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1  Inleiding 
 

1.1 Aanleiding 
Aan de Elzeloane 10a in De Westereen ligt een onbebouwd perceel dat als bouwkavel te koop wordt 
aangeboden. Koper/initiatiefnemer is voornemens om op dit perceel (totaal 1.102 m2) een vrijstaande 
woning te realiseren. De woning (goothoogte 3,2m en nokhoogte 9,5m) is voorzien van een erker aan de 
voorkant en een aaneengesloten garage. De bebouwing komt aan de voorkant (oostkant), straatkant, van 
het perceel. De te realiseren woning komt tussen de woningen van Elzenloane 10 en 12 in en zal huisnummer  
10a krijgen. Vandaar dat in dit bestemmingsplan voor de overzichtelijkheid zal worden gesproken over 
Elzenoane 10a.  
 
Het perceel (kadastraal bekend Veenwouden, sectie G, nr. 5985) heeft een woonbestemming zonder 
bouwblok. Om de bouw van een woning mogelijk te maken, moet de bestemming worden aangepast. Daarin 
voorziet de onderhavige onderbouwing.  
 

 

 
Figuur 1: boven locatie kavel en onder model en locatie nieuw te realiseren woning 

 

1.2 Planologisch kader 
In het vigerend bestemmingsplan De Westereen-kom is het perceel tussen de Elzeloane 10 en Elzeloane 12  
wel bestemd voor wonen, maar is er geen bouwvlak aanwezig waarbinnen een woning zou moeten worden 
gebouwd. Dit betekent dat op basis van het bestemmingsplan ter plaatse geen woning mag worden 
opgericht. 
 
Ook van belang is het gegeven dat in de bouwregels van dit bestemmingsplan is opgenomen dat de 
bouwhoogte van een hoofdgebouw niet meer mag bedragen dan 9 meter.  

10a 
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Figuur 2: Uitsnede vigerend bestemmingsplan De Westereen-kom (www.ruimtelijkeplannen.nl) 

 
De uitvoering van het planvoornemen om op het perceel Elzeloane 10a (tussen de Elzeloane 10 en Elzeloane 
12) een woning te realiseren met een nokhoogte van 9,5 meter is op grond van de geldende juridisch-
planologische regeling niet mogelijk. Er is een ruimtelijke onderbouwing nodig om aan te tonen dat er 
ruimtelijk gezien geen belemmeringen zijn voor de gewenst woning (met een nokhoogte van 9,5 meter) op 
dit perceel aan de Elzeloane 10a in De Westereen. Voorliggende Ruimtelijke onderbouwing is de uitwerking 
hier van. 
 

1.3 Leeswijzer 
In hoofdstuk 2 is een beschrijving gegeven van het plan. Hierbij wordt ingegaan op de ruimtelijke en 
functionele aspecten. Vervolgens is in hoofdstuk 3 een beschrijving gemaakt van het provinciaal en 
gemeentelijk beleid dat een relatie heeft met het plangebied en/of de ontwikkeling. In hoofdstuk 4 wordt op 
de diverse omgevingsaspecten ingegaan. Tenslotte gaat hoofdstuk 5 in op de uitvoerbaarheid van het plan. 
Er wordt onderscheid gemaakt tussen de maatschappelijke en economische uitvoerbaarheid.   
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2  Planbeschrijving 
 
2.1. huidige situatie 
Zoals in de inleiding reeds is aangegeven omvat het plangebied een perceel (onbebouwde kavel, kadastraal 
bekend Veenwouden, sectie G, nr. 5985) welke tussen de vrijstaande woningen, Elzeloane 10 en 12 is 
gelegen. Het plangebied bestaat nu alleen uit gras waarop aan de achterzijde een (kleine) stacaravan staat.  
 

 
Figuur 3: huidige situatie (bron: foto's  www.funda.nl) 

 
2.2. gewenste situatie 
Initiatiefnemer is voornemens om de bouwkavel (1102m2) te kopen en er een 
vrijstaande woning te realiseren. De stacaravan zal worden verwijderd. De 
gewenste nieuwbouw woning met garage heeft een oppervlak van circa 130 
m2 en zal met de voorgevel aansluiten bij de rooilijn en de erker zal iets 
uitsteken. De woning heeft een goothoogte van 3,2 meter, een nokhoogte 
van 9,5 meter en een dakhelling van 53o.  
 
 
 
 

 
Figuur 4: aanzichten nieuw te realiseren woning 

Op eigen terrein zal parkeerruimte zijn voor 2 auto's.  
 
Landschappelijk zal er niet veel veranderen. Er worden slechts enkele jonge bomen en ondergroei tussen 
bomen verwijderd. De greppel rond het plangebied zal niet worden aangetast binnen de voorgenomen 
werkzaamheden.  
 
Het perceel is gelegen binnen de bebouwde kom en 30km-zone-gebied en wordt ontsloten door de 
Elzeloane, een voor auto's doodlopende straat. Bovendien ligt het plangebied nabij het treinstation Het 
perceel is daardoor goed bereikbaar. 
 
 
2.3 Ruimtelijke inpassing  
De locatie betreft een perceel grond in een gemengd gebied (wonen en bedrijven) en is gelegen tussen twee 
woningen met woonbestemming (Elzeloane 10 heeft in 2019 een woonbestemming gekregen). Van belang 
is dat de nieuwe woning op een verantwoorde wijze wordt ingepast in de stedenbouwkundige structuur van 
de wijk.  
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Het straatbeeld ter hoogte van het plangebied wordt gekenmerkt door "royale"vrijstaande woningen met de 
voorgevels op 1 lijn. De te realiseren woning komt ook op deze lijn. Alleen een erker zal er iets uitspringen 
naar voren. Ook de achtergevel komt op gelijke hoogte met de achtergevels van de aangrenzende woningen.   
 

 

Figuur 5: straatbeeld met rechtsvoor  (houten hek) het plangebied 
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3  Beleid 
 

3.1 Rijk 
Op 13 maart 2012 is de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) van kracht geworden. In de SVIR is de 
visie van de rijksoverheid op de ruimtelijke opgaven en mobiliteitsopgaven voor Nederland richting 2040 
aangegeven. Dit betreft een integraal kader dat de basis vormt voor bestaand en nieuw rijksbeleid met 
ruimtelijke consequenties. Gekozen is voor een meer selectieve inzet van het rijksbeleid dan voorheen. Voor 
de periode tot 2028 zijn de ambities van het Rijk in drie rijksdoelen uitgewerkt: 

- vergroten van de concurrentiekracht door versterking van de ruimtelijk economische structuur 
van Nederland; 

- verbeteren van de bereikbaarheid; 
- zorgen voor een leefbare en veilige omgeving met unieke natuurlijke en cultuurhistorische  

waarden. 
 
Binnen deze rijksdoelen zijn nationale belangen geformuleerd. In het Besluit algemene regels ruimtelijke 
ordening (Barro) zijn de nationale belangen vertaald in juridisch/planologische regels die bij ruimtelijke 
plannen in acht dienen te worden gehouden. 
 
Op het plangebied zijn geen specifieke nationale belangen c.q. regels uit het Barro van toepassing. Vanuit 
het rijksbeleid gelden daarmee geen belemmeringen. 
 
In de SVIR is 'de ladder voor duurzame verstedelijking' geïntroduceerd. De ladder is ook als procesvereiste 
opgenomen in het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). De kernbepaling van de nieuwe Ladder, artikel 3.1.6 lid 
2 Bro, luidt: ‘De toelichting van een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, 
bevat een beschrijving van de behoefte aan de voorgenomen stedelijke ontwikkeling. Indien blijkt dat de 
stedelijke ontwikkeling niet binnen het bestaand stedelijk gebied kan worden voorzien, bevat de toelichting 
een motivering daarvan en een beschrijving van de mogelijkheid om in die behoefte te voorzien op de 
gekozen locatie buiten het bestaand stedelijk gebied’. De Laddertoets moet worden uitgevoerd wanneer er 
sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling. In artikel 1.1.1 onder i van het Bro is een nadere 
omschrijving van het begrip stedelijke ontwikkeling vastgelegd. Als stedelijke ontwikkeling wordt genoemd: 
'ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, 
woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen.' In het Bro is geen ondergrens voor de minimale 
omvang vastgelegd. Of er sprake is van een stedelijke ontwikkeling wordt bepaald door de aard en omvang 
van de ontwikkeling in relatie tot de omgeving. Voor woningbouwlocaties geldt volgens de 
overzichtsuitspraak d.d. 28 juni 2017 (kenmerk ECLI:NL:RVS:2017:1724) dat 'in beginsel' sprake is van een 
nieuwe stedelijke ontwikkeling als er meer dan elf woningen gerealiseerd worden. 
 
De realisatie van een woning aan de Elzeloane 10a in De Westereen raakt geen rijksbelangen zoals deze 
genoemd zijn in het Barro. 

3.2 Provincie Fryslân 
Ontwerp-Omgevingsvisie Provincie Fryslân "De romte diele" (ontwerp, 25 sept 2019, voornemens vaststelling 
op 21 oktober 2020) 
Deze visie is geen eindbeeld, het biedt een perspectief voor de gewenste ontwikkeling van de Friese 
leefomgeving op de lange termijn (2030-2040). Een va de ambities is "Vitaal", hetgeen betekent dat de 
dorpen leefbaar moeten blijven. Voldoende woningen hoort hier ook bij. De opgaaf hierbij is dat het aanbod 
woningen wordt afgestemd op de bevolking. Woningen voldoen aan de behoeften van gebruikers.   
 
 
Verordening Romte Fryslân  
Per 1 augustus 2014 is de Verordening Romte Fryslân 2014  (vastgesteld op 25 juni 2015, geconsolideerd 08-
08-2018) in werking getreden. In de verordening zijn regels gesteld die ervoor moeten zorgen dat de 
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provinciale ruimtelijke belangen doorwerken in de gemeentelijke ruimtelijke plannen. In de verordening is 
het bestaand bebouwd gebied aangeduid. Een plan kan hier stedelijke functies, waaronder wonen, mogelijk 
maken. Het plangebied aan de Elzenloane ligt binnen de grenzen hiervan. In hoofdstuk 3 van deze 
verordening zijn regels opgenomen over ‘wonen’.   
 
Uit de regels Op grond van de verordening kunnen nieuwe ruimtelijke plannen mogelijkheden voor 
woningbouw bevatten indien de aantallen en de kwaliteit van de woningbouw in overeenstemming zijn met 
een woonplan, dat de schriftelijke instemming van Gedeputeerde Staten heeft (artikel 3.1.1. lid 1 van de 
verordening). De gemeente Dantumadiel heeft daartoe het woonplan ‘Beleidsvisie Wonen 2016-2020 DDFK 
d.d. 4 juli 2016’ en het ‘Woonprogramma 2015- 2020 DDFK gemeenten d.d. 24 mei 2016’ opgesteld.  
 
In de beleidsvisie ‘Wonen DDFK gemeenten’ en in het ‘Woonprogramma 2015 – 2020 DDFK gemeenten’ is 
gezamenlijk woonbeleid voor de vier gemeenten opgenomen. Gezamenlijk beleid op wonen is wenselijk 
vanwege de gevolgen van de economische crisis, de demografische ontwikkelingen, maar ook door de 
diverse wijzigingen in de regelgeving omtrent wonen. De provincie Fryslân ondersteunt het in dit beleid 
opgenomen doel een toekomstbestendig gedifferentieerde woningvoorraad te ontwikkelen die is afgestemd 
op de woonwensen van de inwoners, waarbij de focus van het beleid zich zal richten op de kwaliteit van de 
bestaande woningvoorraad en prioriteit gegeven zal worden aan transformatie en herstructurering en 
vervanging prioriteit zal hebben boven nieuwbouw.  
 
Met onderhavig plan zal een nieuwe woning worden gerealiseerd. De verordening Romte Fryslan maakt 
woningen binnen bestaand stedelijk gebied, waar hier sprake van is, mogelijk. Er is echter sprake van 
terughoudendheid als het gaat om uitbreiding van het bestaande aanbod. Het is daarom van belang om te 
toetsen aan het gemeentelijk beleid om te kijken of nieuwbouw op deze plek wenselijk is. De vraag voor een 
nieuw woningcontingent is voorgelegd aan de afdeling Huisvesting van de gemeente Dantumadiel en zij 
hebben dit goedgekeurd. Een nieuw wooncontingent is toegestaan.  
 

3.3 Gemeente 
 
Bestemmingsplan 
Voor het plangebied gelden de regels zoals gesteld in het vigerend bestemmingsplan De Westereen-kom 
(vastgesteld 2013-07-02). Het plangebied heeft hierin de bestemming wonen en een gebiedsaanduiding 
vrijwaringszone-straalpad op het achterste deel van het perceel, waar geen bebouwing zal komen.  
 Met betrekking tot de bouw van een woning gelden de volgende regels: 

o een hoofdgebouw mag uitsluitend binnen een bouwvlak worden gebouwd; 
o het aantal woningen per bouwvlak mag niet meer bedragen dan het bestaande aantal, dan wel het 

aantal aangegeven ter plaatse van de aanduiding “maximum aantal wooneenheden”; 
o de goothoogte van een hoofdgebouw mag niet meer bedragen dan 3,5 meter; 
o de bouwhoogte van een hoofdgebouw mag niet meer bedragen dan 9 meter; 
o de dakhelling van een hoofdgebouw mag niet minder bedragen dan 30°. 

 
Voor het achterste deel van het perceel geldt een gebiedsaanduiding "Vrijwaringszone – straalpad" geld. De 
hoogte van gebouwen en andere bouwwerken mogen hier niet meer bedragen dan 15 meter. 
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Figuur 6: uitsnede bestemmingsplan de Westereen-kom ter hoogte van het plangebied(www.ruimtelijkeplannen.nl) 

 
Aangezien er geen bouwvlak op het perceel aanwezig is en de gewenste nokhoogte boven de 9 meter ligt, 
voldoet de realisatie van de gewenste woning aan de Elzeloane 10a niet aan de regels zoals gesteld in het 
vigerend bestemmingsplan.  
 

Woonvisie en woonprogramma 
Woonvisie Dantumadiel  
Dantumadiel maakt deel uit van de woonregio Noord-Oost Fryslân en heeft haar doelstellingen samen met 
de gemeenten Dongeradeel, Kollumerland c.a. en Achtkarspelen neergelegd in de strategische Woonvisie 
Nofa (2009). Deze Nofa-woonvisie is doorvertaald naar de gemeentelijke “Woonvisie Dantumadiel, maken 
van heldere keuzes tegen de achtergrond van krimp". In de gemeentelijke woonvisie zijn de volgende 
speerpunten opgenomen: 
• Maatwerk en diversiteit in de dorpen 

Om de dorpen in de gemeente Dantumadiel levendig te houden is het belangrijk dat het voor 
inwoners aantrekkelijk is en blijft om in het dorp te wonen. Ook als er steeds minder voorzieningen 
zijn. Daarom is een divers woningaanbod van belang zodat de bewoners hun (veranderende) 
woonwensen kunnen vervullen en tegelijkertijd in hun eigen dorp kunnen blijven wonen, ook als ze 
ouder worden en zorg nodig hebben. Belangrijke doelgroepen zijn senioren en starters. 
Voor het woningaanbod geldt de volgende volgorde: 
1. herstructurering (opwaardering kwaliteit bestaande woningvoorraad); 
2. inbreiding (uitbreiding binnen dorpskom); 
3. uitbreiding (nieuwe uitbreidingsplannen). 

• Wonen, welzijn en zorg 
Uitgangspunt is om mensen zo lang mogelijk zelfstandig laten wonen in het eigen dorp. Het aanbod 
wonen met welzijn en zorg per dorp moet zoveel mogelijk worden aangesloten op de behoefte. 

• Kwaliteit van het wonen 
Het inwonersaantal in de gemeente Dantumadiel krimpt al een aantal jaren. De verwachting is dat 
dit in toekomst nog meer plaats gaat vinden. Krimp biedt kansen en kan benut worden als aanjager 
van een kwaliteitsverbetering. 
De bestaande woningvoorraad moet zo worden aangepast dat de woningen ook in de toekomst 
voldoen aan de woonwensen van de consument. Daarnaast moet de leefomgeving aantrekkelijk 
worden gehouden. 

• Woonwensen centraal 
Huidige en toekomstige inwoners van Dantumadiel moeten zoveel mogelijk vastgehouden worden 
door een aantrekkelijke woon- en leefomgeving. Om dit te bereiken worden er producten ontwikkeld 
die de consumenten in staat stellen om zijn of haar woonwensen te vervullen. 
Het gaat bij dit speerpunt onder ander om de aspecten: 

 Senioren: integreren wonen, welzijn en zorg en bevordering doorstroming op de 
woningmarkt. 

 Vergroten zeggenschap bewoners in de woonomgeving. 
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 Zelfbouw faciliteren door het uitgeven van vrije kavels. 
 

 

Woonprogramma 
Op 24 april 2012 heeft de gemeenteraad het Woonprogramma 2010–2020 vastgesteld. In dit 
Woonprogramma is aangegeven hoeveel woningen via inbreiding en uitbreiding per kern, gefaseerd over de 
periode tot en met 2015 en de periode 2016–2020, gerealiseerd worden in de gemeente Dantumadiel. 
Op basis van de Woonvisie van de gemeente Dantumadiel wordt prioriteit gegeven aan inbreiding boven 
uitbreiding.  
 
Bij realisatie van een woning aan de Elzeloane 10a in De Westereen is sprake van "inbreiding" in de woonkern 
De Westereen en past daarmee binnen de bestaande en toekomstige woonvisie en woonprogramma van 
Dantumadiel.  
 
Concept woonvisie 2020-2050 Dantumadiel (20 mei 2020) 
In deze woonvisie 2020-2050 is opgenomen dat Dantumadiel verwacht in de kernen De Westereen en 
Veenwouden de sociaal economische groei als gevolg van de Centrale As te kunnen realiseren vanwege de 
strategische ligging langs De Centrale As en de aanwezigheid van treinstations. Daarom wil Dantumadiel de 
mogelijkheid hebben om in de komende 10 jaar een aantal extra woningen in deze grote kernen flexibel in 
te zetten om aan de vraag te kunnen voldoen. 
 
Welstandsnota Dantumadiel (2016)  
De ‘Welstandsnota Dantumadiel, Herziening 2016 (vastgesteld 4 juli 2016)’ bevat richtlijnen voor de 
ruimtelijke kwaliteit van gebieden en gebouwen. Voor Dantumadiel geldt dat alleen voor de meest 
beeldbepalende gebieden een welstandstoets zinvol wordt geacht. Onderhavig plangebied ligt volgens de 
welstandsbeleidskaart in een welstandsvrij-gebied. Hier wordt geen welstandstoets uitgevoerd.  
 

 
Figuur 7: uitsnede welstandsbeleidskaart 
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4  Omgevingsfactoren 
Uit de bestaande omgevingssituatie kunnen (wettelijke) belemmeringen en/of voorwaarden voortkomen 
voor deze ruimtelijke onderbouwing. Het uitgangspunt is dat er goede afwegingen met betrekking tot de 
omgevingsaspecten worden gemaakt. In de volgende paragrafen wordt hier op ingegaan. 
 

4.1 Geluid 
De wet geluidhinder merkt woningen aan als geluidgevoelige objecten. In het kader van de Wet Geluidhinder 
bevinden zich langs alle wegen geluidszones, met uitzondering van woonerven en wegen waar een 
maximumsnelheid van 30km/uur geldt.  
 
De Elzeloane is een voor auto's doodlopende weg en kent, ter plaatse van het plangebied, een maximum 
snelheid van 30 km/uur. Het aspect geluid vormt dan ook geen belemmering voor het voorgenomen initiatief.  
 

 4.2 Bodem 
Verdachte plekken met betrekking tot de kwaliteit van de bodem dienen bij ruimtelijke plannen en projecten 
in het kader van de Wet bodembescherming te worden gesignaleerd vanuit een goede ruimtelijke ordening.  
 
Ter plaatse van het perceel Elzeloane 10a in De Westereen is een Verkennend bodemonderzoek uitgevoerd 
door WMR Rinsumageest bv (d.d. 23 september 2020, zie bijalge II). Het doel van het onderzoek is het 
vaststellen van de milieuhygiënische bodemkwaliteit. Op basis van de onderzoeksresultaten kan bepaald 
worden of de milieuhygiënische bodemkwaliteit voldoende geschikt is voor de voorgenomen nieuwbouw. 
 
Ter plaatse van de onderzoekslocatie (oppervlakte 1.100 m2) zijn een boring (nr. 1) tot 2,3 m -mv, een boring 
(nr. 2) tot 2,0 m -mv en zes boringen (nrs. 3 t/m 8) tot circa 0,5 m -mv verricht. Boring 1 is afgewerkt met een 
peilbuis. Het maaiveld en de opgeboorde grond van iedere boring is zintuiglijk beoordeeld op het voorkomen 
van bodemvreemde en/of asbestverdachte materialen. Hierbij zijn geen bijzonderheden waargenomen.  
Van zowel de boven- als ondergrond is een mengmonster samengesteld. Van het grondwater is separaat een 
monster genomen. De monsters zijn geanalyseerd op de parameters uit het basispakket van de NEN 5740. 
De analyseresultaten van het verkennend bodemonderzoek zijn als volgt: 

- in het mengmonster van de bovengrond (MMbg) zijn geen verhoogde gehalten gemeten; 
- in het mengmonster van de ondergrond (MMog) zijn eveneens geen verhoogde gehalte gemeten; 
- in het grondwater (peilbuis 1) zijn geen verhoogde concentraties gemeten. 

 

Conclusie 
Op basis van de gemeten gehalten en concentraties kan de onderzoekshypothese, een onverdachte locatie, 
aangenomen worden. Vanuit milieuhygiënisch oogpunt zijn er geen belemmeringen voor de nieuwbouw van 
een woning. 
 
Aanbevelingen 
• Afvoer van grond: Bij afvoer van grond vanaf het perceel dient rekening te worden gehouden met de 

regels van het Besluit Bodemkwaliteit. De mengmonsters zijn indicatief getoetst aan de normen van het 
Besluit Bodemkwaliteit. 

• Zowel het mengmonster van de bovengrond als het mengmonster van de ondergrond wordt beoordeeld 
als klasse Achtergrondwaarde (altijd toepasbaar). 

• Opgemerkt moet worden dat dit een indicatieve toetsing betreft en dat de veldwerkzaamheden en 
chemische analyses niet conform de eisen van het besluit Bodemkwaliteit zijn uitgevoerd. Aan de 
resultaten van dit onderzoeksrapport kunnen daarom niet dezelfde rechten worden ontleend als aan 
een partijkeuring die conform Besluit Bodemkwaliteit is uitgevoerd. 

• betrouwbaarheid onderzoek: Benadrukt moet worden dat het onderzoek een verkennend karakter 
heeft en de mogelijkheid bestaat dat lokale afwijkingen in bodemsamenstelling en/of bodemkwaliteit 
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binnen de onderzoekslocatie aanwezig kunnen zijn. Tijdens de uitvoering van grondwerkzaamheden 
dient men hier alert op te zijn. 

 

4.3 Externe veiligheid 
Ten aanzien van externe veiligheid wordt onderscheid gemaakt tussen inrichtingen, vervoer van gevaarlijke 
stoffen over wegen en vervoer van gevaarlijke stoffen door buisleidingen. De belangrijkste risicomaten zijn 
het plaatsgebonden risico (grenswaarde voor kwetsbare objecten en een richtwaarde voor beperkt 
kwetsbare objecten) en het groepsrisico (oriënterende waarde). Voor wegen waarover gevaarlijke stoffen 
worden vervoerd geldt aanvullend een plasbrandaandachtsgebied. Binnen deze zone dient een extra 
afweging plaats te vinden bij de oprichting van bebouwing. Daarnaast geldt langs buisleidingen 
bebouwingsvrije zone, de zogenoemde belemmeringstrook (4 m bij buisleidingen tot 40 Bar en 5 m voor 
overige buisleidingen).  
 
Om te bepalen of in de nabijheid van het plangebied risicovolle objecten aanwezig zijn die het 
planvoornemen belemmeren, is de risicokaart geraadpleegd. De navolgende kaart betreft een uitsnede van 
deze kaart met daarop weergegeven de (globale) ligging van het plangebied. 
 

 
Figuur 8: uitsnede risicokaart (bron: http://nederland.risicokaart.nl) 

figuur 7: uitsnede risicokaart (bron: http://nederland.risicokaart.nl) 
 
Uit de risicokaart blijkt dat in de nabijheid van het plangebied twee risicovolle inrichtingen aanwezig zijn: 

1. Op circa 150 meter van het plangebied is het Gasontvanststation Westereen (GOS N193)gesitueerd 
met een terreingrens op 130 meter van het plangebied. Dit Gasdrukregel- en meetstation is gelegen 
aan de Fogelsang 71.   

2. Op 840 meter (terreingrens op circa 580 meter) ligt een bovengrondse propaantank van 4800 liter. 
Deze is gelegen op camping Kuikhorne. De bijbehorende terreingrens ligt op circa 580 meter van het 
plangebied aan de Elzeloane 10a.  

Beide inrichtingen vormen gezien de ligging buiten de bijbehorende terreingrens en de afstand tot het 
plangebied geen belemmeringen voor het voorgenomen initiatief. 
 
In de nabijheid van het plangebied liggen geen auto-, vaar- en spoorwegen die worden aangemerkt als 
transportroutes waarover gevaarlijke stoffen worden vervoerd. De dichtstbijzijnde weg die wordt 
aangemerkt als "transportroute gevaarlijke stoffen" is de provinciale weg N356 op 1,4 kilometer van het 
plangebied. Het plangebied ligt buiten het invloedgebied van deze weg.  
Wel ligt aan de oostzijde op circa 85 meter van het plangebied aardgas-transportleiding (NEN 3650-leiding) 
van de Gasunie. Voor deze leiding, N-505-32 (maximale werkdruk van 40 bar, uitwendige diameter 4,25 inch 
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en wanddikte buisleiding 0,16 inch) zijn geen risicocontouren opgenomen. Gezien de ligging buiten het 
invloedgebied, de afstand tot het plangebied en de kleinschaligheid van het initiatief vormt deze leiding geen 
belemmering voor de realisatie van een woning aan de Elzeloane 10a in de Westereen.  
 

4.4 Milieuzonering 

4.4.1 Bedrijven en milieuzonering 
Het milieubeleid en de daarop gebaseerde regelgeving spelen een belangrijke rol bij het ruimtelijke 
ordeningsbeleid. Beide beleidsterreinen richten zich op de bescherming van de kwaliteit van de 
(leef)omgeving. In ruimtelijke plannen wordt de situering van milieubelastende activiteiten (zoals bedrijven) 
en milieugevoelige functies (zoals woningen) ten opzichte van elkaar (milieuzonering) geregeld. In de 
toelichting bij een ruimtelijke onderbouwing dient aangegeven te worden op welke wijze aan dat beleid 
gestalte wordt gegeven. 
De VNG-brochure "bedrijven en milieuzonering" (2009) is hierbij een belangrijk hulpmiddel. Hierin staan de 
richtafstanden van bedrijven tot bebouwing aangegeven. Deze richtafstanden hebben betrekking op geur, 
stof, geluid en gevaar. Wordt aan de richtwaarden van deze brochure voldaan, dus liggen de bedrijven 
voldoende ver van het plangebied, dan kan worden aangenomen dat de bedrijven niet worden beperkt in 
hun mogelijkheden door de voorgenomen woningbouw.  
 
Binnen een straal van 100 meter van het plangebied zijn diverse woningen en bedrijven gelegen. Volgens het 
vigerende bestemmingsplan ‘De Westereen-kom’ zijn hier alleen bedrijven toegestaan als genoemd in 
categorie 1 en 2 van de bij het bestemmingsplan ‘De Westereen-kom’ behorende Staat van Bedrijven. De 
aanwezige bedrijven in de omgeving (binnen straal van 100 meter) van het bestemmingsplan zijn ook 
daadwerkelijk bedrijven van deze categorieën. Bovendien is er sprake van een gemengd gebied waar wonen 
en bedrijven in milieucategorieën 1 en 2, gezien de functiemix van milieubelastende en milieugevoelige 
functies, aanvaardbaar worden geacht.  
 
Daarmee is op basis van de bedrijven en milieuzonering geen belemmering voor realisatie van de 
voorgenomen woning.  
 

4.4.2 Besluit milieueffectrapportage 
Op 1 april 2011 is het (gewijzigde) Besluit m.e.r. in werking getreden. Een belangrijke wijziging betreft het 
indicatief maken van de drempelwaarden in onderdeel D (betreft de m.e.r.-beoordeling) van de bijlage bij 
het Besluit m.e.r. Concreet betekent dit dat, ook wanneer ontwikkelingen onder de in lijst D opgenomen 
drempelwaarden blijven, het bevoegd gezag zich er nog steeds van moet vergewissen of activiteiten geen 
aanzienlijke milieugevolgen kunnen hebben, de zogenaamde ‘vergewisplicht’. Daarbij zijn in het bijzonder de 
omstandigheden als bedoeld in bijlage III van de EU-richtlijn van belang. Deze omstandigheden betreffen 
onder andere de kenmerken van de potentiële effecten en cumulatie. Op grond van artikel 3:46 van de 
Algemene wet bestuursrecht dient het bevoegd gezag zijn eventuele keuze voor géén m.e.r.- beoordeling 
voor een activiteit die beneden de drempelwaarde valt, te motiveren in de overwegingen van het 
moederbesluit. Voor deze toets wordt de term vormvrije m.e.r.-beoordeling gehanteerd. Op basis van de 
vormvrije m.e.r. blijkt of al dan niet een m.e.r. of m.e.r.-beoordeling noodzakelijk is.  
 
Het voorliggend bestemmingsplan voorziet slechts in de realisatie van één woning met bijgebouw. De functie 
wonen valt onder de drempelwaarden zoals opgenomen in het Besluit m.e.r. Uit de verrichte 
milieuonderzoeken, zoals verwoord in dit hoofdstuk, blijkt voorts dat het planvoornemen geen negatieve 
effecten op de omgeving legt. Voor het onderhavig plan hoeft daarmee geen m.e.r.-(beoordelings)procedure 
te worden doorlopen. Het plan is op dit punt uitvoerbaar.  
 
 



16 
 

4.5 Archeologie en cultuurhistorie 
Archeologische waarden 
Begin 1992 ondertekende Nederland het Verdrag van Valletta/Malta. Daarmee heeft de zorg voor het 
archeologisch erfgoed een steeds prominentere plaats gekregen in het proces van de ruimtelijke 
planvorming. Uitgangspunten van het verdrag zijn het vroegtijdig betrekken van archeologische belangen in 
de planvorming, het behoud van archeologische waarden in situ (ter plaatse) en de introductie van het 
zogenaamde 'veroorzakerprincipe'. Dit principe houdt in dat degene die de ingreep pleegt financieel 
verantwoordelijk is voor behoudsmaatregelen of een behoorlijk onderzoek van eventueel aanwezige 
archeologische waarden. De uitgangspunten van het verdrag hebben hun beslag gekregen in de 
Monumentenwet 1988. Door middel van de wijzigingswet Wet op de Archeologische Monumentenzorg is 
het Verdrag van Malta in 2007 in de Monumentenwet 1988 verwerkt. De verantwoordelijkheid voor de 
archeologie is in deze wet voor het grootste deel bij gemeenten komen te liggen. Provincie Fryslân heeft het 
initiatief genomen om, zoveel mogelijk in samenwerking met het rijk en de gemeenten, het bodemarchief zo 
goed mogelijk in kaart te brengen. Dit gebeurt op de FAMKE: Friese Archeologische Monumentenkaart Extra. 
Op de FAMKE is te raadplegen of bij initiatieven archeologische waarden kunnen worden geschaad. Deze 
kaart geeft voor de gehele provincie Fryslân de archeologische verwachtingswaarde aan voor twee 
verschillende tijdsperiodes: de steentijd-bronstijd en de ijzertijd-middeleeuwen.  
 
Voor het perceel aan de Elzenloane 10a geldt dat er op basis van de kaart "ijzertijd-middeleeuwen" geen 
nader onderzoek noodzakelijk is. Voor de periode "steentijd-bronstijd" wordt daarentegen wel karterend 
(boor) onderzoek geadviseerd voor bij ingrepen van meer dan 2500m2. Er kunnen zich op enige diepte 
archeologische lagen uit de steentijd bevinden, die zijn afgedekt door een veen- of kleidek. Eventuele 
archeologische vondsten zijn waarschijnlijk goed van kwaliteit. Aangezien de ingreep kleiner is dan 2500m2 
is archeologische onderzoek voor deze periode ook niet noodzakelijk.   

 
Figuur 9: uitsnede archeologische kaart (FAMKE) - ijzertijd-middeleeuwen 

 

 
Figuur 10: uitsnede archeologische kaart (FAMKE) - steentijd-bronstijd 

Onderhavig plan omvat een ontwikkeling van 130 m2 aan bebouwing (woonhuis + garage) op een kavel van 
1100m2. Een archeologisch onderzoek is op basis van het archeologisch advies (van FAMKE) niet 
noodzakelijk. Mocht er echter bij graafwerkzaamheden alsnog vondsten worden gedaan, dan dient hiervan 
direct melding te worden gedaan bij de gemeentelijk of provinciaal archeoloog. 
 
 
Cultuurhistorische waarden 
Binnen het plangebied is geen sprake van specifieke cultuurhistorische waarden. De woonwijk waarin de 
ontwikkeling plaatsvindt is ontworpen met inachtneming van de landschappelijke kenmerken en structuren. 
Het gebied kenmerkt zich door opstrekkende verkaveling, de lengterichting is dominant in de percelering en 
er is bovendien sprake van een grote lengte-breedte verhouding 
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Figuur 11: uitsnede Cultuurhistorische kaart Fryslan 

Het initiatief waarop deze ruimtelijke onderbouwing is gebaseerd past in de structuur van de wijk.  
 

4.6 Ecologie 
Bij ruimtelijke ontwikkelingen dient rekening gehouden te worden met eventuele ecologische waarden in of 
nabij het plangebied. Wat betreft de ecologische waarden is de nieuwe Wet Natuurbescherming relevant die 
op 1 januari 2017 in werking is getreden. De nieuwe wet vervangt de Natuurbeschermingswet 1998 
(gebiedsbescherming), de Flora- en faunawet (soortenbescherming), en de Boswet. De nieuwe wet bevat 
regels voor de bescherming van in het wild levende dier- en plantensoorten en de belangrijkste 
natuurgebieden in Nederland. Daarnaast bevat de wet regels voor het vellen van houtopstanden (bos). 
Inhoudelijk is er niets verandert.  
 
Er wordt onderscheid gemaakt tussen gebiedsbescherming en soortenbescherming: 
 
Gebiedsbescherming 
De bescherming van Natura 2000-gebieden en Beschermde Natuurmonumenten is geregeld in de 
Natuurbeschermingswet. Indien ontwikkelingen (mogelijk) negatieve effecten op de natuurwaarden binnen 
deze gebieden hebben, moet een vergunning worden aangevraagd. Daarnaast moet rekening worden 
gehouden met het beleid over de Ecologisch Hoofdstructuur (EHS). 
 
Het aspect gebiedsbescherming is niet aan de orde. Het plangebied ligt binnen het bestaande stedelijk gebied 
en op grote afstand vanaf beschermde gebieden. Het dichtstbijzijnde Natura2000-gebied is de "Groote Wie-
len" ten oosten van Leeuwarden op ongeveer 8,8 kilometer van het plangebied.  
 
Het plangebied valt niet onder het NatuurNetwerk Nederland (NNN, voormalig EHS) of Natura2000, en is 
niet aangewezen als weidevogelkansgebied of ganzenfoerageergebied (bron: Kaartenkijkdoos Provincie 
Fryslân). De provincie Fryslân is echter bevoegd gezag in dezen. 
 
Gelet op de plaats, aard en omvang van de ontwikkeling kan worden geconcludeerd dat er geen significante 
gevolgen voor beschermde natuurwaarden zijn. 
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Figuur 12: ligging plangebied ten opzichte van Natura2000 (paars) 

Stikstofgevoeligheid  
Het plangebied ligt hemelsbreed op circa 8,8 km, 11,6 km en 12,2 km van de Natura2000-gebieden Groote 
Wielen, Lauwersmeer, Alde Feanen (zie figuur hierboven). Tijdens de uitvoering van de voorgenomen 
werkzaamheden (realiseren nieuwbouw woning) komt er naar alle waarschijnlijkheid extra stikstof vrij door 
bijvoorbeeld het inzetten van mobiele werktuigen.  
 
Vanwege de kleine aard van de werkzaamheden en de relatief grote afstand tot de dichtstbijzijnde 
Natura2000-gebieden lijken negatieve effecten als gevolg van extra stikstofuitstoot op deze gebieden op 
voorhand te kunnen worden uitgesloten.  
 
om voor dit project na te gaan of sprake is van stikstofdepositie op Natura 2000-gebieden is op 5 december 
een stikstofberekening uitgevoerd (door EgbertZwarts, kenmerk 207080) die als bijlage IV is bijgevoegd. Uit 
deze stikstof berekening, de zogenoemde AERIUS-berekeningen voor het beschouwde project komt naar 
voren dat, zowel in de aanlegfase als de gebruiksfase, géén sprake is van stikstofdepositie op Natura 2000-
gebieden (<0,00 mol/ha/jr). 
De beoogde nieuwbouw heeft daarmee geen (significant) negatieve effecten op de instandhoudingsdoelen 
van Natura 2000-gebieden. Het project is zodoende voor het stikstofaspect niet vergunningplichtig in het 
kader van de Wet natuurbescherming, onderdeel Natura 2000. 
 
Soortenbescherming 
Op grond van de Flora- en faunawet geldt een algemeen verbod voor het verstoren en vernietigen van 
beschermde plantensoorten, beschermde diersoorten en hun vaste rust- of verblijfplaatsen. Onder 
voorwaarden is ontheffing van deze verbodsbepalingen mogelijk. Voor soorten die vermeld staan in Bijlage 
IV van de Habitatrichtlijn en een aantal Rode-Lijst-soorten zijn deze voorwaarden zeer streng. Het plangebied 
betreft een braakliggende kavel in de bebouwde kom.  
 
In de quicksan (bijlage III) is onderzoek gedaan naar de beschermde planten- en diersoorten. In onderstaand 
overzicht worden de aangetroffen en potentieel aanwezige beschermde soorten en hun beschermingsstatus 
binnen de invloedssfeer van de werkzaamheden samengevat. In de Wet natuurbescherming zijn vooral vaste 
verblijfsplaatsen (voortplantingslocaties zoals nesten, holen, kraamkolonies etc.) van belang, maar ook de 
functionele leefomgeving die vaste verblijfplaatsen in stand houdt. In dit overzicht zijn alleen die soorten 
opgenomen, waarvoor het plangebied onderdeel vormt van hun leefgebied en/of levenscyclus, en waarop 
eventueel in de toekomst geplande werkzaamheden van negatieve invloed kunnen zijn.  
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Tabel 1: Overzicht van aangetroffen en potentieel voorkomende beschermde flora en fauna in en rond het plangebied 

 
 
Het planvoornemen kan zonder bezwaren doorgang vinden binnen de kaders van de Wet 
natuurbescherming, mits men zich houdt aan de hieronder volgende aanbevelingen:  

• Algemene broedvogels  
Binnen de invloedssfeer van de werkzaamheden komen waarschijnlijk vogels tot broeden waarvan 
de nesten alleen tijdens de broedtijd beschermd zijn. Geadviseerd wordt om de werkzaamheden 
buiten het broedseizoen uit te voeren. Voor het broedseizoen wordt over het algemeen de periode 
van 15 maart-15 juli aangehouden. Afhankelijk van de soort en klimatologische omstandigheden 
kunnen soorten echter eerder of later in het jaar tot broeden komen. Wat voor deze soorten van 
belang is, is of er sprake is van een broedgeval. Zo ja, dan is deze altijd beschermd.  

• Zorgplicht  
Er kunnen soorten voorkomen in het plangebied waarvoor een vrijstelling geldt in geval van schade 
aan deze soorten. Op deze soorten is wel de zorgplicht van toepassing. Deze kan tot uiting worden 
gebracht door zo te werken dat dieren de kans krijgen om te vluchten naar habitat buiten de 
invloedsfeer van de werkzaamheden of dieren (zoals vrijgestelde amfibieën) naar een dergelijke 
habitat te verplaatsen. Voor de voorwaarden waaraan vrijstellingen moeten voldoen wordt 
verwezen naar bijlage I van de Quicqscan (zie Bijlage III). 

• Houtopstanden  
In de quick scan wordt vermeld dat er ten behoeve van dit project enkele jonge bomen zouden 
moeten worden gekapt. Dit is bij nader inzien niet het geval. Alle bomen kunnen worden 
behouden. 

 
Geconcludeerd mag worden dat het initiatief niet negatief van invloed is op de natuurgebieden en geen 
nadelige consequenties heeft voor (beschermde) flora en fauna.  
 

4.7 Luchtkwaliteit  
Een onderdeel van de Wet milieubeheer betreft de luchtkwaliteit. De wet is enerzijds bedoeld om de 
negatieve effecten op de volksgezondheid aan te pakken als gevolg van te hoge niveaus van 
luchtverontreiniging. Anderzijds heeft de wet tot doel mogelijkheden te creëren voor ruimtelijke 
ontwikkelingen, ondanks overschrijdingen van de Europese grenswaarden voor luchtkwaliteit. 
De Wet milieubeheer voorziet onder meer in een gebiedsgerichte aanpak van de luchtkwaliteit via het 
Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL). De programma-aanpak zorgt voor een flexibele 
koppeling tussen ruimtelijke activiteiten en milieugevolgen. Luchtkwaliteitseisen vormen onder de Wet 
milieubeheer geen belemmering voor ruimtelijke ontwikkelingen als: 

• er geen sprake is van een feitelijke of dreigende overschrijding van een grenswaarde of; 
• een project, al dan niet per saldo, niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit leidt of; 
• een project “niet  in betekenende mate” bijdraagt aan de luchtverontreiniging. 

 
Voor kleinere ruimtelijke en verkeersplannen die effect kunnen hebben op de luchtkwaliteit heeft het 
ministerie van VROM in samenwerking met InfoMil een specifieke rekentool ontwikkeld. Daarmee kan op 
een eenvoudige en snelle manier worden bepaald of een plan “niet in betekenende mate” bijdraagt aan 
luchtverontreiniging. Door het extra aantal voertuigbewegingen en het aandeel vrachtverkeer in te vullen, 
wordt een worstcase scenario berekend. 
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De toename van het aantal motorvoertuigen (mvt) door de realisatie van een woning wordt geschat op 
maximaal 7 voertuigbewegingen per etmaal. Hierbij nog aangegeven dat 1% vachtverkeer is. In de rekentool 
zijn zeven voertuigbewegingen ingevuld (zie tabel 3). Uit de rekentool blijkt dat het project “niet in 
betekenende mate” bijdraagt aan de verslechtering van de luchtkwaliteit en dat er ten aanzien van 
luchtkwaliteit geen belemmeringen zijn voor de uitvoering van het plan. Hieronder is nog de rekentool 
opgenomen. 
 

 
Tabel 2: worst-case berekening voor de bijdrage van het extra verkeer als gevolg van het plan op de luchtkwaliteit 

De realisatie van een woning (met garage) aan de Elzeloane 10a in De Westereen zal voor de luchtkwaliteit 
dan ook geen negatieve gevolgen hebben.  
 

4.8 Water  
Water speelt een belangrijke rol binnen de ruimtelijke ordening. Aspecten die van belang zijn op de 
waterhuishouding zijn ingrepen in de watergangen, de toename van verhard oppervlak en de afvoer van 
hemel- en afvalwater. In onderhavig plan is sprake van de realisatie van een woning met garage op een 
onbebouwde kavel. Het verhard oppervlak zal hierdoor toenemen met circa 180 m2 (woning en overige 
verharding). Het hemelwater zal worden afgevoerd naar het oppervlaktewater via de aanwezige 
sloot/greppel aan de achterzijde van de kavel. 
 
Om de gevolgen van de ruimtelijke ontwikkelingen te toetsen binnen het Waterbeleid is de Watertoets 
ontwikkeld. Het doel van de Watertoets is waarborgen dat waterhuishoudkundige doelstellingen meer 
expliciet en op een evenwichtige wijze in beschouwing worden genomen bij alle waterhuishoudkundige 
relevante ruimtelijke plannen en besluiten. Het plangebied ligt in het beheersgebied van het Wetterskip 
Fryslân. Voor dit plan is de digitale watertoets van het waterschap ingevuld. De standaardreactie van het 
waterschap en het wateradvies is in bijlage V opgenomen. Het wateradvies is een uitgangspuntennotitie en 
is afgestemd op het plangebied. Voor alle water gerelateerde onderwerpen die van toepassing zijn, zijn 
adviezen opgenomen. Uit dit wateradvies blijkt dat er geen beperkingen lagen zijn zoals weergegeven in 
onderstaand figuur.  
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Figuur 13: kaart waterbeperkingen bij watertoets 

De uitkomst van de watertoets is dat de korte procedure moet worden gevolgd. Het plan heeft een beperkte 
invloed op de wateraspecten die van belang kunnen zijn bij ruimtelijke plannen. Het Wetterskip Fryslân 
verstrekt bij de korte procedure een standaard wateradvies.  
 
Wateraspecten en aandachtspunten die van invloed zijn op het plan en aandachtspunten om mee rekening 
te houden zijn:  

• Toename verharding Door ruimtelijke ontwikkelingen neemt de hoeveelheid verhard oppervlak toe 
met als gevolg een versnelde afvoer van hemelwater. Het is nodig om deze versnelde afvoer te 
compenseren om de waterberging in een gebied in stand te houden. Dit geldt ook voor toevoegen 
van oppervlakteverharding die wel past binnen het bestemmingsplan, maar waarvan de grond al 
meer dan vijf jaar braak ligt en waar in het verleden niet voor gecompenseerd is. Het is verboden 
zonder watervergunning neerslag versneld tot afvoer te laten komen indien daarbij meer dan 200 
m2 onverharde grond in stedelijk gebied.  
In deze situatie neemt de  verharding met 257 m2 toe ( oppervlakte woning 157 m2, oppervlakte 
bestrating 100 m2). Daarom is het  nodig om compenserende maatregelen te treffen. Aan de 
achterzijde van het perceel wordt de bestaande sloot met 1,3 m verbreed. Op onderstaande 
afbeelding is de nieuwe situatie weergegeven. 
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Onderstaande afbeelding toont hoe de riolering van de woning op respectievelijk de vuilwaterriolering en op 
de sloot wordt aangesloten. 

 
 
 

• Ruimtelijke adaptatie Om ook in de toekomst prettig te kunnen wonen, werken en recreëren 
moeten steden en dorpen ingericht worden met het oog op de toekomst. Het is belangrijk kansen te 
benutten om het gebied klimaat robuust in te richten. Zo is het mogelijk om het bebouwd gebied 
beter bestand te maken tegen hevige regenbuien, periodes van droogte en hitte en de gevolgen van 
een mogelijke overstroming. Voor veel maatregelen geldt bovendien dat ze kosteneffectief zijn, als 
ze maar in een vroeg stadium in het planvormingsproces worden meegenomen. Meer informatie 
hierover is te vinden op De Friese klimaatatlas : www.frieseklimaatatlas.nl  

 
Wetterskip Fryslân controleert bij ontwerp omgevingsvergunning of de waterbelangen voldoende zijn 
meegenomen en geborgd.  
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4.9 Landschappelijke inpassing 
Het gebied kenmerkt zich door opstrekkende verkaveling, de lengterichting is dominant in de percelering en 
er is bovendien sprake van een grote lengte-breedte verhouding. Dit kenmerk blijft intact bij het 
voorgenomen initiatief.    
 
Het planvoornemen bestaat uit het realiseren van een nieuwbouw woning op het perceel. Binnen het 
plangebied blijven de aanwezige bomen gehandhaafd.  Daarnaast wordt de sloot aan de achterzijde van het 
plangebied met 1,3 m verbreed.   
 
Door in de omgevingsvergunning een voorwaarde op te nemen voor uitvoering van de landschappelijke 
inpassing, zijn beplanting en afwatering ook in de toekomst gegarandeerd.   
 
Het landschappelijk inpassingsplan is als bijlage VI bij deze ruimtelijke onderbouwing gevoegd.  
 

4.10 Duurzaamheid 
Ladder voor duurzame verstedelijking 
In het besluit ruimtelijke ordening is een Ladder voor duurzame verstedelijking (hierna: Ladder) opgenomen 
die bij elk bestemmingsplan in acht moet worden genomen. Per 1 juli 2017 is een vereenvoudigde Ladder in 
werking getreden.   
De drie treden zijn komen te vervallen en er is een nieuwe bepaling toegevoegd. De Laddertoets geldt onder 
andere alleen voor plannen die een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maken. Onder een nieuwe 
stedelijke ontwikkeling wordt verstaan: ‘ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of 
zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen’.  
 
Bij toepassing van de 'ladder voor duurzame verstedelijking' dient antwoord gegeven te worden op een 
aantal vragen. Indien een vraag positief kan worden beantwoord, dient de 'ladder' verder te worden 
doorlopen. Indien een vraag niet positief kan worden beantwoord, dan is de 'ladder' niet (verder) van 
toepassing dan wel kan niet aan de 'ladder voor duurzame verstedelijking' worden voldaan. 
 
Op basis van jurisprudentie kan geconcludeerd worden dat een woningbouwontwikkeling van meer dan 12 
woningen gezien wordt als stedelijke ontwikkeling. Onderhavig planvoornemen voorziet in de bouw van 
slechts één woning. Het plan wordt derhalve niet aangemerkt als stedelijke ontwikkeling. Het doorlopen van 
de ladder voor duurzame verstedelijking is derhalve niet aan de orde.   
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5 Economische uitvoerbaarheid.  
Wettelijk bestaat de verplichting om inzicht te geven in de uitvoerbaarheid van een planologische 
ontwikkeling. Hierbij wordt onderscheid gemaakt in de maatschappelijke en de economische 
uitvoerbaarheid. 

5.1 Maatschappelijke uitvoerbaarheid  
Voor de realisatie van een woning op het perceel aan de Elzeloane 10a in De Westereen is een 
omgevingsvergunning nodig.  
 
De ontwerpvergunning zal op grond van de algemene voorbereidingsprocedure (artikel 3.4 Algemene wet 
bestuursrecht) ter inzage worden gelegd, zodat belanghebbenden in de gelegenheid worden gesteld een 
zienswijze in te dienen.  
 

5.2 Economische uitvoerbaarheid 
Het gaat in casu om een particulier initiatief. Er zijn, anders dan het toepassen van de procedure, voor de 
gemeente geen kosten aan het plan verbonden. 
 
De wijziging van het planologisch regime zou planschade als bedoeld in artikel 6.1 van de Wet ruimtelijke 
ordening tot gevolg kunnen komen. Er is reeds een risico-analyse planschade uitgevoerd (zie bijlage VII). Om 
de eventueel uit te keren planschade niet ten laste van de gemeente te laten komen zal hiervoor een 
overeenkomst met initiatiefnemer worden afgesloten.  

5.3 Conclusie 
Geconcludeerd kan worden dat het initiatief zowel uit maatschappelijk en economisch oogpunt uitvoerbaar 
is. Daarnaast is niet gebleken van milieubelemmeringen en van beletselen uit ruimtelijk- planologisch 
oogpunt.  
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Bijlage II  Verkennend Bodemonderzoek 
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Bijlage III Ecologisch Onderzoek 
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Bijlage IV Stikstof berekening 
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Bijlage VI Landschappelijke inpassing 
  



S I T U A T I E
landschappelijke inpassing

N

7

10

El
ze

loa
ne

12 7a

7b

5

14

Sloot achterzijde
26m² vergroten
(ca 1,3m verbreden)

Woning
te bouwen

Bomen
handhaven

Perceel
bestaande
groene "kamer"
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Bijlage VII  Risico analyse planschade 
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