is gelegen buiten een concentratiegebied/regionaal cluster glas-

tuinbouw; 
- landschappelijke inpassing in de plantoelichting wordt verantwoord; 
- dat past binnen in het door GS vastgestelde Kwalitatief Woonprogramma 

voor de regio. 
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In voorliggende situatie is er voor een gedeelte van het plangebied sprake van 
een functieverandering van vrijkomende agrarische bebouwing naar een niet-
agrarische functie in de vorm van wonen.  
Onder verwijzing naar 4.2.6, 2.1.1, 2.2 en 4.2.4 en het gegeven dat de locatie 
niet binnen een concentratiegebied/regionaal cluster voor glastuinbouw ligt, 
kan gesteld worden de betreffende functieverandering voldoet aan de regels 
van de RVG in dit verband. 
 
Verder zijn de regels uit de RVG met betrekking tot recreatieparken van belang 
voor het gedeelte van het plangebied waar sprake van een ontwikkeling in de 
vorm van nieuwvestiging van een (verblijfs)recreatiebedrijf, in de vorm van 
groepsaccommodaties met bedrijfswoning en bedrijfsgebouw, en in combinatie 
met een natuurparkachtige setting.  
De RVG laat nieuwvestiging of uitbreiding van recreatieparken toe, mits: 
- de locatie is gelegen buiten concentratiegebieden intensieve teelten en 

weidevogel- en ganzengebieden; 
- de behoefte aan het park en de regionale planologische restcapaciteit in 

de plantoelichting in beeld worden gebracht; 
- daaraan de eis van bedrijfsmatige exploitatie wordt verbonden en de duur-

zame verzekering daarvan inzichtelijk wordt gemaakt; 
- de omvang van recreatiewoningen niet meer dan 75 m2 en 300 m3 gaat 

bedragen, tenzij in de plantoelichting de behoefte van uit de toeristische 
markt aan een grotere omvang op de betreffende locatie aantoont. 

Gezien het gegeven dat de locatie buiten de eerst genoemde gebieden ligt en  
onder verwijzing naar 4.2.2 , waar de overige punten aan de orde komen kan 
gesteld worden de betreffende nieuwe ontwikkeling in de vorm van verblijfsre-
creatiebedrtijf eveneens voldoet aan de RVG in dit verband. 
 
Het noordoostelijke planonderdeel 3 ligt in een gebied dat behoort tot de ‘EHS-
verweving’. In deze gebieden zijn volgens de RVG geen bestemmingen toege-
staan die de wezenlijke kenmerken of waarden van het gebied significant aan-
tasten. Voor ontwikkelingen in dit gebied kan onder specifieke voorwaarden 
(bijdrage aan realisering natuurdoelen, kernkwaliteiten zoveel mogelijk ontzien) 
een ontheffing worden verleend. 
Bij de voorliggend ontwikkeling is er binnen ‘EHS-verweving’ c.q. planonder-
deel 3 uitsluitend sprake van nieuwe natuurontwikkeling. Daarbinnen is verder 
niet voorzien in andere (hoofd)functies of bebouwing en die ontwikkeling sluit 
ter plaatse volledig aan bij de natuurontwikkeling en bestaande natuur in de 
betreffende (EHS-)omgeving (zie onder 2.1.3). Daarmee voldoet de ontwikke-
ling ter plaatse van planonderdeel 3 volledig aan de RVG. 
 
Voor het overige heeft de inhoud van de Verordening geen betrekking op het 
plangebied of de omgeving ervan en daarmee ook niet op het initiatief.  
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Conclusie 
Samengevat kan geconcludeerd worden dat de beoogde ontwikkeling van de 
verschillende onderdelen van het plangebied aansluit op het provinciale beleid 
zoals dat in de Ruimtelijke Verordening Gelderland geregeld is en waaraan 
hier op bestemmingsplanniveau nadere invulling/uitwerking gegeven wordt. 
 

4.2.2 Streekplan Gelderland 2005 / Structuurvisie 
Het “Streekplan Gelderland 2005” is op 29 juni 2005 vastgesteld en is vanaf 20 
september 2005 in werking. Met de inwerkingtreding van de Wet ruimtelijke or-
dening per 1 juli 2008 heeft het streekplan Gelderland 2005 de status van 
structuurvisie gekregen. De provincie Gelderland wil zorgvuldig met de ruimte 
omgaan. De publieke en private partijen moeten de benodigde ruimte vinden 
en daar duurzaam mee omgaan. Hierbij wordt het meervoudig ruimtegebruik 
gestimuleerd. 
 
Volgens de ‘Beleidskaart ruimtelijke structuur’  ligt het plangebied groten-
deels in ‘Waardevol landschap’ (westelijk en middengedeelte) en voor een be-
perkt gedeelte in ‘EHS verweving’ (noordoostelijk gedeelte). Tevens ligt het 
plangebied geheel in ‘Extensivering intensieve veehouderij’.  
 
Het ruimtelijk beleid voor waardevolle landschappen is: behouden en verster-
ken van de landschappelijke kernkwaliteiten. Voor de waardevolle landschap-
pen als geheel geldt binnen de algemene voorwaarde dat de kernkwaliteiten 
worden versterkt, en bij inachtneming van het beleid voor functieverandering in 
het buitengebied een ‘ja mits’-benadering voor het toevoegen van nieuwe 
bouwlocaties en andere ruimtelijke ingrepen. De kernkwaliteiten van (de oost-
zijde van) het waardevol landschap ‘Winterswijks plateau’ zijn: 
———— Kleinschalig, organisch gegroeid halfopen landschap met afwisseling van 

bosjes, houtwallen, landbouwgrond, lanen, beken, boerderijen. 
———— Rijk aan microreliëf (steilranden, essen en eenmansessen).  
———— Meanderende beken in smalle dalen als doorgaande structuren, met natuur-

lijke begroeiing (elzen en essen) in halfopen landschap; overstromingsvlak-
tes in laagtes.  

———— Fraaie, open essen en bijzondere broekgebieden.  
———— Historisch nederzettingspatroon vervlochten in het landschap: oude boerde-

rijplaatsen (zoals Scholtenhoeven), vele gehuchten en grotere nederzettin-
gen. 

 
De betreffende kernkwaliteiten zijn op gemeentelijk niveau doorvertaald en uit-
gewerkt/gedetailleerd in verschillende beleidsnota’s die hierna onder 4.4.2, 
4.4.5 en 4.4.8 nog nader aan de orde komen en waaraan de in voorliggend 
plan vervatte ontwikkelingen in dit opzicht nader zijn getoetst en daarmee in 
overeenstemming worden geacht. 
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Het beleid ten aanzien van de EHS-verweving is hiervoor, onder de RVG, al 
beschreven.  
In extensiveringsgebieden is de doelstelling dat bestaande intensieve veehou-
derijbedrijven afbouwen en uiteindelijk stoppen met hun (intensieve) agrarische 
activiteiten. De ontwikkeling van extensieve, niet-agrarische functies wordt ge-
stimuleerd. 
 
 

 
 
 
Op de ‘kaart ruimtelijke ontwikkelingen’  is voor het plangebied geen speci-
fiek beleid opgenomen, anders dan op de kaart met de ruimtelijke structuur. 
 
Op de ‘beschermingskaart’  ligt het plangebied in een beschermingsgebied 
natte natuur. In de beschermingszones natte natuur zijn ruimtelijke ontwikke-
lingen, die de natuurwaarden negatief beïnvloeden, in principe uitgesloten. In 
geval van bestemmingswijziging moet worden aangetoond dat de voorgeno-
men bestemming en het daaruit vloeiend ruimtegebruik de te beschermen na-
tuurwaarden niet negatief beïnvloedt. 
 
Ten aanzien van recreatiewoningen/-parken  is een afzonderlijke paragraaf 
opgenomen in het Streekplan.  
Hierin is onder meer opgenomen dat terreinen met recreatiewoningen, gezien 
hun aard en functie, een aan de omgeving aangepast karakter moeten hebben. 
Om dit te waarborgen zijn richtlijnen ten aanzien van oppervlakte en bouwvo-
lume gesteld. Er wordt een maximummaat toegestaan van 75 m2 en 300 m3 
(inclusief berging en kelder). Bij recreatiewoningen in recreatieparken gaat het 
in de regel om woningen met 4 tot 6 bedden. Hiervoor is de genoemde maat-
voering in de praktijk toereikend.  

Figuur: uitsnede ‘Beleidskaart ruimtelijke structuur’ Streekplan Gelderland 2005 en legenda  

(Provincie Gelderland, 2005). 
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Voornoemde maten zijn echter bij lange na niet toereikend voor groepsac-
commodaties met 16 bedden of meer, zoals het geval in onderhavige situatie.  
Uit overleg met de provincie is echter gebleken dat zij specifiek voor dit plan 
akkoord gaat met een ruimere maatvoering voor groepsaccommodaties dan de 
in het Streekplan genoemde maten voor de meer gangbare recreatiewoningen. 
 
Nieuwvestiging van terreinen voor recreatiewoningen kan alleen worden toe-
gestaan indien sprake is van een bedrijfsmatig geëxploiteerd terrein, vastge-
legd in het bestemmingsplan. Hieronder wordt verstaan ‘het via een bedrijf, 
stichting of andere rechtspersoon voeren van een zodanig beheer/exploitatie, 
dat in de logiesverblijven daadwerkelijk recreatieve (nacht)verblijfsmogelijkhe-
den worden geboden’.  
De bedrijfsmatige exploitatie wordt in voorliggend geval, naast dit bestem-
mingsplan, ook vastgelegd in een overeenkomst tussen de initiatiefnemer(s) en 
de gemeente Berkelland. Voor recreatiewoningen geldt als nadere eis dat deze 
slechts mogen worden opgericht en gebruikt voor de verhuur voor wisselend 
gebruik.  
 
Bij nieuwe initiatieven voor complexen van recreatiewoningen moeten eerst 
bestaande planologische restcapaciteiten binnen de regio worden betrokken, 
voordat nieuwvestiging of uitbreiding aan de orde is.  
Op basis van deze voorwaarde heeft de gemeente Berkelland de aanvullende 
voorwaarde gesteld dat een marktonderzoek voor groepsaccommodaties in de 
regio uitgevoerd moet worden, in combinatie met een inschatting van de plano-
logische restcapaciteit van groepsaccommodaties als vorm van verblijfsrecrea-
tie. Een dergelijk onderzoek (als bijlage aan dit plan toegevoegd) is uitgevoerd, 
met als conclusie dat het door initiatiefnemers gekozen concept van ruime, 
luxueuze zelfstandige groepsaccommodaties gelegen in een parkachtige set-
ting met veel groen, rust, privacy en speelruimte, zich in sterke mate onder-
scheidt van het huidige aanbod van groepsaccommodaties in de gemeente 
Berkelland en in de omliggende gemeenten. Met een flexibel aantal bedden 
per accommodatie kan goed ingespeeld worden op wat de klant wil, waarbij 
zowel de accommodatie, het park en de regio voldoende mogelijkheden tot 
vermaak bieden aan groepen van 16 tot 24 personen. Bij het op de juiste wijze 
vermarkten van de nieuwe accommodaties biedt het initiatief een goede meer-
waarde aan het al bestaande aanbod in de gemeente. De ontwikkeling van de 
groepsaccommodaties vormt hiermee een kwalitatief goede en duurzame, 
sterke (economische) drager voor het buitengebied van Berkelland. 
 
Conclusie  
De agrarische bedrijfsvoering van een intensieve veehouderij in extensive-
ringsgebied wordt beëindigd met alle milieuwinst van dien. De vrijkomende 
agrarische bedrijfsbebouwing wordt nagenoeg volledig gesloopt in het kader 
van een functieverandering naar wonen.  
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Het nieuwe (verblijfs)recreatiebedrijf, met verblijven in de vorm van groepsac-
commodaties, bijbehorende (bestaande) bedrijfswoning en bedrijfsgebouw, is 
aan te merken als een recreatiepark en is als zodanig een nieuwe economi-
sche drager buiten de landbouw. Verder wordt er, zowel in kwalitatief als in 
kwantitatief opzicht, in ruime mate natuur ontwikkeld en vindt landschapsverbe-
tering plaats.  
 
Samenvattend kan worden geconcludeerd dat het initiatief, op basis van maat-
werk, op een goede manier invulling geeft aan het provinciaal beleid, zoals dat 
geformuleerd is in het Streekplan 2005 Gelderland. Hierbij zijn met name de 
milieuwinst, die behaald wordt door het inleveren van rechten voor 4.000 kg 
ammoniakemissie in een natuurlijke omgeving, de introductie van een nieuwe 
economische drager, de omvangrijke natuurontwikkeling en de verbetering van 
de ruimtelijke en landschappelijke kwaliteiten, zowel binnen het plangebied als 
in relatie met de omgeving, de belangrijkste winsten. 
 

 
 

4.2.3 Reconstructieplan Achterhoek en Liemers 
Provinciale Staten van Gelderland hebben op 23 februari 2005 het ‘Recon-
structieplan Achterhoek en Liemers. Grond voor verandering’ vastgesteld. Dit 
plan is vervolgens op 5 april 2005 door het Rijk goedgekeurd.  
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Het Reconstructieplan is van kracht met ingang van 30 mei 2005 en richt zich 
vooral op de ontwikkelingsmogelijkheden voor de intensieve veehouderij in 
Achterhoek en Liemers. Het Reconstructieplan geldt voor het hele plangebied 
als voorbereidingsbesluit in de zin van de Wet ruimtelijke ordening en werkt op 
specifiek beschreven onderdelen rechtstreeks door in de geldende bestem-
mingsplannen. 

 
Volgens de reconstructiezonering ligt het projectgebied bijna volledig, met uit-
zondering van het westelijke deel van de bestaande bebouwing, binnen het 
‘extensiveringsgebied’. Binnen het extensiveringsgebied ligt het primaat bij na-
tuur. Uitbreiding, hervestiging en nieuwvestiging van intensieve veehouderij is 
niet mogelijk, behalve om te voldoen aan eisen van dierwelzijn en gezondheid. 
De ontwikkeling van meer extensieve gebruiksfuncties in plaats van agrarische 
bedrijven wordt gestimuleerd.  
 
Conclusie 
De gewenste ontwikkeling van het plangebied zorgt voor de beëindiging van 
een intensieve veehouderijbedrijf en vervangt deze door meer extensieve ge-
bruiksfuncties en natuurontwikkeling. Daarom sluit het initiatief uitstekend aan 
op het provinciaal beleid (voor extensiveringsgebieden), zoals dat in het Re-
constructieplan Achterhoek en Liemers geformuleerd is. 

Figuur: uitsnede kaart ‘Reconstructiezonering’ en legenda Reconstructieplan Achterhoek en 
Liemers (Provincie Gelderland, 2005).  
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4.2.4 Woonvisie Gelderland - Kwalitatief woonprogra mma 2010-2019 
Gedeputeerde Staten van Gelderland heeft op 12 januari 2010 het nieuwe 
Kwalitatief Woonprogramma 2010-2019 (KWP3) vastgesteld. De provincie, de 
woningcorporaties, de gemeenten en de regio's in Gelderland hebben voor die 
periode afspraken gemaakt over woningbouw en bestaande woningvoorraad. 
De partijen willen ervoor zorgen dat het woningaanbod in iedere regio van Gel-
derland ook in de toekomst goed aansluit bij de behoefte van de inwoners. In 
het programma zijn de afspraken vastgelegd. Deze afspraken zijn tot stand ge-
komen door een goede en intensieve samenwerking met de regio's, de ge-
meenten en de woningcorporaties. 
Op het gebied van wonen is het algemene uitgangspunt van het Gelders kwali-
tatief woonbeleid dat gemeenten voorzien in het aanbod van woningen dat 
past bij de geconstateerde regionale kwalitatieve woningbehoefte. Het Gelders 
kwalitatief woonbeleid richt zich zowel op bestaand bebouwd gebied (herstruc-
turering, transformatie) als op nieuw stedelijk gebied (uitbreiding). De belang-
rijkste ruimtelijke beleidsaccenten zijn: 
———— het aanbod aan woningen en woonmilieus moet beter aansluiten bij de 

voorkeuren van bewoners. Om deze reden bevordert de provincie vooral de 
realisatie van woningen voor ouderen en starters en van de woonmilieus 
centrum-stedelijk en landelijk wonen; 

———— voorts wil de provincie een versnelling bevorderen van herstructurering en 
transformatie van bestaand bebouwd gebied, het aanpakken van de stagne-
rende (nieuwbouw)productie, het vergroten van het aanbod aan levens-
loopbestendige woningen en wijken en het versterken van verscheidenheid 
en identiteit. 

 
Om het woningaanbod zo goed mogelijk af te stemmen op de vraag is in het 
KWP3 rekening gehouden met de ontwikkelingen in de bevolkingsopbouw en 
in de woningmarkt. In de praktijk betekent dit dat op regionaal niveau meer 
huurwoningen en meer betaalbare woningen in het woningbouwprogramma 
moeten worden opgenomen, bij voorkeur op binnenstedelijke locaties. Bouwen 
op grote nieuwbouwlocaties buiten een stad of dorp (zoals Vinexlocaties) is 
steeds minder nodig. In het Kwalitatief Woonprogramma gaat het nadrukkelijk 
niet alleen om de aantallen te bouwen woningen. Er is bij de inwoners een gro-
te behoefte aan huurwoningen en woningen in het betaalbare segment. Daar-
om zijn ook afspraken gemaakt over de aantallen betaalbare woningen (sociale 
huur tot € 647,53 en koop tot € 170.000). Er wordt bovendien rekening gehou-
den met een steeds groter wordende groep ouderen die het liefst zelfstandig 
wil blijven wonen. Verder zijn afspraken gemaakt over de verhouding koop-
huur. In de Achterhoek is geen regiobestuur dat zich bezighoudt op het gebied 
van woningbouw. Deze regionale coördinatietaak heeft gemeente Bronckhorst 
op zich genomen. Regio Achterhoek bestaat uit de gemeenten Aalten, Berkel-
land, Bronckhorst, Doetinchem, Oost-Gelre, Oude-IJsselstreek en Winterswijk.  
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Daarnaast worden de ontwikkelingstrajecten ook afgesproken met de in de re-
gio werkzame woningcorporaties De Woonplaats, ProWonen, Sité Woondien-
sten, Woningstichting Dinxperlo en Wonion. Deze woningcorporaties werken 
samen in het Achterhoekse Woningcorporatie Overleg (ACO). 
 
De provincie, de gemeenten en de woningcorporaties hebben een behoefte 
geconstateerd in de periode 2010 – 2019 voor de regio Achterhoek van 5.900 
woningen netto (nieuwbouw -/- sloop). Daarbij heeft de realisatie van betaalba-
re woningen aandacht en acht de regio het ook van belang dat er wordt ingezet 
op de realisatie van nultredenwoningen.  
Met een woningbouwprogramma van de gezamenlijke gemeenten van circa 
14.000 nieuwbouwwoningen voor de hele regio voor de periode 2010-2019 is 
er sprake van een forse overprogrammering aan nieuwbouw. De gezamenlijke 
gemeenten en woningcorporaties zien hier een taak deze opgave om te buigen 
naar een scenario dat beter past bij de behoefte. Beide hebben aangegeven 
dat een regionale verdeling hierbij niet ontbreken mag. De basis voor deze re-
gionale verdeling zal de aangetoonde behoefte (het referentiekader) zijn waar-
bij ruimte wordt gelaten voor lokaal beleid.  
Bij het jaarlijks monitoren en de processen rond de voortgang van de woning-
bouw wordt vervolgens de kwaliteit en kwantiteit continu geëvalueerd. Dit kan 
aanleiding zijn voor aanvullende nieuwe afspraken of wijzigingen in bestaande 
afspraken. De regio Achterhoek heeft in oktober 2010 een regionale woonvisie 
opgesteld. Deze wordt in paragraaf 4.3 behandeld. 
 
Conclusie 
De gewenste ontwikkeling van het plangebied voorziet in de realisatie van twee 
vrijstaande woningen op een vrijgekomen agrarische bedrijfslocatie. Deze ont-
wikkeling sluit aan bij het stimuleren van het ‘landelijk wonen’, zoals één van 
de algemene doelstellingen is van het Gelders kwalitatief woonbeleid. Daar-
naast is van belang dat de planinitiatieven al uit 2008 dateren. Na een ge-
meentelijke principe-instemming, is gestart met het uitwerken van de plannen 
en is toegewerkt naar het beëindigen van de varkenshouderij.  
In paragraaf 4.3 wordt nader ingegaan op de afspraken en ambities die in de 
regio Achterhoek zijn geformuleerd. 
 

4.2.5 Waterplan Gelderland 2010-2015 
Het Waterplan Gelderland 2010-2015 is op 11 november 2009 vastgesteld 
door PS en op 22 december 2009 in werking getreden. Het Waterplan heeft de 
status van structuurvisie en geeft aan welke onderwerpen van provinciaal ruim-
telijk belang zijn. Bij de opstelling van het bestemmingsplan zal met name met 
deze delen rekening moeten worden gehouden.  
 
Op de functiekaart en de beleidskaart ligt het plangebied in een groter gebied 
dat is aangeduid als beschermingszone natte landnatuur. De beschermingszo-
nes natte landnatuur zijn ruimtelijk beschermd.  
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Deze ruimtelijke bescherming betekent minimaal ‘stand still’. Veranderingen in 
de waterhuishouding mogen in ieder geval niet nadelig zijn voor de natuurdoe-
len ter plekke. In de aangewezen beschermingszones natte landnatuur zijn 
ruimtelijke en waterhuishoudkundige ontwikkelingen, die de natuurwaarden 
negatief beïnvloeden in principe niet toegestaan.  
 
In geval van dergelijke ontwikkelingen moet worden aangetoond dat de voor-
genomen ontwikkelingen de te beschermen natuurwaarden niet negatief beïn-
vloeden. De ontwikkeling van het plangebied zal hydrologisch neutraal plaats-
vinden en de eindsituatie zal beter zijn voor de natuur(waarden) binnen het 
plangebied en in de omgeving daarvan.  
 
Conclusie 
Samengevat vormt het provinciale beleid, zoals dat geformuleerd is in het Wa-
terplan Gelderland 2010-2015, geen belemmering voor de gewenste ontwikke-
ling van het plangebied. Het initiatief draagt bij aan het behalen van de doel-
stellingen, zoals deze in dit plan geformuleerd zijn. 
 

4.2.6 Functies zoeken plaatsen zoeken functies 
Het Streekplan Gelderland 2005 biedt kaders om hergebruik van vrijgekomen 
gebouwen in het buitengebied vorm te geven. Tevens biedt de provincie de re-
gio’s in dit Streekplan de mogelijkheid dit beleid op regionaal niveau nader uit 
te werken, waarbij van het streekplanbeleid kan worden afgeweken, mits bear-
gumenteerd en gedragen door de samenwerkende gemeenten in de regio.  
De Achterhoekse gemeenten zijn van mening dat het streekplanbeleid ten 
aanzien van dit hergebruik van vrijgekomen bebouwing op bepaalde onderde-
len onvoldoende mogelijkheden biedt om maatwerk te kunnen leveren en heb-
ben daarom van deze gelegenheid gebruik gemaakt. De notitie ‘Functies zoe-
ken plaatsen zoeken functies’ (FzPzF) is hiervan het resultaat. De Achterhoek-
se gemeenten stelden deze gezamenlijke notitie in 2006 op.  
 
In het document geven zij hun visie weer op het vraagstuk van de vrijkomende 
bebouwing in het buitengebied. Het vrijkomen van (agrarische) gebouwen biedt 
volgens de regiogemeenten namelijk nieuwe kansen. Door op een goede ma-
nier hergebruik en/of functieverandering van deze gebouwen te stimuleren, 
krijgen de leefbaarheid, de vitaliteit en de ruimtelijke kwaliteit van het landelijk 
gebied een nieuwe impuls. Gedeputeerde Staten van Gelderland stemden op 9 
januari 2007 grotendeels in met dit regionale beleid.  
Verder lieten zij sinds januari 2008 ook toe dat via functieveranderingen vrij-
staande woningen konden worden gebouwd (brief 25 januari 2008). 
 
In het regionale beleidsstuk is, op basis van het streekplan, een aantal alge-
mene uitgangspunten geformuleerd waaraan alle initiatieven tot functieveran-
dering in het buitengebied moeten voldoen: 
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———— Functieverandering is alleen van toepassing op fysiek bestaande, legale 
vrijgekomen (en ook vrijkomende) gebouwen die gelegen zijn in het buiten-
gebied. 

———— Er kan bij nieuwe functies onderscheid worden gemaakt tussen een (nieu-
we) nevenfunctie en de hoofdfunctie. 

———— Het beleid richt zich op maatwerk waarbij wordt gestreefd naar win-
winsituaties. 

———— Functieverandering moet leiden tot een bijdrage aan de ruimtelijke kwaliteit 
en vitaliteit dan wel andere aan het buitengebied gebonden kwaliteiten. 

———— Verevening (kwaliteitsbijdrage) kan nadrukkelijk als instrument/voorwaarde 
worden ingezet om ruimtelijke kwaliteit te bewaken en/of te bereiken. Ook 
sloop wordt gezien als een vorm van verevening. 

———— De in de omgeving aanwezige functies mogen niet onevenredig worden ge-
schaad. 

———— De nieuwe functies moeten binnen de aard en schaal van de omgeving 
passen. Door dit beleid voor functieverandering moet de (landschappelijke) 
kwaliteit van een gebied minimaal gelijk blijven, maar bij voorkeur verbeterd 
worden. Bij het bepalen van de landschappelijke kwaliteit, en de eventuele 
verbetering, wordt aansluiting gezocht bij gemeentelijke land-
schaps(ontwikkelings)plannen en de Streekplanuitwerking voor de 
‘Kernkwaliteiten’ van waardevolle landschappen. 

———— De nieuwe functie mag geen onaanvaardbare aantasting zijn van karakteris-
tieke of monumentale gebouwen. 

———— Nieuwe functies mogen geen onaanvaardbare verkeersaantrekkende wer-
king tot gevolg hebben. 

———— Bij verbouw/nieuwbouw moet worden voldaan aan beleid voor beeldkwaliteit 
en welstand. 

———— Buitenopslag van goederen en stalling buiten is niet toegestaan. 
———— Detailhandel is slechts toegestaan voor streekeigen en/of ter plaatse ver-

vaardigde agrarische producten. 
 
Voor niet-karakteristieke/monumentale gebouwen in ‘multifunctioneel gebied 
met landschapswaarden’, waartoe het onderhavige plangebied grotendeels 
valt, geldt dat maximaal 900 m2 gebruikt mag worden voor o.a. ‘verblijfsrecrea-
tie/toerisme’ als hoofdfunctie en 750 m2 voor overige hoofdfuncties (waaronder 
ook wonen). Daarbij dient 50% van de bebouwing op het perceel te worden 
gesloopt en/of een vergelijkbare kwaliteitsbijdrage te worden geleverd. Hier-
voor diende een artikel 11 procedure op basis van de (oude) WRO (= een wij-
zigingsprocedure) gevolgd te worden.  
 
In de toekomstige situatie wordt binnen het plangebied, als gevolg van functie-
verandering van agrarisch naar wonen, in totaal 2125 m2 aan bestaande ge-
bouwen gesloopt en daarvoor komt 550 m2 voor 2 woningen met bijgebouwen 
terug. Dit past binnen het FzPzF en het actuele gemeentelijke beleid dienaan-
gaande (zie onder 4.4.7). 
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De bestaande bedrijfswoning, die wordt hergebruikt ten behoeve van het nieu-
we (verblijfs)recreatiebedrijf, kan in voornoemd opzicht buiten beschouwing ge-
laten worden.  
Dat geldt ook voor de vervangende nieuwbouw van het daarbij benodigde be-
drijfsgebouw van 288 m2, alsmede de nieuwe bebouwing van de groepsac-
commodaties van in totaal 3.125 m2.  
Deze nieuwe bebouwing vormt namelijk onderdeel van een nieuwe ontwikke-
ling die ter plaatse in beleidsmatig opzicht, als ‘nieuwvestiging van een recrea-
tiepark’, op grond van andere beleidskaders/-regels mogelijk is en die daarom 
als een zelfstandig onderdeel van het initiatief beoordeeld dient te worden. 
 
Overigens bedraagt als gevolg van voorliggend de ‘gemengde ontwikkeling’ 
(deels functieverandering en deels nieuwe ontwikkeling) op de vrijkomende 
agrarische bedrijfslocatie (excl. bedrijfswoning en de ruim daarbuiten gesitu-
eerde groepsaccommodaties) het nieuw bebouwde oppervlak niet meer dan 
838 m2, wat nog onder de voornoemde grens van 900 m2 ligt, en welke om-
vang bij volledige functieverandering naar een andersoortig recreatiebedrijf ter 
plaatse ook mogelijk zou zijn geweest.  
 
Conclusie 
Gezien de milieu- en ruimtelijke kwaliteitswinst en het feit dat een nieuwe, ster-
ke economische drager aan het buitengebied van Berkelland wordt toege-
voegd, past het totale initiatief binnen de voorwaarden die in dit geval als 
maatwerk in relatie tot de verschillende onderdelen van het initiatief gehan-
teerd mogen worden. 
 

4.3 Regionaal beleid 

4.3.1 Regionale woonvisie Achterhoek 2010-2020 
De gemeenteraad van Berkelland heeft op 25 januari 2011 besloten de `regio-
nale Woonvisie Achterhoek 2010-2020' vast te stellen. Dit hebben ook de ge-
meenteraden van Aalten, Bronckhorst, Doetinchem, Oude-IJsselstreek, Oost-
Gelre en Winterswijk gedaan. 
Deze regionale woonvisie voor de Achterhoek is ontstaan vanuit een gedeeld 
urgentiegevoel en gezamenlijk belang van de zeven gemeenten, de zes corpo-
raties en de provincie Gelderland. De gemeenten hebben eerder ingestemd 
met het kwalitatief woonprogramma 3 van de provincie Gelderland. Aanstaan-
de krimp, vergrijzing en de economische crisis noodzaken de regio tot het bun-
delen van krachten en het nemen van verantwoordelijkheid voor de toekomst 
van de woningmarkt in de Achterhoek. 
De huidige nieuwbouwplannen overschrijden de voorspelde behoefte fors. De 
regio Achterhoek heeft, zoals reeds in het KWP 3 is geconstateerd, plannen 
voor circa 14.000 nieuwbouwwoningen, terwijl de behoefte rond de 5.900 extra 
woningen ligt. De plannen worden daarom naar beneden bijgesteld, waarbij het 
behoud van kwaliteit voorop staat. 
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Het aantal geplande nieuwbouwwoningen zal de toekomstige vraag overstij-
gen.  
De eerste en belangrijkste actie die gevraagd wordt, is het aanbod van nieuw-
bouwwoningen aan laten sluiten op de marktvraag, zowel kwantitatief als kwali-
tatief. Dit betekent dat de plancapaciteit fors naar beneden wordt bijgesteld.  
Feit is echter dat de realisatie van een groot deel van de geplande woningen al 
in een dermate gevorderd stadium is, dat deze niet kunnen worden terugge-
draaid. De regio heeft daarbij het uitgangspunt gehanteerd dat ten aanzien van 
de nog te realiseren woningen, de beste kwaliteit behouden blijft en andere 
woning uit de planvorming onttrokken moeten worden. 
De gemeente Berkelland had oorspronkelijk een totaal van ruim 2.000 woning-
toevoegingen in de planning staan. Met het vaststellen van de regionale woon-
visie is besloten te sturen naar maximaal 635 woningtoevoegingen in de perio-
de tot 2020.  
 
Conclusie 
De oorspronkelijk geplande woningtoevoegingen zijn getoetst aan opgestelde 
uitgangspunten, om te bepalen of ze door mogen gaan of komen te vervallen. 
De woonkwaliteit van de omgeving van de locatie wordt sterk verbeterd door 
het verplaatsen van het huidige bedrijf en het terugbouwen van woningen. Me-
de gelet op het feit dat al sinds 2008 onderzoeken en uitwerking van de plan-
nen van de initiatiefnemer(s) plaatsvindt, heeft de gemeente Berkelland beslo-
ten deze twee woningen daadwerkelijk te programmeren. 
 

4.3.2 Waterbeheerplan Waterschap Rijn en IJssel 
Waterschap Rijn en IJssel heeft in 2009 een nieuw waterbeheerplan vastge-
steld voor de periode 2010-2015.  
 
Met de voornemens uit het Waterbeheerplan wil het Waterschap actief inspe-
len op alle lopende en komende veranderingen, zoals de wijzigingen in de wa-
terwetgeving en de Kaderrichtlijn Water. Er zijn mogelijkheden om de water-
kwaliteit nog verder te verbeteren en om meer ruimte te bieden voor het vast-
houden van water. Het gewenste peilbeheer wordt in het hele gebied in de ko-
mende periode planmatig opgepakt voor de landbouw en de natuur. Het be-
heer van water en afvalwater in stedelijk gebied krijgt steeds meer aandacht. In 
het landelijk gebied wil het Waterschap kansen bieden voor recreatie op of bij 
het water. 
 
Conclusie 
Voor (de omgeving van) het plangebied en de gewenste ontwikkeling ervan is 
in het waterbeheerplan geen specifiek beleid, aanvullend op het hiervoor be-
schreven waterbeleid op provinciaal niveau, opgenomen. Daarom vormt het 
waterschapsbeleid, zoals geformuleerd in het waterbeheerplan, geen belem-
mering voor de gewenste ontwikkeling van het plangebied.  
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4.4 Gemeentelijk beleid 

4.4.1 Structuurvisie Berkelland 2025 
De raad heeft op 26 oktober 2010 de structuurvisie Berkelland 2025 vastge-
steld. Wat betreft het buitengebied is in deze visie het geldend beleid uit onder 
meer de RVB overgenomen. De Structuurvisie heeft voor het buitengebied als 
doel om de kwaliteit van het landelijke gebied te beschermen en te verbeteren, 
rekening houdend met de veranderende functie. Verbetering van de kwaliteit 
leidt tot duurzame landbouw, versterkte natuur, verbetering van recreatieve 
mogelijkheden, verlaging van de milieubelasting, verbetering van de infrastruc-
tuur, het woon- en werkklimaat en de economische structuur. Voor wat betreft 
het beleid ten aanzien van recreatie wordt in de Structuurvisie verwezen naar 
de notitie Beleef het in Berkelland, welke verderop in voorliggend plan aan de 
orde komt.  
 

4.4.2 Ruimtelijke Visie Buitengebied 
De Ruimtelijke Visie Buitengebied (RVB) is vastgesteld op 11 december 2007 
door de gemeenteraad. In deze beleidsvisie zijn ondermeer de uitgangspunten 
van het streekplan Gelderland 2005 en de regionale notitie ‘Functies zoeken 
plaatsen zoeken functies’ verwerkt. De RVB fungeert als voorloper op het 
nieuwe bestemmingsplan buitengebied Berkelland, dat op dit moment wordt 
opgesteld. 
 
Op de functiekaart, behorend bij de RVB, ligt het plangebied in een drietal gro-
tere gebieden die zijn aangeduid als ‘extensiveringsgebied’, ‘functie wonen en 
kleinschalige bedrijvigheid onder voorwaarden inpasbaar (ja, mits)’ en ‘ecologi-
sche hoofdstructuur, verwevingsgebied’. 
Het gebied ligt in functiegebied 4b ‘ecologische hoofdstructuur en extensive-
ringsgebied Dijkendriehoek en Lochhuizen: oud broeklandschap, primaat na-
tuur en waterbeheer’. Binnen dit gebied is extensieve verblijfsrecreatie moge-
lijk. Natuur en waterbeheer moeten binnen de ecologische hoofdstructuur ge-
stimuleerd worden. Nieuwe ontwikkelingen op het gebied van wonen en wer-
ken zijn in principe niet mogelijk (nee, tenzij) en, wanneer ze wel mogelijk zijn, 
geconcentreerd buiten de ecologische hoofdstructuur.  
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Figuur: uitsnede functiekaart RVB en legenda (Gemeente Berkelland, 2007). 
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Ten aanzien van het aspect recreatie is in de RVB opgenomen dat recreatie in 
Berkelland een kleinschalig verschijnsel is, zowel wat betreft de voorzieningen, 
als wat betreft de gerichtheid van de recreanten. Rust en Ruimte, landschap en 
cultuurhistorie zijn de belangrijkste kenmerken van het recreatieve aanbod en 
dit moet ook zo blijven. In de RVB is aangegeven dat er, op het moment van 
schrijven (2007), voldoende aanbod is voor verblijfsrecreatieve voorzieningen. 
Nieuwe voorzieningen zouden zich kunnen richten op nieuwe doelgroepen.  
 
Door middel van het uitgevoerde capaciteitsonderzoek, welke als bijlage aan 
deze onderbouwing is toegevoegd, is in relatie tot laatst genoemde punt aan-
getoond dat de nieuwe recreatieverblijven zich richten op een nieuwe doel-
groep en een kwalitatieve toevoeging op het bestaande verblijfsrecreatieve 
aanbod vormen. De realisering in de vorm een 5-tal zelfstandige groepsac-
commodaties komt daaruit voort en door de wijze van situering ten opzichte 
van elkaar en inpassing het omringende ‘natuurpark’ en landschap wordt de 
kleinschaligheid per accommodatie en ook het daarbij behorende kenmerk van 
Rust en Ruimte op een passende wijze ingevuld.  
 
Door de situering van de planonderdelen 1 en 2 buiten de EHS-verweving en 
aan de westelijke rand van functiegebied 4b alsmede de totale landschappelij-
ke inpassing en versterking van alle planonderdelen en de specifieke natuurin-
vulling van planonderdeel 3 binnen de EHS-verweving wordt op verschillende 
manieren aangesloten bij de beleidsintenties voor functiegebied 4b. 
 
Conclusie 
De gewenste ontwikkeling van het plangebied sluit aan op het gemeentelijk be-
leid, zoals dat in de RVB is geformuleerd. 
 

4.4.3 Woonvisie Berkelland (2007-2020) 
De gemeenteraad van Berkelland heeft op 15 april 2008 de woonvisie Berkel-
land vastgesteld. De woonvisie is het beleidskader voor het wonen met accen-
ten voor de kernen en wijken van Berkelland en fungeert als richtsnoer voor 
corporaties en ontwikkelaars bij het ontwikkelen van hun woningbouwplannen. 
Het beleid in de woonvisie richt zich op: 
———— keuzemogelijkheden op de woningmarkt; 
———— betaalbare woningen voor lage inkomens; 
———— voldoende welzijns- en zorgaanbod; 
———— duurzaam bouwen, leefbaarheid, ruimtebeslag en vernieuwende concepten; 
———— organiserend vermogen: uitvoering van beleid. 
Uit de woonvisie blijkt specifiek voor Neede dat de kern veel aanbod heeft. De 
kwaliteit van deze woningen is echter laag. Zo zijn er veel kleine, goedkope 
gezinswoningen uit de jaren ’50 en ’60 en heeft Neede ook een aanzienlijk 
aantal verouderde seniorenwoningen uit de jaren ’70. 
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Tenslotte is de plancapaciteit in Neede de laagste van alle kernen (3 woningen 
per 100 inwoners in Neede, tegen 6 woningen per 100 inwoners in de rest van 
de gemeente). Zodoende is een geringe ophoging aan de orde. 
 
Conclusie 
De ontwikkeling van onderhavig initiatief komt niet terug in de woonvisie van de 
gemeente Berkelland. In de Woonvisie wordt echter geconstateerd dat de be-
oogde plancapaciteit in Neede relatief gering is, ten opzichte van het gemid-
delde in de gemeente. Ook wordt geconstateerd dat in Neede de kwaliteit van 
het woningaanbod relatief laag is.Doordat onderhavige ontwikkeling de be-
drijfsbeëindiging financieel haalbaar maakt en daarnaast zowel de woonkwali-
teit als de kwaliteit van het woningaanbod in Neede verbetert, past de pro-
grammering van de twee woningen binnen de woonvisie. 
 

 

 

4.4.4 Welstandsnota 
Bouwplannen kunnen in principe pas worden uitgevoerd als daarover een posi-
tief welstandsadvies is gegeven. In artikel 12a van de Woningwet is bepaald 
dat beleidsregels voor het beoordelen van bouwwerken aan de redelijke eisen 
van welstand moeten worden vastgelegd in een welstandsnota. De gemeente 
Berkelland heeft aan deze verplichting inhoud gegeven door voor haar grond-
gebied een welstandsnota vast te stellen.  

Figuur: uitsnede kaart kern Neede Woonvisie Berkelland (2007-2020) en legenda (Companen, 2008). 



Bestemmingsplan Buitengebied, Kieftendijk 15 Neede 2011 Gemeente Berkelland 

Croonen Adviseurs 

33 

 
Daarin is vastgelegd op welke wijze en in welke mate nieuwe gebouwen, 
bouwwerken en gebouwde objecten dienen te worden ingepast in de bestaan-
de omgeving. Voor de verschillende delen van de gemeente gelden verschil-
lende niveaus van toetsing. 
De aanvraag omgevingsvergunning voor het bouwen voor de nieuwe woningen 
in het plangebied wordt getoetst aan redelijke eisen van welstand. Resultaten 
van deze toets worden opgenomen in het besluit op de aanvraag omgevings-
vergunning. 
 

4.4.5 Ontwikkelingsvisie Dijkendriehoek 
Op 22 november 2005 heeft de gemeente Berkelland de Ontwikkelingsvisie 
Dijkendriehoek vastgesteld. Naar aanleiding van het aandienen van nieuwe ini-
tiatieven van niet-agrarische ruimtevragers in het gebied van de Dijkendriehoek 
is besloten deze ontwikkelingsvisie op te stellen.  
 
Het plangebied valt binnen de Ontwikkelingsvisie Dijkendriehoek. In de visie is 
een beschrijving van de ruimtelijke structuur opgenomen. De bebouwing bin-
nen het plangebied maakt onderdeel uit van een groter gebied dat is aange-
duid als ‘versteend met woningen en bedrijvigheid ‘. 
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Het toetsingskaders voor de plannen was het gewenste gebiedsperspectief. 
Deze richt zich op een aantal thema’s, zoals: 
———— streefbeeld bebouwing; 
———— landschappelijke hoofdstructuur; 
———— landschappelijk maatwerk. 
Het ruimtelijk beleid van dit gebiedsperspectief is weergegeven op navolgende 
afbeelding. 
 
streefbeeld bebouwing 
Ingezet wordt op het vrijhouden van bebouwing van het natte, open middenge-
bied, aangeduid als de open laagte. In de wordingsgeschiedenis van het ge-
bied heeft bebouwing zich gevestigd in hoger gelegen, losse clusters rondom 
dit open gebied en zijn in de loop der tijd agrarische linten ontstaan. Bij veran-
dering in het bebouwingspatroon wordt het open middengebied ontzien en 
wordt ruimte voor de nieuwe bebouwing bij voorkeur gezocht in de aangege-
ven clusters bebouwing, waar het plangebied ook in gelegen is. 
 
landschappelijke hoofdstructuur 
Het plangebied wordt aangemerkt als: ontginningslandschap/plaatselijk ver-
sterken erfbeplanting / singels. Ingezet wordt op behoud en versterking van de 
karakteristieke landschappelijke hoofdstructuur, de zichtbare neerslag van de 
wordingsgeschiedenis van het gebied in de vorm van het agrarisch bebou-
wingslint, de beleefbaarheid van de cultuurhistorie en daarmee de identiteit van 
de plek. Karakteristieke kenmerken van deze hoofdstructuur voor het (ontgin-
ningen)landschap in de omgeving van het plangebied zijn: 
———— grotere openheid, strakke lijnen van wegen en waterlopen. Eenrijige elzen-

singels markeren de kavelgrenzen, wegen en waterlopen. 
———— De els, populier, esdoorn, es en fruitbomen als beeldbepalende bomen. De 

doorgaande strakke ontginningslijnen vragen bij beplanting om continuïteit 
in het beeld, doorgaande beplanting behorend bij de ontginningenstructuur. 

———— De combinatie van formeel en informeel: de bebouwing en het afwisselend 
gebruik van cultuurgrond, bosjes en natuur geven een informele invulling 
van het ruimtegebruik binnen de formele ontginningsassen die het gebied 
doorsnijden en ontsluiten. Plaatsing van bebouwing en rooilijnen van voor-
gevels laten een informeel beeld zien, met, in de regel, diepe, groene voor-
erven. De formele structuur en de informele occupatie vormen één waarde-
vol ensemble. 

 
landschappelijk maatwerk 
Bebouwing die door massa of verschijningsvorm overheerst en detoneert, 
vraagt landschappelijke inpassing. Kansen voor dergelijke landschapsmaatre-
gelen moeten worden benut bij aanleg van houtwallen en singels of de realisa-
tie van erfbeplanting.  
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Voorbeelden hiervan zijn enige loodsen van formaat en het zicht vanaf de Kief-
tendijk op achtererven aan de N315. In het gebied tussen de Kieftendijk en de 
N315 is verdichting van de beplanting ter afscherming van zicht en geluid van 
de N315 gewenst. 
 
De uitdaging voor de Dijkendriehoek zijn de ruimtelijk-functionele veranderin-
gen die op het gebied afkomen een plaats te geven, zodanig dat deze geen 
bedreiging vormen voor het gebiedsperspectief, maar juist een duurzame dra-
ger. Het plangebied van dit bestemmingsplan is daarbij aangemerkt als één 
van de locaties die specifiek om aandacht vraagt, vanwege voorgenomen 
transformaties. Hierover wordt in de visie het volgende opgemerkt: 
“Vanwege de (gedeeltelijke) ligging in extensiveringsgebied is een toekomst-
perspectief in de landbouw problematisch. Bedrijfsontwikkeling zal dan hand in 
hand moeten gaan met verlichting van de milieudruk op de EHS. Alternatieve 
ontwikkelingsmogelijkheden zijn denkbaar: de aanwezige grond, behorend tot 
het bedrijf, biedt kansen voor omschakeling, waarbij natuur, ‘wellness’, land-
bouw en zorg opties zijn. Naast de introductie van nieuwe duurzame dragers, 
liggen hier gebiedskansen door de sloop van aanzienlijke m3’s opstallen, ex-
tensivering van milieudruk nabij de EHS, landschapsbouw en natuurontwikke-
ling.”  
Op het gebied van recreatie, toerisme en verkeer is opgenomen dat de ver-
dichting van het padennetwerk voor wandelaars en plaatselijk voor ruiters ge-
wenst is. De publieke toegankelijkheid van delen van het gebied kan worden 
vergroot.  
 
De binnen het plangebied beoogde ontwikkelingen en met name ook de wijze 
van inpassing in en versterking van de landschappelijke kenmerken en aanslui-
ting op in de omgeving aanwezige en beoogde natuur(ontwikkeling), zoals be-
schreven onder 2.2, komen overwegend voort uit de Ontwikkelingsvisie Dij-
kendriehoek.  
Daarmee passen de betreffende ontwikkelingen in de lijn die daarvoor op 
hoofdlijnen al is uiteengezet in het streekplan (zie onder 4.2.2), die nader is 
uitgewerkt/gedetailleerd op gemeentelijk niveau met als eerste stap de RVB 
(zie onder 4.4.2) en als tweede stap deze ontwikkelingsvisie om uiteindelijk 
vervat te worden in het ontwikkelings-/inrichtingsplan, zoals toegelicht onder 
2.1 en 2.2, dat de onderlegger en basis vormt voor het voorliggende bestem-
mingsplan.  
Bij de opstelling van het landschapsplan is bovendien waar mogelijk rekening 
gehouden met en ingespeeld op Het Marke-werkboek Neede, Noordijk en om-
geving, dat hierna nog aan de orde komt (onder 4.4.8).  
 
Conclusie 
De beoogde ontwikkeling van het plangebied sluit aan op het gemeentelijk be-
leid, zoals dat in de Ontwikkelingsvisie Dijkendriehoek geformuleerd is.  
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De woonkwaliteit in de omgeving wordt verbeterd, natuur wordt ontwikkeld en 
het gebied wordt beter beleefbaar (onder meer door de aanleg van paden), 
met respect en aandacht voor de historisch(e gevormd)e structuren binnen het 
plangebied.  
 

4.4.6 Beleef het in Berkelland 
Op 4 maart 2008 is de beleidsnotitie ‘Beleef het in Berkelland’ vastgesteld door 
de gemeenteraad van Berkelland. Het doel van deze notitie is om in vogel-
vlucht de toeristische ontwikkelingen en de visie van de gemeente op recreatie 
& toerisme te beschrijven. Daarnaast schetst zij een beleidskader voor het 
kamperen in Berkelland. De visie is de leidraad voor het gemeentebestuur. Op 
deze manier kunnen beleidsbeslissingen en toekomstbeelden met elkaar ver-
bonden worden. Het gewenste toekomstbeeld is gekoppeld aan een actielijst 
en verantwoordelijkheden van de gemeente en belanghebbenden in de sector.  
 
De aanleiding voor deze notitie is de afschaffing van de Wet op de Openlucht-
recreatie (WOR) per 1 januari 2008. Door de intrekking van deze wet is een 
aantal regels afgeschaft ter vermindering van de administratieve lastendruk. 
Gemeenten kunnen nu zelf beleid opstellen voor recreatie in het buitengebied. 
De beleidsnotitie dient als basis voor de planologische regeling in het bestem-
mingsplan buitengebied Berkelland. 
 
In de zoneringskaart, die opgesteld is op basis van de zonering uit de RVB, ligt 
het plangebied deels (oostelijk) in zone 4: gebied extensieve verblijfsrecreatie 
binnen bestaande bebouwing en deels (westelijk) in zone 3: gebied voor ex-
tensieve verblijfsrecreatie. Voor de ontwikkelingsmogelijkheden ten aanzien 
van verblijfsrecreatieve voorzieningen wordt aangesloten bij de RVB.  
 
Conclusie 
De locatie van het plangebied is in de gemeentelijke beleidsnotitie Beleef het in 
Berkelland weliswaar niet aangewezen als primair gebied voor (ver-
blijfs)recreatieve ontwikkeling, maar het initiatief sluit, zoals eerder al gecon-
cludeerd ten aanzien van de RVB, aan op het gemeentelijk beleid ter zake. 
 

4.4.7 Uitgangspuntennotitie bestemmingsplan Buiteng ebied Berkelland 
In voorbereiding op het bestemmingsplan buitengebied van de gemeente Ber-
kelland, is de uitgangspuntennotitie voor dit bestemmingsplan opgesteld. De 
uitgangspuntennotitie is vastgesteld door de gemeenteraad van Berkelland op 
27 oktober 2009 en door het college op 15 december 2009.  
Het doel dat in de uitgangspuntennotitie geformuleerd is, is behoud en verster-
king van het landschap in de gemeente Berkelland. Aanvullend biedt de uit-
gangspuntennotitie mogelijkheden voor functieverandering naar wonen. Deze 
functieverandering is gekoppeld aan vereveningsmaatregelen. Voor de functie-
verandering naar wonen geldt dat moet worden gesloopt. Uitgangspunten hier-
voor zijn dat alle vrijgekomen agrarische (bedrijfs)bebouwing wordt gesloopt. 
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Per nieuwe woning moet 1.000 m2 worden gesloopt, met een maximum van 
twee nieuwe woningen. 
 
In voorliggend geval maakt de bestaande (voormalig agrarische) bedrijfswo-
ning geen onderdeel uit van deze regeling. Die woning wordt als zodanig ge-
handhaafd en wordt gebruik als (niet-agrarische) bedrijfswoning ten behoeve 
van het nieuw te ontwikkelen recreatiebedrijf.  
De overige in het plangebied vrijkomende bebouwing wordt volledig gesloopt. 
Van een schuur blijft de fundering mogelijk bestaan die dan gaat dienen als 
fundering van een daarop nieuw op te richten (multifunctioneel) bedrijfsgebouw 
ten behoeve van het recreatiebedrijf. Dit is toelaatbaar, omdat ca. 2.125 m2 
aan vrijkomende bedrijfsgebouwen volledig wordt gesloopt. Op grond daarvan 
mogen twee nieuwe woningen worden teruggebouwd, met de mogelijkheid 
daarbij dan nog bijgebouwen bij te plaatsen. 
 
Eén van de zes subdoelstelling van het (op te stellen) bestemmingsplan bui-
tengebied Berkelland richt zich op recreatie. Ten aanzien hiervan zal het be-
stemmingsplan zich richten op het behoud en waar mogelijk versterking van de 
mogelijkheden voor recreatie en recreatief (mede)gebruik. Het bestemmings-
plan gaat hierbij uit van de aanwezige toeristisch-recreatieve infrastructuur 
(paden, routes, bossen) en van het al vastgestelde beleid (‘Beleef het in Ber-
kelland’). 
 
Conclusie 
De gewenste ontwikkeling van het plangebied sluit zowel in het algemeen 
(voor wat betreft de (sub)doel(stelling)en) als specifiek, voor wat betreft de op 
te stellen regels voor functieverandering en verblijfsrecreatie. 
 

4.4.8 Marke-werkboek Neede, Noordijk en omgeving 
Het Marke-werkboek Neede, Noordijk en omgeving maakt onderdeel uit van 
het landschapsontwikkelingsplan voor Berkelland en is een nadere uitwerking 
van de Ruimtelijke Visie Buitengebied Berkelland. 
 
Van de in dit werkboek opgenomen onderdelen is een groot aantal niet rele-
vant voor/van toepassing op het initiatief en de locatie van het plangebied. Op 
de kaart met natuurontwikkeling maakt het westelijke deel van het plangebied 
deel uit van een groter gebied dat is aangeduid als ‘zoekgebied landschap’. 
Het oostelijke deel van het plangebied is op deze kaart aangeduid als ‘zoekge-
bied natuur(beheer),>50%’.  
 
Op de kaart met ruimtelijke openheid en beslotenheid ligt het westelijke deel 
van het plangebied in een groter gebied dat is gekarakteriseerd als ‘verdichting  
van het kampenlandschap met bosschages, lanen en singels’. Het oostelijke 
deel van het plangebied is op deze kaart aangeduid als ‘verdichting van de 
ecologische verbindingszone met bosschages en singels’.  
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Het plangebied ligt in de landschappelijke zone ‘jonge ontginningen’. Voor de-
ze zone zijn verschillende voorbeelden van inrichting en beheer van land-
schapselementen opgenomen.  
 
Bij de wijze waarop het plangebied landschappelijk ingepast wordt, is rekening 
gehouden met de karakteristieken uit het Marke-werkboek en de relevante 
voorbeelden, zoals hierin opgenomen. 
 
Conclusie 
Doordat bij de landschappelijke inpassing rekening is gehouden met hetgeen 
hieromtrent is opgenomen in het Marke-werkboek, vormt het initiatief een invul-
ling van het gemeentelijk beleid, zoals in het Marke-werkboek geformuleerd.  
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5 Onderzoek en uitvoerbaarheids-
aspecten 

5.1 Flora en fauna  

In verband met de ruimtelijke ontwikkeling is het noodzakelijk om onderzoek uit 
te voeren naar relevante soorten in het kader van de Flora- en faunawet. De 
huidige wetgeving verlangt namelijk een gedegen onderzoek naar flora en fau-
na in verband met de zorgplicht die de Flora- en faunawet een plannenmaker 
oplegt. In het kader hiervan is door Tauw in de periode oktober 2009 – januari 
2010 een natuurtoets uitgevoerd. De rapportage die op basis hiervan is opge-
steld is als separate bijlage aan voorliggend bestemmingsplan toegevoegd. 
Hierna zijn de conclusies uit de rapportage weergegeven. 
 
Op circa 2,5 km van het plangebied ligt het Natura 2000-gebied ‘Teeselinkven’. 
Het Teeselinkven wordt gekenmerkt door de overgang van gevarieerde venbe-
groeiingen naar natte heide. Gezien de aard en omvang van de ingreep in het 
plangebied worden negatieve effecten op het Natura 2000-gebied gezien de 
onderlinge afstand met zekerheid niet verwacht. Het inleveren van de geldende 
milieuvergunning heeft een grote afname van de ammoniakdepositie op dit ge-
bied en de EHS tot gevolg. Toetsing aan de Natuurbeschermingswet 1998 is 
daarvoor niet noodzakelijk. 
 
De Ecologische hoofdstructuur (EHS) grenst direct aan de oostzijde van het 
plangebied. Omdat in het plan nadrukkelijk gewerkt wordt aan versterking en 
uitbreiding van de huidige EHS worden negatieve effecten op de EHS niet 
verwacht. Direct grenzend aan de EHS worden schraal grasland en diverse 
poelen aangelegd. Het leefgebied van voornamelijk amfibieën wordt hierdoor 
sterk vergroot. Toetsing aan de EHS is daarom niet noodzakelijk. Samenvat-
tend is in deze toetsing enkel de Flora en faunawet getoetst. 
 
Toetsing van de beoogde ingreep aan de door de Flora- en faunawet be-
schermde natuurwaarden laat zien dat er geen soorten of soortgroepen zijn 
waarvoor een permanent negatief effect verwacht wordt. Nader 
(veld)onderzoek naar de aanwezigheid en het gebruik van de planlocatie door 
beschermde soorten is daarom niet nodig. Een ontheffing van de Flora- en 
faunawet is evenmin nodig. De uitvoerbaarheid van de beoogde ontwikkeling is 
daarom reëel.  
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5.2 Milieu 

5.2.1 Bodem 
Om te bepalen in hoeverre de milieuhygiënische bodemkwaliteit voor beper-
kingen kan zorgen is, in november 2009 door Tauw, een verkennend bodem-
onderzoek uitgevoerd. De rapportage die op basis van dit onderzoek is opge-
steld is als bijlage aan voorliggende toelichting toegevoegd. Hierna, na een al-
gemene beschrijving van de bodemkundige situatie ter plaatse van het plange-
bied, zijn de resultaten van dit onderzoek weergegeven.  
 
Het aanwezige reliëf in het plangebied wordt weerspiegeld in de verwachte bo-
demtypes. In het westelijk, hoger gelegen deel worden op basis van de bo-
demkaart veldpodzolgronden in lemig fijn zand verwacht. In het zuidelijk, lager 
gelegen deel zijn gooreerdeerdgronden  ontwikkeld. 
De veldpodzolgrond bestaat uit een donkere, humeuze bovengrond (Ap-
horizont), waaronder een lichtgrijze E-horizont (uitspoelingshorizont) aanwezig 
is. Hieronder ligt de bruine B-horizont (inspoelingshorizont), die geleidelijk 
overgaat in de C-horizont. Afhankelijk van de vroegere bodembewerking is de 
oorspronkelijke A-, E- en/of B-horizont al dan niet intact. 
 
Gooreerdgronden worden gekenmerkt door een 30 tot 50 cm dikke, zwarte, 
zeer humeuze eerdlaag (Aphorizont), die direct op de C-horizont ligt. De eerd-
laag is vanwege de lage ligging en natte situatie onder natuurlijke omstandig-
heden ontstaan en is niet beïnvloed door menselijk handelen. Door het zuur-
stofarme milieu is de productie van organisch materiaal hoger dan de afbraak, 
waardoor in de loop van de tijd een eerdlaag ontstaat. Soms is een zwak ont-
wikkelde B-horizont (inspoelingshorizont) onder de eerdlaag aanwezig. 
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De hoogte van het maaiveld varieert van circa 18,5 m +NAP in het oosten tot 
19,3 m +NAP in het westen (Normaal Amsterdams Peil). Het plangebied ligt op 
de grens van hoog en laag. Dit vindt z’n oorsprong in het oude beekdal met 
overstromingsvlakte van de Buurserbeek en de aangrenzende dekzandruggen. 
Dit maakt natuurontwikkeling op deze locatie ook zo interessant. Door de ver-
schillende gradiënten ontstaat er grote diversiteit in begroeiing. Het lage ooste-
lijke deel, met grondwatertrap II en III is uitermate geschikt voor de aanleg van 
poelen en schraal nat grasland. Ook elzenbos is hier op z’n plaats. Op de ho-
gere veldpodzolgronden zijn de omstandigheden erg geschikt voor de ontwik-
keling van bos met bijvoorbeeld els en ruwe berk.  
 
De opzet van het, door Tauw uitgevoerde, bodemonderzoek is van tevoren 
kortgesloten met en akkoord bevonden door de gemeente Berkelland. De ge-
meente heeft aangegeven dat het bodemonderzoek moet worden verricht op 
de plekken waar grondroerende werkzaamheden gaan plaatsvinden. Op basis 
daarvan zijn de volgende deellocaties gehanteerd: 

1. Erfperceel met bovengrondse tank (ca. 5.100 m2). 
2. Locatie twee nieuwbouwwoningen (ca. 5.200 m2). 
3. Locatie vijf recreatiewoningen (ca. 5.000 m2). 

 
Op het erfperceel is in enkele boringen een lichte tot matige puinbijmenging 
aangetoond. Tussen de stal en de sleufsilo is een gedeelte van het pad ver-
hard met beton en een gedeelte met een puinverharding. Visueel is op het 
maaiveld en in de opgeboorde grond geen asbestverdacht materiaal aangetrof-
fen. Verder zijn geen waarnemingen gedaan die kunnen duiden op de aanwe-
zigheid van een eventuele bodemverontreiniging. 
 
In de grondmengmonsters van het erfperceel (boven- en ondergrond) zijn geen 
van de geanalyseerde parameters gemeten in gehalten boven de achter-
grondwaarde. In de bovengrondmengmonsters ter plaatse van de toekomstige 
nieuwbouw overschrijden de gehalten kobalt en koper de achtergrondwaarden. 
De overige geanalyseerde parameters zijn gemeten in gehalten beneden de 
achtergrondwaarde. In de ondergrond is geen van de geanalyseerde parame-
ters gemeten in gehalten boven de achtergrondwaarden. In de grondmeng-
monsters ter plaatse van de toekomstige recreatiewoningen (boven- en onder-
grond) is geen van de geanalyseerde parameters gemeten in gehalten boven 
de achtergrondwaarde. 
 
In het grondwater op het erfperceel, ter plaatse van de olietank, is geen van de 
geanalyseerde parameters gemeten in concentraties boven de streefwaarde. 
In het grondwater ter plaatse van de toekomstige nieuwbouw en recreatiewo-
ningen overschrijden de concentraties van barium en/of koper de streefwaar-
den. De overige geanalyseerde parameters zijn gemeten in concentraties be-
neden de streefwaarde.  
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Zodra in grond toetsingswaarden worden overschreden, is eventueel vrijko-
mende grond niet meer onbeperkt voor hergebruik geschikt. Bij afvoer van 
grond van de locatie kan het daarom noodzakelijk zijn een partijkeuring vol-
gens de richtlijnen van het Besluit bodemkwaliteit uit te voeren. 
 
Conclusie 
Kort samengevat zijn er vanuit het aspect bodem geen belemmeringen te ver-
wachten voor de gewenste ontwikkeling van het plangebied. Door middel van 
het uitgevoerde bodemonderzoek is de milieuhygiënische kwaliteit van de bo-
dem op de locatie voldoende vastgelegd. De resultaten geven geen aanleiding 
voor het doen van aanvullend onderzoek of het treffen van sanerende maatre-
gelen. Op basis van de onderzoeksresultaten kan worden gesteld dat op de lo-
catie enkele stoffen zijn aangetroffen, waarvan de concentraties de achter-
grondwaarden of streefwaarden overschrijden. 
 

5.2.2 Asbest in gebouwen 
In november 2009 is door Tauw een volledige asbestinventarisatie type A on-
derzoek uitgevoerd naar de aanwezigheid van direct waarneembare asbest-
houdende materialen in negen schuren op de locatie van het plangebied. De 
rapportage die op basis van dit onderzoek is opgesteld is als bijlage aan voor-
liggende toelichting toegevoegd. Hierna zijn de conclusies uit de rapportage 
weergegeven. 
 
Het doel van de asbestinventarisatie is het vaststellen of en waar asbesthou-
dende materialen zijn toegepast in de schuren, in verband met de op handen 
zijnde sloop.  
 

Tijdens de inventarisatie zijn asbesthoudende toepassingen aangetroffen, te 
weten golfplaten, tussenschotten, een asbestplaat onder een voerbak, een zak 
afval en kachels.  
 
Het verrichte onderzoek is uitgevoerd in het kader van sloop. Hierbij is niet di-
rect gekeken naar de verwachte blootstellingrisico’s voor de gebruikers ten ge-
volge van het asbest, wel worden risicovolle toepassingen vermeld. Van de 
aangetroffen asbesttoepassingen worden geen directe risico’s verwacht. 
 
De asbesthoudende toepassingen moeten voor aanvang van de sloop van de 
schuren worden verwijderd. Het voornemen het asbest te verwijderen moet 
gemeld worden aan burgemeester en wethouders van Berkelland, welke een 
omgevingsvergunning hiervoor verstrekken.  
 

5.2.3 Geluid 
Wegverkeerslawaai 
Om een inschatting te maken of de gewenste ontwikkeling van het plangebied 
inpasbaar is, is voor het aspect wegverkeerslawaai een notitie opgesteld door 
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de gemeente Berkelland. Deze notitie, waarin ook andere (milieu)aspecten be-
handeld worden, is als bijlage aan voorliggende toelichting toegevoegd.  
De conclusies uit deze notitie ten aanzien van het aspect wegverkeerslawaai 
zijn hierna weergegeven. 
 
De geluidbelasting op de nieuwbouw zal ruimschoots onder de voorkeurs-
grenswaarde zijn. Uit de berekeningen, op basis van een door de gemeente 
Berkelland opgesteld model in het geluidberekeningsprogramma Geonoise, 
blijkt dat de voorkeursgrenswaarde gesteld in de Wet geluidhinder van 48 dB 
bij lange na niet wordt overschreden. Aanvullend onderzoek voor de ruimtelijke 
procedure naar het aspect wegverkeerslawaai is niet nodig. 
 
Conclusie 
Het aspect geluid vormt geen belemmering voor de gewenste ontwikkeling van 
het plangebied. 
 

5.2.4 Geur 
Het is nodig om de milieuhinder van bedrijven te analyseren op hun invloed op 
mogelijke ontwikkelingen. Te denken valt bijvoorbeeld aan geurhinder van 
veehouderijbedrijven en hinder van bedrijven die in de directe omgeving aan-
wezig zijn. De nieuw te bouwen woningen betreffen geurgevoelige objecten 
waarvoor een minimale afstand van 50 m geldt ten opzichte van omliggende 
veehouderijen (omdat deze onder de bijzondere bepalingen van artikel 14 van 
de Wet geurhinder en veehouderij valt). De beide woningen voldoen ruim-
schoots aan deze afstand. Ook wanneer wordt uitgegaan van de geurcontou-
ren van omliggende veehouderijen bestaan er geen problemen (zie ook navol-
gende figuur). Het woon- en leefklimaat van de woningen is daarom aanvaard-
baar. 
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Uit de figuur is op te maken dat de Kieftendijk 15 (de roze cirkel) aan de rand 
van de komgrens ligt. Ten zuiden ligt een klein gemengd bedrijf (de bruine cir-
kel). De zwarte stippen staan voor burgerwoningen. Deze belemmeren de 
groei aan de westzijde van het bedrijf. De nieuwe woningen vormen geen be-
perkende factor voor de uitbreidingsmogelijkheden van omliggende veehoude-
rijen. 
 
Conclusie 
Kort samengevat zijn er vanuit het aspect geur geen belemmeringen te ver-
wachten voor de gewenste ontwikkeling van het plangebied. 
 

5.2.5 Hinderlijke bedrijvigheid 
Als door middel van een plan nieuwe, milieuhindergevoelige functies mogelijk 
worden gemaakt, moet worden aangetoond dat deze niet worden gerealiseerd 
binnen de hinderzone van omliggende bedrijven. Anderzijds mogen milieuhin-
dergevoelige functies in de directe omgeving van het plangebied niet negatief 
worden beïnvloed door de ontwikkelingen die met een plan mogelijk worden 
gemaakt. De toekomstige situatie ter plaatse van het plangebied is niet aan te 
merken als een vorm van hinderlijke bedrijvigheid. Het plan voorziet wel in ge-
voelige functies in de vorm van woningen en recreatieverblijven. In de directe 
nabijheid van het plangebied is één agrarisch bedrijf en een loonbedrijf (Kief-
tendijk 1a) gevestigd. Op de eventuele geurhinder van het agrarische bedrijf is 
in voorgaande paragraaf ingegaan.  
 
Wat betreft de aanbevolen afstanden tussen bedrijvigheid en gevoelige func-
ties, zoals wonen, is de VNG-brochure ‘Bedrijven en milieuzonering’ geraad-
pleegd. Hierin worden richtafstanden voor zowel het omgevingstype ‘gemengd 
gebied’ als ‘rustige woonwijk’ en ‘rustig buitengebied’ aanbevolen. Gemengde 
gebieden betreffen gebieden die langs hoofdinfrastructuur liggen en/of gebie-
den met matige tot sterke functiemenging. In een rustige woonwijk en buiten-
gebied komen vrijwel geen andere functies voor. De richtafstanden gelden voor 
een gemiddeld nieuw bedrijf en gaan uit van het gebiedstype ‘rustig woonge-
bied’. Voor gemengde gebieden kunnen de richtafstanden worden verminderd. 
De afstand wordt gemeten vanaf het op de verbeelding aangeduide deel voor 
de bedrijfsmatige activiteit tot aan de gevel van nieuwe of bestaande woningen 
gelegen buiten betreffend perceel. Het plangebied maakt gezien de omliggen-
de functies deel uit van een ‘rustige woonwijk’. 
 
De grootste aan te houden richtafstand tot een loonbedrijf is 50 m. Aan deze 
afstand wordt voldaan, aangezien de kleinste tussenliggende afstand tussen 
het loonbedrijf en het plangebied ca. 300 m is.  
 
Op dit moment is voor het binnen het plangebied aanwezige bedrijf sprake van 
een agrarische bestemming en beschikt het bedrijf over een milieuvergunning 
voor het houden van vleesvarkens en zeugen.  
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Deze activiteit valt volgens de handreiking van de VNG in milieucategorie 4.1. 
Voor de richtafstanden geldt ten aanzien van geur een afstand van 200 m, ten 
aanzien van stof een afstand van 30 m en ten aanzien van geluid een afstand 
van 50 m. 
 
Conclusie 
De ontwikkeling van een varkensbedrijf naar een tweetal woningen en een vijf-
tal recreatieverblijven is een milieutechnische verbetering.  
 

5.2.6 Luchtkwaliteit 
In hoofdstuk 5 van de Wet milieubeheer is de regelgeving met betrekking tot 
luchtkwaliteit vastgelegd. In artikel 5.16 is vastgelegd dat bestuursorganen be-
voegdheden, zoals het vaststellen van een bestemmingsplan of het nemen van 
een projectbesluit, mogen uitoefenen wanneer sprake is van één van de vol-
gende gevallen: 
a er is geen sprake van een (dreigende) overschrijding van de grenswaarden; 
b de concentratie van de desbetreffende stoffen in de buitenlucht verbetert of 

blijft ten minste gelijk; 
c het plan draagt ‘niet in betekenende mate’ bij aan de concentratie van de 

desbetreffende stoffen in de buitenlucht; 
d de ontwikkeling is opgenomen in een vastgesteld programma, zoals het Na-

tionaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL).  
 
Een nadere uitwerking van de regelgeving met betrekking tot het begrip ‘niet in 
betekenende mate’ is vastgelegd in het ‘Besluit niet in betekende mate bijdra-
gen (luchtkwaliteitseisen)’ en de ‘Regeling niet in betekenende mate bijdragen 
(luchtkwaliteitseisen)’. Voor ontwikkelingen die ‘niet in betekenende mate’ bij-
dragen aan de luchtverontreiniging hoeft niet te worden getoetst aan de 
grenswaarden. In de Regeling zijn categorieën van gevallen benoemd die in 
ieder geval als ‘niet in betekenende mate’ worden aangemerkt en waarvoor 
toetsing aan de grenswaarden dus zonder meer achterwege kan blijven. 
Er is blijkens deze regeling geen onderzoek nodig voor ‘woningbouwlocaties, 
indien een dergelijke locatie, in geval van één ontsluitingsweg, netto niet meer 
dan 1.500 nieuwe woningen omvat, dan wel, in geval van twee ontsluitingswe-
gen met een gelijkmatige verkeersverdeling, netto niet meer dan 3.000 wonin-
gen omvat’. Het gewenste initiatief heeft betrekking op de realisatie van twee 
burgerwoningen en vijf recreatieverblijven, met in totaal 96 bedden. Als gevolg 
van deze ontwikkeling is geen dusdanig sterke toename van het aantal ver-
keersbewegingen te verwachten dat een mogelijke significante invloed op de 
luchtkwaliteit ter plaatse en in de omgeving uitgeoefend zal worden. Een speci-
fiek luchtkwaliteitonderzoek hoeft daarom niet te worden uitgevoerd.  
 
Conclusie 
Uit het oogpunt van luchtkwaliteit worden geen belemmeringen ondervonden. 
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5.2.7 Externe veiligheid 
Externe veiligheid betreft het risico dat aan bepaalde activiteiten verbonden is 
voor niet bij de activiteit betrokken personen. Daartoe zijn ‘kwetsbare objecten’ 
en ‘beperkt kwetsbare objecten’ omschreven. Het gaat enerzijds om de risico’s 
verbonden aan ‘risicovolle inrichtingen’, waar gevaarlijke stoffen worden ge-
produceerd, opgeslagen of gebruikt en anderzijds om het ‘vervoer van gevaar-
lijke stoffen’ via wegen, spoorwegen, waterwegen en buisleidingen. Ter be-
scherming van kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten (tot de in de wetge-
ving aangegeven risiconiveaus) moet er een bepaalde afstand aanwezig zijn 
ten opzichte van risicobronnen.  
 
De activiteiten binnen het plangebied vormen geen risicobron ten opzichte van 
eventuele omliggend kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten. 

 
Uit de Risicokaart van de provincie Gelderland blijkt dat er binnen en in de di-
recte nabijheid van het plangebied geen risicovolle leidingen, wegen of inrich-
tingen gelegen zijn. Deze conclusie wordt bevestigd door de gemeente Berkel-
land, in haar eerder aangehaalde notitie, waarin ook het aspect externe veilig-
heid aan bod komt. Het plangebied valt buiten de plaatsgebonden risicocontou-
ren van 10-6 per jaar en ligt niet in enig invloedsgebied van het groepsrisico.  
 
In onderhavig plan wordt niet voorzien in verkeersbewegingen die onder de 
noemer ‘vervoer gevaarlijke stoffen’ vallen. Op wegen in de omgeving van het 
plangebied is het aantal transporten met gevaarlijke stoffen bovendien zodanig 
gering, dat de plaatsgebonden risicocontouren van 10-6 per jaar binnen de rij-
baan liggen en het groepsrisico verwaarloosbaar klein is.  

Figuur: uitsnede omgeving plangebied Risicokaart Provincie Gelderland en legenda  
(Ministerie van Binnenlandse Zaken en Koninkrijksrelaties, 2011). 
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Conclusie 
Kort samengevat zijn er vanuit het aspect externe veiligheid geen belemmerin-
gen voor de gewenste ontwikkeling van het plangebied.  
 

5.3 Water 

Bij elke ruimtelijke ontwikkeling is de opstelling van een waterparagraaf ver-
plicht gesteld, mede in relatie tot de watertoets. In deze paragraaf wordt ver-
woord hoe er in het plan met de aspecten water en ruimte rekening wordt ge-
houden, in relatie tot enerzijds het waterbeleid en anderzijds de waterhuishou-
ding. In het kader hiervan is door Croonen Adviseurs een watertoets opgesteld. 
 
In hoofdstuk 4 is ingegaan op het waterbeleid op de verschillende beleidsni-
veaus. Met betrekking tot de waterhuishoudkundige situatie binnen het plange-
bied is het volgende van belang. 
Op de bodemkaart staan de gemiddelde grondwaterstanden aangegeven door 
middel van grondwatertrappen. Het plangebied wordt ter plaatse van de veld-
podzolgronden gekenmerkt door een diepe grondwaterstand (grondwatertrap 
V). Dit betekent dat de gemiddeld hoogste grondwaterstand binnen 40 cm be-
neden maaiveld en de gemiddeld laagste grondwaterstand dieper dan 120 cm 
beneden maaiveld wordt aangetroffen. Ter plaatse van de gooreerdgronden 
geldt een grondwatertrap III Dit betekent dat de gemiddeld hoogste grondwa-
terstand binnen 40 cm beneden maaiveld en de gemiddeld laagste grondwa-
terstand tussen de 80 en 120 cm beneden maaiveld wordt aangetroffen. 
De grondwaterstoming binnen het plangebied is in westelijke/noordwestelijke 
richting.  
 
Voor het aspect water hanteert de gemeente Berkelland een watertoetstabel, 
waarin op alle mogelijk relevante thema’s toetsvragen zijn opgenomen. Voor 
vragen die ontkennend beantwoord worden is geen nadere toelichting beno-
digd, voor vragen die positief beantwoord worden wel. 
 
Waterleiding 
Onder de Kieftendijk ligt een watertransportleiding van Waterschap Rijn en IJs-
sel. In de zonering van deze leiding worden geen ontwikkelingen toegestaan 
die de bereikbaarheid van de leiding kunnen belemmeren. De leiding is op de 
verbeelding opgenomen als dubbelbestemming. In de regels zijn regels opge-
nomen om de leiding zelf en de bereikbaarheid ervan te waarborgen.  
 
Toename van het verhard oppervlak 
Door de ontwikkelingen in het plangebied neemt het verhard oppervlak (moge-
lijk) toe met enkele honderden m2’s. Om wateroverlast, kwantitatief en kwalita-
tief, nu en in de toekomst te voorkomen wordt het regenwater niet afgevoerd 
naar het rioolstelsel maar volgens de trits vasthouden - bergen – afvoeren be-
handeld.  
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Thema Toetsvraag Relevant  

HOOFDTHEMA’S 

Veiligheid 

 

1. Ligt in of nabij het plangebied een primaire of regionale waterkering? 

2. Ligt in of nabij het plangebied een kade? 

Nee 

Nee 

Riolering en Afvalwater-

keten 

1. Is er toename van het afvalwater (DWA)? 

2. Ligt in het plangebied een persleiding van WRIJ? 

3. Ligt in of nabij het plangebied een RWZI van het waterschap? 

Nee 

Ja 

Nee 

Wateroverlast (opper-

vlaktewater) 

 

1. Is er sprake van toename van het verhard oppervlak? 

2. Zijn er kansen voor het afkoppelen van bestaand verhard oppervlak?  

3. In of nabij het plangebied bevinden zich natte en laag gelegen gebieden, beekdalen, over-

stromingsvlaktes? 

Ja 

Ja 

Ja 

Grondwater- 

overlast 

1. Is in het plangebied sprake van slecht doorlatende lagen in de ondergrond?  

2. Bevindt het plangebied zich in de invloedzone van de Rijn of IJssel? 

3. Is in het plangebied sprake van kwel? 

4. Beoogt het plan dempen van slootjes of andere wateren?  

Nee 

Nee 

Nee 

Nee 

Oppervlakte- 

waterkwaliteit 

 

1. Wordt vanuit het plangebied water op oppervlaktewater geloosd? 

2. Ligt in of nabij het plangebied een HEN of SED water? 

3. Ligt het plangebied geheel of gedeeltelijk in een Strategisch actiegebied? 

Nee 

Nee 

Nee 

Grondwaterkwaliteit 1. Ligt het plangebied in de beschermingszone van een drinkwateronttrekking?  Nee 

Volksgezondheid 

 

1. In of nabij het plangebied bevinden zich overstorten uit het gemengde of verbeterde ge-

scheiden stelsel?  

2. Bevinden zich, of komen er functies, in of nabij het plangebied die milieuhygiënische of 

verdrinkingsrisico’s met zich meebrengen (zwemmen, spelen, tuinen aan water)? 

 

Nee 

 

Nee 

Verdroging 1. Bevindt het plangebied zich in of nabij beschermingszones voor natte natuur? Ja 

Natte natuur 1. Bevindt het plangebied zich in of nabij een natte EVZ? 

2. Bevindt het plangebied zich in of nabij beschermingszones voor natte natuur? 

Nee 

Ja 

Inrichting en beheer 1. Bevinden zich in of nabij het plangebied wateren die in eigendom of beheer zijn bij het wa-

terschap? 

2. Heeft het plan herinrichting van watergangen tot doel? 

Nee 

 

Nee 

AANDACHTSTHEMA’S 

Recreatie 1. Bevinden zich in het plangebied watergangen en/of gronden in beheer van het waterschap 

waar actief recreatief medegebruik mogelijk wordt? 

 

Nee 

Cultuurhistorie 1. Zijn er cultuurhistorische waterobjecten in het plangebied aanwezig? Nee 
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Kansen voor het afkoppelen van bestaand verhard opp ervlak 
Door de ontwikkelingen in het plangebied is het mogelijk om verhard oppervlak 
af te koppelen van het rioolstelsel, zodat de kans op wateroverlast door toe-
komstige regenbuien wordt verminderd. Het gaat hierbij om minimaal 3.675 m2. 
Dit afgekoppelde regenwater wordt volgens de trits vasthouden - bergen – af-
voeren behandeld. In het plan is ruimte gereserveerd voor waterberging in de 
bestaande sloten en de nieuw te graven poelen in het plangebied. Er zijn geen 
dimensioneringsberekeningen van de voorzieningen uitgevoerd, maar gezien 
de grondsoort ((matig) fijn zand), grondwaterstand en het onverhard oppervlak 
is er voldoende ruimte om de benodigde hoeveelheid vast te houden en te 
bergen. 
 
Natte en laag gelegen gebieden 
Bij voorkeur worden natte en laag gelegen gebieden, beekdalen, regionale 
bergingsgebieden en overstromingsvlaktes niet bebouwd. Het plan gebied be-
oogt geen kapitaalintensieve bouwwerken in deze gebieden. Het betreft hier 
een laaggelegen nat gebied. Wateroverlast voor het plangebied wordt voorko-
men doordat de bebouwing in de hoger gelegen delen wordt opgericht. De wa-
terberging in het laaggelegen gebied zal niet resulteren in wateroverlast bene-
denstrooms.  
 
Beschermingszone natte (land)natuur 
De inrichting en functies in hydrologische beïnvloedingszones rond natuurge-
bieden zijn afgestemd op deze natuur. In de beschermingszones van natte na-
tuur bevinden zich geen functies die de aanvoer van water richting het natuur-
gebied negatief beïnvloeden. Er worden geen maatregelen genomen om de 
aanvoer van gebiedseigen water in de toekomst te vergroten en/of de toevoer 
van gebiedsvreemd water te verkleinen.  
Het plangebied bevindt zich in een beschermingszone voor natte natuur. De 
beoogde ontwikkelingen hebben geen negatieve invloed op de waterkwantiteit 
en –kwaliteit in relatie tot de natte natuurgebieden. 
 
Conclusie 
De gewenste ontwikkeling van het plangebied heeft geen nadelige invloed op 
het water in en om het gebied. Het effect op de waterhuishoudkundige situatie 
binnen het plangebied en in de omgeving van het plangebied is naar verwach-
ting positief.  
Er wordt namelijk een relatief grote oppervlakte verhard oppervlak afgekop-
peld, er vervalt een milieubelastende functie en er wordt nieuwe natuur aange-
legd.  
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5.4 Cultuurhistorie en archeologie 

Het Europese Verdrag van Valletta en de gewijzigde Monumentenwet 1998 re-
gelen de omgang met het archeologisch erfgoed. Uitgangspunt van het Ver-
drag en de Wet op de archeologische monumentenzorg is het archeologisch 
erfgoed zoveel mogelijk ter plekke (in situ) te bewaren. Waar dit niet mogelijk 
is, betalen de ‘bodemverstoorders’ het archeologisch onderzoek en mogelijke 
opgravingen. 
 
Om een uitspraak te kunnen doen over de archeologische waarde van het 
plangebied is de archeologische beleidsadvieskaart van de gemeente Berkel-
land geraadpleegd. 
  
Archeologische beleidsadvieskaart 
Ter ondersteuning van het gemeentelijke beleid ten aanzien van de archeolo-
gische monumentenzorg heeft RAAP Archeologisch Adviesbureau in opdracht 
van de gemeente Berkelland een archeologische landschappen- en beleids-
kaart vervaardigd. De kaart biedt inzicht in de bestaande archeologische ver-
wachting van zowel het landelijke als het bebouwde gebied van de gemeente 
Berkelland.  
De archeologische verwachtingskaart is ontstaan door het inventariseren van 
de reliëf- en bodemkenmerken, de ontstaansgeschiedenis van het landschap, 
archeologische vindplaatsen en andere cultuurhistorische relicten in de ge-
meente Berkelland. 
  
Aan de hand van deze gegevens zijn drie verwachtingszones onderscheiden, 
waarin sprake is van verschillen in de verwachte dichtheid waarin archeologi-
sche resten voorkomen. 
———— Gebieden met een hoge archeologische verwachting (rood gekleurd op de 

kaart); 
———— Gebieden met een middelhoge archeologische verwachting (geel); 
———— Gebieden met lage archeologische verwachting (groen). 
  
Bij bodemingrepen dieper dan 30 cm beneden maaiveld zijn per verwachtings-
zone oppervlaktecriteria gesteld op basis waarvan archeologisch veldonder-
zoek noodzakelijk wordt. 
  
Hoge en middelhoge archeologische verwachting � als de bodemverstoring 
groter is dan 100 m2; 
Lage archeologische verwachting � als de bodemverstoring groter is dan 
2.500 m2. 
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In onderstaande figuur is een uitsnede gemaakt van de archeologische be-
leidskaart van Berkelland. Het plangebied staat in het rode kader weergege-
ven. Volgens de archeologische beleidskaart geldt voor de westelijke helft van  
het plangebied een middelhoge archeologische verwachting en voor de ooste-
lijke helft een lage archeologische verwachting. Op basis hiervan is een inven-
tariserend archeologisch onderzoek noodzakelijk. In juni 2010 zijn door Syn-
thegra een archeologisch bureauonderzoek en een verkennend veldonderzoek 
uitgevoerd. De rapportage die op basis van deze onderzoeken is opgesteld is 
als bijlage aan voorliggende toelichting toegevoegd. Hierna zijn de resultaten 
uit de rapportage weergegeven.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Uitsnede archeologische beleidskaart Berkelland 

 
Het doel van het archeologisch bureauonderzoek was het opstellen van een 
gespecificeerde archeologische verwachting voor het plangebied. Voor het 
westelijk deel van het plangebied ter plaatse van de veldpodzolgronden gold 
op basis van het bureauonderzoek een middelhoge verwachting voor vuur-
steenvindplaatsen uit het laat-paleolithicum en mesolithicum en nederzettings-
resten uit het neolithicum tot en met de vroege middeleeuwen. Voor de late 
middeleeuwen tot en met de nieuwe tijd gold een lage verwachting. Voor het 
oostelijk deel van het plangebied waar gooreerdgronden werden verwacht gold 
een lage archeologische verwachting voor alle perioden. Het doel van het in-
ventariserend veldonderzoek was om deze verwachting te toetsen. 
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Voor het westelijk deel van het plangebied kan op basis van het veldonderzoek 
de middelhoge verwachting voor vuursteenvindplaatsen uit het laat-
paleolithicum en mesolithicum en nederzettingsresten uit het neolithicum tot en 
met de vroege middeleeuwen naar laag worden bijgesteld. De lage archeologi-
sche verwachting voor de late middeleeuwen tot en met de nieuwe tijd kan op 
basis van het veldonderzoek worden gehandhaafd. Voor het oostelijk deel van 
het plangebied kan op basis van het veldonderzoek de lage archeologische 
verwachting voor alle perioden worden gehandhaafd. 
 
Het onderzoek toont aan dat het archeologisch bodemarchief niet behoudens-
waardig is. Vervolgonderzoek is niet nodig. Het plangebied kan worden vrijge-
geven voor de ruimtelijke ontwikkeling. 
 
Conclusie 
Vanuit het aspect cultuurhistorie en archeologie bestaan er geen belemmerin-
gen voor de gewenste ontwikkeling van het plangebied. Wel moet altijd, bij het 
afgeven van een omgevingsvergunning, de wettelijke meldingsplicht (artikel 53 
Monumentenwet 1988) kenbaar worden gemaakt, zodat documentatie van 
eventuele toevalsvondsten mogelijk blijft.  
 

5.5 Infrastructuur 

5.5.1 Technische infrastructuur 
Binnen het plangebied of in de nabijheid ervan zijn, naast de in de waterpara-
graaf beschreven waterleiding, geen (planologisch relevante) kabels of leidin-
gen aanwezig die een belemmering kunnen vormen voor de gewenste ontwik-
keling van het plangebied. Centraal door (de bodem van) het plangebied loopt 
een 10.000 volt stroomkabel. Deze is niet planologisch relevant en heeft geen 
relatie met (de voorgestane ontwikkeling van) het plangebied. 
 

5.5.2 Verkeersinfrastructuur 
Ontsluiting 
Het plangebied wordt in de huidige situatie door middel van drie opritten op de 
Kieftendijk ontsloten. In de toekomstige situatie zullen de twee oostelijke oprit-
ten worden samengevoegd tot één nieuwe oprit, die ook voor de ontsluiting 
van de recreatieverblijven bedoeld is. Voor deze verblijven wordt daarnaast 
een nieuwe, halfverharde toegangsweg aangelegd, voor de interne ontsluiting 
van het plangebied. De twee nieuw te bouwen woningen worden ontsloten 
door middel van de bestaande, meest westelijk gelegen oprit. Naast deze in-
frastructuur, die (beperkt) te gebruiken is door gemotoriseerd verkeer, voorziet 
onderhavig initiatief in het aanleggen en onderhouden van een wandel- en rui-
terroute, die het mogelijk maakt, via het plangebied van de Kieftendijk naar de 
Koeweidendijk en omgekeerd te wandelen en te rijden.  
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Verkeersaantrekkende werking 
De verandering in het gebruik van het plangebied in de toekomstige situatie zal 
een verkeersaantrekkende werking van burgerverkeer tot gevolg hebben. Hier 
staat tegenover dat er geen agrarisch verkeer van en naar het plangebied 
meer zal plaatsvinden. 
 
Met behulp van het online rekeninstrument van het CROW is de verkeersgene-
ratie voor de recreatieverblijven in de toekomstige situatie bepaald. Hierbij zijn 
de volgende uitgangspunten gehanteerd. 
 
———— De verkeersaantrekkende werking van de recreatieverblijven met gezamen-

lijk 96 bedden is vergelijkbaar met 20 bungalows (uitgaande van gemiddeld 
5 bedden per bungalow). 

———— Het plangebied ligt in stedelijk gebied aangemerkt als ‘buitengebied’; 
———— Het autogebruik van klanten/bezoekers is 100% 
———— De autobezetting van klanten/bezoekers is 2,95 personen/auto. 
———— Het autogebruik van werknemers is 80%. 
———— De autobezetting van werknemers is 1,10 personen/auto.  
 
Op basis van deze uitgangspunten is het aantal motorvoertuigbewegingen per 
etmaal op een gemiddeld weekdag bepaald op 46. Het aantal motorvoertuig-
bewegingen per etmaal op een gemiddelde werkdag bedraagt 51. Hierbij is uit-
gegaan van een gemiddelde maand. 
 
Wanneer voor het autogebruik van werknemers 100% ingevuld wordt, be-
draagt het aantal motorvoertuigbewegingen per etmaal op een gemiddelde 
weekdag 48 en op een gemiddelde werkdag 52. 
 
In de toekomstige situatie wordt ervan uitgegaan dat 80% van de motorvoer-
tuigbewegingen uit/in westelijke richting via de Kieftendijk van en naar het plan-
gebied beweegt en 20% via de Kieftendijk uit/in oostelijke richting. 
 
De (maximale) toename van de verkeersintensiteiten is voor het omliggende 
wegennet relatief gering (dan wel absoluut, dan wel procentueel). Vanwege het 
aspect verkeer zijn daarom geen belemmeringen te verwachten voor de ge-
wenste ontwikkeling van het plangebied. 
 
Over de Kieftendijk loopt een fietsknooppuntenroute. De Kieftendijk wordt veel 
gebruikt door fietsers, waaronder veel scholieren. Met de verwachte auto-
intensiteiten hoeft dat geen probleem te zijn. Er worden geen hoge snelheden 
bij dit verkeer verwacht en de weg wordt in een 60 km/uur zone opgenomen.  
Een aandachtspunt, bij toenemend gebruik, is mogelijke bermschade. In dat 
geval moet bermversteviging aangelegd worden. Het toenemend gebruik kan 
ook (negatieve) effecten (stof) geven voor het oostelijke gedeelte van de Kief-
tendijk, dat een zandweg is.  
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Parkeren 
Parkeren vindt volledig plaats op eigen terrein van de initiatiefnemer(s), ter 
plaatse van de centrale ontvangstruimte. Hier worden tenminste 35 parkeer-
plaatsen gerealiseerd. Dit is gebaseerd op de uitgangspunten dat sprake is van 
96 bedden, een autobezetting van 2,95 personen/auto (33 parkeerplaatsen) en 
een autobezetting van werknemers van 1,1 personen/auto (2 parkeerplaatsen). 
De initiatiefnemer draagt er zorg voor dat niet geparkeerd wordt op/langs de 
Kieftendijk.  
 
Conclusie 
Vanuit het oogpunt van (verkeers)infrastructuur zijn geen belemmeringen te 
verwachten voor de gewenste ontwikkeling van het plangebied. De recreatieve 
ontsluiting van het buitengebied verbetert door onderhavig initiatief sterk. 
 

5.6 Conclusie 

Uit voorgaande beschrijving van de relevante milieuaspecten voor de ontwikke-
ling van het plangebied aan de Kieftendijk 15 blijkt dat er vanuit deze aspecten 
geen belemmeringen zijn voor de voorgenomen ontwikkelingen.  
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6 Juridische planopzet 

Voorliggend bestemmingsplan heeft de volgende naam:  
Buitengebied, Kieftendijk 15, Neede 2011.  
De IMRO-plancode is: NL.IMRO.1859.BPBGB20110021-0100. 
 
De twee nieuwe woningen zijn bestemd als ‘Wonen’, overeenkomstig de be-
stemmingsomschrijving zoals deze voor het bestemmingsplan Buitengebied 
Berkelland gehanteerd wordt. Per woning is het mogelijk om 150 m2 aan bijge-
bouwen te realiseren. Voor de nieuw te bouwen woningen geldt dat deze per 
woning een maximale inhoud van 750 m3 mogen hebben. 
 
De bestaande bedrijfswoning maakt onderdeel uit van de bestemming ‘Recrea-
tie – Verblijfsrecreatie, waarbinnen een deel van het recreatieterrein valt. De 
bestaande bedrijfswoning, het nieuwe bedrijfsgebouw en de vijf recreatiever-
blijven zijn specifiek aangeduid en/of van een bouwvlak op maat voorzien. 
De nieuw te realiseren ‘cirkelvormige’ groengordel rond de groepsaccommoda-
ties, en ook de overige houtwallen en beplantingsstroken, bestaand en nieuw, 
zijn bestemd als ‘Groen - Landschapselement’.  
De gronden die onderdeel uitmaken van de Ecologische Hoofdstructuur en een 
deel van het recreatieterrein, met daarin onder andere de vijver, zijn als ‘Na-
tuur’ bestemd. Een bestaand bosperceel, eveneens onderdeel van de EHS en 
gelegen aan de uiterste oostrand van het plangebied, is bestemd tot ‘Bos’. 
De omliggende agrarische gronden zijn bestemd als ‘Agrarisch’ (zonder waar-
den) en ‘Agrarisch met waarden – Landschapswaarden’, in het gebied dat hy-
drologisch waardevol is. Omdat gebleken is dat geen archeologische waarden 
aanwezig zijn, is geen dubbelbestemming voor archeologie opgenomen. Ten 
behoeve van de bescherming van de waterleiding is een dubbelbestemming 
‘Leiding’ met bijbehorend adequaat beschermingsregime opgenomen. 
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7 Economische uitvoerbaarheid 

De gewenste ontwikkeling is een particulier initiatief. De aanleg en de exploita-
tie ervan zullen voor de gemeente Berkelland geen negatieve financiële gevol-
gen hebben. De kosten van het plan komen geheel voor rekening van de initia-
tiefnemer. Ten behoeve hiervan is een overeenkomst tegemoetkoming in 
schade gesloten tussen de initiatiefnemer en de gemeente Berkelland.  
Voor de realisatie van de landschappelijke inpassing, zoals omschreven in pa-
ragraaf 2.2, is een realisatieovereenkomst gesloten tussen de initiatiefnemer(s) 
en de gemeente Berkelland. 
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8 Maatschappelijke uitvoerbaar-
heid 

8.1 Algemeen 

De procedure voor vaststelling van een bestemmingsplan is geregeld in de 
Wet ruimtelijke ordening. Aangegeven is dat tussen de gemeente en verschil-
lende instanties waar nodig overleg over het plan moet worden gevoerd, voor-
dat een ontwerpbestemmingsplan ter visie kan worden gelegd. Bovendien is 
afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht van toepassing verklaard 
(zienswijzenprocedure). 
 
Het voorontwerpbestemmingsplan "Buitengebied, Kieftendijk 15 Neede 2011" 
heeft van 9 mei 2012 tot en met 19 juni 2012 ter inzage gelegen. 
 
Na het voorontwerp is het bestemmingsplan, met aanpassingen, in ontwerp ter 
inzage gelegd. Tegen dit ontwerpplan kunnen gedurende zes weken zienswij-
zen worden ingediend.  
 
Na deze termijn beoordeelt de gemeente de zienswijzen. De gemeenteraad 
stelt vervolgens het bestemmingsplan " Buitengebied, Kieftendijk 15 Neede 
2011" (al dan niet gewijzigd) vast.  
 

8.2 Resultaten overleg ex artikel 3.1.1 Bro 

Conform artikel 3.1.1. Besluit ruimtelijke ordening is het bestemmingsplan 
voorgelegd aan de volgende instanties: Provincie Gelderland, Inspectie 
Leefomgeving en Transport, Waterschap Rijn en IJssel, Vitens, Alliander, Gas-
unie, Recreatieschap Achterhoek-Liemers en KPN. 
 
Het Waterschap is tijdens het opstellen van de plannen al betrokken bij het 
proces en kunnen instemmen met de plannen. De Gasunie en de provincie 
Gelderland hebben een reactie ingediend. 
 
Gasunie 
De Gasunie merkt op dat in de nabijheid van het plan zich geen leidingen be-
vinden die bij de Gasunie in beheer/eigendom zijn. 
 
Dit is door de gemeente voor kennisgeving aangenomen. 
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Provincie Gelderland 
Het voorontwerp geeft de provincie aanleiding te adviseren over de volgende 
provinciale belangen. 
 
1. Ecologische hoofdstructuur. 
De gekozen vorm van compensatie, mede door de wijze waarop het nieuwe 
natuurgebied wordt ingericht, is voldoende om de EHS-kenmerken ter plaatse 
te behouden en zelfs te versterken. 
 
2. Functieverandering. 
De provincie is van mening dat hier niet het goede uitgangspunt wordt gehan-
teerd. Het plangebied ligt in de EHS-verweving waarvoor een maximum opper-
vlakte geldt aan nieuwe bebouwing van 750 m2. Als louter wordt gekeken naar 
functieverandering en gerekend wordt met de oppervlakte aan sloop, dan 
wordt er wel voldoende verevend, maar de oppervlakte aan nieuwbouw over-
schrijdt de grens van 750 m2. De sloop bestaat uit 2.125 m2, maar de nieuw-
bouw beslaat een oppervlakte van 2 x 125 m2 voor twee woningen en 150 m2 
per bijgebouw + 288 m2 voor het multifunctionele gebouw, wat het totaal 
brengt op 838 m2. 
 
Met betrekking tot het multifunctionele gebouw is het de provincie onduidelijk 
hoe dat gebouw zich verhoudt tot het plandeel dat gaat over functieverande-
ring: het gebouw komt namelijk ten dienste van de groepsaccommodaties, 
waardoor het geen doel dient zoals waarvan het functieveranderingsbeleid uit 
gaat en vanuit dit principe niet behoort tot dit plandeel. 
 
De provincie verzoekt om naar aanleiding van bovengenoemde om een nade-
re, inhoudelijke toelichting op plandeel 1 en hoe zich dit verhoudt tot plandeel 2 
voor wat betreft het onderwerp functieverandering. 
 
3. Toeristisch-recreatief. 

Vanuit landschappelijk- en ruimtelijk perspectief staat de provincie positief te-
genover het voorliggende initiatief. Een kanttekening wordt gemaakt bij de 
schaal van de nieuwe bebouwing die als erg fors wordt beschouwd, waardoor 
de vraag boven komt of de gekozen footprint niet kan worden verkleind. Uit-
gangspunt bij deze suggestie is dat de capaciteit van de accommodaties (van 
het aantal kamers en bedden per accommodatie) niet wordt aangetast. 

 

4. Waterafhankelijke natuur. 

De provincie constateert dat het provinciale beleid over waterafhankelijke na-
tuur goed is verwerkt in het plan. 

 

5. Waardevol landschap. 

De provincie merkt op dat het plangebied deels in het provinciale Waardevolle 
landschap ligt. Het plan refereert naar dat beleid en naar de specifieke kwalitei-
ten van het landschap ter plaatse van het plangebied en de omgeving daarvan. 
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Dit echter zonder dat concrete maatregelen worden vermeld voor behoud en 
versterking van het waardevolle landschap. Ook in de referentie aan het eigen 
gemeentelijke beleid in hoofdstuk 4 blijft onderbelicht hoe de gemeente de 
kernkwaliteiten van het gebied wil beschermen. 

De provincie vraagt naar aanleiding hiervan om een nadere toelichting op 
waardevolle landschappen. 

 

Gemeentelijke beoordeling van provinciale reactie. 

Ad. 1. 

Voor kennisgeving aangenomen. 

Ad. 2. 

Slechts een gedeelte van het plangebied, aan de noordoostzijde, valt in EHS-
verweving, waarbinnen uitsluitend natuurontwikkeling plaatsvindt, op basis van 
de daar geprojecteerde bestemming Natuur. Dit zal in de toelichting op ver-
schillende plaatsen nog verduidelijkt worden (o.a. onder 2.1.3 en 4.2.1 waar dit 
planonderdeel nader toegelicht resp. in het kader van de RVG beoordeeld 
wordt). 

Daarmee is ons inziens wat betreft functieverandering ter plaatse van de vrij-
komende agrarische bedrijfslocatie/bebouwing niet de menukaart EHS-
verweving maar de menukaart Multifunctioneel gebied met landschapswaarden 
/ Overige gebouwen hier van toepassing, met een maximum aan nieuwe be-
bouwing van 750 m2 (voor overige hoofdfuncties zoals ook wonen) tot 900 m2 
voor o.a. verblijfsrecreatie /toerisme. Het onderscheid in dit verband tussen de 
functieverandering van agrarisch naar wonen (planonderdeel 1) en de nieuw-
vestiging van een (verblijfs)recreatiebedrijf / recreatiepark (planonderdeel 2) 
wordt in de plantoelichting onder 2.1.1 en 2.1.2 nader verduidelijkt, mede in re-
latie tot de ‘gemengde ontwikkeling’ (deels functieverandering en deels nieuw-
vestiging) op de vrijkomende agrarische bedrijfslocatie.  

Naar aanleiding daarvan wordt onder het regionale beleidskader (4.2.6) nader 
verantwoord dat planonderdeel 1, met 550 m2 nieuwe woonbebouwing tegen-
over 2.125 m2 sloop, aan het betreffende maximum en sloopvereiste van 50% 
voldoet. Tevens wordt daarbij nader verantwoord waarom en op welke wijze de 
228 m2 (vervangende) nieuwbouw voor het multifunctionele bedrijfsgebouw 
(alsmede de bouw van de groepsaccommodatie) zelfstandig beoordeeld moe-
ten worden als behorende tot planonderdeel 2 c.q. de nieuwvestiging van een 
verblijfsrecreatiebedrijf / recreatiepark.  

Gevolgen voor het bestemmingsplan Buitengebied, Kieftendijk 15 Neede 2011 

• Aanpassingen van de plantoelichting naar aanleiding van deze reactie 
in bovenstaande zin (m.n. onder 2.1.1 t/m 2.1.3, 4.2.1 en 4.2.6).  
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Ad. 3. 

De doelgroep van dit soort accommodaties stelt een bepaalde mate van luxe 
op prijs. Grotere groepen hebben ook behoefte aan meer ruimte dan kleinere 
groepen. In de footprint zit ook een overdekt terras, geïntegreerd in het ge-
bouw. Juist dit maakt de gebouwen aantrekkelijk. Een kleinere footprint doet 
afbreuk aan de uitstraling en kwaliteit van de gebouwen. Tevens heeft een 
kleinere footprint tot gevolg dat de gebouwen een extra verdieping krijgen en 
dan juist nog meer opvallen in de natuurlijke omgeving. De huidige footprint is 
gebaseerd op het huidige  programma van eisen (volgend uit o.a. het markton-
derzoek). Indien de footprint gewijzigd moet worden, dan kan dat alleen door 
aanpassing van de uitgangspunten en het programma van eisen. De plannen 
van de familie Bauhuis sluiten goed aan bij de Structuurvisie Berkelland 2025. 
De gemeente geeft hierin aan te streven naar kwalitatief hoogwaardige, inno-
verende en gezonde recreatiebedrijven waar zoveel mogelijk gasten het hele 
jaar veilig en vraaggericht in een gedifferentieerd kwaliteitsproduct kunnen re-
creëren. Gevestigde ondernemers worden gestimuleerd om kwaliteitsverbete-
ringen door te voeren in combinatie met duurzaamheid. Juist de combinatie 
kwaliteit en duurzaamheid hebben geleid tot de voorgetelde footprint. Afwijken 
van de footprint leidt tot minder kwaliteit van het plan. 

Ad. 4. 

Voor kennisgeving aangenomen. 

Ad. 5. 

Wij zijn van mening dat de beoogde ontwikkeling op verschillende wijzen aan-
sluit bij het provinciale beleid inzake het Waardevolle landschap, met name 
door de wijze waarop dat beleid nadien op gemeentelijke niveau in verschillen-
de beleidsnota’s verder is uitgewerkt en verfijnd en dat toetsing van het initia-
tief daaraan leidt tot de conclusies dat de verschillende te onderscheiden 
planonderdelen daaraan op verschillende wijze een positieve bedrage leveren.   

In de toelichting op het streekplanbeleid zal aangevuld worden in welke ge-
meentelijke beleidsnota’s het provinciale waardevolle landschap met name de 
doorvertaling/uitwerking heeft gekregen en dat toetsing van het initiatief in dat 
opzicht ook met name daaraan heeft plaatsgevonden. Bij de conclusie ten 
aanzien van het streekplanbeleid zal op hoofdlijnen aanvullend verwoord wor-
den hoe de beoogde ontwikkelingen daarin ons inziens beleidsmatig past.  

Bij de gemeentelijke beleidsnota’s in dit verband zal met name onder 4.4.2 en 
4.4.5 aanvullend toegelicht worden op welke wijze met de verschillende 
kernkwaliteiten rekening is gehouden.  

Gevolgen voor het bestemmingsplan Buitengebied, Kieftendijk 15 Neede 2011 

• Aanpassingen van de plantoelichting naar aanleiding van deze reactie 
in bovenstaande zin (onder 4.2.2, 4.4.2 en 4.4.5). 
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8.3 Resultaten inspraak  

Er zijn in het kader van de inspraak twee zienswijzen ingediend tegen het voor-
ontwerpbestemmingsplan. 

Indiener 1 

Samenvatting zienswijze/reactie 

a. Inspreker verzoekt het recreatieve gebruik van de gronden uitsluitend aan 
de noordzijde van de Kieftendijk mogelijk te maken. Daarvoor moet de be-
stemming ‘Bos’ op het perceel, ten zuiden van de Kieftendijk, vervallen. 
Dat perceel kan de bestemming ‘Groen – Landschapselement’ krijgen. 

b. Inspreker verzoekt de wijzigingsbevoegdheid zoals genoemd in artikel 4.5 
te laten vervallen. 

 

Beoordeling zienswijze/reactie gemeente 

Ad. a 

Het verzoek van indiener ligt helemaal in de lijn van de bedoeling van de plan-
nen. Bedoeld is het recreatieve gebruik aan de noordzijde van de Kieftendijk te 
organiseren. Om indiener tegemoet te komen en zekerheid te bieden van de 
planbedoeling, wordt de bestemming aangepast. De bestemming ‘Bos’ wordt 
veranderd in de bestemming ‘Groen – Landschapselement’, waarbinnen ex-
tensief recreatief medegebruik niet tot onder de bestemmingsomschrijving be-
grepen is. 

Ad. b 

De bedoelde wijzigingsbepaling is opgenomen omdat die als standaard flexibi-
liteitsbepaling bedoeld is. Omdat er binnen dit project geen directe bedoeling is 
in de toekomst gebruik te (kunnen) maken van deze wijzigingsbepaling en om 
indiener tegemoet te komen, is de wijzigingsbepaling zoals bedoeld onder 4.5 
uit dit plan verwijderd. 

Gevolgen voor het bestemmingsplan Buitengebied, Kieftendijk 15 Neede 2011 

• De bestemming ‘Bos’ op het perceel ten zuiden van de Kieftendijk is op 
de verbeelding gewijzigd in ‘Groen – Landschapselement’, en in artikel 
6 onder 6.1 vervalt (onder e) ‘extensief recreatief medegebruik’ in de 
bestemmingsomschrijving. 

• De wijzigingsbepaling zoals bedoeld onder 4.5 is uit dit plan verwijderd. 

 

Indiener 2 

Samenvatting zienswijze/reactie 

a. Inspreker is van mening dat het bouwen van 5 groepsaccommodaties de 
huidige woonomgeving wijzigt. Met name de grootschaligheid vindt inspre-
ker niet passen in de landelijke omgeving.  
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b. Inspreker vreest dat een recreatiepark nadelig is voor het nabij liggende ei-
gen zomerhuis aan de Kieftendijk 15b in Neede. 

 

Beoordeling zienswijze/reactie gemeente 

Ad. a 

Wij zijn het met inspreker eens dat door het bouwen van de 5 groepsaccom-
modaties de omgeving wijzigt. Het begint natuurlijk met het beëindigen van de 
intensieve veehouderij op het perceel Kieftendijk 15 in Neede. Alle intensieve 
veehouderijactiviteiten worden beëindigd en alle bijbehorende stal-
len/gebouwen worden gesloopt. In de plaats hiervan mogen er, op grond van 
toezeggingen in het kader van het functieveranderingsbeleid, twee woningen 
worden gebouwd.  

Hiernaast heeft de eigenaar/ondernemer plannen uitgewerkt om een eigen re-
creatiebedrijf te starten. Daarvoor is het plan om 5 groepsaccommodaties in 
het luxe segment te realiseren, ingepast in vijf hectare nieuwe natuur en land-
schappelijke inrichting van de groepsaccommodaties. Hiervoor zijn een markt-
onderzoek, een bedrijfsplan en een landschapsinrichtingsplan opgesteld.  

Voor de gemeente Berkelland is het belangrijk om haar aantrekkingskracht te 
vergroten door een breed aanbod aan verblijfsaccommodaties. Met verschil-
lende vormen van verblijfsrecreatie wordt een diversiteit in het aanbod gecre-
eerd waardoor meer toeristen en recreanten worden aangesproken en aange-
trokken. Mede gelet op de bijbehorende onderzoeken en het inrichtingsplan, 
vinden wij het een goed initiatief en hebben wij ingestemd met het plan voor de 
groepsaccommodaties. 

Ad. b 

Het is een feit dat de recreatieve druk, na realisatie van de plannen en inge-
bruikname van de accommodatie, zal toenemen. Wij zijn echter van mening 
dat de kleinschaligheid van deze vorm van verblijfsrecreatie geen onoverkome-
lijke problemen in de omgeving zal opleveren. Ook door de fraaie landschap-
pelijke inpassing van de groepsaccommodaties zal er vanaf het openbare ge-
bied nauwelijks direct zicht zijn op de bebouwing en het recreatieve verblijfs-
gebied. 

Als inspreker van mening is dat haar zomerhuis in een nadeliger situatie komt 
door deze planherziening, bestaat de mogelijkheid bij de gemeente een ver-
zoek om planschade in te dienen. Een dergelijk verzoek kan pas worden inge-
diend nadat het bestemmingsplan onherroepelijk is geworden en moet dan 
binnen vijf jaar worden ingediend. Een dergelijke aanvraag leggen wij dan voor 
aan ons planschadeadviesbureau. 

Gevolgen voor het bestemmingsplan Buitengebied, Kieftendijk 15 Neede 2011 

• Geen. 
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8.4 Ambtshalve wijziging 

Uit de planologische rechtspraktijk blijkt dat bij een project waarbij landschap-
pelijke inpassing een voorwaarde is voor gemeentelijke medewerking er ten-
minste een privaatrechtelijke (anterieure) overeenkomst afgesloten wordt, zo-
als ook het geval bij dit project, waarin de landschappelijke inpassing tussen 
partijen nader wordt vastgelegd.  
Mede aan de hand van jurisprudentie van beroepsuitspraken van de Raad van 
State wordt daarnaast in toenemende mate vanuit een oogpunt van rechtsze-
kerheid ook publiekrechtelijke regeling van de gewenste landschappelijke of 
groeninpassing wenselijk zo niet noodzakelijk geacht. Dat via de regels van het 
bestemmingsplan, in de vorm van zogenoemde ‘voorwaardelijke verplichting’.  
 
Aan artikel 8.6 is daartoe een lid ‘voorwaardelijke verplichting’ toegevoegd. Dit 
aanvullende lid luidt als volgt:  
De groepsaccommodaties binnen de bestemming ‘Recreatie – Verblijfsrecrea-
tie’ mogen niet in gebruik worden genomen als niet aan de volgende voor-
waarden is voldaan: 
1. aanleg en instandhouding van de natuur en landschappelijke elementen, 

zoals genoemd in het onderdeel Landschapsplan van de nota ‘Landschap-
pelijke inpassing bij functieverandering Kieftendijk 15 Fam. Bauhuis’ en dat 
als bijlage bij deze regels is gevoegd, dient binnen de op de verbeelding 
aangewezen bestemmingen ‘Natuur’ en ‘Groen – Landschapselement’ te 
hebben plaatsgevonden en verzekerd te zijn. 

 

8.5 Vaststelling  

De gemeenteraad heeft op 26 februari 2013 het bestemmingsplan gewijzigd 
vastgesteld. Het getekende raadsvoorstel en –besluit is als bijlage bij deze toe-
lichting gevoegd. 
 
Onder verwijzing naar het raadsvoorstel en -besluit kan nog het volgende ver-
meld worden.  
 
Bij de gewijzigde vaststelling is op de verbeelding een gedeelte van de be-
stemming ‘Recreatie – Verblijfsrecreatie’ met de aanduiding ‘bedrijfswoning’, 
ter plaatse van de voormalige agrarische bedrijfswoning, vervangen door een 
bestemming ‘Wonen’ met een aanduiding ‘bouwvlak’. 
Omdat dit de enige bedrijfswoning binnen die bestemming betreft zijn dienten-
gevolge ook de onderdelen van de regels (in artikel 1 en 8) die betrekking heb-
ben op of gerelateerd zijn aan de bedrijfswoning niet meer van toepassing en 
daarmee eveneens komen te vervallen.  
 
Als gevolg van de gewijzigde vaststelling dient daar waar in deze toelichting 
nog sprake is van bedrijfswoning (met name onder 2.2.1 en 6) daarvoor thans 
gelezen te worden dat sprake is van een (zelfstandige of 3e burger)woning, die 
planologische geen binding heeft met de aangrenzende / nabijgelegen te ont-
wikkelen verblijfsrecreatieve functie.  
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