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HOOFDSTUK 1  INLEIDING 

1.1 Aanleiding 

Voorliggend bestemmingsplan heeft betrekking op twee locaties, namelijk het terrein aan de Eibergseweg 13  
(noordzijde) en het terrein tussen Eibergseweg 6 en Eibergseweg 10 (zuidzijde) te Haarlo, gemeente 
Berkelland. Ter plaatse van de Eibergseweg 13 bevindt zicht Hotel Café Restaurant Prinsen en daarachter een 
midgetgolfbaan, een parkeerterrein en voor de rest een braakliggend terrein. Ter plaatse van het terrein 
tussen de Eibergseweg 6 en 10 ligt een grotendeels braakliggend terrein, waar één vervallen schuur op staat. 

Het voornemen bestaat om ter plaatse van de Eibergseweg 13 de feestzalen te slopen en achter en naast de 
horecagelegenheid 21 grondgebonden woningen te realiseren. De caféfunctie blijft behouden. Op het 
braakliggende terrein tussen Eibergseweg 6 en Eibergseweg 10 worden drie grondgebonden woningen 
gerealiseerd, waarbij de schuur ter plaatse wordt gesloopt. 

Momenteel gelden op basis van het geldende bestemmingsplan “Haarlo, Dorp 2011” ter plaatse van de 
Eibergseweg 13 de bestemmingen ‘Horeca’, ‘Tuin’ en ‘Verkeer – Verblijfsgebied’. Ter plaatse van het terrein 
tussen de Eibergseweg 6 en Eibergseweg 10 geldt de bestemming ‘Wonen’ zonder bouwvlak. Om de locaties 
te herontwikkelen tot een woningbouwlocatie is daarom een herziening van het bestemmingsplan benodigd. 
Voorliggend bestemmingsplan voorziet in de planologische kaders waarmee de gewenste ontwikkeling 
mogelijk kan worden gemaakt en toont aan dat de ontwikkeling vanuit juridisch-planologisch oogpunt 
verantwoord is.  

1.2 Ligging van het plangebied 

Het plangebied ligt in de dorpskern van Haarlo, in de gemeente Berkelland. In afbeelding 1.1 is de ligging van 
het plangebied in het centrum van Haarlo en ten opzichte van de directe omgeving weergegeven. Het 
plangebied is hierin globaal aangeduid met respectievelijk de rode ster en rode contour. 

 

Afbeelding 1.1 Ligging van het plangebied in het centrum van Haarlo en ten opzichte van de directe omgeving (Bron: Plattekaart.nl) 

1.3 De bij het plan behorende stukken 

Het bestemmingsplan “Haarlo, Dorp 2011, herziening 2023-1 (Bakkersweide)” bestaat uit de volgende stukken:  

▪ verbeelding (tek.nr. NL.IMRO.1859.BPHLO20230001-0100) en een renvooi; 
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▪ regels (met bijlagen); 
▪ toelichting (met bijlagen). 

Op de verbeelding zijn de bestemmingen van de in het plan begrepen gronden weergegeven. In de regels zijn 
bepalingen opgenomen om de uitgangspunten van het plan zeker te stellen. Het plan gaat vergezeld van een 
toelichting. De toelichting geeft een duidelijk beeld van het bestemmingsplan en van de daaraan ten grondslag 
liggende gedachten, maar maakt geen deel uit van het juridisch bindende deel van het bestemmingsplan. 

1.4 Huidig planologisch regime 

1.4.1 Algemeen 

Het plangebied ligt binnen de begrenzing van het bestemmingsplan “Haarlo, Dorp 2011”. Dit bestemmingsplan 
is op 6 maart 2012 vastgesteld door de gemeenteraad van Berkelland.  

Daarnaast ligt het plangebied binnen de begrenzing van het bestemmingsplan “Berkelland, parapluherziening 
standplaatsen 2018” (vastgesteld op 18 september 2018). Dit bestemmingsplan voorziet in de planologische 
verankering van de regels omtrent standplaatsen. Voor het planologisch regime van het plangebied is deze 
echter ondergeschikt.  

In afbeelding 1.2 is een uitsnede van de verbeelding behorende bij het geldende bestemmingsplan 
opgenomen. Het plangebied is hierin indicatief weergegeven met de blauwe contour. Hierna wordt nader 
ingegaan op de geldende bestemmingen.  
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Afbeelding 1.2 Uitsnede verbeelding geldend planologisch regime (Bron: www.ruimtelijkeplannen.nl) 

1.4.2 Bestemmingsomschrijvingen 

Op basis van het geldend planologisch regime is het plangebied voorzien van de enkelbestemmingen ‘Horeca’ 
(inclusief bouwvlak en diverse maatvoeringsaanduidingen), ‘Tuin’, ‘Verkeer – Verblijfsgebied’ en ‘Wonen’. Het 
gehele plangebied is vrijwel volledig voorzien van de dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologische 
verwachting 3’. Een klein deel in het midden van het plangebied is voorzien van de dubbelbestemming 
‘Waarde – Archeologische verwachting 1’. Ten slotte is klein deel in het zuiden van het plangebied voorzien 
van de bestemming ‘Waarde – Archeologie 2’. Hieronder wordt nader op de geldende bestemmingen 
ingegaan.  

‘Horeca’ 
De voor ‘Horeca’ aangewezen gronden zijn bestemd voor horecabedrijven als genoemd in categorieën 1 tot en 
met 3 van de bij deze regels behorende ‘Lijst van bedrijfsactiviteiten’. Verder zijn onder andere bijhorende 
gebouwen, bouwwerken, erven en parkeervoorzieningen toegestaan. 

Binnen de bestemming ‘Horeca’ is een bouwvlak opgenomen waarbinnen gebouwen mogen worden gebouwd. 
Binnen dit bouwvlak geldt een maximum goot- en bouwhoogte van 6 meter respectievelijk 8 meter en een 
bebouwingspercentage van 80%. 

‘Tuin’ 
De voor ‘Tuin’ aangewezen gronden zijn bestemd voor tuin, behorende bij de op de aangrenzende gronden 
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gelegen gebouwen met daarbij behorende bouwwerken, geen gebouwen zijnde en voorzieningen, zoals 
wegen, paden en parkeervoorzieningen. Op de voor ‘Tuin’ aangewezen gronden mogen alleen bouwwerken 
ten dienste van de bestemming worden gebouwd. 

‘Verkeer – Verblijfsgebied’ 
De voor ‘Verkeer - Verblijfsgebied’ aangewezen gronden zijn bestemd voor wegen, straten, pleinen, voet- en 
fietspaden, markten, parkeervoorzieningen en picknickplaatsen. Op deze gronden mogen alleen bouwwerken 
ten dienste van de bestemming worden gebouwd. 

‘Wonen’ 

De voor ‘Wonen’ aangewezen gronden zijn bestemd voor wonen en de waterhuishouding. Hierbij zijn onder 
andere gebouwen, bouwwerken, tuinen en verhardingen toegestaan. Een hoofdgebouw moet binnen een 
bouwvlak worden gebouwd.  

‘Waarde – Archeologische Verwachting 1’, ‘Waarde – Archeologische Verwachting 3’ en ‘Waarde – 
Archeologie 2’ 
Ter plaatse van het plangebied zijn drie archeologische dubbelbestemmingen opgenomen. Deze gronden zijn, 
behalve voor de andere daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor het behoud en de 
bescherming van te verwachten archeologische waarden in de bodem.  

Nagenoeg het hele plangebied is voorzien van de dubbelbestemming ‘Waarde – Archeologische Verwachting 
3’. Bij het oprichten van een bouwwerk groter dan 2.500 m² en dieper dan 0,30 meter dient een archeologisch 
onderzoek te worden uitgevoerd. Voor een deel in het midden van het plangebied geldt de dubbelbestemming 
‘Waarde – Archeologische Verwachting 1’. Op deze gronden dient bij het oprichten van een bouwwerk groter 
dan 100 m² en dieper dan 0,40 meter een archeologisch onderzoek te worden uitgevoerd. Ten slotte heeft een 
klein deel van het plangebied in het zuiden de bestemming ‘Waarde – Archeologie 2’. Op deze gronden dient 
bij het oprichten van een bouwwerk groter dan 30 m² en dieper dan 0,30 meter een archeologisch onderzoek 
te worden uitgevoerd. 

1.4.3 Strijdigheid 

De voorliggende ontwikkeling voorziet in de sloop van een deel van de bebouwing behorende bij Hotel Café 
Restaurant Prinsen en bouw van 24 grondgebonden woningen. Om deze ontwikkeling mogelijk te maken, is 
een herziening van het bestemmingsplan benodigd, aangezien de geldende bestemmingen zowel qua gebruik 
als qua bouwmogelijkheden ontoereikend zijn.  

Om de voorgenomen ontwikkeling mogelijk te maken, dient het bestemmingsplan te worden herzien waarbij 
het plangebied wordt voorzien van een woonbestemming en bijpassende bestemmingen zoals Verkeer-
Verblijfsgebied en Groen. De bestaande horecabestemming wordt deels overgenomen. Voorliggend 
bestemmingsplan voorziet hierin en toont aan dat de ontwikkeling in overeenstemming is met ‘een goede 
ruimtelijke ordening’.  

1.5 Leeswijzer 

Na deze inleiding wordt in hoofdstuk 2 een beschrijving gegeven van de huidige situatie in het plangebied. 
Hoofdstuk 3 gaat in op de gewenste situatie. In hoofdstuk 4 wordt ingegaan op het beleidskader. Hierin wordt 
het beleid van het Rijk, de provincie Gelderland, de regio en de gemeente Berkelland beschreven. In hoofdstuk 
5 passeren alle relevante milieu- en omgevingsthema's de revue. Hoofdstuk 6 gaat in op de wateraspecten. In 
de hoofdstukken 7 en 8 wordt respectievelijk ingegaan op de juridische aspecten/planverantwoording en de 
financiële uitvoerbaarheid. Hoofdstuk 9 gaat in op de inspraak, het vooroverleg en de zienswijzen. 
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HOOFDSTUK 2  HUIDIGE SITUATIE 

Het plangebied betreft twee percelen in het centrum van de kern van Haarlo. Het plangebied aan de 
Eibergseweg 13 (noordelijk gelegen perceel) betreft een bestaand horecaperceel met bijbehorende speeltuin 
en terras. Achter de horecagelegenheid ligt een midgetgolfbaan en een braakgelegen perceel. Ten westen ligt 
een parkeerterrein. Kadastraal staat het perceel bekend als gemeente Geesteren, sectie D, perceelnummer 
3452 (deels).  

Op het zuidelijk gelegen terrein tussen Eibergseweg 6 en Eibergseweg 10 staat één vervallen schuur en bestaat 
verder grotendeels uit braakliggend terrein. Dit terrein staat kadastraal bekend als gemeente Geesteren, sectie 
D, nummers 3184 (deels) en 3185 (deels). In dit hoofdstuk wordt nader ingegaan op de ruimtelijke structuur 
van het plangebied in relatie tot de directe omgeving.  

Het plangebied bevindt zich in de dorpskern van Haarlo. De directe omgeving kenmerkt zich door de functie 
wonen. Overige functies die in de directe nabijheid aanwezig zijn betreffen detailhandel en maatschappelijke 
functies zoals een basisschool en kerk.  

In afbeelding 2.1 is middels twee luchtfoto’s de directe omgeving van het plangebied weergegeven. Het 
plangebied is hierin globaal aangeduid met respectievelijk de rode ster en rode cirkel. Voor de exacte 
begrenzing van het plangebied wordt verwezen naar de verbeelding behorende bij dit bestemmingsplan. 

Afbeelding 2.1 Luchtfoto omgeving plangebied (Bron: PDOK) 

Het plangebied zelf bestaat in de huidige situatie uit de gelegenheid Hotel Café Restaurant Prinsen met 
feestzalen, een midgetgolfbaan, speeltuin, terras en braakliggend terrein. Grenzend aan het noordelijk gelegen 
plangebied ligt een parkeerterrein. In afbeelding 2.2 is een afbeelding van het terrein achter Hotel Café 
Restaurant Prinsen te zien.  
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Afbeelding 2.2 Huidige situatie deel plangebied achter Hotel Café Restaurant Prinsen (Bron: Inventarium flora en fauna) 
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HOOFDSTUK 3  PLANBESCHRIJVING 

3.1 Gewenste ontwikkeling 

De voorgenomen ontwikkeling voorziet in de transformatie van een deel van het terrein aan de Eibergseweg 
13 in Haarlo. Ter plaatse is Hotel Café Restaurant Prinsen gevestigd. Het café-restaurant, terras, hotel en kleine 
zaal ter plaatse van de Eibergseweg 13 blijven bestaan. Ten behoeve van de woningbouwontwikkeling worden 
de feestzalen aan de achterzijde gesloopt en wordt de midgetgolfbaan verwijderd. Ook wordt een deel van het 
parkeerterrein verwijderd. Vervolgens worden naast en achter de horecagelegenheid 21 grondgebonden 
woningen met openbare voorzieningen gerealiseerd.  

Aan de overzijde van de Eibergseweg 13, tussen Eibergseweg 6 en Eibergseweg 10, wordt op een braakliggend 
terrein drie grondgebonden woningen gerealiseerd. De totale ontwikkeling bestaat dus uit 24 grondgebonden 
woningen.  

Op het terrein aan de Eibergseweg 13 worden vijf vrijstaande woningen, acht twee-onder-een-kap woningen 
en acht rijwoningen gerealiseerd. De bouwhoogte van de woningen mag maximaal 10 meter bedragen en de 
goothoogte maximaal 6 meter. De woningen zijn te bereiken via een nieuw aan te leggen uitweg op de 
Scholtenweg. De rijrichting is éénrichting. Parkeren is, voor de meeste woningen, mogelijk op eigen erf. 
Daarnaast worden er 16 openbare parkeerplaatsen gerealiseerd: 8 parkeerplaatsen tegenover woningen 
nummer 4 en 5, 4 parkeerplaatsen tegenover woningen nummer 12 t/m 15 en 4 parkeerplaatsen achter de 
bestaande woning Scholtenweg 12.  

Tussen de Eibergseweg 6 en Eibergseweg 10 worden drie vrijstaande woningen gerealiseerd. De uitstraling van 
de woningen sluit aan bij de naastgelegen woningen. Dit betekent dat de bouwhoogte maximaal 8 meter mag 
bedragen en de goothoogte maximaal 3 meter. De woningen worden ontsloten, via een nieuw aan te leggen 
uitweg tussen de woning Eibergseweg 6 en Eibergseweg 10, op de Eibergseweg.  

Op verschillende plekken in het plangebied worden groenvoorzieningen aangelegd. Deze groenvoorzieningen 
worden ook als zodanig bestemd in het bestemmingsplan en worden onderhouden door de gemeente. 

In afbeelding 3.1 is de inrichting van het plangebied opgenomen. De inrichting is tevens als bijlage 1 van deze 
toelichting opgenomen. In bijlage 2 is het inrichtingsplan van het noordelijke deel van het plangebied 
opgenomen met daarbij diverse dwarsprofielen.  

Op de inrichtingstekening in bijlage 2 is de term ‘kokowall’ opgenomen. In afbeelding 3.2 is een voorbeeld van 
een dergelijke kokowall opgenomen ter illustratie. Een kokowall is een type geluidwerende schutting. 
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Afbeelding 3.1 Inrichting kavels (Bron: initiatiefnemer) 

 

 

Afbeelding 3.2 Voorbeeldillustratie kokowall (Bron: initiatiefnemer) 
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3.2 Verkeer en parkeren 

3.2.1 Algemeen 

Bij ruimtelijke ontwikkelingen moet rekening worden gehouden met de parkeerbehoefte en extra 
verkeersgeneratie die ontstaat door een nieuwe ontwikkeling. De gemeente Berkelland heeft in de geldende 
bestemmingsplannen parkeernormen opgenomen voor het hele grondgebied. De geldende parkeernorm is 
gebaseerd op basis van de te realiseren functie en de stedelijke zone waarin het plangebied zich bevindt. Voor 
de berekening van de parkeerbehoefte bij de voorliggende ontwikkeling wordt daarom bij deze 
parkeernormen aangesloten.   

Voor het berekenen van de verkeersgeneratie wordt aangesloten bij de CROW-publicatie 'Toekomstbestendig 
parkeren’ (publicatie 381, december 2018). Het CROW ontwikkelt en publiceert kennis op onder andere het 
gebied van verkeer en parkeren. Deze kencijfers zijn gebaseerd op literatuuronderzoek en praktijkervaringen 
van gemeenten. De kencijfers zijn landelijk (en juridisch) geaccepteerd en worden gezien als de meest 
betrouwbare gegevens met betrekking tot het bepalen van de verkeergeneratie en het benodigde aantal 
parkeerplaatsen. Overigens wordt opgemerkt dat bij iedere functie, in de CROW-publicatie, een maximum en 
minimum wordt genoemd. Dit is de bandbreedte. In dit geval wordt het gemiddelde gehanteerd.  

3.2.2 Verkeersgeneratie 

In voorliggend geval worden 24 grondgebonden woningen gerealiseerd. Voor het berekenen van de 
verkeersgeneratie worden de volgende uitgangspunten gehanteerd: 

▪ Functie: Koop, huis, vrijstaand; koop, huis, twee-onder-een-kap en koop, huis, tussen/hoek; 
▪ Verstedelijkingsgraad: weinig stedelijk (Gemeente Berkelland, CBS Statline); 
▪ Stedelijke zone: rest bebouwde kom.  

In onderstaande tabel wordt de bij de bovenstaande uitgangspunten behorende verkeersgeneratie berekend. 

Functie Verkeersgeneratie per 
woning 

Aantal woningen Totaal 

Koop, huis, vrijstaand 8,2 8 woningen 8,2 * 8 = 65,6 

Koop, huis, twee-onder-
een-kap 

7,8 8 woningen 7,8 * 8 = 62,4 

Koop, huis, tussen/hoek 7,4 8 woningen 7,4 * 8 = 59,2 

Totaal 187,2 (188) 

Op basis van bovenstaande uitgangspunten geeft de voorliggende ontwikkeling een verkeersgeneratie van 
afgerond 188 verkeersbewegingen per weekdagetmaal. De ontwikkeling vindt plaats op twee verschillende 
terreinen (ten noorden en ten zuiden van de Eibergseweg). Voor beide terreinen wordt een nieuwe 
ontsluitingsweg aangelegd. Gesteld wordt dat de bestaande wegen, Scholtenweg en Eibergseweg, de nieuwe 
verkeersgeneratie goed kunnen afwikkelen. Bovendien zal de verkeersgeneratie naar Hotel Café Restaurant 
Prinsen afnemen doordat een deel van de horeca wordt opgeheven, namelijk de feestzalen. 

3.2.3 Parkeerbehoefte 

Voor de te realiseren woningen wordt aangesloten bij de parkeernormen zoals opgenomen in het 
parkeerbeleid van de gemeente Berkelland. De parkeernormen zijn in de raadsvergadering van 14 september 
2010 vastgesteld.  

In onderstaande tabel wordt de bij de bovenstaande uitgangspunten behorende parkeerbehoefte berekend. 
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Functie Parkeerplaats per woning Aantal woningen Totaal 

Woning dure sector 
(vrijstaande woningen) 

2,0 8 woningen 2,0 * 8 = 16,0 

Woning middeldure sector 
(2-onder-1-kapwoningen) 

1,8 8 woningen 1,8 * 8 = 14,4 

Rijwoningen 1,5 8 woningen 1,5 * 8 = 12,0 

Totaal 42,4 (43) 

Voor het gehele plan dienen er 43 parkeerplaatsen gerealiseerd te worden. De parkeerplaatsen moeten deels 
op eigen terrein worden aangelegd en mogen deels in openbaar gebied. Hiervoor zijn de volgende normen 
vastgelegd:   

• vrijstaande woning: minimaal 2 parkeerplaatsen op eigen terrein en 0 parkeerplaatsen in openbaar 
gebied; 

• twee-onder één-kapwoning: minimaal 1 parkeerplaats op eigen terrein en 0,8 parkeerplaats in 
openbaar gebied; 

• rijwoning: minimaal 0 parkeerplaats op eigen terrein en 1,5 parkeerplaats in openbaar gebied. 

Dit betekent voor voorliggend project dat er in totaal 24 parkeerplaatsen op eigen terrein moeten worden 
gerealiseerd. Op de kavels van de vrijstaande woningen zijn 2 parkeerplaatsen ingetekend (totaal 16 
parkeerplaatsen). Bij de twee-onder-één-kap woningen is per kavel één parkeerplaats ingetekend. Met 
uitzondering van woning nummer 1, hier zijn 2 parkeerplaatsen voorzien (totaal 9 parkeerplaatsen). Verder 
zijn de vier hoekwoningen van de rijwoningen voorzien van een parkeerplaats. Hiermee worden in totaal 29 
parkeerplaatsen op eigen terrein gerealiseerd.  

Verder worden ten behoeve van de twee-onder-een-kap woningen en rijwoningen 16 openbare 
parkeerplekken gerealiseerd. Deze maken deel uit van het openbare gebied.  

In totaal worden er dus 45 parkeerplaatsen aangelegd. De ontwikkeling houdt daarom in voldoende mate 
rekening met de parkeerbehoefte.  

In het geval het stedenbouwkundig ontwerp wijzigt ten opzichte van het ontwerp, zoals weergegeven in 
afbeelding 3.1, is het mogelijk dat de parkeerbehoefte eveneens wijzigt. In de regels van dit bestemmingsplan 
is daarom opgenomen dat de inrichting van de gronden zodanig moet plaatsvinden, dat wordt voldaan aan de 
gemeentelijke parkeernormen zoals opgenomen in ‘Parkeernormen gemeente Berkelland’ die bij de regels van 
dit bestemmingsplan is gevoegd. Hiermee is aangetoond dat het parkeeraspect niet tot een belemmering leidt.   

3.2.4 Conclusie 

Geconcludeerd wordt dat het aspect ‘verkeer en parkeren’ geen belemmering vormt voor de uitvoerbaarheid 
van de in dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling.  
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HOOFDSTUK 4  BELEIDSKADER 

Dit hoofdstuk beschrijft, voor zover van belang, het rijks-, provinciaal-, regionaal en gemeentelijk beleid. Naast 
de belangrijkste algemene uitgangspunten worden de specifieke voor dit plangebied geldende uitgangspunten 
weergegeven. 

4.1 Rijksbeleid 

4.1.1 Nationale Omgevingsvisie (NOVI) 

4.1.1.1 Algemeen 

Nederland staat voor grote uitdagingen die van invloed zijn op onze fysieke leefomgeving. Complexe opgaven 
zoals verstedelijking, verduurzaming en klimaatadaptatie zijn nauw met elkaar verweven. Dat vraagt een 
nieuwe, integrale manier van werken waarmee keuzes voor onze leefomgeving sneller en beter gemaakt 
kunnen worden. De Nationale Omgevingsvisie (NOVI) zorgt voor een gezamenlijke aanpak die leidt tot een 
duurzaam perspectief voor onze leefomgeving. Dit is nodig om onze doelen te halen en is een zaak van 
overheid en samenleving. 

4.1.1.2  Vier prioriteiten 

Aan de hand van een toekomstperspectief op 2050 brengt de NOVI de langetermijnvisie in beeld. Op nationale 
belangen wil het Rijk sturen en richting geven. Dit komt samen in vier prioriteiten.  

1. Ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie: Nederland moet zich aanpassen aan de gevolgen 
van klimaatverandering. In 2050 is Nederland klimaatbestendig en waterrobuust. Dit vraagt om 
maatregelen in de leefomgeving, waarmee tegelijkertijd de leefomgevingskwaliteit verbeterd kan 
worden en kansen voor natuur geboden kunnen worden. In 2050 heeft Nederland daarnaast een 
duurzame energievoorziening. Dit vraagt echter om ruimte. Door deze ruimte zoveel mogelijk te 
clusteren, wordt versnippering van het landschap voorkomen en wordt de ruimte zo efficiënt mogelijk 
benut. Het Rijk zet zich in door het maken van ruimtelijke reserveringen voor het 
hoofdenergiesysteem op nationale schaal.  

2. Duurzaam economisch groeipotentieel: Nederland werkt toe naar een duurzame, circulaire, 
kennisintensieve en internationaal concurrerende economie in 2050. Daarmee kan ons land zijn 
positie handhaven in de top vijf van meest concurrerende landen ter wereld. Er wordt ingezet op een 
innovatief en sterk vestigingsklimaat met een goede quality of life. Belangrijk is wel dat onze 
economie toekomstbestendig wordt, oftewel concurrerend, duurzaam en circulair.  

3. Sterke en gezonde steden en regio’s: Er zijn vooral in steden en stedelijke regio’s nieuwe locaties 
nodig voor wonen en werken. Het liefst binnen de bestaande stadsgrenzen, zodat de open ruimten 
tussen stedelijke regio’s behouden blijven. Dit vraagt optimale afstemming op en investeringen in 
mobiliteit. Dit betekent dat voorafgaand aan de keuze van nieuwe verstedelijkingslocaties helder 
moet zijn welke randvoorwaarden de leefomgevingskwaliteit en -veiligheid daar stelt en welke extra 
maatregelen nodig zijn wanneer er voor deze locaties wordt gekozen. Zo blijft de gezondheid in 
steden en regio’s geborgd.  

4. Toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied: Er ontstaat een nieuw perspectief voor de 
Nederlandse landbouwsector als koploper in de duurzame kringlooplandbouw. Een goed 
verdienpotentieel voor de bedrijven wordt gecombineerd met een minimaal effect op de 
omgevingskwaliteit van lucht, bodem en water. In alle gevallen wordt ingezet op ontwikkeling van de 
karakteristieke eigenschappen van het Nederlandse landschap. Dit vertegenwoordigt een belangrijke 
cultuurhistorische waarde. Verrommeling en versnippering, bijvoorbeeld door wildgroei van 
distributiecentra, is ongewenst en wordt tegengegaan.  
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4.1.1.3  Afwegingsprincipes 

De druk op de fysieke leefomgeving in Nederland is zo groot, dat belangen soms botsen. Het streven is 
combinaties te maken en win-win situaties te creëren, maar dit is niet altijd mogelijk. Soms zijn er scherpe 
keuzes nodig en moeten belangen worden afgewogen. Hiertoe gebruikt de NOVI drie afwegingsprincipes:  

1. Combinatie van functies gaan voor enkelvoudige functies. In het verleden is scheiding van functies 
vaak te rigide gehanteerd. Met de NOVI wordt gezocht naar maximale combinatiemogelijkheden 
tussen functies, gericht op een efficiënt en zorgvuldig gebruik van onze ruimte;  

2. Kenmerken en identiteit van een gebied staan centraal. Het verschilt tussen gebieden wat de 
optimale balans is tussen bescherming en ontwikkeling en tussen concurrentiekracht en leefbaarheid. 
Sommige opgaven en belangen wegen in het ene gebied zwaarder dan in het andere;  

3. Afwentelen wordt voorkomen. Het is van belang dat de leefomgeving zoveel mogelijk voorziet in 
mogelijkheden en behoeften van de huidige generatie inwoners, zonder dat dit ten koste gaat van 
toekomstige generaties. 

4.1.1.4 Ladder voor duurzame verstedelijking 

In de SVIR (de voorloper van de NOVI) is de ladder voor duurzame verstedelijking geïntroduceerd. Deze ladder 
is per 1 oktober 2012 als motiveringseis in het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6, lid 2) opgenomen. Op 
1 juli 2017 is de Ladder in het Besluit ruimtelijke ordening gewijzigd. Aanleiding voor de wijziging waren de in 
de praktijk gesignaleerde knelpunten bij de uitvoering van de Ladder en de wens om te komen tot een 
vereenvoudigd en geoptimaliseerd instrument. 

Doel van de ladder voor duurzame verstedelijking is een goede ruimtelijke ordening door een optimale 
benutting van de ruimte in stedelijke gebieden. Hierbij geldt een motiveringsvereiste voor het bevoegd gezag 
als nieuwe stedelijke ontwikkelingen planologisch mogelijk worden gemaakt. 

Teneinde een ontwikkeling adequaat te kunnen toetsen aan de ladder is het noodzakelijk inzicht te geven in de 
begrippen ‘bestaand stedelijk gebied’ en ‘stedelijke ontwikkeling’. 

In de Bro zijn in artikel 1.1.1 definities opgenomen voor:  

bestaand stedelijk gebied: ‘bestaand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve van wonen, 
dienstverlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende openbare of sociaal 
culturele voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur’. 

stedelijke ontwikkeling: ´ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van 
kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen.´ 

Bij het beschrijven van de behoefte dient te worden uitgegaan van het saldo van de aantoonbare vraag naar 
de voorgenomen ontwikkeling (de komende tien jaar, zijnde de looptijd van het wijzigingsplan) verminderd 
met het aanbod in planologische besluiten, ook als het feitelijk nog niet is gerealiseerd (harde plancapaciteit). 

4.1.2 Toetsing van het initiatief aan de NOVI en de Ladder voor duurzame verstedelijking 

De NOVI laat zich niet specifiek uit over dergelijke lokale ontwikkelingen. De voorgenomen ontwikkeling raakt 
geen rijksbelangen als opgenomen in de NOVI. 

Wat betreft de ‘Ladder voor duurzame verstedelijking’ wordt opgemerkt dat deze van toepassing is bij ‘nieuwe 
stedelijke ontwikkelingen’ (3.1.6 Bro). Er zijn inmiddels meerdere gerechtelijke uitspraken geweest over deze 
begripsdefinitie. Uit Afdelingsjurisprudentie blijkt dat de vraag wanneer sprake is van een nieuwe stedelijke 
ontwikkeling in grote mate casuïstisch wordt beantwoord. Zo heeft de Afdeling uitgemaakt dat de bouw van 
11 woningen niet als stedelijke ontwikkeling wordt gezien (ABRvS 16 september 2015;ECLI:NL:RVS:2015:2921). 
De voorliggende ontwikkeling voorziet in de realisatie van 24 woningen. Er is dus sprake van een nieuwe 
stedelijke ontwikkeling. Artikel 3.1.6 lid 2 van de Bro geeft aan dat de toelichting van een ruimtelijk plan dat 
een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, moet voldoen aan een aantal voorwaarden: 

• er wordt beschreven dat de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een behoefte; 
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• indien het bestemmingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand stedelijk gebied, 
een motivering waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan worden 
voorzien. Hierna wordt nader op de ladder ingegaan. 

Ruimtelijk verzorgingsgebied 

Voordat de behoefte in beeld kan worden gebracht, moet ten eerste duidelijk zijn wat het ruimtelijk 
verzorgingsgebied voor de ontwikkeling betreft. De behoefte moet worden bepaald binnen het ruimtelijk 
verzorgingsgebied van de woningbouwontwikkeling. De aard en de omvang van de ontwikkeling zijn leidend 
voor het schaalniveau waarop de ruimtebehoefte moet worden afgewogen.  

Voorliggend plan voorziet in het realiseren van 24 grondgebonden woningen in de kern van Haarlo, in de 
gemeente Berkelland. In het AWLO 2021 (Achterhoekse Woonwensen en Leefbaarheidsonderzoek) is naar 
voren gekomen dat de behoefte aan woningen tot tenminste 2028 aanhoud (zie hiervoor ook paragraaf 4.3.2). 
Dit betekent dat er ruimte wordt gegeven voor de bouw van extra woningen. Hierbij is er prioriteit voor 
woningen waar nu behoefte aan is, maar waar een duidelijk tekort in de markt te zien is. Op lokaal niveau is in 
de gemeente Berkelland per kern onderzocht waar in de woningmarkt behoefte aan is. Haarlo valt onder de 
noemer ‘kleine kernen’. Het ruimtelijk verzorgingsgebied van de voorliggende ontwikkeling betreft daarmee 
primair de kern van Haarlo.   

Behoefte 

Zoals hiervoor benoemd, is voor de kernen in de gemeente Berkelland een behoefteonderzoek uitgevoerd. De 
voor de voorliggende ontwikkeling relevante uitkomsten van dit onderzoek zijn opgenomen in paragraaf 4.4.3 
van deze toelichting. In deze paragraaf wordt de voorliggende ontwikkeling tevens aan de resultaten van dit 
onderzoek getoetst.   

Uit het gemeentelijk onderzoek uit 2019 is naar voren gekomen dat er in Haarlo geen concrete woonbehoefte 
was. Echter, een recent uitgevoerde behoeftemeting toont aan dat de behoefte in Haarlo er wel degelijk is. In 
het voorjaar van 2020 bestond de concrete woonbehoefte uit circa 18 woningen. Het aantal van 18 is een 
momentopname. Bovendien is inzichtelijk geworden dat er ook na de behoeftemeting, waaruit het aantal van 
18 woningen is voortgekomen, behoefte is aan woningen voor een volgende groep woningzoekers. Dat zijn 
mensen die hebben aangegeven niet nu meteen een woning te zoeken maar wel binnen een paar jaar. Verder 
is te verwachten dat ook instromers van buiten zich melden. Voorliggende ontwikkeling speelt in op deze 
behoefte, aangezien er 24 grondgebonden woningen worden ontwikkeld in diverse prijsklassen. Daarom wordt 
geconcludeerd dat de voorliggende ontwikkeling inspeelt op een actuele woningbehoefte voor het hierboven 
beschreven ruimtelijk verzorgingsgebied, te weten de kern van Haarlo.  

Binnen of buiten stedelijk gebied 

De voorgenomen ontwikkeling betreft een ontwikkeling in kern van Haarlo, waarmee er sprake is van een 
ontwikkeling binnen bestaand stedelijk gebied.  

Conclusie 

Gezien het voorgenoemde wordt geconcludeerd dat het plan in overeenstemming is met de Ladder voor 
duurzame verstedelijking. 

4.1.3 Conclusie 

Geconcludeerd kan worden dat het relevante ruimtelijke ordeningsbeleid op rijksniveau de in dit 
bestemmingsplan besloten ontwikkeling niet in de weg staat. 

4.2 Provinciaal beleid  

Het provinciaal beleid is verwoord in tal van plannen. Het belangrijkste plan betreft de Omgevingsvisie 
Gelderland, welke is verankerd in de Omgevingsverordening Gelderland.  
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4.2.1 Omgevingsvisie Gelderland 

4.2.1.1 Algemeen 

Op 19 december 2018 is de Omgevingsvisie ‘Gaaf Gelderland’ vastgesteld. Op 1 maart 2019 is deze in werking 
getreden. De provincie wil Gelderland in de toekomst ‘gaaf’ houden, en vindt dat we daar nu wat voor moeten 
doen. De provincie staat voor stevige uitdagingen. Er zijn grote, verscheidene ontwikkelingen die ook 
Gelderland raken.  

Hierbij staan een gezond, veilig, schoon en welvarend Gelderland centraal. De focus ligt op duurzaamheid, 
verbondenheid en een krachtige economie als werkende bestanddelen voor een gezond, veilig, schoon en 
welvarend Gelderland.  

Om de focus op een duurzaam, verbonden en economisch krachtig Gelderland uit te werken, streeft de 
provincie zeven samenhangende ambities na. Met behulp van deze zeven ambities geeft de provincie hier 
uitvoering aan: 

1. Energietransitie, van fossiel naar duurzaam; 
2. Klimaatadaptie: omgaan met veranderend weer; 
3. Circulaire economie: het sluiten van kringlopen; 
4. Biodiversiteit: werken met de natuur; 
5. Bereikbaarheid: duurzaam verbonden; 
6. Vestigingsklimaat: een krachtige, duurzame topregio; 
7. Woon- en leefomgeving: dynamisch, divers, duurzaam. 

4.2.1.2 Toetsing van het initiatief aan de Omgevingsvisie Gelderland 

De voorliggende ontwikkeling voorziet in de ontwikkeling van 24 grondgebonden woningen in de kern van 
Haarlo. Met de ontwikkeling wordt ingespeeld op een duurzaam en divers woon- en leefklimaat. De 
ontwikkeling versterkt de economische kracht van Haarlo en de kwaliteit van leven. Dit past binnen het 
streven naar een ‘dynamische, diverse en duurzame woon- en leefomgeving.  

Gelet op het vorenstaande wordt geconcludeerd dat de voorgenomen ontwikkeling in overeenstemming is 
met de Omgevingsvisie Gelderland. 

4.2.2 Omgevingsverordening Gelderland 

4.2.2.1 Algemeen 

Met een ruimtelijke verordening stelt de provincie regels aan ruimtelijke plannen van gemeenten. De provincie 
richt zich hierbij op onderwerpen die van provinciaal belang zijn, zoals verstedelijking, natuur, nationale 
landschappen, water en glastuinbouw. Gemeenten krijgen op sommige terreinen meer beleidsvrijheid, terwijl 
ze op andere gebieden te maken krijgen met strikte provinciale richtlijnen.  

De regels in de verordening kunnen betrekking hebben op het hele provinciale grondgebied, delen of 
gebiedsgerichte thema's. Gemeenten moeten binnen een bepaalde termijn hun bestemmingsplan op deze 
regels afstemmen. 

4.2.2.2 Van toepassing zijnde artikelen 

In voorliggend geval zijn de artikelen 2.2 (instructieregel bestemmingsplan doorwerking regionale 
woonagenda) en 2.65b (klimaatadaptatie) van de Omgevingsverordening van belang. Hieronder wordt 
ingegaan op de betreffende artikelen. In de volgende paragraaf wordt hieraan getoetst.  

Artikel 2.2 (instructieregel bestemmingsplan doorwerking regionale woonagenda) 

1. Een bestemmingsplan maakt nieuwe woningen alleen mogelijk als die ontwikkeling past binnen een 
door Gedeputeerde Staten vastgestelde regionale woonagenda. 
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2. Als een ontwikkeling niet past binnen de vigerende regionale woonagenda, kan een bestemmingsplan 
vooruitlopend op de eerstvolgende actualisatie van de regionale woonagenda nieuwe woningen toch 
mogelijk maken onder de volgende voorwaarden: 

a. er wordt voldaan aan de eisen van de Ladder voor duurzame verstedelijking; 
b. de ontwikkeling past binnen het meest recente provinciale beleid; 
c. er heeft aantoonbaar regionale afstemming plaatsgevonden over deze ontwikkeling, en 
d. Gedeputeerde Staten stemmen in met deze ontwikkeling. 

Artikel 2.65b (klimaatadaptie)  

1. Voor zover een bestemmingsplan een nieuwe activiteit of ontwikkeling mogelijk maakt, bevat de 
toelichting bij het bestemmingsplan een beschrijving van de maatregelen of voorzieningen die worden 
getroffen om de risico’s van klimaatverandering te voorkomen of te beperken en de afweging die 
daarbij is gemaakt. 

2. In de beschrijving worden in ieder geval de volgende aspecten betrokken: 
a. waterveiligheid; 
b. wateroverlast; 
c. droogte; en 
d. hitte. 

3. De beschrijving wordt opgesteld na overleg met in ieder geval het dagelijks bestuur van het 
waterschap waar de activiteit wordt verricht of de ontwikkeling plaatsvindt. 

4.2.2.3 Toetsing van het initiatief aan de Omgevingsverordening Gelderland 

In paragraaf 4.1.2 is getoetst aan de Ladder voor duurzame verstedelijking. In de navolgende paragrafen wordt 
de voorgenomen ontwikkeling getoetst aan het regionaal woonbeleid (paragraaf 4.3.1) en het gemeentelijk 
woonbeleid (paragraaf 4.4.2 en 4.4.3). Uit de toetsing in de genoemde paragrafen blijkt dat de beoogde 
woningbouwontwikkeling zowel kwantitatief als kwalitatief passend is binnen de regionale en gemeentelijke 
beleidskaders. Kortheidshalve wordt hier verwezen naar de genoemde paragrafen. De ontwikkeling is daarmee 
in overeenstemming met artikel 2.2 van de Omgevingsverordening Gelderland. 

Ten aanzien van het aspect ‘klimaatadaptatie’ wordt onder meer aandacht besteed aan de waterberging (en 
daarmee tegengaan van droogte) binnen het plangebied. Op basis van de Klimaatatlas van de gemeente 
Berkelland heeft het plangebied nu te maken met plasvorming na een regenbui. Met de voorgenomen 
ontwikkeling is aandacht voor voldoende waterberging. De waterberging wordt geborgd middels een 
krattenconstructie op eigen perceel, meerdere krattenvelden en twee wadi’s. Verder wordt verwezen naar 
Hoofdstuk 6 van deze toelichting. De in dit hoofdstuk opgenomen waterparagraaf is akkoord bevonden door 
het waterschap Rijn en IJssel. Ten aanzien van hittestress is het plangebied volgens de Klimaatatlas van de 
gemeente Berkelland gevoelig voor langdurige hitte. Dit komt doordat er nu in het plangebied geen tot weinig 
bomen staan die zorgen voor verkoeling. Met de voorgenomen ontwikkeling worden er naast woningen ook 
tuinen en andere groenvoorzieningen aangelegd. Zowel tuinen als groenvoorzieningen zijn als zodanig 
bestemd in het bestemmingsplan. Met de aanleg van meer groen in het plangebied zal er meer schaduw zijn 
wat zorgt voor een verkoelend effect. Daarnaast ligt het plangebied niet in een gebied met een verhoogd risico 
op overstromingen. 

Geconcludeerd wordt dat de voorgenomen ontwikkeling in overeenstemming is met de van belang zijnde 
artikelen uit de Omgevingsverordening Gelderland.  

4.2.3 Toetsing van het initiatief aan het provinciaal beleid 

Op deze plaats wordt geconcludeerd dat de in dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling in lijn is met de 
provinciale beleidsambities zoals verwoord in de Omgevingsvisie Gelderland en verankerd in de 
Omgevingsverordening Gelderland. 
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4.3  Regionaal beleid 

4.3.1 Regionale Woonagenda Achterhoek 2023 - 2030 

4.3.1.1 Algemeen 

De woningmarkt in de Achterhoek is de afgelopen jaren fors aangetrokken. Momenteel staat de woningmarkt 
in de regio onder een groeiende druk en zijn de woningtekorten hoog. Steeds meer huishoudens hebben 
moeite om de gewenste woning te kopen of te huren. Dit heeft te maken met een oplopend woningtekort, 
maar ook met de betaalbaarheid van woonlasten. Daarnaast is het type aanbod van de woningen in de 
Achterhoek in toenemende mate een probleem: veel woningen passen niet bij de levensfase of woonbehoefte 
van woningzoekenden. Met name voor jonge huishoudens, starters, ouderen, arbeidskrachten en 
aandachtsgroepen geldt dat er een grote behoefte is aan meer betaalbare woningen op de Achterhoekse 
woningmarkt. 

Om de ambities te verwezenlijken werken we samen aan de woonopgaven. Dat doen we op de kenmerkende 
Achterhoekse manier van samenwerking tussen overheden, woningcorporaties, maatschappelijke organisaties, 
de markt en de inwoners. We structureren dit de komende jaren langs vier regionale programmalijnen. Elke 
programmalijn bevat de regionale beleidsdoelen en de aanpak die we voor ogen hebben: 

1. vergroten woningvoorraad en versnelling productie; 
2. investeren in kwaliteit bestaande woningvoorraad; 
3. de Achterhoek, een plek voor iedereen; 
4. wonen als integrale gebiedsopgave. 

We hebben de ambitie om 11.500 extra woningen te realiseren in de Achterhoek. Hiermee gaan we onze 
woningvoorraad flink en versneld uitbreiden. Van de 11.500 woningen worden er tot en met 2030 8.390 
worden gerealiseerd onder de tussen gemeenten, provincie en het Rijk te maken afspraken. Door deze 
afspraken hoeft de behoefte niet meer per project aangetoond te worden. Boven de 8.390 te realiseren 
woningen programmeren we adaptief, dit geldt onder meer voor de toevoeging van sociale huurwoningen. 

4.3.1.3 Toetsing 

Voorliggend initiatief is een impuls voor de kern Haarlo. Het initiatief past binnen het doel om de 
woningvoorraad te vergroten. De gemeente Berkelland heeft aangegeven om 875 woningen te bouwen tot 
2030 (van in totaal aangegeven 8.390 woningen). Dit initiatief past binnen het beoogd aantal te bouwen 
woningen binnen de gemeente. Berkelland verdeeld deze opgave over haar kernen. Zie hiervoor paragraaf 
4.4.2.3. Geconcludeerd wordt het dat het initiatief in lijn is met de Regionale Woonagenda van de Achterhoek.  

4.3.2 AWLO 2021: De juiste woning op de juiste plek 

De Achterhoek is een fijne woonplek. De inwoners zijn doorgaans heel tevreden over hun woning en hun 
leefomgeving. De Achterhoek heeft een robuuste economie en scoort goed op Brede Welvaart. Het AWLO 
(Achterhoekse Woonwensen en Leefbaarheidsonderzoek) en de uitgevoerde woningmarktanalyses laten ook 
zien dat er een aantal uitdagingen zijn. De belangrijkste bevindingen van het uitgevoerde onderzoek zijn: 

▪ De bevolkingsontwikkeling van de Achterhoek is omgeslagen naar groei door vestiging van jonge 
huishoudens en gezinnen van buiten de regio en een afnemend vertrek van jonge huishoudens uit de 
regio. 

▪ De beroepsbevolking in de Achterhoek neemt af. Migratie uit zowel binnenland als buitenland vangt 
dit deels op. Het aantal in te vullen vacatures stijgt. 

▪ De druk op de woningmarkt loopt op. Er is nauwelijks keuze in de koopsector en de prijzen stijgen. 
Ook in de sociale huursector neemt de zoektijd toe en reageren steeds meer mensen op vrijkomende 
woningen. 

▪ Om te voorkomen dat de druk verder oploopt, zijn meer woningen nodig. Door de stijging van de 
huizenprijzen raakt een deel van de woningvoorraad buiten bereik van huishoudens met een laag 
inkomen of een middeninkomen. Starters komen in de huidige situatie de koopmarkt niet op. In de 
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huursector vormen de Uuthuuskes een welkome oplossing voor starters, ook in de koopsector zijn 
goedkope en betaalbare (starters)woningen nodig. 

▪ Ouderen zeggen te willen verhuizen, maar stellen de stap vaak uit. Daar zijn verschillende redenen 
voor, waarvan gebrek aan geschikt woningaanbod er één is. Levensloopgeschikte woningen zijn er 
onvoldoende. In de sociale huursector bestaat de extra woningvraag per saldo geheel uit 
levensloopgeschikte woningen. Ook in de koopsector zijn meer voor ouderen geschikte woningen 
nodig. 

▪ De woon- en leefomgeving in de Achterhoek is top. De waardering voor de woon- en leefomgeving is 
gestegen sinds het vorige onderzoek en ligt nu op een 8. Maar er zijn ook wel zorgen. In een deel van 
de wijken en buurten zijn de inwoners niet gerust op de positieve ontwikkeling van hun buurt. 

▪ Er is een redelijk grote planvoorraad, maar slechts iets meer dan de helft van de plannen voor de 
periode tot 2025 heeft een harde planstatus.  

▪ Er zijn veel plannen voor goedkope en betaalbare koopwoningen en voor levensloopgeschikte 
woningen. Dat sluit goed aan bij de woningbehoefte. De bouw hiervan blijft echter achter. 

4.3.3 Toetsing van het initiatief aan het regionaal beleid 

Voorliggend bestemmingsplan voorziet in het toevoegen van 24 grondgebonden woningen in de kern van 
Haarlo, waarmee sprake is van een inbreidingslocatie.  

Uit het AWLO is gebleken dat nieuwe woningen benodigd zijn vanwege de groei van de bevolking. De druk op 
de woningmarkt is sterk opgelopen. Zo is in de koopsector nauwelijks keuze, waardoor de prijzen zijn 
gestegen. Veel starters willen volgens de woonwensenenquête een grondgebonden koopwoning tussen de 
200.000 en 300.000 euro of tussen de 300.000 en 400.000 euro. Met de voorliggende ontwikkeling wordt 
voorzien in de realisatie van onder andere woningen in de genoemde prijsklasse, waarmee zal worden 
gebouwd voor een concrete en actuele behoefte.  

Geconcludeerd wordt dat in dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling in overeenstemming is met de 
Regionale Woonagenda Achterhoek 2023 - 2030 en het Achterhoeks Woonwensen en 
Leefbaarheidsonderzoek (AWLO) 2021.  

4.4 Gemeentelijk beleid 

4.4.1 Structuurvisie Berkelland 

4.4.1.1 Algemeen 

De raad van de gemeente Berkelland heeft op 26 oktober 2010 de Structuurvisie Berkelland 2025 vastgesteld. 
De Structuurvisie Berkelland 2025 geeft richting aan het ruimtelijke, economische en maatschappelijke beleid 
van de gemeente Berkelland. Ruimtelijke en economische vraagstukken zijn de basis voor deze visie. Deze 
Structuurvisie is het vertrekpunt voor het verdere beleid van Berkelland voor de toekomst. 

Ten aanzien van het aspect 'wonen' is het behouden van de rust, de variatie en de kleinschaligheid van het 
woningaanbod in de toekomst het uitgangspunt van de gemeente. De gemeente Berkelland kenmerkt zich als 
gemeente waar diverse vormen van ruimtegebruik naast elkaar voorkomen. De gemeente heeft vier 
hoofdkernen en zeven kleine kernen. Haarlo valt onder de kleine kernen.  

4.4.1.2 Haarlo 

In de structuurvisie Berkelland is voor de kleine kernen aangegeven wat de belangrijkste ontwikkeling tot 2025 
betreffen. De doelstellingen voor kleine kernen zijn onder andere: 

• Instandhouding of verhoging van de leefbaarheid; 

• Versterking van sociale (infra)structuren; 

• Opheffen of voorkomen isolatie kernen; 
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• Ruimtelijk gezien dienen de karakteristieke randen en overgangen/relaties naar het buitengebied 
behouden en versterkt te worden. 

Voor Haarlo zijn het dorpskarakter en de open plekken daarbinnen zeer waardevol. Ook het verminderen van 
de verkeersbelasting en het verbeteren van de verkeersveiligheid is een wens. 

4.4.1.3 Toetsing van het initiatief aan de Structuurvisie Berkelland 2025 

Met de voorliggende ontwikkeling worden 24 grondgebonden woningen gerealiseerd in de kern van Haarlo. 
De bouw van de woningen is een impuls voor de kern Haarlo. Het zorgt voor een verhoging van de 
leefbaarheid en versterking van de sociale structuur. Aangezien de woningen in de kern worden gebouwd, 
blijft de karakteristieke rand en overgang naar het buitengebied behouden.  

Geconcludeerd wordt dat de ontwikkeling aansluit bij de uitgangspunten zoals geformuleerd in de 
Structuurvisie Berkelland 2025.  

4.4.2 Woonvisie gemeente Berkelland 2020 – 2025 

4.4.2.1 Algemeen 

In de woonvisie 2020 – 2025 heeft de gemeente Berkelland het woonbeleid en haar ambities op het gebied 
van wonen vastgelegd. Samen met partners, met inwoners, met initiatiefnemers, met 
belangenvertegenwoordigers en met andere overheden zijn drie samenhangende ambities geformuleerd die 
de kern vormen van de nieuwe woonvisie. De ambities zijn: 

1. Toekomstgerichte woningen en wijken; 
2. Aantrekkelijke nieuwe woningen; 
3. Wonen, welzijn en zorg. 

4.4.2.2 Ambitie 2: Aantrekkelijke nieuwe woningen 

Het belangrijkste doel van nieuwbouw is het verminderen van de mismatch tussen vraag en aanbod van 
woningen in Berkelland. Het gaat zowel om de mismatch in kwantiteit (aantal woningen) als om de mismatch 
in kwaliteit (woningtype, prijsklasse, duurzaamheid, uitstraling etc.). We richten ons daarbij op alle 
doelgroepen die in Berkelland willen wonen en hebben specifieke aandacht voor jongeren en ouderen. Iedere 
woning moet 'raak' zijn. 

We voegen gericht woningen toe aan de voorraad. We bieden ruimte voor goede, innovatieve 
woningbouwplannen in al onze kernen en buitengebied op basis van de vastgestelde ‘lokale kwaliteitscriteria 
Berkelland’ en de woningbouwopgave per kern. De opgave stellen we vast aan de hand van 
marktverkenningen per kern. 

4.4.2.3 Toetsing 

Voorliggende ontwikkeling voorziet in het realiseren van 24 woningen in de kern van Haarlo. Om bij te dragen 
aan de diversiteit van het woningbestand in kleine kernen voegen we starterswoningen (rijwoningen) toe. 
Daarnaast worden er vrijstaande woningen en twee-onder-een-kapwoningen gerealiseerd aangezien hier 
behoefte aan is blijkens het uitgevoerde behoefteonderzoek en marktverkenning (AWLO, 2021) en het naam- 
en rugnummer principe. Het plan sluit zowel aan bij de kwantitatieve behoefte als wel de kwalitatieve 
behoefte. Geconcludeerd kan worden dat het plan in lijn is met de Woonvisie 2020 – 2025 van de gemeente 
Berkelland. 

4.4.3 Conclusie toetsing aan het gemeentelijk beleid  

Gezien het vorenstaande wordt geconcludeerd dat de in dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling past 
binnen de kaders als gesteld in het gemeentelijk beleid. 
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HOOFDSTUK 5  MILIEU- EN OMGEVINGSASPECTEN 

Op grond van artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening moet in de toelichting op het bestemmingsplan 
een beschrijving worden opgenomen van de wijze waarop de milieukwaliteitseisen bij het plan zijn betrokken. 
Daarbij moet rekening gehouden worden met de geldende wet- en regelgeving en met de vastgestelde 
(boven)gemeentelijke beleidskaders. Bovendien is een bestemmingsplan vaak een belangrijk middel voor 
afstemming tussen de milieuaspecten en ruimtelijke ordening. 

In dit hoofdstuk worden de resultaten van het onderzoek naar de milieukundige uitvoerbaarheid beschreven. 
Het betreffen de thema’s geluid, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, milieuzonering, ecologie, 
archeologie & cultuurhistorie en het Besluit milieueffectrapportage. 

5.1 Geluid 

5.1.1 Algemeen 

De Wet geluidhinder (Wgh) bevat geluidnormen en richtlijnen over de toelaatbaarheid van geluidniveaus als 
gevolg van rail- en wegverkeerslawaai en industrielawaai. De Wgh geeft aan dat een akoestisch onderzoek 
moet worden uitgevoerd bij het voorbereiden van de vaststelling van een bestemmingsplan indien het plan 
een geluidgevoelig object mogelijk maakt binnen een geluidszone van een bestaande geluidsbron of indien het 
plan een nieuwe geluidsbron mogelijk maakt. Het akoestisch onderzoek moet uitwijzen of de wettelijke 
voorkeurswaarde bij geluidgevoelige objecten wordt overschreden en zo ja, welke maatregelen nodig zijn om 
aan de voorkeurswaarde te voldoen. 

5.1.2 Situatie plangebied 

Voorliggend bestemmingsplan voorziet in de realisatie van geluidsgevoelige objecten, namelijk woningbouw. 

5.1.2.1  Wegverkeerslawaai 

In artikel 74 van de Wgh is aangegeven dat wegen aan weerszijden van de weg een wettelijke geluidszone 
hebben. De grootte van deze zone is opgenomen in onderstaande tabel.  

Aantal rijstroken Stedelijk gebied Buitenstedelijk gebied 

1 of 2 rijstroken 200 m 250 m 

3 of 4 rijstroken 350 m 400 m 

5 of meer rijstroken 350 m 600 m 

Het plangebied ligt in voorliggend geval binnen de bebouwde kom van Haarlo op de kruising van de N822, de 
Wolinkweg en de Scholtenweg. Dit zijn 30 km/u wegen en kennen geen wettelijke geluidszone. De 
Haarlosesteeg is een 50 km/u weg en kent een wettelijke geluidszone. De dichtstbijzijnde woning ligt op een 
afstand van ten minste 135 meter van de Haarlosesteeg en liggen daarmee binnen de geluidszone. Door 
Adviesburo Van der Boom is daarom een akoestisch onderzoek uitgevoerd.  

De volledige rapportage van dit onderzoek is opgenomen in bijlage 3 bij deze toelichting. Hierna wordt nader 
ingegaan op de belangrijkste resultaten en conclusies. 

Akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai 

De geluidbelasting door wegverkeer op de Haarlosesteeg bedraagt ten hoogste 32 dB (inclusief reductie). Met 
deze waarde wordt voldaan aan de voorkeurswaarde van 48 dB uit de Wet geluidhinder. Er hoeft voor 
wegverkeer op de Haarlosesteeg geen hogere waarde te worden verleend. 

De geluidbelasting door alle wegen samen, inclusief 30 km/u wegen, bedraagt ten hoogste 53 dB zonder 
aftrek. Bij het bepalen van de benodigde geluidwering mag geen aftrek plaatsvinden ex. artikel 110-g Wgh. De 
hoogste geluidbelasting bedraagt zonder aftrek 53 dB. Er zijn voor gevels met een geluidbelasting van ten 
hoogste 53 dB geen aanvullende geluidwerende voorzieningen nodig. De benodigde karakteristieke 
geluidwering voor de geluidluwe gevels bedraagt GA;k 20 dB. Dit is de minimumwaarde uit het Bouwbesluit. 
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Er is sprake van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat ter plaatse van de te realiseren woningen.  

5.1.2.2  Industrielawaai 

In de omgeving van het plan bevindt zich geen gezoneerd industrieterrein. Het onderdeel industrielawaai van 
de Wet geluidhinder is niet van toepassing. 

5.1.2.3  Railverkeerslawaai  

Op basis van de Spoorkaart Nederland kan het aspect ‘railverkeerslawaai’ in dit geval buiten beschouwing 
worden gelaten, omdat de dichtstbijzijnde spoorlijn op ruime afstand van het plangebied ligt. 

5.1.3 Conclusie 

De aspecten wegverkeer, industrie- en railverkeerslawaai worden geen belemmering voor de voorliggende 
ontwikkeling. Er zijn geen aanvullende maatregelen nodig om te voldoen aan de wet- en regelgeving. Er is 
sprake van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat ter plaatse van de te realiseren woningen.  

5.2 Bodem 

5.2.1 Algemeen 

Bij de vaststelling van een bestemmingsplan dient te worden bepaald of de aanwezige bodemkwaliteit past bij 
het toekomstige gebruik van die bodem en of deze aspecten optimaal op elkaar kunnen worden afgestemd. 
Om hierin inzicht te krijgen, dient doorgaans een bodemonderzoek te worden verricht conform de richtlijnen 
NEN 5740. 

5.2.2 Situatie plangebied 

Voorliggend bestemmingsplan voorziet in de ontwikkeling van 24 grondgebonden. Om te bepalen of de bodem 
geschikt kan worden geacht voor reguliere bewoning, dient de bodemkwaliteit inzichtelijk te worden gemaakt. 
Hiervoor is door De Klinker Milieu Adviesbureau een bodemonderzoek uitgevoerd conform de NEN 5740 en 
NEN 5707. Hieronder worden de meest relevante resultaten en conclusies opgesomd. De volledige rapportage 
is opgenomen in bijlage 4 van deze toelichting.  

Uit de resultaten kan het volgende geconcludeerd worden: 

• de bodem op de locatie bestaat uit (humeus) zand; 

• de bodem op de locatie bevat in de bovengrond sporen baksteen, puin en kooldeeltjes; 

• de zintuiglijk verdachte bovengrond is sterk verontreinigd met nikkel, matig verontreinigd met 

• PAK (10 van VROM) en licht verontreinig met kwik en molybdeen; 

• in de zintuiglijk onverdachte bovengrond is een licht verhoogd gehalte PAK (10 van VROM) 

• aangetroffen; 

• in de ondergrond van het gehele terrein zijn geen verhoogde concentraties aangetroffen; 

• het grondwater is licht verontreinigd met barium; 

• de grond onder de druppelzone en nabij de asbestbeschoeiing is asbesthoudend. 

5.2.3 Conclusie  
Omdat in de grond verhoogde concentraties nikkel, PAK en asbest zijn aangetroffen is een nader onderzoek 
noodzakelijk. Aanbevolen wordt middels een nader onderzoek de omvang van de verontreinigingsspots met 
asbest te bepalen. Met betrekking tot de verhoogde concentratie nikkel en PAK wordt aanbevolen de 
deelmonsters van het mengmonster opnieuw te nemen en te analyseren op nikkel en PAK. Op basis hiervan 
kan bepaald worden of er sprake is van één of meerdere verontreinigingsspots. Dit nader onderzoek is als 
voorwaardelijke verplichting opgenomen in de planregels van dit bestemmingsplan. Hiermee is geborgd dat de 
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het gebruiken en/of laten gebruiken van de gronden ten behoeve van het wonen slechts is toegestaan nadat 
het bevoegd gezag dit heeft goedgekeurd. 

5.3 Luchtkwaliteit 

5.3.1 Algemeen 

Om een goede luchtkwaliteit in Europa te garanderen heeft de Europese Unie een viertal kaderrichtlijnen 
opgesteld. De hiervan afgeleide Nederlandse wetgeving is vastgelegd in hoofdstuk 5, titel 2 van de Wet 
milieubeheer. Deze wetgeving staat ook bekend als de Wet luchtkwaliteit. 

In de Wet luchtkwaliteit staan ondermeer de grenswaarden voor de verschillende luchtverontreinigende 
stoffen. Onderdeel van de Wet luchtkwaliteit zijn de volgende Besluiten en Regelingen: 

• Besluit en de Regeling niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen); 
• Besluit gevoelige bestemmingen (luchtkwaliteitseisen); 

5.3.1.1  Besluit en de Regeling niet in betekenende mate bijdragen 

Het Besluit niet in betekenende mate bijdragen (NIBM) staat bouwprojecten toe wanneer de bijdrage aan de 
luchtverontreiniging van het desbetreffende project niet in betekenende mate is. Het begrip “niet in 
betekenende mate” is gedefinieerd als 3% van de grenswaarden uit de Wet milieubeheer. Het gaat hierbij 
uitsluitend om stikstofdioxide (NO2) en fijn stof (PM10). Toetsing aan andere luchtverontreinigende stoffen uit 
de Wet luchtkwaliteit vindt niet plaats.  

In de Regeling NIBM is een lijst met categorieën van gevallen (inrichtingen, kantoor- en woningbouwlocaties) 
opgenomen die niet in betekenende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. Enkele voorbeelden zijn: 

▪ woningen: 1.500 met een enkele ontsluitingsweg; 
▪ woningen: 3.000 met twee ontsluitingswegen; 
▪ kantoren: 100.000 m2 bruto vloeroppervlak met een enkele ontsluitingsweg. 

Als een ruimtelijke ontwikkeling niet genoemd staat in de Regeling NIBM kan deze nog steeds niet in 
betekenende mate bijdragen. De bijdrage aan NO2 en PM10 moet dan minder zijn dan 3% van de 
grenswaarden.  

5.3.1.2  Besluit gevoelige bestemmingen 

Dit besluit is opgesteld om mensen die extra gevoelig zijn voor een matige luchtkwaliteit aanvullend te 
beschermen. Deze ‘gevoelige bestemmingen’ zijn scholen, kinderdagverblijven en verzorgings-, verpleeg- en 
bejaardentehuizen. Woningen en ziekenhuizen/ klinieken zijn geen gevoelige bestemmingen. 

De grootste bron van luchtverontreiniging in Nederland is het wegverkeer. Het Besluit legt aan weerszijden 
van rijkswegen en provinciale wegen zones vast. Bij rijkswegen is deze zone 300 meter, bij provinciale wegen 
50 meter. Bij realisatie van ‘gevoelige bestemmingen’ binnen deze zones is toetsing aan de grenswaarden die 
genoemd zijn in de Wet luchtkwaliteit nodig. 

5.3.2 Situatie plangebied 

In paragraaf 5.3.1.1 zijn voorbeelden van de lijst met categorieën van gevallen opgenomen, die niet in 
betekenende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. Gelet op de aard en omvang van dit project in 
vergelijking met de voorgenoemde categorieën, kan worden aangenomen dat de voorliggende ontwikkeling 
‘niet in betekenende mate bijdraagt’ aan de luchtverontreiniging. Tevens wordt opgemerkt dat de functie niet 
wordt aangemerkt als een gevoelige bestemming in het kader van het Besluit gevoelige bestemmingen. 
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5.3.3 Conclusie 

Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor de uitvoerbaarheid van dit plan. 

5.4 Externe veiligheid 

5.4.1 Algemeen 

Externe veiligheid is een beleidsveld dat is gericht op het beheersen van risico's die ontstaan voor de omgeving 
bij de productie, de opslag, de verlading, het gebruik en het transport van gevaarlijke stoffen. Bij nieuwe 
ontwikkelingen moet worden voldaan aan strikte risicogrenzen. Een en ander brengt met zich mee dat nieuwe 
ruimtelijke ontwikkelingen moeten worden getoetst aan wet- en regelgeving op het gebied van externe 
veiligheid. Concreet gaat het om risicovolle bedrijven, vervoer gevaarlijke stoffen per weg, spoor en water en 
transport gevaarlijke stoffen via buisleidingen. Op de diverse aspecten van externe veiligheid is afzonderlijke 
wetgeving van toepassing. Voor risicovolle bedrijven gelden onder meer: 

▪ het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi); 
▪ de Regeling externe veiligheid inrichtingen (Revi); 
▪ het Registratiebesluit externe veiligheid; 
▪ het Besluit risico's zware ongevallen 2015 (Brzo 2015); 
▪ het Vuurwerkbesluit. 

Voor vervoer van gevaarlijke stoffen geldt de ‘Wet Basisnet vervoer gevaarlijke stoffen’ (Wet Basisnet). Dat 
vervoer gaat over water, spoor, wegen of door de lucht. De regels van het Basisnet voor ruimtelijke ordening 
zijn vastgelegd in:  

▪ het Besluit externe veiligheid transportroutes (Bevt);  
▪ de Regeling basisnet;  
▪ de (aanpassing) Regeling Bouwbesluit (veiligheidszone en plasbrandaandachtsgebied).  

 
Voor het transport van gevaarlijke stoffen per buisleiding geldt het Besluit externe veiligheid buisleidingen 
(Bevb). 

Het doel van wetgeving op het gebied van externe veiligheid is risico's waaraan burgers in hun leefomgeving 
worden blootgesteld vanwege risicovolle inrichtingen en activiteiten tot een aanvaardbaar minimum te 
beperken. Het is noodzakelijk inzicht te hebben in de kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten en het 
plaatsgebonden en het groepsrisico. 

5.4.2 Situatie plangebied 

Aan hand van de Risicokaart is een inventarisatie verricht van risicobronnen in en rond het plangebied. Op de 
Risicokaart staan meerdere soorten risico's, zoals ongevallen met brandbare, explosieve en giftige stoffen, 
grote branden of verstoring van de openbare orde. In totaal worden op de Risicokaart dertien soorten rampen 
weergegeven. In afbeelding 5.2 is een uitsnede van de Risicokaart opgenomen. Het plangebied is hierin 
weergegeven met de blauwe ster.   
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Afbeelding 5.2 Uitsnede Risicokaart (Bron: Atlasleefomgeving) 

Zoals te zien is in afbeelding 5.2 loopt ten noorden en zuiden van Haarlo een buisleiding. De afstand van het 
plangebied tot de dichtstbijzijnde buisleiding bedraagt minimaal 285 meter. De buisleiding heeft een diameter 
van 114,3 mm en een werkdruk van 40 bar. Het plangebied valt buiten de risicoafstand van de buisleiding. 

Uit de inventarisatie blijkt verder dat de locatie:  

• zich niet bevindt binnen de risicocontour van Bevi- en Brzo-inrichtingen danwel inrichtingen die vallen 
onder het Vuurwerkbesluit (plaatsgebonden risico);  

• niet ligt binnen de veiligheidsafstanden van het vervoer gevaarlijke stoffen;  

• niet ligt binnen de veiligheidsafstanden van buisleidingen voor het vervoer van gevaarlijke stoffen.  

Bovenstaande brengt met zich mee dat de voorgenomen ontwikkeling in overeenstemming is met de geldende 
wet- en regelgeving op het gebied van externe veiligheid.  

5.4.3 Conclusie 

Het aspect externe veiligheid vorm geen belemmering voor de in dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling. 

5.5 Milieuzonering 

5.5.1 Algemeen 

Zowel de ruimtelijke ordening als het milieubeleid stellen zich ten doel een goede kwaliteit van het leefmilieu 
te handhaven en te bevorderen. Dit gebeurt onder andere door milieuzonering. Onder milieuzonering 
verstaan we het aanbrengen van een voldoende ruimtelijke scheiding tussen milieubelastende bedrijven of 
inrichtingen enerzijds en milieugevoelige functies als wonen en recreëren anderzijds. De ruimtelijke scheiding 
bestaat doorgaans uit het aanhouden van een bepaalde afstand tussen milieubelastende en milieugevoelige 
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functies. Die onderlinge afstand moet groter zijn naarmate de milieubelastende functie het milieu sterker 
belast. Milieuzonering heeft twee doelen:  

▪ het voorkomen of zoveel mogelijk beperken van hinder en gevaar bij woningen en andere gevoelige 
functies;  

▪ het bieden van voldoende zekerheid aan bedrijven dat zij hun activiteiten duurzaam onder 
aanvaardbare voorwaarden kunnen uitoefenen. 

Voor het bepalen van de aan te houden afstanden wordt de VNG-uitgave “Bedrijven en Milieuzonering” uit 
2009 gehanteerd. Deze uitgave bevat een lijst, waarin voor een hele reeks van milieubelastende activiteiten 
(naar SBI-code gerangschikt) richtafstanden zijn gegeven ten opzichte van milieugevoelige functies. De lijst 
geeft richtafstanden voor de ruimtelijk relevante milieuaspecten geur, stof, geluid en gevaar. De grootste van 
de vier richtafstanden is bepalend voor de indeling van een milieubelastende activiteit in een milieucategorie 
en daarmee ook voor de uiteindelijke richtafstand. De richtafstandenlijst gaat uit van gemiddeld moderne 
bedrijven. Indien bekend is welke activiteiten concreet zullen worden uitgeoefend, kan gemotiveerd worden 
uitgegaan van de daadwerkelijk te verwachten milieubelasting, in plaats van de richtafstanden. De afstanden 
worden gemeten tussen enerzijds de grens van de bestemming die de milieubelastende functie(s) toelaat en 
anderzijds de uiterste situering van de gevel van een milieugevoelige functie die op grond van het 
bestemmingsplan mogelijk is. Hoewel deze richtafstanden indicatief zijn, volgt uit jurisprudentie dat deze 
afstanden als harde eis gezien worden door de Raad van State bij de beoordeling of woningen op een 
passende afstand van bedrijven worden gesitueerd. 

5.5.2 Gebiedstypen  

Volgens de VNG-uitgave “Bedrijven en Milieuzonering” dient eerst te worden beoordeeld of in de omgeving 
sprake is van een ‘rustige woonwijk’ of een ‘gemengd gebied’.  

Een rustige woonwijk is een woonwijk die is ingericht volgens het principe van functiescheiding. Overige 
functies komen vrijwel niet voor. Langs de randen is weinig verstoring van verkeer. In de VNG-uitgave wordt 
het buitengebied veelal gerekend tot het omgevingstype ‘rustige woonwijk’. Een ‘gemengd gebied’ is een 
gebied met een matige tot sterke functiemenging. Direct naast woningen komen andere functies voor, zoals 
winkels, horeca en kleine bedrijven.  

Het plangebied is gelegen in het centrum van Haarlo, waar vooral woonfuncties voorkomen.  Daarom wordt 
voor dit plan uitgegaan van het omgevingstype ‘rustige woonwijk’. 

In onderstaande tabel zijn per milieucategorie de richtafstanden aangegeven. 

Milieucategorie Richtafstanden tot omgevingstype rustige 
woonwijk 

Richtafstanden tot omgevingstype gemengd 
gebied 

1 10 m 0 m 

2 30 m 10 m 

3.1 50 m 30 m 

3.2 100 m 50 m 

4.1 200 m 100 m 

4.2 300 m 200 m 

5.1 500 m 300 m 

5.2 700 m 500 m 

5.3 1.000 m 700 m 

6 1.500 m 1.000 m 

5.5.3 Situatie plangebied  

5.5.3.1 Algemeen 

Aan de hand van vorenstaande regeling is onderzoek verricht naar de feitelijke situatie. De VNG-uitgave 
“Bedrijven en Milieuzonering” geeft een eerste inzicht in de milieuhinder van inrichtingen.  
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Zoals reeds hiervoor genoemd, wordt bij het realiseren van nieuwe bestemmingen gekeken naar de omgeving 
waarin de nieuwe bestemmingen gerealiseerd worden. Hierbij spelen twee vragen en rol:  

1. past de nieuwe functie in de omgeving? (externe werking);  
2. laat de omgeving de nieuwe functie toe? (interne werking). 

5.5.3.2 Externe werking 

Hierbij gaat het met name om de vraag of de voorgenomen ruimtelijke ontwikkeling leidt tot een situatie die, 
vanuit hinder of gevaar bezien, in strijd is te achten met een goede ruimtelijke ordening. Daarvan is sprake als 
het woon- en leefklimaat van omwonenden in ernstige mate wordt aangetast. 

Met de voorliggende ontwikkeling worden 24 woningen gerealiseerd. De functie ‘wonen’ betreft geen 
milieubelastende activiteit voor de omgeving. Van enige vorm van aantasting van het woon- en leefklimaat van 
omwonenden is dan ook geenszins sprake. 

5.5.3.3 Interne werking 

Hierbij gaat het om de vraag of nieuwe functie(s) binnen het plangebied hinder ondervinden van bestaande 
functies in de omgeving en andersom of de nieuwe functie(s) de bedrijfsvoering of 
ontwikkelingsmogelijkheden van omliggende bedrijven aantasten. Woningen zijn hierin aangewezen als 
milieugevoelige objecten.  

Op basis van het geldende planologische regime bevinden zich in de directe omgeving van het plangebied 
meerdere milieubelastende functies. In onderstaande tabel zijn deze, met de bijbehorende richtafstanden in 
het omgevingstype ‘rustige woonwijk’ opgenomen. Bij de afstand is gemeten van de grens van de bestemming 
van de milieubelastende functie tot de gevel van de dichtstbijzijnde woning. Hoewel de horecagelegenheid en 
speeltuin binnen het plangebied liggen, zijn ze wel meegenomen in onderstaande tabel. 

Functie Richtafstand Afstand tot dichtstbijzijnde woning 

Transformatorhuisje 
Eibergseweg 5 

30 meter 
 

Circa 13 meter 

Hotel Café Restaurant Prinsen 
Eibergseweg 13 

10 meter Circa 3 meter 

Speeltuin 
Eibergseweg 13 

30 meter Circa 5 meter 

Parkeerplaats 
Naast Scholtenweg 12 

30 meter Circa 7 meter 

Kerkgebouw  
Wolinkweg 19 

30 meter Circa 37 meter 

Basisschool 
Wolinkweg 6 

30 meter Circa 58 meter 

Op basis van bovenstaande tabel wordt geconcludeerd dat aan de richtafstanden van de VNG-uitgave 
‘Bedrijven en Milieuzonering’ voor het kerkgebouw en de basisschool wordt voldaan. Voor de overige 
aspecten wordt niet aan de richtafstand voldaan. Hieronder wordt nader op deze functies ingegaan. 

Omgekeerd worden de omliggende bedrijven niet (verder) in hun bedrijfsvoering belemmerd aangezien er 
maatgevende woningen dichterbij de bedrijven zijn gelegen. 

Transformatorhuisje  

Aan de Eibergseweg 5 staat een transformatorhuisje. Aan de richtafstand van 30 meter voor het aspect geluid 
kan voor het transformatorstation niet worden voldaan. Er is daarom akoestisch onderzoek uitgevoerd en het 
rapport is opgenomen in bijlage 5. Het transformatorhuisje is een standaard huisje met een transformator die 
het middenspanningsnet verbindt met het laagspanningsnet. Uit onderzoek bij soortgelijke trafo-huisjes is 
gebleken dat de emissie via het open lamellenrooster maatgevend is (volcontinu). Ten gevolge het 
transformatorhuisje ligt het langtijdgemiddelde beoordelingsniveau bij de nieuwe woningen niet hoger dan 34 
dB(A) overdag, 34 dB(A) in de avond en 34 dB(A) in de nacht. Daarmee worden de richtwaarden 
(respectievelijk 65, 60 en 55 dB(A) in de dag, avond en nacht) niet overschreden.  
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Hotel Café Restaurant Prinsen 

Aan de Eibergseweg 13 is Hotel Café Restaurant Prinsen gevestigd. Voor zowel geluid, geur en gevaar geldt 
hier een richtafstand van 10 meter. De richtafstand wordt niet gehaald.  

Ten aanzien van het aspect geluid wordt de richtafstand van 10 meter niet gehaald. Echter, wordt opgemerkt 
dat functies in milieucategorie 1 of 2 weinig milieubelastend zijn en over het algemeen kunnen goed 
plaatsvinden in een woonomgeving. In de directe omgeving van de horecagelegenheid zijn daarnaast al 
woningen gelegen. De speeltuin behorende bij de horecagelegenheid is maatgevend wat betreft het aspect 
geluid. Voor de speeltuin is een akoestisch onderzoek uitgevoerd. Hieronder wordt dit nader behandeld. Er 
kan worden gesteld dat hoewel de richtafstand niet wordt gehaald, er wel sprake is van een aanvaardbaar 
woon- en leefklimaat. 

Ten aanzien van het aspect geur moet worden opgemerkt dat de VNG-brochure een indicatieve lijst is die 
uitgaat van de afstand tussen de grens van de bedrijfsbestemming en de gevel van de dichtstbijzijnde woning. 
Aan de richtafstand van 10 meter wordt niet voldaan. Echter, in dit geval is duidelijk waar de afzuiging van het 
bestaande restaurant plaatsvindt. De afzuiging bevindt zich op meer dan 10 meter tot de nieuw te realiseren 
woningen. Aan de richtafstand van 10 meter wordt dus in de praktijk wel voldaan. De afzuiging blijft, ook na de 
realisatie van de woningen, op dezelfde plek bij het bestaande restaurant staan. Ten slotte wordt opgemerkt 
dat in de huidige situatie het restaurant al omringd is door woningen. Van klachten van omwonenden ten 
aanzien van geurhinder is geen sprake. Aangenomen kan worden dat mogelijke geur afkomstig van het 
restaurant niet tot geurhinder leidt voor de beoogde woningen. In deze situatie is er sprake van een 
aanvaardbaar woon- en leefklimaat.  

De richtafstand ten aanzien van gevaar wordt daarnaast ook niet gehaald. Er kan echter een nuancering 
aangebracht worden. Functies in milieucategorie 1 of 2 zijn weinig milieubelastend en kunnen over het 
algemeen goed plaatsvinden in een woonomgeving. In de directe omgeving van de horecagelegenheid zijn 
daarnaast al woningen gelegen. Bovendien vindt er geen opslag van gevaarlijke stoffen plaats ter plaatse van 
de horecagelegenheid. Dus hoewel de richtafstand niet wordt gehaald, past de voorgenomen ontwikkeling wel 
op de beoogde locatie. 

Speeltuin 

Bij Hotel Café Restaurant Prinsen is een bestaande speeltuin gelegen. Ten westen van de bestaande speeltuin 
zijn de woningen nr. 1 en 2 gelegen. De afstand van de speeltuin tot de woningen bedraagt circa 7 meter. 
Woning nummer 2 grenst met de zijgevel en de tuin/terras aan de speeltuin. 

Ten noorden van de speeltuin zijn de woningen nr. 12 t/m 15 gelegen. De afstand van de speeltuin tot de 
woningen bedraagt circa 10 meter. Tussen de speeltuin en de woningen zijn parkeerplaatsen en een weg 
gelegen. De voorgevel van de woningen zijn gelegen richting de speeltuin.  

De richtafstand van 30 meter wordt niet gehaald. Er is daarom een akoestisch onderzoek uitgevoerd. Het 
rapport is toegevoegd als bijlage 5.  

Het langtijdgemiddelde beoordelingsniveau LAr,LT ten gevolge van de speeltuin bedraagt hooguit 53 dB(A) 
overdag en 49 dB(A) in de avond. Daarmee worden de richtwaarden met hooguit 9 dB(A) overschreden. De 
maximale geluidniveaus L Amax ten gevolge van de speeltuin bedragen bij de woningen hooguit 78 dB(A) 
overdag en 78 dB(A) in de avond. Daarmee worden de richtwaarden overschreden.  

Parkeerplaats 

Naast Scholtenweg 12 ligt een parkeerplaats. Hiervoor geldt een richtafstand van 30 meter. De richtafstand 
wordt niet gehaald. Er is daarom een akoestisch onderzoek uitgevoerd. Het rapport is toegevoegd als bijlage 5.  

Ten gevolge van de nieuwe parkeerplaatsen ligt het langtijdgemiddelde beoordelingsniveau bij de bestaande 
en nieuwe woningen niet hoger dan 30 dB(A) overdag, 35 dB(A) in de avond en 26 dB(A) in de nacht. Daarmee 
worden de richtwaarden niet overschreden. Ten aanzien van de maximale geluidniveaus worden de 
richtwaarden wel overschreden, bij de bestaande woningen met hooguit 7 dB(A) in de nacht en bij de nieuwe 
woningen met 10 dB(A) in de nacht ten gevolge van parkerende auto’s. 
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Maatregelen en binnenniveaus 

De richtwaarden voor de langtijdgemiddelde en maximale geluidniveaus worden bij zowel de bestaande als de 
nieuwe woningen overschreden. Er is daarom niet zonder meer sprake van een goed woon- en leefklimaat. In 
het Activiteitenbesluit wordt stemgeluid niet meegenomen zodat de speeltuin bij de bestaande woningen aan 
de eisen zal voldoen. Ten aanzien van de maximale geluidniveaus kan wellicht worden aangesloten bij het 
Activiteitenbesluit, waarin piekniveaus overdag zijn uitgezonderd van toetsing aan de grenswaarden. 

Wanneer bij de speeltuin (aan de westzijde) een 2 m hoge afscherming wordt geplaatst neemt de 
geluidbelasting in de maatgevende punten 1 en 2 af tot 47-47 dB(A) overdag. De piekniveaus liggen in deze 
punten dan niet hoger dan 70 dB(A). Een geluidwerende afscheiding is als voorwaardelijke verplichting 
opgenomen in de planregels van dit bestemmingsplan. 

Bij de parkeerplaats kan worden overwogen om deze anders in te delen, waarbij auto’s verder van de 
woningen parkeren. Eventueel kan de speeltuin in de avond gesloten blijven. Dan resteren alleen te hoge 
piekniveaus overdag. 

Bij hoge maximale geluidniveaus buiten op de gevel kunnen de binnenniveaus worden gegarandeerd. Conform 
het Activiteitenbesluit mogen de maximale geluidniveaus binnen in de avond niet hoger zijn dan 50 dB(A); dat 
vergt dus ten aanzien van de speeltuin een geluidwering van de gevels van de nieuwe woningen van minimaal 
78 – 50 = 28 dB(A), hetgeen met gebruikelijke constructies bij nieuwbouw haalbaar is. Bij alleen daggebruik 
van de speeltuin is een geluidwering van 23 dB(A) voldoende. Voor de piekniveaus ten gevolge van de nieuwe 
parkeerplaatsen geldt (bij bestaande woningen) een geluidwering van minstens 22 dB(A) om in de avond aan 
de binneneis te voldoen. Wellicht dat hiervoor nader onderzoek nodig is. 

5.5.4 Conclusie milieuzonering 

Ten aanzien van milieuzonering is onderbouwd waarom er ter plaatse van de woningen sprake is van een 
goede ruimtelijke ordening.  

5.6 Ecologie 

5.6.1 Algemeen 

Bescherming in het kader van de natuur wet- en regelgeving is op te delen in gebieds- en soortenbescherming. 
Sinds 1 januari 2017 is het wettelijk kader ten aanzien van gebieds- en soortenbescherming vastgelegd in de 
Wet natuurbescherming. Bij gebiedsbescherming heeft men te maken met Natura 2000-gebieden en het 
Natuurnetwerk Nederland (voorheen EHS). Soortenbescherming gaat uit van de bescherming van dier- en 
plantensoorten. 

5.6.2 Gebiedsbescherming 

5.6.2.1  Natura 2000-gebieden  

Natura 2000 is een samenhangend netwerk van natuurgebieden in Europa. Natura 2000 bestaat uit gebieden 
die zijn aangewezen in het kader van de Europese Vogelrichtlijn (79/409/EEG) en gebieden die zijn aangemeld 
op grond van de Europese Habitatrichtlijn (92/43/EEG). Deze gebieden worden in Nederland op grond van de 
Wet natuurbescherming beschermd.  

In afbeelding 5.3 is in de afbeelding de ligging van het plangebied (rode ster) ten opzichte van het 
dichtstbijzijnde stikstofgevoelige Natura 2000-gebied opgenomen. Het plangebied bevindt zich op een afstand 
van circa 6,8 kilometer van het Natura 2000-gebied ‘Stelkampsveld’. Gelet op de onderlinge afstand is directe 
hinder in de vorm van geluid, verstrooiing van licht etc. niet aan de orde. Naast directe hinder dient tevens te 
worden gekeken naar de mogelijke toename van stikstofdepositie op kwetsbare habitattypen binnen Natura 
2000-gebieden.  
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Om dit te beoordelen is door conStabiel een zogenaamde AERIUS-berekening uitgevoerd. De volledige 
rapportage is opgenomen in bijlage 7 van deze toelichting. Hieronder wordt nader ingegaan op de 
belangrijkste resultaten en conclusies van deze berekening.   

 

AERIUS-berekening 

Uit de AERIUS-berekening is gebleken dat het effect van zowel de sloop-, aanleg- als de gebruiksfase op de 
Natura 2000-gebieden kleiner is dan of gelijk is aan 0,00 mol/ha/j. Bij een dergelijk effect zal de beoogde 
ontwikkeling niet voor een significante toename in stikstofdepositie zorgen en kunnen negatieve effecten 
worden uitgesloten. Op basis van de berekening blijkt dat de voorliggende ontwikkeling niet 
vergunningplichtig is voor wat betreft het aspect stikstof.  

 

 

Afbeelding 5.3  Ligging van het plangebied ten opzichte van het dichtstbijzijnde Natura 2000-gebied Stelkampsveld (Bron: Ministerie 
van Landbouw, Natuur en Voedselkwaliteit) 

5.6.2.2  Gelders Natuurnetwerk 

Het Natuurnetwerk Nederland (NNN), waarvan het Gelders Natuurnetwerk (GNN) deel uitmaakt, is de kern 
van het Nederlandse natuurbeleid. Het GNN is in de provinciale structuurvisie uitgewerkt. In of in de directe 
nabijheid van het GNN geldt het ‘nee, tenzij’ - principe. In principe zijn er geen ontwikkelingen toegestaan als 
zij de wezenlijke kenmerken of waarden van het gebied aantasten.  

Het plangebied bevindt zich circa 80 meter ten zuiden van het dichtstbijzijnde GNN, namelijk rivier de Berkel. 
Het plangebied ligt niet binnen het concreet begrensde GNN. Gezien de aard en omvang van de ontwikkeling 
en de ligging buiten het GNN, kan worden geconcludeerd dat er geen aantasting plaatsvindt van de wezenlijke 
kenmerken en waarden van het GNN.  

5.6.3 Soortenbescherming 

Bij ruimtelijke ontwikkelingen dient te worden getoetst of er sprake is van negatieve effecten op de aanwezige 
natuurwaarden. Als hiervan sprake is, moet ontheffing of vrijstelling worden gevraagd.  

In voorliggend geval worden een aantal opstallen behorende bij de horecagelegenheid gesloopt om plaats te 
maken voor grondgebonden woningen. Om de wettelijke consequenties van deze ontwikkeling in het kader 
van de Wet natuurbescherming in beeld te brengen, is door Inventarium flora en fauna een quickscan Wet 
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natuurbescherming uitgevoerd. De volledige rapportage is opgenomen in bijlage 6 bij deze toelichting. Hierna 
wordt ingegaan op de belangrijkste resultaten uit dit onderzoek.  

Quickscan Wet natuurbescherming 

Tijdens het veldbezoek is vastgesteld dat de te slopen opstallen niet voldoen aan de juiste ecologische 
kenmerken op deze bebouwing in potentie geschikt te maken als nestlocatie voor vogels. De daken zijn gedekt 
met golfplaten welke of ontoegankelijk zijn gemaakt door het toepassen van fauna werende maatregelen dan 
wel niet voorzien zijn van een dakbeschot waardoor een in potentie mogelijk nestplaats doet vervallen. Op de 
planlocatie zijn geen nesten dan wel horsten waargenomen. Er zullen dus verder geen vaste rust- of 
verblijfplaatsen verloren gaan ten aanzien van de soortgroep vogels. Ook is het uitgesloten dat de ingreep 
directe sterfte van vogels met zich meebrengt. 

Verder geldt voor alle inheemse vogelsoorten een verbod op handelingen die soorten, nesten, eieren of vaste 
rust- of verblijfplaatsen beschadigen of verstoren. Voor werkzaamheden met schadelijke effecten op 
broedvogels wordt veelal geen ontheffing verleend, omdat het uitvoeren van de werkzaamheden buiten het 
broedseizoen over het algemeen een goed alternatief vormt.  

Ten aanzien van vleermuizen is geconcludeerd dat de te slopen bebouwing ongeschikt is voor vleermuizen 
vanwege het ontbreken van de juiste ecologische kenmerken. Zo zijn de opstallen niet toegankelijk door 
holten of kieren ofwel voor vleermuizen te glad om aan te klampen. 

Ten slotte zijn er geen (groeiplaatsen van) beschermde vegetatie aangetroffen. Ook vaste verblijfplaatsen van 
zoogdieren die zijn opgenomen op Habitatrichtlijn en de Verdragen van Bern en Bonn zijn niet aangetroffen.  

5.6.4 Conclusie 

Op basis van de AERIUS-berekening en de quickscan Wet natuurbescherming wordt geconcludeerd dat de in 
dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling geen negatieve effecten op beschermde gebieden en soorten met 
zich meebrengt. Het aspect ‘ecologie’ vormt daarmee geen belemmering voor de uitvoerbaarheid van deze 
ontwikkeling.  

5.7 Archeologie & Cultuurhistorie 

5.7.1 Archeologie 

5.7.1.1  Algemeen 

Initiatiefnemers hebben op basis van de Erfgoedwet een archeologische zorgplicht bij projecten waarbij de 
bodem wordt verstoord. Hiervoor is onderzoek noodzakelijk: het archeologisch vooronderzoek. Als blijkt dat in 
het plangebied behoudenswaardige archeologische vindplaatsen aanwezig zijn, dan kan de initiatiefnemer 
verplicht worden hiermee rekening te houden. Dit kan leiden tot een aanpassing van de plannen, waardoor de 
vindplaatsen behouden blijven, of tot een archeologische opgraving en publicatie van de resultaten.  

5.7.1.2 Situatie plangebied 

Op basis van het geldende planologische regime is het plangebied geheel voorzien van de dubbelbestemming 
‘Waarde – Archeologische Verwachting 3’. Middels deze dubbelbestemming dienen gebieden met een 
bepaalde archeologische verwachtingswaarde te worden beschermd. Op basis van de dubbelbestemming 
dient archeologisch onderzoek te worden uitgevoerd bij ontwikkelingen met een oppervlakte groter dan 2.500 
m² en die dieper gaan dan 30 centimeter. Aangezien deze oppervlakte wordt overschreden, is een 
archeologisch onderzoek vereist. In voorliggend geval is door Laagland Archeologie een archeologisch 
bureauonderzoek en een inventariserend veldonderzoek uitgevoerd, waarvan de rapportage is opgenomen als 
bijlage 8 bij deze toelichting. Het onderzoek heeft betrekking op het deel van het plangebied waar de 
woningen zijn beoogd. De bestaande horecagelegenheid valt buiten het onderzoek en hier blijft de 
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archeologische dubbelbestemming dan ook gehandhaafd. Hieronder wordt nader ingegaan op de belangrijkste 
resultaten en conclusies. 

Archeologisch onderzoek 

Het plangebied ligt in het Overijssels-Gelders zandgebied.  

Vanuit het bureauonderzoek werden archeologische resten verwacht. Tijdens het booronderzoek is in het 
plangebied een AC-profiel geconstateerd. Resten van een plaggendek en/of sporen van podzolvorming zijn 
niet gezien. Dit betekent dat de bodem in het plangebied waarschijnlijk overwegend tot voorbij het 
archeologisch niveau is vergraven. De kans op de aanwezigheid van archeologische resten wordt daarmee laag 
geacht.  

Er wordt geen vervolgonderzoek geadviseerd en het plangebied kan worden vrij gegeven. De archeologische 
dubbelbestemmingen ter plaatse van het plangebied komen met het vaststellen van dit bestemmingsplan 
daarom te vervallen. Enkel ter plaatse van de horecagelegenheid blijft de dubbelbestemming ‘Waarde – 
Archeologische Verwachting 1’ gehandhaafd.  

5.7.2 Cultuurhistorie 

5.7.2.1  Algemeen  

Onder cultuurhistorische waarden worden alle structuren, elementen en gebieden bedoeld die 
cultuurhistorisch van belang zijn. Zij vertellen iets over de ontstaansgeschiedenis van het Nederlandse 
cultuurlandschap. Vaak is er een sterke relatie tussen aardkundige aspecten en cultuurhistorische aspecten.  

In de Bro is sinds 1 januari 2012 (artikel 3.1.6, vijfde lid, onderdeel a) opgenomen dat een bestemmingsplan 
“een beschrijving van de wijze waarop met de in het gebied aanwezige cultuurhistorische waarden en in de 
grond aanwezige of te verwachten monumenten rekening is gehouden” dient te bevatten. 

5.7.2.2  Situatie plangebied 

Er bevinden zich, op basis van de Atlas Leefomgeving, in het plangebied zelf geen rijks- danwel gemeentelijke 
monumenten of andere cultuurhistorische waarden. Op een afstand van circa 80 meter ten zuiden van het 
plangebied ligt wel een rijksmonument namelijk een kerk. Echter, tussen de kerk en het plangebied (zuidelijke 
deel) ligt nog de Willem Sluyterweg en bestaande woningen. Hierdoor kan worden gesteld dat de beoogde 
ontwikkeling een negatief effect heeft op het rijksmonument. Verder ligt er tussen het noordelijk en het 
zuidelijk gelegen plangebied een gemeentelijk monument aan de Eibergseweg 4. Het betreft een voormalig 
pastoriewoning. De voorgenomen ontwikkeling heeft geen effect op de cultuurhistorische waarde van het 
gemeentelijk monument aangezien dit buiten het plangebied valt.  

Daardoor wordt gesteld dat cultuurhistorie geen belemmering vormt voor onderliggend plan. 

5.7.3 Conclusie 

Geconcludeerd wordt dat de aspecten archeologie en cultuurhistorie geen belemmering vormen voor de 
voorgenomen ontwikkeling. De archeologische dubbelbestemmingen komen met dit bestemmingsplan te 
vervallen.   

5.9 Besluit milieueffectrapportage 

5.9.1 Algemeen 

De milieueffectrapportage is een wettelijk instrument met als doel het aspect milieu een volwaardige plaats in 
deze integrale afweging te geven. Een bestemmingsplan kan op drie manieren met milieueffectrapportage in 
aanraking komen: 
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▪ Op basis van artikel 7.2a, lid 1 Wm (als wettelijk plan); 
Er ontstaat een m.e.r.-plicht wanneer er een passende beoordeling op basis van art. 2.8, lid 1 Wet 
natuurbescherming nodig is. 

▪ Op basis van Besluit milieueffectrapportage (bestemmingsplan in kolom 3); 
Er ontstaat een m.e.r.-plicht voor die activiteiten en gevallen uit de onderdelen C en D van de bijlage 
van dit besluit waar het bestemmingsplan genoemd is in kolom 3 (plannen). 

▪ Op basis van Besluit milieueffectrapportage (bestemmingsplan in kolom 4); 
Er ontstaat een m.e.r.-(beoordelings)plicht voor die activiteiten en gevallen uit de onderdelen C en D 
van de bijlage van dit besluit waar het bestemmingsplan genoemd is in kolom 4 (besluiten). 

In het Besluit m.e.r. neemt het bestemmingsplan een bijzondere positie in, want het kan namelijk tegelijkertijd 
opgenomen zijn in zowel kolom 3 als in kolom 4 van het Besluit m.e.r.. Of het bestemmingsplan in deze 
gevallen voldoet aan de definitie van het plan uit kolom 3 of aan de definitie van het besluit uit kolom 4 is 
afhankelijk van de wijze waarop de activiteit in het bestemmingsplan wordt bestemd. Als voor de activiteit 
eerst één of meerdere uitwerkings- of wijzigingsplannen moeten worden vastgesteld dan is sprake van 
‘kaderstellend voor' en voldoet het bestemmingsplan aan de definitie van het plan. Is de activiteit geheel of 
gedeeltelijk als eindbestemming opgenomen voldoet het aan de definitie van het besluit. 

5.9.2 Situatie plangebied 

Het realiseren van woningen is niet als activiteit opgenomen in de C-lijst van het Besluit MER. In de D-lijst de 
volgende activiteit opgenomen: ‘De aanleg, wijziging of uitbreiding van een stedelijk ontwikkelingsproject met 
inbegrip van de bouw van winkelcentra of parkeerterreinen.’ (D 11.2). Binnen deze activiteit is sprake van een 
m.e.r-beoordelingsplicht indien de activiteiten de volgende drempelwaarden uit onderdeel D overschrijden: 

1. een oppervlakte van 100 hectare of meer, 
2. een aaneengesloten gebied en 2.000 of meer woningen omvat, of 
3. een bedrijfsvloeroppervlakte van 200.000 m² of meer. 

Indien het plan wordt vergeleken met de drempelwaarden uit de D-lijst kan worden geconcludeerd dat er geen 
sprake is van een m.e.r.-beoordelingsplichtige activiteit aangezien deze pas geldt bij 2.000 woningen of meer. 
Echter, zoals ook in het voorgaande aangegeven, dient ook wanneer ontwikkelingen onder drempelwaarden 
blijven, het bevoegd gezag zich er van te vergewissen of activiteiten geen aanzienlijke milieugevolgen kunnen 
hebben.  

Voor deze ontwikkeling is een aanmeldnotitie vormvrije m.e.r.-beoordeling opgesteld. De conclusie van deze 
vormvrije m.e.r.-beoordeling is dat de milieueffecten als gevolg van de voorgenomen ontwikkeling beperkt zijn 
en dat er geen sprake is van een bijzondere omstandigheid die het opstellen van een plan-m.e.r. noodzakelijk 
maakt. De aanmeldnotitie vormvrije m.e.r.-beoordeling is opgenomen in bijlage 9 bij deze toelichting. 

5.9.3 Conclusie 

Dit bestemmingsplan is niet m.e.r.-plichtig. Tevens zijn geen belangrijke nadelige milieugevolgen te 
verwachten als gevolg van de vaststelling van dit bestemmingsplan.  

 

5.10 Geitenhouderijen 

5.10.1 Algemeen 

In het kader van gezondheidseffecten wordt in toenemende mate aandacht besteed aan het effect van 
geitenhouderijen. Omwonenden binnen 1,5 tot 2 km afstand van een geitenhouderij hebben namelijk een 
verhoogd risico op een longontsteking. Het verband tussen geitenhouderijen en longontsteking blijkt uit 
verschillende Nederlandse studies binnen het onderzoek Veehouderij en gezondheid omwonenden (VGO). 
Bijvoorbeeld uit de vervolganalyses van de VGO-aanvullende studies in 2017 en de VGO-III deelresultaten in 
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2018. In het VGO-hoofdonderzoek waren hiervoor al aanwijzingen gevonden, die daarna nader onderbouwd 
zijn over een langere periode. Ook blijkt het verband in vergelijkbare mate aanwezig in het onderzoeksgebied 
in Utrecht, Gelderland en Overijssel (periode 2014-2017). 

Dit betekent dat bij mensen die binnen twee kilometer van een geitenhouderij wonen, iets vaker een 
longontsteking wordt geconstateerd. Het risico op een longontsteking bij gezonde volwassenen is heel klein. 
Uit de onderzoeken bleek ook dat hoe dichterbij een geitenhouderij, het aantal longontstekingen leek toe te 
nemen. De verhoging van het risico op longontsteking valt sterk terug na 500 meter, zodat na 500 meter van 
een geitenhouderij er aanzienlijk minder extra risico bestaat dan daarbinnen. 

In oktober 2011 heeft GGD Nederland het standpunt ingenomen dat bij planontwikkeling (nieuwe huizen of 
andere gevoelige bestemmingen of nieuwe veehouderijen) bij voorkeur een afstand van minimaal 250 meter 
aangehouden wordt tussen veehouderijen en een bebouwde kom of gevoelige bestemmingen.  

5.10.2 Situatie plangebied 

Aan de Borculoseweg 74 in Eibergen bevindt zich een geitenhouderij. Deze bevindt zich op ongeveer 1,8 
kilometer afstand van het plangebied. Dit is ruim buiten de adviesafstand van 250 meter die de GGD adviseert. 
Daarbij wordt opgemerkt dat de kans op longontsteking sterk terugvalt na 500 meter vanaf de geitenhouderij. 
Het plangebied ligt op 1,8 kilometer afstand waardoor kan worden aangenomen dat de kans op longontsteking 
bij mensen dermate is afgezwakt dat er geen gezondheidsrisico’s meer bestaan.  

5.10.3 Conclusie  

Ten aanzien van het aspect geitenhouderij en gezondheid zijn er geen belemmeringen voor de voorgenomen 
ontwikkeling.   
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HOOFDSTUK 6  WATERASPECTEN 

6.1 Vigerend beleid 

6.1.1 Europees beleid 

De Europese Kaderrichtlijn Water (2000/60/EG) is op 22 december 2000 in werking getreden en is bedoeld om 
in alle Europese wateren de waterkwaliteit chemisch en ecologisch verder te verbeteren. De Kaderrichtlijn 
Water omvat regelgeving ter bescherming van het binnenlandse oppervlaktewater, overgangswateren 
(waaronder estuaria worden verstaan), kustwateren en grondwater. Streefdatum voor het bereiken van 
gewenste waterkwaliteit is 2015. Eventueel kan er, mits goed onderbouwd, uitstel (derogatie) verleend 
worden tot uiteindelijk 2027. Voor het uitwerken van de doelstellingen worden er op (deel)stroomgebied 
plannen opgesteld. In deze (deel)stroomgebiedbeheersplannen staan de ambities en maatregelen beschreven 
voor de verschillende (deel)stroomgebieden. Voornamelijk de ecologische ambities worden op het niveau van 
de deelstroomgebieden bepaald. 

6.1.2 Rijksbeleid 

Het Rijksbeleid op het gebied van waterbeheer is vastgelegd in het Nationaal Water Programma 2022-2027 
(vastgesteld 18 maart 2022). Het plan geeft op hoofdlijnen de ambities weer van het Rijk ten aanzien van het 
nationaal waterbeleid en het beheer van de rijkswateren en rijksvaarwegen. De belangrijkste ambities richten 
zich op een veilig en klimaatbestendige delta, een concurrerende, duurzame en circulaire delta en een schone 
en gezonde delta met hoogwaardige natuur. 

6.1.3 Provinciaal beleid 

Het regionaal waterprogramma 2021-2027 bevat het waterbeleid van de provincie. De provincie Gelderland 
hanteert voor het waterbeleid drie uitgangspunten, namelijk:  

1. Voorkomen is beter dan genezen. Het bodem- en watersysteem is een belangrijke basis voor de 
fysieke leefomgeving en een sleutel naar duurzaamheid en klimaatbestendigheid. De provincie werkt 
aan herstel en zorgt dat nieuwe functies en nieuwe ontwikkelingen het systeem versterken.  

2. Als ontwikkelingen verwachte negatieve effecten hebben op het bodem- en watersysteem, verwacht 
de provincie van initiatiefnemers maatregelen om die te beperken en/of compenseren.  

3. Diverse grote maatschappelijke opgaven waaraan de provincie met haar partners werken, vragen om 
een gebiedsgerichte aanpak. Denk aan het verminderen van stikstof en uitstoot van CO2, de aanpak 
van PFAS, medicijnresten en nieuwe stoffen, aanpassing aan het veranderende klimaat, vergroten van 
de biodiversiteit, de stijgende vraag naar grond- en drinkwater, en ruimte voor nieuwe woningen of 
natuur. Deze opgaven komen samen in gebieden. Daarom is een aanpak per gebied het effectiefst. 
Waar mogelijk probeert de provincie hierbij gebruik te maken van innovatietechnieken en vormen 
van samenwerking.  

6.1.4 Waterschap Rijn en IJssel 

Ruimtelijke ordening en water zijn onlosmakelijk met elkaar verbonden en worden sterk beïnvloed door de 
klimaatverandering. Er is meer ruimte nodig voor water, omdat klimaatverandering zorgt voor hoge 
piekafvoeren in de zomer en een gemiddeld hogere waterafvoer in de winter. Het gaat ook om langduriger 
periodes van droogte en om extreem warm weer, waar vooral stedelijk gebied last van kan hebben. Ook 
veranderingen in ruimtegebruik hebben gevolgen voor het waterbeheer. Het waterschap wil vroegtijdig 
meedenken over plannen en ontwikkelingen om samen met de gemeente en andere partners te zoeken naar 
de bijdrage die water kan leveren aan de verbetering van de leefomgeving. 
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Het waterschap Rijn en IJssel zorgt voor het water in uw omgeving. Vanuit het leidend principe ‘Water en 
mens in hun element’ draagt het waterschap bij aan ruimtelijke kwaliteit en een duurzame leefomgeving. De 
zorg voor waterveiligheid, schoon water en voldoende water vraagt structureel aandacht en is continu in 
beweging. Dat doet het waterschap door het (grond)waterpeil te beheren, rioolwater te zuiveren en te zorgen 
voor schoon water in beken, sloten en rivieren en te zorgen voor stevige dijken. 

Als belangrijkste speerpunt voor de periode 2022-2027 ziet het waterschap de opgave om zijn gebied 
veerkrachtiger te maken tegen klimaatverandering. Hiervoor werkt het waterschap toe naar een andere balans 
van vasthouden-bergen-afvoeren (voorraadbeheer), rekening houdend met de meest recente inzichten over 
de snelheid van klimaatverandering. 

In het waterbeheerprogramma 2022-2027 heeft het waterschap zijn doelen en werkzaamheden weergegeven 
in vier thema’s. 

▪ Klimaatrobuust gebied: Het doel is het beheer, het onderhoud en de inrichting van het regionaal 
watersysteem zodanig te invullen, dat jaarrond een optimale balans tussen te nat en te droog wordt 
bereikt en tegelijkertijd inwoners, bedrijven en medeoverheden voldoende weerbaar zijn tegen de 
onvermijdelijke gevolgen van extreem weer. 

▪ Veilig gebied: Het waterschap zorgt voor veilige dijken, nu en in de toekomst. De ambitie is dat in 
2050 de waterkeringen voldoen aan de nieuwe normen voor waterveiligheid, en dat het waterschap 
daarbij wendbaar kan inspelen op ontwikkelingen. Het waterschap voert zijn beheer op een 
duurzame wijze uit en werkt aan behoud en verhoging van de biodiversiteit van de dijken. 

▪ Circulaire Economie en Energietransitie: Het waterschap wil in het uitvoeren van zijn primaire taak 
zoveel mogelijk bijdragen aan het beperken van klimaatverandering. Daarbij is de ambitie om in 2050 
onderdeel te zijn van een 100% circulaire economie waarin we onze taken klimaatneutraal uitvoeren. 

▪ Gezonde leefomgeving: Als waterschap zorgen we voor een schoon en gezond watersysteem voor de 
mensen en de natuur in het gebied. Wij streven ernaar dat het water in onze leefomgeving geschikt is 
voor verschillende maatschappelijke functies en dat het geen risico’s oplevert voor de 
volksgezondheid. Ons doel is een oppervlaktewatersysteem te bereiken dat optimaal is voor 
ecologisch functioneren en biodiversiteit en natuurwaarden daarbinnen en -buiten bevordert. 

De samenhang van de wateropgaven met andere opgaven in het gebied vraagt om nauwe samenwerking met 
onze partners (zoals gemeenten en provincies), inwoners en bedrijven. Om de waterbelangen bij ruimtelijke 
ontwikkelingen tijdig en goed in beeld te krijgen en mee te kunnen wegen, gebruiken we de (digitale) 
watertoets. 

6.2 Waterparagraaf 

6.2.1 Algemeen 

Zoals in voorgaande paragrafen uiteen is gezet, wordt in het moderne waterbeheer (waterbeheer 21e eeuw) 
gestreefd naar duurzame, veerkrachtige watersystemen met minimale risico's op wateroverlast of 
watertekorten. Belangrijk instrument hierbij is de watertoets, die sinds 1 november 2003 in ruimtelijke 
plannen is verankerd. In de toelichting op ruimtelijke plannen dient een waterparagraaf te worden 
opgenomen. Hierin wordt verslag gedaan van de wijze waarop rekening is gehouden met de gevolgen van het 
plan voor de waterhuishoudkundige situatie (watertoets). 

Het doel van de watertoets is te garanderen dat waterhuishoudkundige doelstellingen expliciet en op een 
evenwichtige wijze in het plan worden afgewogen. Deze waterhuishoudkundige doelstellingen betreffen zowel 
de waterkwantiteit (veiligheid, wateroverlast, tegengaan verdroging) als de waterkwaliteit (riolering, omgang 
met hemelwater, lozingen op oppervlaktewater). 

6.2.2 Watertoetsprocedure 

Het waterschap Rijn en IJssel is in voorliggend geval geïnformeerd middels de digitale watertoets. Op basis van 
de watertoets volgt dat de zogenaamde ‘normale procedure’ van toepassing is. De watertoets is opgenomen 
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als bijlage 10 van deze toelichting. Door ASC Sports & Water is een geohydrologische analyse en een 
watertoets opgesteld. Het rapport is als bijlage 11 opgenomen bij deze toelichting. Het rapport is afgestemd 
met het waterschap. Hieronder wordt nader ingegaan op de voor het plangebied van belang zijnde 
wateraspecten. 

6.2.2.1 Afvoer hemel- en afvalwater 

In voorliggend geval worden 24 woningen met bijbehorende voorzieningen gerealiseerd. Om te voorkomen 
dat de omgeving belast wordt met extra hemelwater en daaraan gerelateerde problemen, dient in het 
plangebied rekening te worden gehouden met de berging- en infiltratiecapaciteit van hemelwater. De 
bergingseis die hierbij geldt is 50 mm op eigen terrein en een ledigingstijd van 10 uur.  

Door de aanvullende eis van 70 mm in 24 uur wordt tevens voldaan doordat de infiltratiemedia na 50 mm 
dusdanig infiltreren dat de overige 20 mm in 23 uur dynamisch kan worden geborgen. Daarbij wordt 
oppervlakkig een afschot aangebracht in de openbare weg met een overloop ter plaatse van een 
uitstroomvoorziening op de aanliggende watergang. 

De waterberging wordt geborgd middels een krattenconstructie op eigen perceel, meerdere krattenvelden in 
openbaar gebied en twee wadi’s. Daarnaast worden mitigerende maatregelen toegepast zodat ter plaatse van 
de woningen aan de Scholtenweg 14 en 16 geen langdurige vernatting optreed als gevolg van hevige neerslag. 
Geadviseerd wordt om een zandsleuf toe te passen met hierin een drainage welke kan worden aangesloten op 
de noordelijke watergang. 

Huishoudelijk afvalwater wordt op het bestaande rioleringsstelsel afgevoerd. Met de bouw van de 24 
woningen neemt de hoeveelheid afvalwater toe met ca. 9 m3/dag (3 inwoners/woning), deze hoeveelheid kan 
door de RWZI verwerkt worden. 

6.2.3 Conclusie 

Geconcludeerd wordt dat het aspect ‘water’ geen belemmering vormt voor de in dit bestemmingsplan 
besloten ontwikkeling.  
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HOOFDSTUK 7  JURIDISCHE ASPECTEN EN PLANVERANTWOORDING 

7.1 Inleiding 

In de voorgaande hoofdstukken is ingegaan op het plangebied, het relevante beleid en de milieu- en 
omgevingsaspecten. De informatie uit deze hoofdstukken is gebruikt om keuzes te maken bij het maken van 
het juridische deel van het bestemmingsplan: de verbeelding en de regels. In dit hoofdstuk wordt dieper 
ingegaan op de opzet van dit juridische deel. Daarnaast wordt een verantwoording gegeven van de gemaakte 
keuzes op de verbeelding en in de regels. Dat betekent dat er wordt aangegeven waarom een bepaalde functie 
ergens is toegestaan en waarom bepaalde bebouwing daar acceptabel is. 

7.2 Opzet van de regels 

7.2.1 Algemeen 

In de Wet ruimtelijke ordening (Wro) die op 1 juli 2008 in werking is getreden, is de verplichting opgenomen 
om ruimtelijke plannen en besluiten digitaal vast te stellen. De digitaliseringsverplichting geldt vanaf 1 januari 
2010. In de ministeriële Regeling standaarden ruimtelijke ordening is vastgelegd dat de Standaard 
Vergelijkbare Bestemmingsplannen (SVBP) de norm is voor de vergelijkbaarheid van bestemmingsplannen. 
Naast de SVBP zijn ook het Informatiemodel Ruimtelijke Ordening en de Standaard Toegankelijkheid 
Ruimtelijke Instrumenten normerend bij het vastleggen en beschikbaar stellen van bestemmingsplannen.  

De SVBP geeft normen voor de opbouw van de planregels en voor de digitale verbeelding van het 
bestemmingsplan. Dit bestemmingsplan is opgesteld conform de normen van de SVBP2012. 

Het juridisch bindend gedeelte van het bestemmingsplan bestaat uit planregels en bijbehorende verbeelding 
waarop de bestemmingen zijn aangegeven. Deze verbeelding kan zowel digitaal als analoog worden verbeeld. 
De verbeelding en de planregels dienen in samenhang te worden bekeken. 

De regels zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken:  

1. Inleidende regels; 
2. Bestemmingsregels; 
3. Algemene regels; 
4. Overgangs- en slotregels.  

7.2.2 Inleidende regels 

Hoofdstuk 1 bevat de inleidende regels. Deze regels gelden voor het gehele plangebied en bevatten:  

▪ Begrippen (Artikel 1)  
In dit artikel zijn definities van de in de regels gebruikte begrippen opgenomen. Hiermee is een 
eenduidige interpretatie van deze begrippen vastgelegd. 

▪ Wijze van meten (Artikel 2)  
Dit artikel geeft op een eenduidige manier aan op welke wijze bouwhoogtes, afstanden, dakhellingen 
en oppervlakten moeten worden gemeten en hoe voorkomende eisen betreffende de maatvoering 
begrepen moeten worden. 

7.2.3 Bestemmingsregels 

Hoofdstuk 2 van de regels bevat de juridische vertaling van de in het plangebied voorkomende bestemmingen. 
De regels zijn onderverdeeld in o.a.: 

▪ Bestemmingsomschrijving: omschrijving van de activiteiten die zijn toegestaan;  
▪ Bouwregels: eisen waaraan de bebouwing moet voldoen (bouwhoogte, etc.);  
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▪ Nadere eisen: burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en de 
afmeting van de bebouwing; 

▪ Afwijken van de bouwregels: onder welke voorwaarden mag worden afgeweken van de opgenomen 
bouwregels; 

▪ Specifieke gebruiksregels: welk gebruik van gronden en opstallen in ieder geval toegestaan dan wel 
strijdig zijn; 

▪ Afwijken van de gebruiksregels: onder welke voorwaarden mag worden afgeweken van de 
opgenomen gebruiksregels.  

In paragraaf 7.3 worden de bestemmingen nader toegelicht en wordt ook per bestemming aangegeven 
waarom voor bepaalde gronden voor deze is gekozen. 

7.2.4 Algemene regels 

Hoofdstuk 3 bevat de algemene regels. Deze regels gelden voor het gehele plangebied. Dit hoofdstuk is 
opgebouwd uit:  

▪ Anti-dubbeltelregel (Artikel 9) 
Deze regel is opgenomen om een ongewenste verdichting van de bebouwing te voorkomen. Deze 
verdichting kan zich met name voordoen, indien een perceel of een gedeelte daarvan, meer dan één 
keer betrokken wordt bij de berekening van een maximaal bebouwingspercentage. 

▪ Algemene gebruiksregels (Artikel 10)  
In dit artikel worden de algemene gebruiksregels beschreven. Hierin worden de beperkingen 
aangegeven waaraan het gebruik van de gronden en bouwwerken zijn gebonden en de 
parkeernormen. 

▪ Algemene afwijkingsregels (Artikel 11) 
In dit artikel worden de algemene afwijkingsregels beschreven. Deze regels maken het mogelijk om 
op ondergeschikte punten van de regels in het bestemmingsplan af te wijken. 

▪ Algemene wijzigingsregels (Artikel 12) 
In dit artikel wordt beschreven dat er een wijzigingsbevoegdheid bestaat om de bestemmingen onder 
voorwaarden te wijzigen. 

▪ Algemene procedureregels (Artikel 13) 
In dit artikel zijn de algemene regels ten aanzien van de te doorlopen procedure gegevens voor een 
besluit tot het stellen van een nadere eis of het toepassing geven aan de wijzigingsbevoegdheid.  

7.2.5 Overgangs- en slotregels 

In hoofdstuk 4 van de regels staan de overgangs- en slotregels. In de overgangsregels is aangegeven wat de 
juridische consequenties zijn van bestaande situaties die in strijd zijn met dit bestemmingsplan. In de slotregel 
wordt aangegeven hoe het bestemmingsplan wordt genoemd. 

7.3 Verantwoording van de regels 

Kenmerk van de Nederlandse ruimtelijke ordeningsregelgeving is dat er uitgegaan wordt van 
toelatingsplanologie. Een bestemmingsplan geeft aan welke functies waar zijn toegestaan en welke bebouwing 
mag worden opgericht. Bij het opstellen van dit bestemmingsplan zijn keuzes gemaakt over welke functies 
waar worden mogelijk gemaakt en is gekeken welke bebouwing stedenbouwkundig toegestaan kan worden. 

Het is noodzakelijk dat het bestemmingsplan een compleet inzicht biedt in de bouw- en 
gebruiksmogelijkheden binnen het betreffende plangebied. Het bestemmingsplan is het juridische 
toetsingskader dat bindend is voor de burger en overheid en geeft aan wat de gewenste planologische situatie 
voor het plangebied is. In deze paragraaf worden de gemaakte keuzes nader onderbouwd. 
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Groen (Artikel 3) 

Het openbaar groen is in voorliggend geval bestemd als ‘Groen’. Deze gronden zijn bestemd voor 
groenvoorzieningen, met daarbij onder andere behorende verblijfsgebied en paden en verhardingen. Op deze 
gronden mogen alleen bouwwerken, geen gebouwen zijnde worden gebouwd ten dienste van de bestemming. 
Ter plaatse van de ‘specifieke bouwaanduiding – bouwwerken’ mogen echter geen bouwwerken worden 
gebouwd, ook geen vergunningsvrije bouwwerken. Ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding 
– geluidwerende voorziening’ is een geluidwerende voorziening toegestaan. Dit is tevens als voorwaardelijke 
verplichting opgenomen in de planregels.  

Horeca (artikel 4) 

De horecabestemming zoals opgenomen in het bestemmingsplan “Haarlo, Dorp 2011” (onherroepelijk op 30 
mei 2012) is niet meer passend met het verdwijnen van een deel van de zalen aan de achterzijde. De 
horecabestemming is daarom meegenomen in dit bestemmingsplan. Ter plaatse zijn horecabedrijven in de 
categorieën 1 en 2 toegestaan. Het bouwvlak is aangepast conform de huidige bebouwing. De maximale 
bouw- en goothoogte zijn overgenomen uit het geldende bestemmingsplan, namelijk respectievelijk 6m en 8 
meter. Het maximumbebouwingspercentage voor het bouwvlak is gesteld op 100%. 

Tuin (Artikel 5) 

De voortuinen van de te realiseren woningen zijn bestemd als ‘Tuin’. Hier is voor gekozen om te borgen dat er 
geen hoge bouwwerken, geen gebouw zijnde voor de woningen kunnen worden gebouwd. Voor bouwwerken, 
geen gebouwen zijnde bedraagt de maximale bouwhoogte 1 meter. Voor gebouwen geldt dat uitsluitend 
erkers zijn toegestaan, ten dienste van de bestemming wonen. 

Verkeer – Verblijfsgebied (Artikel 6) 

De parkeervoorzieningen, alsmede de rijbaan, zijn bestemd als ‘Verkeer – Verblijfsgebied’. Deze gronden zijn 
bestemd voor wegen, straten, pleinen, voet- en fietspaden, markten, parkeervoorzieningen en 
picknickplaatsen. 

Wonen  (Artikel 7) 

De voor ‘Wonen’ aangewezen gronden zijn bestemd voor wonen en de waterhuishouding, met daarbij 
behorende onder andere gebouwen, bouwwerken geen gebouwen zijnde. Binnen de woonbestemming zijn 
bouwvlak opgenomen. Een hoofdgebouw moet binnen een bouwvlak worden gebouwd en het aantal 
woningen per bouwvlak mag niet meer bedragen dan het aantal woningen dat ter plaatse van de aanduiding 
'maximum aantal wooneenheden' is aangegeven. De goot- en bouwhoogte bedragen respectievelijk maximaal 
6 en 10 meter. Echter, voor de 3 woningen ten zuiden van de Eibergseweg gelden de goot- en bouwhoogte ter 
plaatse van de aanduiding ‘maximum goothoogte en maximum bouwhoogte’. Deze bedragen respectievelijk 
maximaal 3 en 8 meter. Voor een tweetal bouwvlakken is de aanduiding ‘vrijstaand’ opgenomen. Ter plaatse 
van deze aanduiding mogen alleen vrijstaande woningen worden gebouwd. Voor een tweetal bouwvlakken is 
de aanduiding ‘twee-aaneen’ opgenomen. Ter plaatse van deze aanduiding mogen alleen vrijstaande 
woningen of woningen van het type twee-onder-een-kap worden gebouwd.  

Ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding – geluidwerende voorziening’ is een geluidwerende 
voorziening toegestaan. Dit is tevens als voorwaardelijke verplichting opgenomen in de planregels. 

Binnen deze bestemming is een voorwaardelijke verplichting opgenomen ten behoeve van nader 
bodemonderzoek. Het gebruiken en/of laten gebruiken van de gronden conform de bestemming 'Wonen' is 
slechts toegestaan na uitvoering van nader bodemonderzoek op basis waarvan wordt geconcludeerd dat de 
gronden geschikt zijn voor de bestemming 'Wonen' of na aanlevering van een goedgekeurde 
kwaliteitsverklaring of nadat het perceel is gesaneerd conform een door het bevoegd gezag goedgekeurde 
saneringsevalutie. 

Dubbelbestemmingen 

Op basis van de resultaten van het archeologisch onderzoek zoals opgenomen in paragraaf 5.7.1 komen de 
archeologische dubbelbestemmingen van het bestemmingsplan “Haarlo, Dorp 2011” ter plaatse van de 
beoogde woningen te vervallen. Ter plaatse van de bestaande horecagelegenheid blijft de dubbelbestemming 
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‘Waarde – Archeologische Verwachting 1’ gehandhaafd. Deze dubbelbestemming is opgenomen als Artikel 8 in 
de regels.  
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HOOFDSTUK 8  ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID 

Artikel 6.12 van de Wet ruimtelijke ordening stelt dat de gemeenteraad gelijktijdig met de vaststelling van het 
bestemmingsplan moet besluiten om al dan niet een exploitatieplan vast te stellen. Hoofdregel is dat een 
exploitatieplan moet worden vastgesteld bij elk bestemmingsplan. Er zijn echter uitzonderingen. Het is 
mogelijk dat de raad verklaart dat met betrekking tot een bestemmingsplan geen exploitatieplan wordt 
vastgesteld indien het verhaal van kosten van de grondexploitatie anderszins is verzekerd of het stellen van 
nadere eisen en regels niet noodzakelijk is. 

De gemeentelijke kosten zijn beperkt tot de ambtelijke kosten, welke worden verhaald middels de 
gemeentelijke legesverordening. Eventuele planschade komt voor rekening van de initiatiefnemer. Ten 
behoeve van deze ontwikkeling is planschade overeenkomst (anterieure overeenkomst) met de initiatiefnemer 
gesloten. Hiermee is het kostenverhaal anderszins verzekerd en is op grond van artikel 6.12 Wro geen 
exploitatieplan nodig.   
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HOOFDSTUK 9  VOOROVERLEG, INSPRAAK EN ZIENSWIJZEN 

Op grond van artikel 3.1.1 Bro is vooroverleg vereist met het waterschap en met de diensten van de provincie 
en Rijk die betrokken zijn bij de zorg voor de ruimtelijke ordening of belast zijn met de behartiging van 
belangen welke in het plan in het geding zijn. 

9.1  Vooroverleg  

9.1.1 Het Rijk  

In het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) zijn de nationale belangen die juridische borging 
vereisen opgenomen. Het Barro is gericht op doorwerking van nationale belangen in gemeentelijke 
bestemmingsplannen. Geoordeeld wordt dat dit bestemmingsplan geen nationale belangen schaadt. Daarom 
is afgezien van het voeren van vooroverleg met het Rijk. 

9.1.2 Provincie Gelderland 

Voorliggend bestemmingsplan is in het kader van het vooroverleg voorgelegd aan de provincie Gelderland. De 
provincie heeft geadviseerd om in de toelichting van het bestemmingsplan aandacht te besteden aan 
klimaatadaptatie. Het aspect ‘klimaatadaptatie’ is daarom toegevoegd aan paragraaf 4.2.2. De provincie 
wordt, zoals gevraagd, op de hoogte gebracht van de terinzagelegging van het ontwerpbestemmingsplan. 

9.1.3 Waterschap Rijn en IJssel 

In het kader van de geohydrologische analyse en watertoets (bijlage 11) heeft afstemming plaatsgevonden 
met het waterschap. Het rapport is verwerkt in voorliggend bestemmingsplan. Voorliggend bestemmingsplan 
wordt tevens ter beoordeling naar het waterschap verstuurd.  

9.2 Inspraak 

Conform de gemeentelijke inspraakverordening kan het bestuursorgaan zelf besluiten of inspraak wordt 
verleend bij de voorbereiding van gemeentelijk beleid. In voorliggend geval is het 
voorontwerpbestemmingsplan gedurende twee weken ter inzage gelegd. Het voorontwerpbestemmingsplan 
heeft van 2 november tot en met 15 november 2023 ter inzage gelegen. Binnen de termijn van ter inzage 
legging zijn zeven reacties ingediend. De inspraaknota is als bijlage 12 bij deze toelichting gevoegd. Hierin zijn 
de inspraakreacties opgenomen en de gemeentelijke reactie hierop. Ook is aangegeven in de inspraaknota of 
de ingebrachte reacties hebben geleid tot aanpassing van het bestemmingsplan.  

9.3 Zienswijzen 

Het ontwerpbestemmingsplan heeft van 21 december 2023 tot en met 31 januari 2024 ter inzage gelegen. 
Gedurende deze periode kon iedereen een zienswijze indienen. Tijdens de terinzagetermijn zijn er vijf 
zienswijzen ingediend. In de zienswijzennota zijn de zienswijzen weergegeven, beoordeeld en is aangegeven of 
ze tot wijzigingen hebben geleid. De zienswijzennota is opgenomen als bijlage 13 bij deze toelichting.  
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BIJLAGEN BIJ DE TOELICHTING 
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Bijlage 1 Inrichtingsplan 
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Bijlage 2 Inrichtingsplan met dwarsprofielen 
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Bijlage 3 Akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai 
  



Bestemmingsplan “Haarlo, Dorp 2011, herziening 2023-1 (Bakkersweide)” 
Vastgesteld 

 

  

BJZ.nu 
Ruimtelijke plannen en advies 

 

 

50 

Bijlage 4 Bodemonderzoek 
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Bijlage 5 Akoestisch onderzoek speeltuin en parkeerplaats   
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Bijlage 6 Quickscan Wet Natuurbescherming 
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Bijlage 7 AERIUS-berekening 
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Bijlage 8 Archeologisch onderzoek 
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Bijlage 9 Vormvrije m.e.r.-beoordeling 
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Bijlage 10 Digitale watertoets 
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Bijlage 11 Geohydrologische analyse en watertoets 
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Bijlage 12 Inspraaknota 
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Bijlage 13 Zienswijzennota 
 


