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Hoofdstuk 1 Inleiding

De belangrijkste functie van het bestemmingsplan is een vertrekpunt van het planologi-
sche beleid voor een bepaald gebied, met daarbij een duidelijke afweging van alle bij het
beleid betrokken belangen en functies. Dit betekent wel dat dan het bestemmingsplan
actueel moet zijn. Het gemiddelde bestemmingsplan binnen het dorp Oldebroek is echter
ouder dan tien jaar. Dit heeft tot gevolg dat:

. de samenhang en de consistentie van de bestaande bestemmingsplannen onvol-
doende is;

. door versnippering en verschillen in opzet en vorm de toegankelijkheid van de
plannen te wensen over laat;

. er geen uniformiteit in bouw- en gebruiksmogelijkheden is;

. er relatief veel omgevingsvergunningen nodig zijn om plannen te realiseren.

De herziening van een bestemmingsplan beoogt de verouderde plannen in een bepaald
gebied van de gemeente aan te passen en zo mogelijk in één plan onder te brengen. Te-
vens leeft de wens binnen de gemeente om een zo groot mogelijke ontplooiingsruimte
voor burgers en particuliere organisaties te realiseren, door de bestemmingsplannen
flexibeler en beter handhaafbaar te maken door eenzelfde planmethodiek toe te passen.
Daarmee krijgt het gemeentebestuur een instrument ter beschikking, waarmee over een
reeks van jaren de waardevolle elementen in het gebied beschermd kunnen worden,
zonder gewenste nieuwe ontwikkelingen al te zeer te belemmeren.

Het dorp Oldebroek is na Wezep de tweede kern van de gemeente Oldebroek waar te-
vens het gemeentehuis is gevestigd en is circa vijftien kilometer ten zuidwesten van
Zwolle gelegen.

Per 1 januari 2009 bedroeg het aantal inwoners circa 5.700. Het grootste deel van Olde-
broek Dorp is voornamelijk geregeld in een viertal bestemmingsplannen (waarvan het
eerste bestemmingsplan is gemaakt in 1986). Daarnaast is er een veertiental bestem-
mingsplannen en/of wijzigingsplannen gemaakt, in verband met nieuwbouw en wijzigin-
gen van de oude plannen, waarvan het laatste bestemmingsplan in 2010 is gemaakt
(Oldebroek, Rustenburgsweg).

De diverse bestemmingsplannen en wijzigingsplannen die voor het gebied gelden, zijn
weliswaar sindsdien op meerdere punten door middel van vrijstellingsprocedures herzien,
maar een eigentijdse ruimtelijke visie met een daarmee samenhangende stedenbouw-
kundige regeling ontbreekt.

Deze herziening heeft alle bestaande en vigerende plannen van het dorp Oldebroek in
€én plan ondergebracht.
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Hoofdstuk 2 Bestaande situatie

2.1 Begrenzing plangebied

Het plangebied Oldebroek Dorp wordt globaal in het noordwesten begrensd door de ach-
tertuinen van de woningen gelegen aan de Zuiderzeestraatweg 40 - 186, in het zuidoos-
ten door de achtertuinen van de woningen aan de Zuiderzeestraatweg 181 - 213, in het
noordoosten door de Stouwdamsweg en de Tweede Hullen, vervolgens in het zuidoosten
door de ijsbaan, de watergang achter de woningen aan de Wederik, de Pimpernel, de Ra-
telaar en de Gentiaan, en de Bovenstraatweg, in het zuidwesten door de Rusten-
burgsweg, vervolgens in het zuidoosten door de Hagen en in het zuidwesten door de wa-
tergang ten noordoosten van de Feithenhofsweg en tot slot door de Zuiderzeestraatweg
nabij de rotonde Westerweg. Het gebied aan de Zuiderzeestraatweg tussen 169 en 177A
(Companjen) en de hoek Beeklaan/Rustenburgsweg zijn niet binnen het onderhavige be-
stemmingsplan opgenomen, omdat deze plannen recent zijn vastgesteld.

2.2 Vigerende bestemmingsplannen

De cijfers in het overzicht vigerende bestemmingsplannen (afbeelding 2) verwijzen naar
de onderstaande tekst.

Voor het perceel Zuiderzeestraatweg 105 geldt een 'Bijzondere rooilijnverordening 1957/,
dat is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad van Oldebroek op 29 mei 1957, onder
nummer 1162 en dat is goedgekeurd bij besluit van Gedeputeerde Staten van Gelderland
op 11 september 1957, onder nummer 2967/259-3305 (1).

Aan de noordzijde van de Zuiderzeestraatweg, ten zuidoosten van de Hagen en op de
hoek van de Rustenburgsweg en de Klocklaan geldt voor een viertal percelen het be-
stemmingsplan 'Buitengebied 1973/1980', dat is vastgesteld bij besluit van de gemeen-
teraad van Oldebroek op 30 september 1980, onder nummer 801743/2 en dat (gedeelte-
lijk) is goedgekeurd bij besluit van Gedeputeerde Staten van Gelderland op 6 november
1981, onder nummer B12982/5-R0OV 15210 (2).

Voor een klein gedeelte aan de van Sytzemalaan en aan de van Asseltsweg geldt het be-
stemmingsplan 'Oldebroek 1975', dat is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad van
Oldebroek op 25 november 1975, onder nummer 2663/2 en dat (gedeeltelijk) is goedge-
keurd bij besluit van Gedeputeerde Staten van Gelderland op 5 januari 1977, onder
nummer 543/952-RO-G1/R0O-G4 (3).

Voor de voorschriften waaraan goedkeuring was onthouden in het bestemmingsplan 'Ol-
debroek 1975', zijn aanvullende c.q. vervangende voorschriften opgesteld, die zijn vast-
gesteld bij besluit van de gemeenteraad van Oldebroek op 31 augustus 1977 en die (ge-
deeltelijk) zijn goedgekeurd bij besluit van Gedeputeerde Staten van Gelderland op 21
juni 1978, onder nummer 17206/569-R0O 104/ik.
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Voor de voorschriften waaraan goedkeuring was onthouden bij de vervangende voor-
schriften, deel uitmakende van het bestemmingsplan 'Oldebroek 1975', zijn opnieuw ver-
vangende voorschriften opgesteld die zijn vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad
van Oldebroek op 13 mei 1980 en die (gedeeltelijk) zijn goedgekeurd bij besluit van Ge-
deputeerde Staten van Gelderland op 18 februari 1981, onder nummer
B7239/5-ROV/G5210.

Een wijziging van de voorschriften van het bestemmingsplan 'Buitengebied 1973/1980',
is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad van Oldebroek op 29 juni 1982, onder
nummer 821185/2 en is goedgekeurd bij besluit van Gedeputeerde Staten van Gelder-
land op 27 december 1982, onder nummer RO2697/5-ROV/G5208.

Een tweede wijziging van de voorschriften van het bestemmingsplan 'Buitengebied
1973/1980' is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad van Oldebroek op
30 juni 1987, onder hummer 871236/2.

Voor de gronden en de bebouwing gelegen aan weerszijden van de Zuiderzeestraatweg
tussen de Westerweg en de Mheneweg Zuid geldt het bestemmmingsplan 'Oldebroek Kom',
dat is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad van Oldebroek op 25 maart 1986, on-
der nummer 860524/2 en dat (gedeeltelijk) is goedgekeurd bij besluit van Gedeputeerde
Staten van Gelderland op 24 oktober 1986, onder nummer RO86.18635-ROV/G5211 (4).

Het realiseren van circa 150 woningen in het zuidwesten van het dorp is geregeld in het
bestemmingsplan 'Lage Weide II (dorp: Oldebroek)', dat is vastgesteld bij besluit van
burgemeester en wethouders van Oldebroek op 28 februari 1989, onder nummer
890444/2, dat (gedeeltelijk) is goedgekeurd bij besluit van Gedeputeerde Staten van
Gelderland op 25 september 1989, onder nummer R0O89.9146-R0OV/G5218 en beslissing
Raad van State op 7 februari 1991 (beroep ongegrond), onder nummer 91.001141 (5).

Voor het bouwen van een woning aan de Spronksweg is een bestemmingsplan 'Kom Ol-
debroek Spronksweg' opgesteld, dat is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad van
Oldebroek op 19 september 1989, onder nummer 891579/2 en dat is goedgekeurd bij
besluit van Gedeputeerde Staten van Gelderland op 2 november 1989, onder nummer
R0O89.34063-R0OV/G5208 (6).

Het realiseren van een woongebouw met tien appartementen bestemd voor kleinere
huishoudens aan de Zuiderzeestraatweg 66 is geregeld in het bestemmingsplan 'Zuider-
zeestraatweg (K. van Loo)', dat is vastgesteld bij besluit van burgemeester en wethou-
ders van Oldebroek op 25 juni 1991, onder nummer 911828/2 en dat is goedgekeurd bij
besluit van Gedeputeerde Staten van Gelderland op 2 oktober 1991, onder nummer
RG91.37281-RWG/G5219 (7).

Het realiseren van een woongebouw met twaalf wooneenheden voor ouderen en/of al-
leenstaanden op de hoek van de Spronksweg en de van Sytzemalaan, is geregeld in het
bestemmingsplan 'Kom Oldebroek (Raadhuisplein)', dat is vastgesteld bij besluit van de
gemeenteraad van Oldebroek op 25 juni 1991, onder nummer 911832/2 en dat is goed-
gekeurd bij besluit van Gedeputeerde Staten van Gelderland op 5 augustus 1991, onder
nummer RG91.37296-RWG/G5208 (8).
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Het realiseren van een drietal woningen in een voormalige politiepost aan de Zuiderzee-
straatweg, is geregeld in het bestemmingsplan 'Oldebroek Kom (J.W. van der Kolk)', dat
is vastgesteld bij besluit van burgemeester en wethouders van Oldebroek op 17 decem-
ber 1991, onder nummer 913255/2 en dat is goedgekeurd bij besluit van Gedeputeerde
Staten van Gelderland op 10 februari 1992, onder nummer RE92.1132-RWG/G5208 (9).

Voor het realiseren van een aantal woningen op de gronden van een inmiddels verplaatst
tuinbedrijf ten zuiden van de Klocklaan, geldt het bestemmingsplan 'Lage Weide II A’, dat
is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad van Oldebroek op 17 december 1991 en
dat is goedgekeurd bij besluit van Gedeputeerde Staten van Gelderland op 28 februari
1992, onder nummer RG92.1124-RWG/G5208 (10).

Het mogelijk maken van parkeergelegenheid op een gedeelte van het perceel aan de
Zuiderzeestraatweg 126, is geregeld in het bestemmingsplan 'Oldebroek Kom (garage
Stouwdam)', dat is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad van Oldebroek op 30 juni
1992, onder nummer 921444/2 en dat is goedgekeurd bij besluit van Gedeputeerde Sta-
ten van Gelderland op 11 augustus 1992, onder nummer RG92.45235 (11).

Het realiseren van een uitbreiding van de kern Oldebroek aan de westzijde van de Rus-
tenburgsweg met circa 100 woningen is geregeld in het bestemmingsplan 'Oldebroek-
West', dat is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad van Oldebroek op 3 maart
1998, onder nummer 981023/320 en dat is goedgekeurd bij besluit van Gedeputeerde
Staten van Gelderland op 15 juli 1998, onder nummer RE98.28892 (12).

Het realiseren een woning op het achtererf van een bestaande woning aan de Zuiderzee-
straatweg 61 is geregeld in het bestemmingsplan 'Zuiderzeestraatweg (Krooneman)', dat
is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad van Oldebroek op 6 oktober 1998, onder
nummer 983894/320 en dat is goedgekeurd bij besluit van Gedeputeerde Staten van
Gelderland op 27 november 1998, onder nummer RE98.95352 (13).

Het realiseren van twee vrijstaande woningen ter vervanging van de huidige opstallen op
het perceel Rustenburgsweg 88, is geregeld in het bestemmingsplan 'Rustenburgsweg
(Van Loo)', dat is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad van Oldebroek op 6 juli
1999, onder nummer 993034/320 en dat is goedgekeurd bij besluit van Gedeputeerde
Staten van Gelderland op 1 september 1999, onder nummer RE1999.65157 (14).

Het realiseren van een vrijstaande woning op de hoek van de Rustenburgsweg en de Ha-
gen, is geregeld in het uitwerkingsplan 'Oldebroek-West/Rustenburgsweg', dat is vastge-
steld bij besluit van de gemeenteraad van Oldebroek op 6 juli 1999, onder nummer
993040/320 en dat is goedgekeurd bij besluit van Gedeputeerde Staten van Gelderland
op 1 september 1999, onder nummer RE1999.65092 (15).

Voor een groot deel van de bebouwde kom van het dorp Oldebroek globaal gelegen tus-
sen de Zuiderzeestraatweg, de Rustenburgsweg en de Stouwdamsweg, geldt het be-
stemmingsplan 'Oldebroek dorp', dat is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad van
Oldebroek op 3 oktober 2000, onder hummer 2000004110 en dat is goedgekeurd bij be-
sluit van Gedeputeerde Staten van Gelderland op 30 november 2000, onder nummer
RE2000.89886 (16).
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Het realiseren van een complex met zorgwoningen en appartementen aan het Kooiveen,
is geregeld in het bestemmingsplan 'Oldebroek-West; Zorgwoningen en appartementen’,
dat is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad van Oldebroek op 25 maart 2003, on-
der nummer 2003001266 en dat is goedgekeurd bij besluit van Gedeputeerde Staten van
Gelderland op 2 september 2003, onder nummer RE2003.35581 (17).

De vergroting van bouwstroken van een tweetal woonbestemmingen en een wijziging
van de bestemming 'bijzondere woonvorm', zijn geregeld in het bestemmingsplan 'Olde-
broek-West; herziening bouwstroken', dat is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad
van Oldebroek op 16 december 2003, onder nummer 2003004959 en dat is goedgekeurd
bij besluit van Gedeputeerde Staten van Gelderland op 6 februari 2004, onder hummer
RE2004.2175 (18).

Voor een aantal gedeeltes aan de randen van het plangebied geldt het bestemmingsplan
'Buitengebied Oldebroek - Zuid', dat is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad van
Oldebroek op 17 februari 2004, onder nummer 2004021701 en dat (gedeeltelijk) is
goedgekeurd bij besluit van Gedeputeerde Staten van Gelderland op 28 september 2004,
onder nummer RE2004.24364 (19).

Het realiseren van tien appartementen en twee winkelunits op de herstructureringslocatie
gelegen tussen Zuiderzeestraatweg 132 en 142/144, het voorzien in een passende rege-
ling voor het bestaande parkeerterrein en het voorzien in een passende regeling voor een
terrein gelegen achter Zuiderzeestraatweg 150 en 152 waarop een hobbydierenverblijf is
gerealiseerd, is geregeld in het bestemmingsplan ' Oldebroek-Kom; Zuiderzeestraatweg
134-136 (Eghuizen)', dat is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad van Oldebroek
op 25 april 2006, onder nummer 2006001566 en dat is goedgekeurd bij besluit van Ge-
deputeerde Staten van Gelderland op 7 november 2006, onder nummer
2006-010471 (20).

Ter voorkoming van de bouw van extra woningen binnen de bestemming 'Woondoelein-
den' van het bestemmingsplan 'Oldebroek dorp', geldt het bestemmingsplan 'Oldebroek
Dorp, (1° partiéle herziening) 2005', dat is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad
van Oldebroek op 19 september 2006, onder nhummer 2006003478 en dat is goedge-
keurd bij besluit van Gedeputeerde Staten van Gelderland op 17 april 2007, onder
nummer 2006-019486.

Voor het realiseren van 205 woningen ten zuidwesten van Oldebroek, geldt het bestem-
mingsplan 'Oldebroek West II 2005', dat is vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad
van Oldebroek op 18 december 2007, onder nummer 24412 en dat (gedeeltelijk) is
goedgekeurd bij besluit van Gedeputeerde Staten van Gelderland op 1 juli 2008, onder
nummer 2008-000107 (21).

Het realiseren van het woningbouwproject Companjen aan de Zuiderzeestraatweg tussen
169 en 177A is geregeld in het bestemmingsplan 'Oldebroek, Companjen', dat is vastge-
steld bij besluit van de gemeenteraad van Oldebroek op 28 september 2010, onder
nummer 67469 (22).
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Het realiseren van twee vrijstaande seniorenwoningen en de aanleg van een fietspad
richting Oldebroek West op een onbebouwd perceel aan de Rustenburgsweg tegenover
de Beeklaan is geregeld in het bestemmingsplan 'Oldebroek, Rustenburgsweg’, dat is
vastgesteld bij besluit van de gemeenteraad van Oldebroek op 28 september 2010,

onder nummer 67612 (23).
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2.3 Ontstaansgeschiedenis en bebouwing

In de vroege middeleeuwen wordt het gebied van de huidige gemeente Oldebroek bedekt
door veen ('broek' = veen) en moerasbossen (‘wolde' = moerasbos) in de lagere gebie-
den. Op de hogere en drogere gronden treft men bossen en heide aan. De Bovenheigraaf
vormt globaal de grens tussen de lagere veengebieden en de hogere bos- en heidegebie-
den. De Bovenheigraaf is een van de oudste verbindingswegen, die langs de rand van het
Veluwemassief tussen Harderwijk en Hattem gevolgd kan worden.

Men kan het landschap indelen in zones, die min of meer parallel aan het Veluwemassief
lopen, afgebakend door dekzandruggen, belangrijke wegen, dijken, waterlopen en be-
bouwingsconcentraties. Een duidelijke tweedeling van de gemeente ontstaat door de
dekzandrug Oostendorperstraatweg/Zwarteweg, waarbij het verschil ook blijkt uit de
hoofdrichting van de verkaveling. De ontginningsassen in Oldebroek liggen parallel aan
het Veluwemassief en staan loodrecht op de ontginningsassen van Oosterwolde.

De verschillende landschapstypen worden gescheiden door de spoorlijn Amersfoort -
Zwolle, de Bovenheigraaf, de Broekdijk (Zuiderzeestraatweg) en de dekzandrug Oosten-
dorperstraatweg/Zwarteweg. Binnen de gemeente kunnen dan ook vier zones worden
onderscheiden:

o tussen spoorlijn en Bovenheigraaf een smalle, kleinschalige, droge zone langs het
Centraal Veluws Natuurgebied;

o tussen Bovenheigraaf en Zuiderzeestraatweg een kleinschalige, natte venige over-
gangszone;

o een vrij brede dekzandrug bij het dorp Oosterwolde;

o de open polders.

Het gebied rond Oldebroek heeft een heel eigen karakter omdat het ligt in de kleinschali-
ge overgangszone en wordt gekenmerkt door een slagenverkaveling die zich zowel door-
zet tot in de polders Broeklanden en Oosterbroek, maar ook tot in het gebied ten zuid-
oosten van de Bovenheigraaf. In deze zone is nog vrij veel beplanting aanwezig, vooral
rond de landgoederen in de vorm van zware laan- en bosbeplanting. Verspreid over het
gebied is beplanting aanwezig in de vorm van houtsingels en lanen.

Deze houtsingels en lanen liggen vooral parallel langs de lengteas van de verkaveling,
met name langs de deels verdwenen toegangswegen tot de erven. De in deze zone gele-
gen landgoederen spelen een belangrijke rol in de grootschalige geleding van het gebied.
Door hun dichtere beplanting worden meer open gebieden afgebakend.
De bebouwing staat vooral langs de evenwijdig aan de stuwwal lopende wegen. In deze
overgangszone ontspringt een vrij groot aantal waterafvoerende sloten.

De ontwikkeling van landbouwnederzettingen vindt eerst op beperkte schaal plaats in de
hoger gelegen bosgebieden (Mulligen). Vanuit deze nederzettingen leiden oude wegen
(veedriften) naar de meer noordelijk lager gelegen veengebieden, zoals de Mheneweg bij
Mulligen. De Mheneweg vormt de belangrijkste as, loodrecht op de dekzandruggen in de
polder Oldebroek.
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Na 1300 worden de veengebieden bij Oldebroek door Hollanders in cultuur gebracht, die
de hen bekende wijze van verkavelen in opstrekkende kavels vanaf parallel gelegen ont-
ginningsbases zelfs op de zandgronden toepasten. Zo ontstond een voor de zandgronden
ongebruikelijk verkavelingspatroon, aan de zuidzijde van het dorp versterkt door lanen
en houtwallen die de verkavelingsrichting volgen.

Bij het in cultuur brengen van drassige venen en moerasbossen is een goede afvoer van
het water een eerste zorg. Hiertoe worden waterhuishoudingssystemen aangelegd, be-
staande uit sloten en dijken, om een bepaald gebied te vrijwaren van het binnendringen
van water van elders. De sloten worden gegraven loodrecht op de ontginningsas, de cen-
trale landweg in het midden van de polder, zoals de Broekdijk.

Door de Broekdijk en de Mheneweg worden de vier polders rondom Oldebroek geschei-
den. Ten noorden van de Mheneweg liggen de polders Oosterbroek en Bovenbroek en ten
zuiden van deze weg liggen de polders Broeklanden en Oldebroek. De grond wordt lood-
recht op de ontginningsas verdeeld in smalle percelen, elk toebehorend aan een bepaalde
boerderij. Zo ontstaat een regelmatige slagenverkaveling die kenmerkend is voor deze
polders.

De ruilverkaveling verandert echter de eigendomsverhoudingen, die tijdens het ontgin-
ningsproces zijn ontstaan. Hoewel de gevolgen voor het landschap nu nog beperkt zijn,
kunnen deze in de toekomst groter worden, aangezien er vanzelfsprekende samenhan-
gen tussen de eigendomsgrenzen en de morfologische kenmerken verdwijnen.

Een ontwikkeling die al eerder in gang was gezet is het verdwijnen van lanen en paden
parallel aan en over de lange kavels. Ook steeds meer laanbeplantingen en houtwallen
verdwijnen. Hierdoor vermindert ook het contrast tussen het coulissenlandschap ten zui-
den van de Broekdijk en de open polders. Langs de verschillende ontginningsassen is van
oudsher lintbebouwing aanwezig.

Het dorp Oldebroek ontstond als een bebouwingslint langs de Broekdijk, op een centrale
plaats tussen de agrarische nederzettingen Bovenstreek en Eekt. De nederzetting ligt ex-
centrisch ten opzichte van de Mheneweg. Hetzelfde geldt voor de Bovenstraatweg die ten
zuiden van het dorp is gelegen, welk lint tot op heden los van het dorp ligt en een geheel
eigen landelijk karakter heeft.

Ten westen van Oldebroek ligt het landgoed Zwaluwenburg met bijbehorende landerijen
en laanbeplantingen. Binnen dit landgoed is eveneens, zij het minder duidelijk, de lang-
gerekte verkavelingsrichting terug te vinden. Het landgoed onderscheidt zich duidelijk
van de omgeving doordat het aan drie zijden omsloten wordt door open landbouwgebied.

In de 19° eeuw worden het verkeer en het vervoer over land belangrijker. Een eerste in-
greep in het nederzettingspatroon is de aanleg van de Zuiderzeestraatweg ten behoeve
van de stoomtram en het verkeer over de weg (1820/1830). Het deel van deze weg dat
door de gemeente Oldebroek loopt, verbindt Elburg met Zwolle en Kampen.
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Deze nieuwe weg loopt grotendeels over het tracé van de oude Broekdijk en gaf nieuwe
impulsen aan de groei van het dorp. Die groei manifesteerde zich vooral in een uitgroei
en een verdichting van de lintbebouwing langs de Zuiderzeestraatweg, vooral in oostelij-
ke richting. De kenmerkende lintbebouwingsstructuur van de Zuiderzeestraatweg wordt
bepaald door een afwisseling in dichtheid van bebouwing, de afstand van de bebouwing
tot de weg, de situering van de bebouwing en de diversiteit in functies van gebouwen.

De Zuiderzeestraatweg en de Mheneweg vormen een assenkruis, waarop de polderver-
kaveling en het nederzettingspatroon van Oldebroek is gebaseerd. Het rechthoekige pa-
troon van de slagenverkaveling vond zijn weerslag in de plaatsing van de bebouwing, de
wijze van verkavelen en de aanleg van de wegen en van de lanen.

Langs de Zuiderzeestraatweg ligt de oudste bebouwing en langs deze weg liggen van
oorsprong de belangrijkste functies. Nog steeds bepaalt de Zuiderzeestraatweg het ge-
zicht van het dorp Oldebroek. Vanuit het zwaartepunt van het dorp, de oude bebou-
wingskern bij de Sint Lambertuskerk en het tegenoverliggende 't Olde Amshuus neemt
de dichtheid van de bebouwing zowel in westelijke richting als in oostelijke richting
sprongsgewijs af. In westelijke richting gaat het hierbij vooral om woonhuizen en in oos-
telijke richting is er een gemengde bebouwing van woonhuizen, (agrarische) bedrijfspan-
den en bijzondere functies, waarbij het accent ligt op de noordzijde van de Zuiderzee-
straatweg.

Het dorp Oldebroek bestond tot het midden van de vorige eeuw voornamelijk uit de be-
bouwing langs de Zuiderzeestraatweg. De Sint Lambertuskerk en 't Olde Amshuus mar-
keerden het toenmalige dorpscentrum. Eind 50-er jaren werd gestart met een uitbreiding
van het dorp in zuidelijke richting. Door de gestage groei van de bebouwing in deze rich-
ting, is het karakter van het straatdorp Oldebroek in de afgelopen decennia verwaterd.
Door de groei van het dorp in de 19° en de 20° eeuw is de oude kern excentrisch in de
bebouwde kom komen te liggen. Zij heeft echter een deel van haar centrale functie kun-
nen behouden. Desondanks treft men ook verspreid door de gemeente, buiten de ker-
nen, relatief veel bijzondere functies aan zoals kerken, scholen en bedrijven.

In de zestiger jaren werd in dit nieuwe woongebied als het ware een tweede dorpscen-
trum gecreéerd in het gebied dat begrensd wordt door de van Sytzemalaan in het noor-
den, de van Asch van Wijklaan in het zuiden, de Spronksweg in het westen en de
Stationsweg in het oosten. Hier werd een aantal scholen geconcentreerd en een nieuwe
kerk gebouwd. Verder werd aan de westzijde van dit gebied een marktplein aangelegd.
De planologische ruimte werd gecreéerd om ter hoogte van dit plein aan de zuidzijde van
de van Asch van Wijcklaan winkels te vestigen. Deze mogelijkheid is maar deels benut.
Aan de oostzijde van dit plein werd in het begin van de jaren tachtig het nieuwe gemeen-
tehuis gebouwd.

De verplaatsing van het gemeentehuis van de Zuiderzeestraatweg naar deze locatie en
de herinrichting van het plein hebben ervoor gezorgd dat deze ruimte kon uitgroeien tot
een nieuw beeldbepalend middelpunt van het dorp. Langs de noordzijde van het plein
wordt nog wekelijks markt gehouden, hetgeen de nieuwe centrumfunctie van het plein
enigszins heeft versterkt.
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De woningen in dit gebied hebben geen opvallend karakter. Verder is de ruimtelijke ver-
scheidenheid van de woningen relatief gering, wat mede veroorzaakt wordt door het feit
dat het grootste deel van de woningen pas na 1960 is gebouwd. De belangrijkste wo-
ningtypen in dit gebied zijn de halfvrijstaande woningen en de woningen in rijenbouw.

De keuze voor de uitbreiding van Oldebroek in zuidwestelijke richting is gemaakt in
1981. In dat jaar is een studie uitgevoerd naar nieuwe bouwlocaties voor de verschillen-
de kernen in de gemeente. In het kader van die studie zijn drie locaties vergeleken, te
weten Oldebroek Oost, Lage Weide (Oldebroek Zuid) en Oldebroek West. Een ontwikke-
ling van Oldebroek in noordelijke richting werd niet in beschouwing genomen omdat dit
een aantasting zou betekenen van de waardevolle openheid van de polder Oldebroek. In
haar reactie op deze studie gaf de provincie aan dat ook een uitbreiding in oostelijke
richting om landschappelijke redenen ongewenst was. Daardoor bleven alleen uitbrei-
dingsmogelijkheden in zuidelijke en in westelijke richting over.

In de jaren tachtig van de vorige eeuw is de uitvoering begonnen van de uitbreiding in
zuidelijke richting. Deze uitbreidingsmogelijkheden (Lage Weide I en II) waren in de ja-
ren negentig afgerond. Om redenen van landschappelijke en cultuurhistorische aard,
loopt deze uitbreiding niet helemaal door tot aan de Bovenstraatweg. Er moest namelijk
een zekere afstand tot de bebouwing aan de noordzijde van de Bovenstraatweg worden
bewaard om het unieke karakter van dit agrarische bebouwingslint te kunnen handha-
ven.

Vervolgens is in de tweede helft van de jaren negentig gestart met het ontwikkelen van
plannen voor een westelijke uitbreiding, onderverdeeld in vier planfasen. Om een conti-
nuiteit in de bouwstroom te garanderen is in 1999 begonnen met de eerste fase van de
westelijke uitbreiding in het kader van het bestemmingsplan 'Oldebroek West'.

Door de eerder vermelde kenmerken van het landschap zijn bij de nieuwe uitbreiding in

Oldebroek West de volgende uitgangspunten gehanteerd:

° het tot uiting laten komen van de karakteristieke opstrekkende verkaveling in de
stedenbouwkundige hoofdopzet van het nieuwe woongebied;

° het blijven bewaren van voldoende afstand tot de Bovenstraatweg, zodat het eigen
karakter van dit lint behouden blijft;

° het bewaren van ruime afstand tot het westelijk gelegen landgoed Zwaluwenburg
door de Feithenhofsweg als uiterste westelijke grens van de toekomstige uitbreidin-
gen te beschouwen.

De westelijke strook van fase I met een breedte van ongeveer 50 meter bestaat uit een
groenzone waarin open waterpartijen zijn aangelegd die in verband met de waterhuis-
houding van het gebied noodzakelijk zijn. Groenzone en water zullen in de beoogde ste-
denbouwkundige hoofdopzet in zuidelijke richting worden voortgezet. In de ruimtelijke
opbouw van het gehele woongebied vormen de noord-zuid gerichte zones een essentieel
element.
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Binnen het plan vormen zij een referentie naar de historisch bepaalde kavelstructuur van
het gebied. De maat van de groenzone is groter dan op grond van de ontwateringsfunctie
vereist is. In de geleding van het plangebied heeft deze zone ook een stedenbouwkundi-
ge betekenis welke vraagt om een maat die zich goed verhoudt met de maat van het
woongebied als geheel. Behalve ruimte voor water biedt de zone ook ruimte voor open-
bare groenvoorzieningen en speelgelegenheid.

Om de stedenbouwkundige betekenis van deze ruimte in het plan te benadrukken zijn de
woonbuurten die deze ruimte begrenzen met hun voorzijden op deze ruimte gericht. Ge-
kozen is voor bebouwing in de vorm van halfvrijstaande woningen in twee bouwlagen en
een kap strak gesitueerd in een licht gebogen lijn die de beide uiteinden van de ruimte
met elkaar verbindt. De woningen zijn gelegen aan de ontsluitingsstraat die samen met
deze woningen de oostelijke begrenzing van de open ruimte vormt.

Aan beide uiteinden staat bijzondere bebouwing, waartussen de boog met woningen als
het ware gespannen wordt. Aan de noordzijde een vrijstaand gebouw ten behoeve van
bijzondere woonvoorzieningen in drie bouwlagen met een lage kap, dat duidelijk het
noordelijke einde van de groenzone markeert. Aan de zuidzijde staat hoekbebouwing in
drie bouwlagen waarin appartementen als een duidelijke beéindiging van de boog.

Als oriéntatiepunt zijn aan deze gebouwen bijzondere architectonisch elementen aange-
bracht in de vorm van bouwdelen met een eigen kleur en materiaalgebruik.

Om ook het woongebied achter de facade langs de groene ruimte bij deze ruimte te be-
trekken, wordt dit gebied ontsloten vanaf de gebogen ontsluitingsstraat door middel van
een viertal woonstraatjes. Deze straatjes komen uit in een drietal gebieden, elk met een
eigen karakter, waarvan het noordelijkste een combinatie van parkeren en groen is, het
middelste voornamelijk parkeren is en het zuidelijkste een groene pleinachtige ruimte is.
De bebouwing bestaat uit vrijstaande, halfvrijstaande en rijenwoningen. De hoofdrichtin-
gen van de verkaveling volgen de oorspronkelijke verkavelingsrichting van het gebied.
Aan de oostzijde van het plangebied grenzen de woningen met hun achtererven aan een
van oudsher aanwezig pad met een markante (beuken)laanbeplanting.

Bij de oostelijke ontsluiting van het plan aan de Rustenburgsweg, ligt aan de noordzijde
van de hoofdontsluitingsweg de Hagen een gebouw met een bijzondere functie, Dit ge-
bouw met zijn eigen vormgeving levert een belangrijke bijdrage aan de specifieke her-
kenbaarheid en de ruimtelijke kwaliteit van de woonwijk.

In 2009 is gestart met de tweede fase in dit gebied. De toekomstige grens van de weste-
lijke uitbreiding wordt gevormd door de A-watergang gelegen ten noordoosten van de
Feithenhofsweg. Indien in het huidige tempo wordt verder gebouwd kan er binnen het
plangebied in Oldebroek West nog doorgebouwd worden tot het jaar 2020.
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2.4 Ruimtelijke structuur

In het voorjaar van 2010 heeft een inventarisatie plaatsgevonden van de verschillende
functies die binnen het onderhavige gebied aanwezig zijn.

2.4.1 Wonen

Afbeeldingen 4 en 5 geven een overzicht van de belangrijkste ruimtelijke functies in het
plangebied. In het zuiden van het plangebied overheerst de woonfunctie, met naar het
noorden toe richting de Zuiderzeestraatweg een duidelijke verdichting met andere func-
ties. Langs de Zuiderzeestraatweg bestaat van oudsher een sterke menging van functies
welke wordt verklaard door het doorgaande karakter van deze weg.

Een groot deel van de woningen zijn rijenwoningen die vooral in het midden van het
plangebied gelegen zijn, maar ook rondom de Luiting Matenlaan, de Ranonkel, aan de
Hollanderstraat en aan de Klocklaan staan dit type woningen. Voor het overige gedeelte
zijn het overwegend vrijstaande en halfvrijstaande woningen die het beeld bepalen.

Enkele appartementsgebouwen en bijzondere woongebouwen zijn gelegen aan de Luiting
Matenlaan (een drietal appartementen in drie bouwlagen), aan de Zuiderzeestraatweg
tegenover de Rustenburgsweg 'De Elzenhof' (appartementen in drie bouwlagen), aan de
Hagen en het Kooiveen (appartementen in twee en drie bouwlagen), aan de Bloemstraat
/ van Pijkerenlaan (appartementen in twee bouwlagen), aan de Spronksweg / van Syt-
zamalaan (woongebouw 'Overdebeke' voor met name senioren), aan de van Asch van
Wijcklaan / Tulpstraat (woongebouw voor senioren in drie bouwlagen), aan de Zuider-
zeestraatweg nabij de van Asseltsweg appartementsgebouw 'Huize Willem Meindert de
Hoop' in twee en drie bouwlagen voor begeleid wonen en nog gedeeltelijk in aanbouw 43
appartementen (koop en huur) in een viertal gebouwen aan de Stationsweg in twee en
drie bouwlagen (woonzorgcentrum De Hullen).

2.4.2 (Aan-huis-verbonden) bedrijven en kantoren

De volgende (aan-huis-verbonden) bedrijven en kantoren zijn in het dorp Oldebroek

aanwezig:

Ponstein Multi-Diensten Bloemstraat 55

BAS Montage, hekwerken Bloemstraat 93

Maneffic Solutions, management efficiency Bloemstraat 95

Klus- en Montagebedrijf Hans van Boven Crocusstraat 3
Huisartsenpraktijk J.A. van der Wijk en G. Schreurs Dahliastraat 1A
Brouwer Dakkapellen Ds. Otto Veeninglaan 6
Willems Entertainment Ds. Otto Veeninglaan 14
K.M.P., waterzuivering en behandeling Ds. Otto Veeninglaan 17
J. van Pijkeren Transport Ds. Otto Veeninglaan 19
A. van Wijhe, pedicure Ds. Otto Veeninglaan 25
A. van den Berg, stratenmaken Ds. Otto Veeninglaan 46
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Ten Hove installatietechnieken
Kapsalon Gré

C. Spijkerboer, stratenmaken
Glas- & Schildersbedrijf R. Smit

Schoonheidssalon Florence

G. van de Streek Multidiensten
W. Beijeman Beheer BV
Rijschool A. Hendriks

Prakken Meesterschilders

A. Schoonhoven, stratenmaken
Magda's Koffieschenkerij
Taal & Computer

Stratenmakersbedrijf Hop & Wolf

H.T. Pater, grondwerken
De Waard Media

A. Steenbergen
Metselbedrijf K. Meijer

A. Kroes, stratenmaken
G. Dijkhuizen

Glas- en Schilderwerk Van der Heide

B. Huenestein
B. Leusink

Arjan Flier Grond- en Straatwerk
Autorijschool Perspectief

Wand- en Plafondafwerkingsbedrijf Arjan
Alpha Holding Kampen B.V.

Huisartsenpraktijk R.G. Oost en Mw. M.D. Oost-Ozinga

Henriéts Kids Fashion
Atelier De Duif
Installatiebedrijf D.J. van Wijck BV

G. Mensink, grondverzet

Jalyn Bijoux

Klock Bestratingen
Chauffeursdienst Van Hattem
A. Schoonhoven, stratenmaken

Gentiaan 25
Gentiaan 43A
Gentiaan 51
Gentiaan 53

het Kooiveen 2
het Kooiveen 4
het Kooiveen 9
het Kooiveen 36

Hollanderstraat 9
Kerkstraat 2
Kerkstraat 4

Kerkstraat 5

Leliestraat 11

Luiting Matenlaan 6
Luiting Matenlaan 12

Narcisstraat 1
Narcisstraat 19

Pimpernel 3
Pimpernel 15

Ratelaar 3

Rozenstraat 21
Rozenstraat 22

Rustenburgsweg
Rustenburgsweg
Rustenburgsweg
Rustenburgsweg

Stationsweg 5

van Asch van Wij
van Asch van Wij
van Asch van Wij

van Pijkerenlaan
van Pijkerenlaan
van Pijkerenlaan
van Pijkerenlaan
van Pijkerenlaan

16
24
92
94

cklaan 10
cklaan 15
cklaan 59

3

14
19
27
65
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Eefke's Borduur Atelier Gelderland
Andrea's Hair-Do

Lijmbedrijf Aperlo en Zoon v.o.f.
BJMetaal

W. Schouten

Duiveman Totaal, onderhoud en verbouwing
Fa. EVAB Afwerkingsbedrijf & Klussen
JVH-Racewereld

A.Z. & G.Z. Oldebroek Holding B.V.
A. van der Ziel Elburg/Oldebroek B.V.
Smit Oldebroek Holding B.V.
Tandarts M. Versteeg

Interimbureau Klock

B.V.P. Automatisering

BlueRockStar

H&M Holding B.V.

De Medeklinker V.O.F.
Voetverzorging Myriapodo

J. Hissink-Jansen V.O.F.

Zoran isolatie

Indodeco

Bos Handels Agenturen

D. van de Beek

J. van Aanholt, grond- en straatwerk
Visch Beheer B.V.

F. Bosch

Slender You Body Line

Nagelstyliste Dianne

Kroon Boomverzorging

2.4.3 Bedrijven, dienstverlening en kantoren

Weegbree 3
Weegbree 4

Zuiderzeestraatweg 40A
Zuiderzeestraatweg 51
Zuiderzeestraatweg 55
Zuiderzeestraatweg 69
Zuiderzeestraatweg 73
Zuiderzeestraatweg 81A
Zuiderzeestraatweg 84
Zuiderzeestraatweg 84
Zuiderzeestraatweg 99
Zuiderzeestraatweg 104B
Zuiderzeestraatweg 118
Zuiderzeestraatweg 120
Zuiderzeestraatweg 122A
Zuiderzeestraatweg 126
Zuiderzeestraatweg 130
Zuiderzeestraatweg 139
Zuiderzeestraatweg 139A
Zuiderzeestraatweg 147
Zuiderzeestraatweg 149
Zuiderzeestraatweg 157
Zuiderzeestraatweg 160
Zuiderzeestraatweg 161
Zuiderzeestraatweg 164A
Zuiderzeestraatweg 176
Zuiderzeestraatweg 176A
Zuiderzeestraatweg 176A
Zuiderzeestraatweg 181

De volgende bedrijven, dienstverlening en kantoren zijn in het dorp Oldebroek aanwezig:

Notariaat Kremer

Rijschool-Hendriks-Verhuur B.V.
Steenbergen Houtstapelbouw

Alpian, handel en verhuur licht- en geluidsinstallaties
Installatiebedrijf D.J. van Wijck bv

Koele Assurantién / Regio Bank

Codbperatieve Rabobank Noordwest-Veluwe U.A.
Makelaardij 0.g. & Assurantién ing. J.D. Smit B.V.
Notariaat van der Laan / Jobo administratieve diensten

Beeklaan 10

Lage Weide 16
Rustenburgsweg 61

van Asch van Wijcklaan 1
van Asch van Wijcklaan 59

Zuiderzeestraatweg 53
Zuiderzeestraatweg 74
Zuiderzeestraatweg 99
Zuiderzeestraatweg 117
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Garage Stouwdam

VVV Oldebroek

De Passende Woning, makelaardij o.g.

Leegstaand bedrijfspand

Van der Weerd & Partners, handels- en verhuurbedrijf
Teca Trans Bv

2.4.4 Detailhandel

Zuiderzeestraatweg 126
Zuiderzeestraatweg 139
Zuiderzeestraatweg 160A
Zuiderzeestraatweg 164
Zuiderzeestraatweg 209
Zuiderzeestraatweg 213

De volgende detailhandelsvoorzieningen zijn in het dorp Oldebroek aanwezig:

Golff Supermarkt Oldebroek

Troefmarkt
D.J. van Wijck, elektroartikelen

Apotheek Oldebroek

Janetta van de Ziel, interieur, decoratie en antiek
Kids Company

Wespro Jeans

Brood- en Banketbakkerij J. Schuld

Kapsalon Van Koot B.V.

Firma Hartman, opticien en juwelier
Knipsalon Henk Koele / Verzorgingssalon 'Personal Care'
Woninginrichting Van Olst

De Leeuw, 'Limburgia’

Fotografie Herman van der Wal

Kapsalon 'Inge'

Happy Hair

Wo-men Shoes

IJssalon Strijkert

Evangelische Lectuurwinkel, 'De Medeklinker!
Cadeau-Bouquet-Poterie 'Bon Ami'
Schoenmakerij Wentzel

L.H. Laproi, juweliers

Slijterij Herkert

Veldkamp Witgoed en Keukens

Drogisterij Wermink / Postagentschap Oldebroek / VVV
Modehuis Vaessen

Spar supermarkt Jonker

Deco Home Prakken

Bloemenhandel Destanli

Top-1-Toys en kantoorboekhandel K. Pool
Technisch Buro Moossdorff

Van de Schootbrugge, mannenmode

Dickhof Modes

Veltman Keukens

Veluws Rijwielhuis Dickhof

Rustenburgsweg 13

van Asch van Wijcklaan 31
van Asch van Wijcklaan 59

Zuiderzeestraatweg 68
Zuiderzeestraatweg 82
Zuiderzeestraatweg 94
Zuiderzeestraatweg 96
Zuiderzeestraatweg 98
Zuiderzeestraatweg 104
Zuiderzeestraatweg 112
Zuiderzeestraatweg 114
Zuiderzeestraatweg 115
Zuiderzeestraatweg 116
Zuiderzeestraatweg 125
Zuiderzeestraatweg 127
Zuiderzeestraatweg 127A
Zuiderzeestraatweg 127A
Zuiderzeestraatweg 129
Zuiderzeestraatweg 130
Zuiderzeestraatweg 132
Zuiderzeestraatweg 132
Zuiderzeestraatweg 133
Zuiderzeestraatweg 134
Zuiderzeestraatweg 136
Zuiderzeestraatweg 139
Zuiderzeestraatweg 140
Zuiderzeestraatweg 145
Zuiderzeestraatweg 150
Zuiderzeestraatweg 155
Zuiderzeestraatweg 157
Zuiderzeestraatweg 158
Zuiderzeestraatweg 162
Zuiderzeestraatweg 162A
Zuiderzeestraatweg 176
Zuiderzeestraatweg 177A
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2.4.5 Horeca

De volgende horecavoorzieningen zijn in het dorp Oldebroek aanwezig:

Sportkantine 'De Talter'

Café/cafetaria 'De Babbel'

Chinees-Indisch Restaurant 'Golden Garden'
V.O.F. Zalencentrum 'De Brink'
Zuiderzeecafé

Café/cafetaria 't Schimmeltje

Café Bar 'De Stee'

Stouwdamsweg 4
van Asch van Wijcklaan 43

Zuiderzeestraatweg 100
Zuiderzeestraatweg 141
Zuiderzeestraatweg 143
Zuiderzeestraatweg 146
Zuiderzeestraatweg 163

2.4.6 Maatschappelijke voorzieningen en sportvoorzieningen

De volgende maatschappelijke voorzieningen en sportvoorzieningen zijn in het dorp Ol-

debroek aanwezig:
Speeltuin 'Op de Wip'

Reformatorische Basisschool 'Eben Haézer'

Informatiecentrum PSO, pedagogisch adviesbureau

Woonzorgcomplex, Stichting Philadelphia

Hervormde Gemeente Oldebroek 'Lambertuskerk’
Verenigingsgebouw Hervormde Gemeente Oldebroek

Gemeentehuis

Brandweerkazerne met sirenepost waarschuwingsstelsel

Logopedie Mw A.]. de Vries-Weijs

Basisbibliotheek Noord-Veluwe

Sportzaal / Kulturhus 'De Talter"
Muziekschool NW Veluwe, locatie Oldebroek
Maatschappelijke Dienstverlening Veluwe
Peuterspeelzaal 't Mierennest'

Tennispark Oldebroek

IJs- en Skeelercentrum 'De Wijhe Ruit'

Protestants Christelijke Basisschool 'Timothels

Gereformeerde 'Goede Herderkerk' Oldebroek
Kinderopvang ROMI

Begoniastraat
Bloemstraat 107
de Hagen 2

het Kooiveen 3

Kerkstraat 1
Kerkstraat 8

Raadhuisplein 1
Spronksweg 12
Stationsweg 2

Stouwdamsweg 2
Stouwdamsweg 4
Stouwdamsweg 4
Stouwdamsweg 4B
Stouwdamsweg 4D
Stouwdamsweg 10
Stouwdamsweg 12

Tulpstraat 1

van Asch van Wijcklaan 2
van Asch van Wijcklaan 57
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Gymzaal

Rode Kruis en fysiotherapie 'De Akker'

Protestants Christelijke Basisschool 'De Regenboog'
Sport- en Gezondheidscentrum 'Contour’

Aula uitvaartcentrum 'De Laatste Eer'

Voormalige begraafplaats

Hersteld Hervormde Gemeente Oldebroek - 't Harde
Psychologenpraktijk Veluwe Noord
Tandartsenpraktijk Oldebroek

Tandartsenpraktijk Casteren van Cattenburch B.V.

van Sytzamalaan 1
van Sytzamalaan 3
van Sytzamalaan 5
van Sytzamalaan 11
van Sytzamalaan 38

Zuiderzeestraatweg
Zuiderzeestraatweg 93
Zuiderzeestraatweg 101
Zuiderzeestraatweg 177
Zuiderzeestraatweg 219
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2.4.7 Groen

De groenstructuur langs de Zuiderzeestraatweg bestaat uit een boomstructuur bestaande
uit enkele bomen en bomenrijen (voornamelijk esdoorns). Door het geringe aantal bo-
men en het geringe privé-groen nabij het centrum heeft de weg een stenig karakter. Bij
de Sint Lambertuskerk is een accent gemaakt van leilinden.

Bij de westelijke dorpsentree ligt bij de rotonde een voormalige begraafplaats dat nu met
zijn hoge bomen een karakteristiek groenelement vormt. Deze begraafplaats was sinds
1916 vrijwel niet meer in gebruik en is in 1943 officieel gesloten.

Omdat de ontginningsstructuur de stedenbouwkundige opzet van de later gebouwde wij-
ken aan de zuidzijde van de oorspronkelijke lintbebouwing heeft bepaald, waarbij de wij-
ken worden ontsloten door een aantal haaks op de hoofdweg staande wegen, is ook de
groenstructuur hierop gebaseerd.

De Rustenburgsweg wordt niet begeleid met een boomstructuur, maar evenwijdig hier-
aan benadrukt een zware beukenlaan de richting van het ontginningslandschap. De Sta-
tionsweg wordt wel op enkele plaatsen begeleid met bomen in kleine plantvakken, die
tevens dienen als verkeersremmende maatregel. Ter hoogte van de van Pijkerenlaan tot
aan de zuidelijke dorpsentree, staan de bomen langs de Stationsweg in een smalle
groenstrook.

Het gebied dat is begrensd door de van Asch van Wijcklaan en de van Sytzamalaan, waar
onder meer het gemeentehuis en een school zijn gelegen, wordt gemarkeerd door een
opvallende singel van bomen. Structuurbepalende groenzones op wijkniveau zijn gelegen
in de meest zuidelijke wijken en in Oldebroek West. Gekoppeld hieraan ligt de water-
structuur, die een belangrijke bijdrage levert aan de beleving van deze groenzones.

In de zuidelijke wijken heeft deze groenstructuur een oost-westrichting, die een aantal
wijken doorkruist en bestaat uit een bindende bomenstructuur van grote bomen. De
groenzone met een watergang evenwijdig aan de Dominee Otto Veeninglaan en langs de
Gentiaan, in samenhang met de groenzone aan de zuidrand van Oldebroek, vormt een
landschappelijke overgang van het dorp naar een halfopen landschap. De groenzone aan
de oostrand benadrukt de noord-zuidrichting van de landschappelijke structuur.

Naast structuurbepalende groenzones zijn er enkele groenzones die niet structuurbepa-
lend zijn, maar wel een belangrijke bijdrage leveren aan het groene karakter van de wijk.
Het betreft hier groenzones van enig formaat of een aaneenschakeling van enkele kleine
groenzones, waaronder de groene pleintjes langs de Bloemstraat / Stouwdamsweg en bij
het kruispunt van Pijkerenlaan / Dominee Otto Veeninglaan.
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2.4.8 Verkeer en vervoer

De belangrijkste hoofdontsluitingsweg binnen het plangebied is de Zuiderzeestraatweg,
een provinciale weg die gecategoriseerd wordt als een gebiedsontsluitingsweg en waar
maximaal 50 km/h mag worden gereden.

Verder hebben alle straten in het woongebied in hoofdzaak een verblijfs- en een woonerf-
functie. Er mag niet harder worden gereden dan 30 km/h waarbij in de woonerven alleen
stapvoets mag worden gereden.

Van de wegen is een tweedeling gemaakt in dorpsontsluitingsstraten en verblijfsgebie-
den. Bij de eerste categorie zijn met name de Hagen, de Rustenburgsweg, de van Syt-
zamalaan, de Spronksweg, de Stationsweg, de Stouwdamsweg en de van Asch van Wijc-
klaan van belang voor de interne ontsluiting van het dorp en de Rustenburgsweg en de
Stationsweg ook als verbinding vanaf de Zuiderzeestraatweg naar het buitengebied toe.
De overige straten fungeren veelal alleen als woonstraat (erftoegangswegen) en zijn
deels als woonerf ingericht.

De dorpsontsluitingsstraten hebben niet alleen een ontsluitende functie voor de aanlig-
gende woningen en bedrijven, maar dienen ook zo ingericht te worden dat een veilige en
vlotte doorstroming van het verkeer wordt bevorderd, waarbij tevens de veiligheid van
het langzame verkeer is gewaarborgd. Derhalve geldt dat de rijweg bij voorkeur zes me-
ter breed moet zijn - behoudens plaatselijke versmallingen - en dat aan weerszijden van
de weg of de straat een voetpad moet liggen met een breedte van minimaal 1,50 meter.

De straten in het verblijfsgebied zijn ook afgestemd op de bereikbaarheid van de aanlig-
gende woningen en bedrijven en andere voorzieningen, maar de verblijfsfunctie over-
heerst. De inrichting van dit gebied zal daarom in de eerste plaats gericht zijn op de vei-
ligheid van het langzame verkeer, waaronder het voetgangersverkeer, waarbij de bereik-
baarheid van de woningen en de daarvoor noodzakelijke parkeervoorzieningen gewaar-
borgd dienen te blijven. Binnen dit gebied zijn sommige straten als woonerf ingericht.

Het woongebied Oldebroek West zal op een tweetal punten worden aangesloten op de
bestaande hoofdwegenstructuur van het dorp Oldebroek. Het gaat om een aansluiting op
de Zuiderzeestraatweg als vierde aansluiting op de reeds aangelegde rotonde en een
aansluiting op de Rustenburgsweg, in het verlengde van de Klocklaan. Beide punten wor-
den met elkaar verbonden door een dorpsontsluitingsstraat waarop de verschillende
woonstraten worden aangesloten. Op deze wijze ontstaat een heldere verkeersstructuur
primair ten dienste van de wijk zelf.

Buslijn 100S van het vervoersbedrijf Syntus Gelderland (Veluwe) verbindt de plaatsen
Zwolle en Nunspeet via onder meer de plaatsen Wezep en Oldebroek.

De route loopt via de Zuiderzeestraatweg waarbij in het dorp een tweetal haltes is gesi-
tueerd, waarvan de eerste ligt tussen de rotonde en de Rustenburgsweg en de tweede in
het centrum van het dorp bij de Kerkstraat. Het betreft een vrij frequente buslijn, met
overdag een halfuursdienst, waardoor het dorp goede verbindingen heeft met andere ge-
deelten van de gemeente en met de plaatsen Elburg en Zwolle.

Bestemmingsplan Oldebroek Dorp 2009 TOELICHTING
GEWIJZIGD VASTGESTELD 28 juni 2011
37



Daarnaast heeft Oldebroek een buurtbusverbinding met zowel het NS station Wezep als
het NS Station in 't Harde. Het betreft lijn 514 die deze verbinding uitvoert van maandag
tot en met vrijdag overdag in een uurdienst.

De route loopt vanaf het NS station Wezep, het winkelcentrum aan het Meidoornplein en
de Bovenheigraaf via 't Loo, Mullegen, Oldebroek (Bovenstraatweg, Stationsweg, van
Asch van Wijcklaan, Spronksweg, Zuiderzeestraatweg, Mheneweg Noord, Oosterwolde,
Elburg en Hoge Enk naar het Station NS te 't Harde.

De buurtbus heeft binnen het plangebied een drietal haltes, bij het woonzorgcentrum 'De
Hullen', bij het gemeentehuis en bij de Sint Lambertuskerk.

De loopafstanden van het woongebied tot de bestaande openbaar vervoerlijnen zijn van
dien aard dat van een goede tot redelijke bereikbaarheid kan worden gesproken.

Voor fietsers en voetgangers is een fijnmaziger structuur ontwikkeld, waarmee verplaat-
singen binnen de kom per fiets of te voet worden bevorderd boven het gebruik van de
auto.

Om extra aandacht te vragen voor de verkeerssituatie in de directe omgeving van een
basisschool heeft de gemeente zogenaamde schoolzones aangebracht. Een schoolzone
vraagt met kleur, tekst en straatmeubilair extra aandacht van de weggebruikers in de
schoolomgeving, om de veiligheid van schoolgaande kinderen te verbeteren.

Het dorp Oldebroek is aangesloten op twee fietsroutes, de landelijke fietsroute LF9 NAP-
route Nieuweschans - Breda en de Eneco Veluweroute. De route loopt in het dorp Olde-
broek via het Kerkpad, de Kerkstraat, de Zuiderzeestraatweg, de Stouwdamsweg, het
fietspad in het verlengde van de van Asch van Wijcklaan en de Tweede Hullen.
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Hoofdstuk 3 Beleidskader
3.1 Algemeen

Aansluitend bij de woningbehoefte is het gewenst dat de woningvoorraad van het dorp
Oldebroek als geheel toe zal nemen, waarbij met name de aandacht uitgaat naar speci-
fieke doelgroepen en daarop afgestemde woningtypen. Een dergelijke vergroting dient
echter wel te passen binnen het rijksbeleid en het provinciale beleid. Deze ontwikkeling is
uiteraard al afgestemd op het gemeentelijke beleid. Hieronder wordt op een en ander
ingegaan.

3.2 Rijksbeleid

De Nota Ruimte (vastgesteld januari 2006) bevat de visie van het kabinet op de ruimte-
lijke ontwikkeling van Nederland tot 2020, met een doorkijk naar 2030. De Nota Ruimte
is het vervolg op de Vijfde Nota. Een belangrijk element in de ruimtelijke visie van het
Rijk vormt de nationale 'Ruimtelijke Hoofdstructuur (RHS)'. In de RHS zijn de gebieden
en netwerken opgenomen die in belangrijke mate ruimtelijk structurerend zijn voor Ne-
derland. Het Rijk heeft voor de RHS dan ook in het algemeen een grotere verantwoorde-
lijkheid dan daarbuiten. Buiten de nationale RHS stelt het Rijk zich terughoudend en se-
lectief op. Voor deze gebieden wordt een basiskwaliteit nagestreefd.

Voor het onderhavige plangebied wordt geconcludeerd dat dit gebied buiten de nationale
RHS valt. Dit houdt in dat het Rijk voor dit gebied een basiskwaliteit wil bereiken. Daar-
voor zal vooral het beleid van de provincie Gelderland en van de gemeente Oldebroek het
richtinggevende kader moeten vormen waarbinnen de nieuwe ontwikkelingen plaats die-
nen te vinden.

3.3 Provinciaal beleid

Op 1 juli 2008 is de nieuwe Wet ruimtelijke ordening (Wro) met de daarbij behorende
Invoeringswet in werking getreden. Hierbij is een nieuw stelsel van verantwoordelijk-
heidsverdeling tussen Rijk, provincies en gemeenten ontstaan. Uitgangspunt van het
provinciaal beleid is decentraal regelen wat kan en centraal regelen wat moet.

De Provinciale Staten van Gelderland hebben in hun vergadering van 15 december 2010
de Ruimtelijke Verordening Gelderland (RVG) vastgesteld ingevolge artikel 4.1 van de
Wet ruimtelijke ordening. De RVG bevat algemene regels en specifieke aanwijzingen
waaraan gemeenten moeten voldoen om daarmee de provinciale belangen veilig te stel-
len. De RVG bevat in grote lijnen de volgende onderdelen:

- verstedelijking in het algemeen;

- wonen;

- detailhandel;

- recreatiewoningen;

- glastuinbouw;

- waterwingebied, grondwaterbeschermingsgebied en oppervilaktewater;

- ecologische hoofdstructuur;

- nationale landschappen.
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De gemeentelijke bestemmingsplannen moeten hiermee in overeenstemming zijn of
moeten hiermee in overeenstemming worden gebracht. Het bestemmingsplan 'Oldebroek
Dorp 2009' raakt de onderdelen verstedelijking in het algemeen, wonen en detailhandel.
In verband hiermee zijn voor dit bestemmingsplan relevant dat nieuwe ontwikkelingen
betreffende woningbouwprojecten alleen zijn toegestaan binnen bestaand bebouwd ge-
bied en in overeenstemming moeten zijn met het Kwalitatief Woningbouw Programma.

Voor detailhandel geldt dat nieuwe locaties voor detailhandel niet ten koste mogen gaan
van de bestaande detailhandelsstructuur en grootschalige detailhandelsvoorzieningen al-
leen binnenstedelijk of aan de rand van het centrum zijn toegestaan.

Voor het overige is de provinciale Structuurvisie ingevolge artikel 2.2 van de Wet ruimte-
lijke ordening van toepassing. Dit is het voormalige 'Streekplan Gelderland 2005' en de
hierbij behorende streekplanuitwerkingen en bijlagen, waarmee het gemeentelijke beleid
eveneens niet mag conflicteren.

De Structuurvisie Gelderland 2005 'Kansen voor de regio's' is op 29 juni 2005 door Pro-
vinciale Staten vastgesteld. De Structuurvisie geeft het provinciale ruimtelijke beleid voor
de komende jaren op hoofdlijnen aan, die herkenbaar zijn in de 'ruimtelijke hoofdstruc-
tuur' en bestaat uit de volgende onderdelen:
° 'Groenblauw raamwerk’', gebieden die kwetsbaar zijn voor intensieve vormen van

ruimtegebruik. Hierbij zijn van belang:

- bescherming van ecologische kerngebieden en waardevolle open gebieden;

- realisering van ecologische verbindingszones, die de ecologische kerngebieden

verbinden;
- afbakening en bescherming van regionale waterbergingsgebieden;
- maatregelen in het kader van Ruimte voor de Rivier.

° 'Rood raamwerk', waarbij de ontwikkeling van sterke, aantrekkelijke en goed be-
reikbare stedelijke netwerken en regionale centra met daarin aanwezige regionale
voorzieningen voorop staan. Hierbij zijn van belang:

- bereikbaarheid in (boven)regionaal en (inter)nationaal verband;

- behoefte aan regionale bedrijventerreinen accommoderen in aansluiting op

- infrastructurele knooppunten;

- benutten van de toplocaties primair door stedelijke vernieuwing/
herstructurering;

- zorgen voor voldoende recreatie en groen in en om de steden.

° 'Multifunctioneel gebied' dat het grootste deel van de provincie beslaat. Het omvat
de steden, dorpen en buurtschappen buiten de provinciaal ruimtelijke hoofdstruc-
tuur, waardevolle landschappen en het multifunctionele platteland.

De ontwikkeling binnen dit gebied vindt plaats door:

- uitvoering van reconstructieplannen;

- accommoderen van nieuwe economische dragers;

- accommoderen van behoefte aan centrum-dorps landelijk wonen/werken;
- inspelen op de regionale structuurkenmerken;

- gebiedsspecifieke strategie in waardevolle landschappen.
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In de Structuurvisie geeft de provincie aan zich te willen heroriénteren op het provinciale

woonbeleid. Zo wil de provincie onder meer een nieuwe invulling geven aan het vigeren-

de beleid 'inbreiding boven uitbreiding'. Tevens wil de provincie een omslag maken van

een beleid gericht op het opheffen van een kwantitatief woningtekort, naar een beleid

gericht op het aanbieden van kwalitatief passende woningen en woonmilieus. De provin-

cie heeft daartoe de Woonvisie Gelderland vastgesteld, bestaande uit drie delen:

. de algemene woonvisie voor Gelderland (Woonbeleid met Kwaliteit);

. de regionale woonvisie, inclusief de regionale kwalitatieve woonbehoefte (Anders
wonen in de regio);

° het provinciaal Kwalitatief Woonprogramma 2010-2019, inclusief afspraken met
gemeenten en corporaties (KWP 3).

De woonvisie is een uitwerking van de structuurvisie waarin de woonconsument en zijn
kwalitatieve woonwens centraal staan, naast het realiseren van een passend en gevari-
eerd aanbod aan woonmilieus ten behoeve van sterke steden en vitale dorpen. Hierbij
zijn vooral de begrippen keuzevrijheid en zeggenschap, passend aanbod aan woonmili-
eus, wonen, zorg en welzijn, identiteit en ruimtelijke kwaliteit en duurzaamheid belang-
rijk. In principe zijn er geen beperkingen meer ten aanzien van aantallen (contingent).
Het aantal te realiseren woningen zal worden bepaald door de ruimtelijke en steden-
bouwkundige mogelijkheden en de uitvoerbaarheid.

De provincie zal bestemmingsplannen, waarin woningbouw is opgenomen, beoordelen
aan de hand van het gemeentelijk Kwalitatief Woonprogramma en de regionale afspraken
die daarover zijn gemaakt. Wanneer een woningbouwplan volgens de provincie niet of
onvoldoende aansluit op het Kwalitatief Woonprogramma (en/of het regionale afspraken-
kader) kan dit leiden tot vertraging van de bestemmingsplanprocedure.

In de Structuurvisie is tevens aangegeven dat nieuwbouwwijken (uitbreidingen) moeten
zijn opgenomen in de zoekzones voor stedelijke uitbreidingen. De nieuwbouwlocaties zijn
gelegen binnen de stedelijke functies bestaand bebouwd gebied conform het VROM-
bestand 1-1-2000 en/of bestaand bebouwd gebied 2000-2005. Op basis daarvan voldoen
de nieuwbouwlocaties aan de structuurvisie. Bovendien is in een uitwerking van de Struc-
tuurvisie 'Zoekzones stedelijke functies en landschappelijke versterking', Oldebroek West
op de kaart aangegeven als zoekzone wonen OL1.

Aangezien de kern Oldebroek ver buiten het Centraal Veluws Natuurgebied (CVN) ligt, is
het beleidskader zoals geformuleerd in de nota 'Veluwe 2010, een kwaliteitsimpuls!' niet
van toepassing voor het onderhavige bestemmingsplan.

De Veluwe is verder aangemerkt als reconstructiegebied. De doelen en de maatregelen
die voor dit gebied gelden, zijn omschreven in het door Provinciale Staten op 30 maart
2005 vastgestelde 'Reconstructieplan Veluwe'. Het doel van dit plan is het geven van een
kwaliteitsimpuls aan een duurzame verbetering van de ruimtelijke kwaliteit en de daar-
mee samenhangende leefbaarheid in het landelijke gebied. Dit gebeurt op een dusdanige
manier dat de verscheidenheid en de eigen identiteit van de Veluwe behouden blijven. De
kwaliteitsimpulsen richten zich op landschap, natuur en water, bos, landbouw en tuin-
bouw, toerisme en wonen en werken. In het reconstructieplan worden geen concrete re-
constructiemaatregelen aangegeven die van belang zijn voor het onderhavige bestem-
mingsplan.
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Voor zover kan worden overzien is het bestemmingsplan 'Oldebroek Dorp 2009' in over-
eenstemming met het provinciaal ruimtelijk beleid.

3.4 Gemeentelijk beleid
3.4.1 Algemeen

De Woonvisie Gelderland vormt tevens de basis voor het gemeentelijk Kwalitatief Woon-
programma, waaraan de gemeente in het algemeen alle bouwvoornemens toetst. In dat
kwalitatief woonprogramma wordt aangegeven dat de gemeente voldoende woningen wil
realiseren voor de opvang van de eigen woningbehoefte.

Voor de beoordeling van de locatie en de woningbouwdifferentiatie op de nieuwbouwloca-
tie 'Oldebroek West', is gebruik gemaakt van de Structuurvisie 2000-2030 en het Kwali-
tatief Woonprogramma 2000-2015 van de gemeente Oldebroek en de wachtlijst voor
gemeentelijke bouwkavels (kern Oldebroek) van de gemeente Oldebroek.

Deze beoordeling heeft geleid tot een indicatief woningbouwprogramma van de woning-
bouwlocatie 'Oldebroek West'. De woningbouwvoornemens zijn getoetst aan de uitkom-
sten van het woonwensenonderzoek 2007, het gemeentelijk kwalitatief woonprogramma
2000-2015 en het afsprakenkader kwalitatief woonprogramma II 2005-2014 (Woonvisie
Gelderland, deel ¢, 2005).

Omdat de inwoners van de gemeente Oldebroek zich verbonden voelen met hun eigen
woonkern wenst de gemeente een gedifferentieerde woningvoorraad te realiseren in de
meeste kernen, zodat verschillende alternatieven binnen de eigen kern kunnen worden
aangeboden.

3.4.2 Kwalitatief Woonprogramma 2000 - 2015

In januari 2010 heeft het college van Gedeputeerde Staten van de provincie Gelderland
het Kwalitatief Woonprogramma 2010 - 2019 vastgesteld. Dit programma is gebaseerd
op het landelijk woningbehoeftenonderzoek en is gekoppeld aan de meest recente prog-
nose van het Primos. Uit het laatste Kwalitatief Woonprogramma blijkt dat er vooral be-
hoefte is aan woningen geschikt voor senioren, starterswoningen en woningen voor klei-
ne huishoudens. De gemeente stelt een woningbouwprogramma op dat voortvloeit uit
het Kwalitatief Woonprogramma van de provincie. In de laatste jaarschijfuitwerking gaat
de aandacht ook uit naar de genoemde doelgroepen.

In de kern Oldebroek is sprake van een tekort aan woningen voor startende huishoudens
en voor senioren. Net als in de rest van Nederland zal ook de gemeente Oldebroek te
maken krijgen met een toenemende vergrijzing. Dit resulteert in een toenemende vraag
naar woningen geschikt voor senioren. Daarom vindt er bij het woonzorgcentrum 'De
Hullen' een gefaseerde vernieuwing en uitbreiding plaats waarbij extra appartementen
worden toegevoegd. Het gehele project is naar verwachting eind 2011 klaar.
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3.4.3 Stedelijke vernieuwing (2000)

Voor stedelijke vernieuwing kent de gemeente een actief beleid, dat gebaseerd is op het
rijksbeleid ten aanzien van de stads- en dorpsvernieuwing c.q. het 'Investeringsbudget
Stedelijke Vernieuwing'. In 2000 is de lange termijnvisie 'Stedelijke Vernieuwing
2000-2005/2010' vastgesteld, een visie die concreet leidde tot de benoeming van de
ISV-projecten. Het project van een nieuw economisch centrum in de kern Oldebroek is
opgenomen in het gemeentelijke programma voor de stedelijke vernieuwing.

3.4.4 Structuurvisie 2000-2030 (2003)

De Structuurvisie (uit 2003) voor de gemeente Oldebroek geeft een beeld van de ruimte-
lijke ontwikkelingen tot 2030. Het merendeel van de ontwikkelingen wordt geconcen-
treerd in de grotere kernen Wezep en Oldebroek. Diverse ontwikkelingen die in de Struc-
tuurvisie worden genoemd zijn inmiddels in uitvoering.

In Oldebroek kan nog vele jaren in Oldebroek West gebouwd worden. Tot het jaar 2020
is er voldoende ruimte beschikbaar.

Het beleid van de gemeente voor het centrum van Oldebroek is gericht op het versterken
van de kern en het vergroten van de ruimtelijke kwaliteit. Dit kan door nieuwe winkels en
woningen te ontwikkelen en de bereikbaarheid van het centrum te optimaliseren. Nieuwe
winkelruimte is primair bedoeld voor het verstevigen van de positie van de huidige mid-
denstand. Daarnaast kan, door ruimte te bieden aan ontbrekende branches, het voorzie-
ningenniveau verder versterkt worden. Voor het centrum van Oldebroek is in de struc-
tuurvisie de ontwikkeling van een centrumplan tegenover de Sint Lambertuskerk aan de
Zuiderzeestraatweg aangegeven.

De verkeersdruk op de Zuiderzeestraatweg zal verminderen als de geplande rondweg om
't Harde is gerealiseerd. De verwachting is dat de verkeersproblematiek dan in belangrij-
ke mate is opgelost. Als mocht blijken dat de leefbaarheid en de verkeersveiligheid dan
nog niet voldoende zijn, dan kan als aanvullende oplossing worden overwogen om een
randweg bij de kern Oldebroek aan te leggen ten noorden van de Zuiderzeestraatweg.
Randvoorwaarde daarbij is dat de landschappelijke kwaliteit van het gebied ten noorden
van de kern behouden blijft.

Op een aantal locaties in het dorp bevinden zich bedrijven die vanuit ruimtelijk en/of mi-
lieuhygiénisch oogpunt elders een plek zouden moeten vinden. In goed onderling overleg
kan worden bezien welke mogelijkheden hiervoor bestaan. Na eventuele verplaatsing van
een bedrijf kan de locatie als inbreidingslocatie worden benut.

De kern Oldebroek moet niet alleen de eigen inwoners maar ook de toeristen bedienen
en uitnodigen om er te winkelen of de horeca een bezoek te brengen. In Oldebroek, ge-
legen aan de rand van het Veluwemassief, kunnen zowel verblijfsrecreanten als dagre-
creanten bijdragen aan het draagvlak voor de plaatselijke voorzieningen. Langs Olde-
broek lopen lange afstandsroutes voor fietsers en wandelaars. Ook het nabijgelegen va-
kantiepark Landgoed 't Loo (365 vakantiewoningen) kan in dit verband worden genoemd.
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3.4.5 Welstandsnota (2004)

Het behoud van de ruimtelijke kwaliteit wordt mede bepaald door het welstandsbeleid
van de gemeente Oldebroek, dat is vastgelegd in de Welstandsnota Gemeente Oldebroek
(vastgesteld door de gemeenteraad op 22 juni 2004). In de nota staan welstandscriteria
die het college gebruikt bij de beoordeling of een bouwplan redelijkerwijs voldoet aan de
eis van welstand, met als doel een bijdrage te leveren aan het behoud en de verbetering
van het woonmilieu en de aantrekkelijkheid van onder andere de kern Oldebroek.

Deze criteria zijn algemeen en gaan niet in op specifieke kenmerken van locaties waar
nieuwe ontwikkelingen plaatsvinden. Uitgangspunt is dat hierbij het zogenaamde 'Wel-
standsniveau 1' als basis wordt aangehouden. Dit niveau geldt voor structuren, gebieden
en objecten die van cruciale betekenis zijn voor het totaalbeeld van de gemeente.

Ook gebieden met bijzondere architectonische, cultuurhistorische, landschappelijke of
stedenbouwkundige karakteristieken krijgen een zware toetsing. Verder wordt niveau 1
toegekend aan alle ontwikkelings- en herstructureringsgebieden in de gemeente: gebie-
den waar nieuwe kwaliteit moet ontstaan, zoals het nieuwe bedrijventerrein.

De Zuiderzeestraatweg, de belangrijkste ontsluitingsweg van de gemeente, valt onder
'Welstandsniveau 1' op grond van zowel het functionele belang van de weg als het belang
als onderdeel van de historische hoofdstuctuur met karakteristieken die gezichtsbepalend
zijn voor de gemeente. Het beleid van de gemeente is gericht op het handhaven van het
bestaande afwisselende beeld van het bebouwingslint. Bebouwing dient zich te voegen in
de bestaande structuur waardoor de kleinschalige karakteristiek van het bebouwingslint
behouden blijft, maar biedt wel mogelijkheden tot vernieuwing.

Uit de welstandsniveaukaart blijkt dat de rest van het plangebied in het onderhavige be-
stemmingsplan overwegend is aangemerkt als 'Welstandsniveau 3'. Deze gebieden kun-
nen beperkte afwijkingen van de bestaande ruimtelijke structuur en ingrepen in de archi-
tectuur van de gebouwen zonder al te veel problemen verdragen. De gemeente stelt in
deze gebieden geen bijzondere eisen aan de ruimtelijke kwaliteit en voert geen expliciet
kwaliteitsbeleid. In deze gebieden zijn bewoners en eigenaren vooral zelf verantwoorde-
lijk voor de beeldwaarde en voor de verblijfswaarde.

Een uitzondering is gemaakt voor een klein gebied ter weerszijden van de Tulpstraat bij
de van Pijkerenlaan, de Rustenburgsweg en de Stationsweg die zijn aangemerkt als 'Wel-
standsniveau 2'. Het eerste gebied is een woongebied met bijzondere beeld- of verblijfs-
waarde die uitstijgt boven de gebruikswaarden voor de bewoners zelf en de beide wegen
zijn secundaire bebouwingslinten die oriéntatie en structuur geven aan de woongebieden.
Binnen deze gebieden is het beleid van de gemeente om alert te blijven op de ontwikke-
ling van de ruimtelijke kwaliteit.
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3.4.6 Gemeentelijk Verkeers- en Vervoers Plan (2005)

Voor een veilige verkeersafwikkeling en bereikbaarheid heeft de gemeente in

december 2005 het 'Gemeentelijk Verkeers- en Vervoers Plan' vastgesteld. Dit plan gaat
uit van een duurzaam veilige inrichting van de verkeersruimten en geeft tevens richtlij-
nen voor de gewenste parkeercapaciteit binnen de gemeente.

In dit plan wordt een onderscheid gemaakt in verschillende wegencategorieén. Wegen
worden ingedeeld naar hun functie: een verkeersfunctie of een verblijfsfunctie.

De Zuiderzeestraatweg is de hoofdader van de gemeente, maar zorgt ook voor verkeers-
onveilige situaties met name binnen de bebouwde kommen van de lintdorpen. De kern
Oldebroek heeft aan deze weg een belangrijke verzorgingsfunctie voor een groot deel
van het dorp. Het beleid is om zowel de verkeersveiligheid als de centrumfunctie te ver-
beteren. Daarbij beschouwt de gemeente het verbeteren van de parkeermogelijkheden
en daarmee ook de verkeersveiligheid in het centrum als één samenhangende doelstel-
ling. De parkeermogelijkheden dienen in de directe nabijheid van de belangrijkste win-
kelstraat van Oldebroek - de Zuiderzeestraatweg - te liggen.

De Zuiderzeestraatweg heeft de functie van een gebiedsontsluitingsweg. Op deze weg
heeft de doorstroming van gemotoriseerd verkeer prioriteit. De overige wegen zijn erf-
toegangswegen. Zij hebben een ontsluitende functie voor de aanliggende woningen en
bedrijven, maar dienen wel zo ingericht te worden dat ook een veilige en vlotte door-
stroming van het verkeer mogelijk is.

Er worden plannen voorbereid voor een betere verbinding tussen de provincies Flevoland
en Gelderland door het verbeteren van de verkeersafwikkeling op de N309 (met name
rond Oostendorp en 't Harde), mogelijk in de vorm van een rondweg langs 't Harde. Naar
verwachting zal hierdoor in Oldebroek het sluipverkeer op de Zuiderzeestraatweg tussen
Elburg, Oldebroek en Wezep worden verminderd en zal in de kern van Oldebroek een
duurzame verkeersveilige situatie kunnen ontstaan. Pas na 2013 is er zicht op een moge-
lijke uitvoering van deze verbinding.

3.4.7 Actualisatie Distributie Planologisch Onderzoek Oldebroek (2006)

Uit dit onderzoek is gebleken dat er voor de invulling van het nieuwe winkelcentrum vol-
doende animo bestaat. Ter versterking van het huidige brancheaanbod zouden een dis-
count supermarkt en een winkel in huishoudelijke artikelen kunnen worden toegevoegd.
De discount supermarkt zou samen met een fullservice supermarkt het meest optimale
supermarktaanbod voor het dorp Oldebroek vormen.

Een inventarisatie heeft uitgewezen dat een groot aantal bestaande ondernemers moge-
lijk belangstelling heeft voor een ruimte in het nieuwe winkelcentrum met het oog op een
toekomstige verbetering van hun positie in het winkelgebied van het dorp Oldebroek
Voorlopig bestaat er belangstelling voor circa 5.000 m2 winkelruimte in het nieuwe win-
kelcentrum, waaronder een full service supermarkt van 1.500 m2 en een discount su-
permarkt van 1.100 m2.
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Een concentratie van winkelvoorzieningen in een herkenbaar en aantrekkelijk winkelge-
bied zal een grotere kans van slagen hebben wanneer een beleid wordt gevoerd, waarbij
een kernwinkelgebied wordt aangewezen dat als (toekomstige) vestigingsplaats voor de-
tailhandel gaat dienen. Buiten dit kernwinkelgebied zou detailhandel ontmoedigd dienen
te worden, bijvoorbeeld door het meewerken aan functieverandering van de panden die
worden door ondernemers die naar het kernwinkelgebied verhuizen.

3.4.8 Visie Oldebroek-centrum 2030 (2006)

Deze visie is in 2006 opgesteld om te komen tot een toekomstbeeld voor een kernwin-
kelgebied in het centrum van het dorp Oldebroek rond 2030. Het is een gewenst beeld
dat niet van vandaag op morgen gerealiseerd is, maar dat wel een kader vormt waarbin-
nen de ontwikkelingen de komende jaren dienen plaats te vinden, om tot het gewenste
eindbeeld te komen.

Binnen deze visie zijn onder meer de effecten onderzocht van het realiseren van een
nieuwe verkeerscirculatie in het gehele winkelgebied aan de Zuiderzeestraatweg en is er
een beredeneerde begrenzing van het winkelgebied opgenomen, waarbinnen aandacht is
besteed aan de economische aspecten en aan de verkeers- en leefbaarheidsaspecten.

De belangrijkste punten uit de Visie Oldebroek-centrum 2030 zijn:

1 Als begrenzing van het kernwinkelgebied is gekozen voor een lichte concentratie
van winkels langs de Zuiderzeestraatweg tussen Stationsweg en Spronksweg. Dit
gebied krijgt een uitstraling en een kwaliteitsniveau dat bij een winkel- / verblijfs-
gebied past.

Binnen het kernwinkelgebied wordt een concentratie van winkels gestimuleerd. Uit
het geactualiseerde Distributie Planologisch Onderzoek komt naar voren dat een
beperkte toename van het winkelaanbod mogelijk is.

2 Er is gekozen voor een autoluw centrum met op termijn mogelijk een autovrij ge-
deelte. Doordat de auto te gast is in het centrum, wordt een verkeersveilig centrum
gerealiseerd. Door middel van een alternatieve route zal het doorgaande verkeer
om de kern van Oldebroek heengeleid worden.

3 Het parkeren in de kern zal bestaan uit een combinatie van langsparkeren en ge-
clusterd parkeren. Buiten dit gebied blijft het langsparkeren langs de Zuiderzee-
straatweg in principe gehandhaafd.

4 De keuze voor een lichte concentratie van winkels in het kernwinkelgebied betekent
dat er beleid ontwikkeld moet worden voor de vrijkomende locaties buiten dit ge-
bied. Tussen de Zuiderzeestraatweg en het gemeentehuis wordt een combinatie
van wonen/winkels en verblijfsruimte nagestreefd. Nabij de Zuiderzeestraatweg
zullen de winkels en de verblijfsfunctie worden gesitueerd en meer richting het ge-
meentehuis ligt de nadruk op woningbouw, waar ook maatschappelijke voorzienin-
gen kunnen komen. Hierbij wordt aansluiting gezocht met de zone aan de oostzijde
van het gemeentehuis met mogelijk (maatschappelijke) voorzieningen.
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5 Het gebied tussen het gemeentehuis tot en met de noordzijde van de kerk zal her-
ingericht worden, met als doel het hart van Oldebroek te vormen. Door een combi-
natie van wonen/winkels/horeca en een plein wordt het voor zowel de inwoners als
de bezoekers van het centrum van Oldebroek aantrekkelijk om in het kernwinkel-
gebied te winkelen en te verblijven. Het kernwinkelgebied moet een levendig cen-
trum worden, waarbij het goed toegankelijk voor langzaam verkeer en voetgangers
is en auto's te gast zullen zijn die naar centrale parkeerplaatsen worden geleid.

6 De gekozen begrenzing van het kernwinkelgebied en de nagestreefde structuur van
de kern van Oldebroek leiden tot het situeren van winkels op zowel het zogenaam-
de 'Herkertterrein' als tussen de Stationsweg en de Spronksweg langs de Zuider-
zeestraatweg. Hier worden dus de functies van winkels en voorzieningen geconcen-
treerd.

7 Vanuit de wens een economische impuls te realiseren voor de detailhandel in Olde-
broek, wordt gedacht aan het toevoegen van een discount supermarkt aan het be-
staande winkelbestand, waarbij vooral een goede verkeersontsluiting en voldoende
parkeerplaatsen vereist zijn. Hierbij wordt gezocht naar een locatie die tegen het
centrumgebied aanligt.

3.4.9 Groenvisie gemeente Oldebroek (2007)

De groenvisie betreft een brede visie op het gebied van beleid, inrichting en beheer van
het openbaar groen van de gemeente. Deze groenvisie wordt als een duurzaam instru-
ment beschouwd ten behoeve van:

- een onderkenning van structureel en derhalve duurzaam te beschermen groen-
structuren en overig groen, waar een flexibeler toepassing aan kan worden ont-
leend;

- een omschrijving van het groenbeleid voor de lange termijn met betrekking tot
inrichting, beheer en gebruik van het gemeentelijk groen en het uitzetten van con-
crete acties voor de komende jaren;

- een informatiebron over onder meer de functies, de waarde en het belang van
groen in de woon- en in de werkomgeving;

- een beleidskader voor integrale plantoetsingen, kwaliteitsverbeteringen en beheers-
afwegingen.

3.4.10 Waterplan Oldebroek (2009)

Het Waterplan Oldebroek 'Water waarderen!' is een gezamenlijk plan van de gemeente
Oldebroek en het Waterschap Veluwe. Het geldt voor de planperiode 2009-2015. Het
doel van het waterplan is het realiseren van een gezond en veerkrachtig watersysteem
met het oog op een aantrekkelijke en gezonde leefomgeving.

Gestreefd wordt naar de ontwikkeling van een duurzaam watersysteem en waterketen.
Uitgangspunt is de zogenaamde drietrapsstrategie van vasthouden, bergen en afvoeren
(niet afwentelen van waterproblemen) en schoonhouden, scheiden en schoonmaken. Het
beleid is erop gericht om zo weinig mogelijk schoon hemelwater via de riolering af te
voeren. Bij voorkeur wordt hemelwater afgekoppeld van de riolering en zoveel mogelijk
geinfiltreerd in de bodem of afgevoerd naar het oppervlaktewater.
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3.4.11 Beeldkwaliteitsplan

In het plangebied is een aantal gebieden aan te wijzen met bijvoorbeeld een sterke
beeldbepalende positie of een bijzonder karakter. Met name geldt dit in Oldebroek West
en in het centrum van Oldebroek. De gemeente heeft gekozen voor de inzet van een
beeldkwaliteitsplan als beleidsinstrument om met name voor deze deelgebieden de bo-
venbeschreven stedenbouwkundige en architectonische randvoorwaarden nader te preci-
seren. In het kader van de aanvraag van een omgevingsvergunning voor het bouwen
kunnen door welstand nadere eisen gesteld worden aan de hand van het beeldkwaliteits-
plan. Een beeldkwaliteitsplan legt de uitgangspunten voor het architectonisch ontwerp
van de woningen en het ontwerp van de buitenruimte in hun onderlinge samenhang vast.

Het beeldkwaliteitsplan is gericht op het realiseren van een goede aansluiting op de om-
geving en het tot stand brengen van een samenhangend beeld van de bebouwing en de
inrichting van de openbare ruimte. Het gewenste karakter ofwel de identiteit van de ver-
schillende ruimten speelt daarin een belangrijke rol.

Verder wordt in het beeldkwaliteitsplan aandacht besteed aan aspecten die naast de
beeldkwaliteit een belangrijke rol spelen in de beleving van de woonomgeving zoals
sociale veiligheid en duurzaam bouwen.

In het beeldkwaliteitsplan ligt de nadruk op de vormgeving, de inrichting en het materi-
aalgebruik van de planelementen afzonderlijk, bezien vanuit een visie op het totaal.

Over beeldkwaliteit kan men tot op zekere hoogte in objectieve termen oordelen. Onder-

zoek en ervaring leren dat een woongebied een grote beeldkwaliteit bezit als aan de

hieronder beschreven algemene criteria kan worden voldaan:

- Orde en complexiteit
Enerzijds wil men zich kunnen oriénteren in een wijk of een buurt, anderzijds wil
men steeds verrast worden en nieuwe indrukken op kunnen doen.
Een goede oriéntatie wordt bevorderd door een goede ordening van de gebouwde
omgeving. Wat echter in de herinnering blijft en waar een buurt zijn unieke karak-
ter aan ontleent, zijn opvallende details of de geboden variatie in de gebouwde en
de onbebouwde omgeving.

- Ruimtelijke structuur
Een goede ruimtelijke structuur met de nodige oriéntatiemogelijkheden voor de
bewoner en de bezoeker wordt in de eerste plaats gekenmerkt door een duidelijke
ontsluitingsstructuur met een zekere hiérarchische ordening. Daarom is het van be-
lang dat de hiérarchische opzet van de ontsluitingsstructuur in het stedenbouwkun-
dig ontwerp tot uitdrukking komt en dat er duidelijk onderscheid wordt gemaakt
tussen de hoofdroute en de minder belangrijke routes, straten en wegen.
Verder wordt de helderheid van de ruimtelijke structuur bevorderd door de aanwe-
zigheid van goede oriéntatiepunten in de vorm van opvallende objecten of plekken
die vanuit de omgeving en vanaf de weg goed waarneembaar zijn.

- Identiteit
De identiteit van de gebouwde omgeving wordt mede bepaald door de mate waarin
het met gebruikmaking van ruimtelijke ingrepen of maatregelen gelukt is om een
gebouw, een buurt of een wijk een eigen karakter te geven. Deze identiteit of ei-
genheid kan de emotionele gehechtheid van de bewoners aan hun woonmilieu be-
vorderen.
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Binnen het onderhavige plangebied ligt een viertal gebieden waar nieuwe ontwikkelingen
met zowel woningbouw als voorzieningen zullen plaatsvinden en waarvoor een beeldkwa-
liteitsplan is opgesteld:

1 Centrumlocatie, waarbij de goede ruimtelijke en functionele afstemming met zowel
het nabijgelegen zalencentrum 'De Brink', als met de erachter gelegen woningen
van belang is.

2 'Polderbalcon’, gelegen aan de Kerkstraat waarbij het van groot belang is dat de
nieuw toe te voegen woningen voldoende beeldrelatie hebben met de reeds aanwe-
zige bebouwing en dat er sprake is van eenheid in verscheidenheid.

3 Zuiderzeestraatweg 58-60, waarbij de bestaande ervenstructuur als uitgangspunt
heeft gediend, zodat tussen de bebouwing vanaf de Zuiderzeestraatweg doorzich-
ten naar het achterliggende landschap mogelijk blijven.

4 West II, waarbij de beeldkwaliteitsaspecten zijn vastgelegd, die als uitgangspunt
voor het ontwerpen van de nieuwbouw en de openbare ruimte in de uitbreidings-
locatie West II gehanteerd dienen te worden.

Het laatste beeldkwaliteitsplan is daartoe onderverdeeld in drie beeldkwaliteitsniveaus:

o Voor alle invullingen geldt dat sprake moet zijn van dorpse samenhang en identi-
teit. EIk ontwerp dient daarom te voldoen aan de algemene ontwerpregels die zijn
geformuleerd in het beeldkwaliteitsplan.

o De kern Oldebroek is onder te verdelen in een aantal herkenbare buurtjes met een
eigen identiteit. De schaal van de uitbreiding West II is zodanig groot dat het plan
in twee buurten kan worden onderverdeeld. De scheiding van deze buurten
wordt bepaald door de hoofdontsluitingsweg die door het plangebied loopt.

. De herkenbaarheid van de buurten wordt bereikt door een maximale afstemming in
materiaal en/of kleur per buurt enerzijds en een duidelijk onderscheid in kleur en/of
materiaal tussen de buurten anderzijds.

. Hierbij zijn randvoorwaarden geformuleerd die betrekking hebben op de specifieke
ligging in het stedenbouwkundige plan, waarbij vijf deelgebieden worden onder-
scheiden.

3.4.12 Cultuurhistorie

Cultuurhistorie kan worden gedefinieerd als 'sporen, objecten en patronen/structuren die
zichtbaar of niet zichtbaar, onderdeel uitmaken van onze leefomgeving en een beeld ge-
ven van een historische situatie en ontwikkeling'. Cultuurhistorische waarden zijn daarom
verbonden aan landschappelijke kwaliteiten, archeologie en bouwkundige monumenten.

Bepaalde landschappelijke waarden als bomen, bosjes, houtwallen, waterlopen et cetera,
hebben voor een deel een duidelijke samenhang met de ontstaans-, bewonings- en ont-
ginningsgeschiedenis van de streek. Om deze geschiedenis te behouden en zichtbaar te
maken, zijn deze landschappelijke waarden waar nodig beschermd binnen de bestem-
mingen, zoals een groenbestemming of het behouden van een bepaalde mate van open-
heid door geen bebouwing toe te staan.

In de Wet op de archeologische monumentenzorg (2007) worden de uitgangspunten van
het Verdrag van Malta binnen de Nederlandse wetgeving geimplementeerd. De wet regelt
de bescherming van archeologisch erfgoed in de bodem, de inpassing ervan in de ruimte-
lijke ontwikkeling en de financiering van opgravingen.
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Volgens de 'Indicatieve Kaart van Archeologische Waarden (IKAW)' van januari 2008 ligt
het plangebied in een gebied variérend van een lage tot een middelhoge archeologische
verwachtingswaarde. De verwachtingswaarde van archeologie gaat niet over de waarde
van het bodemarchief, maar is een indicatie van de aantrefkans van archeologische
vondsten. Op de locaties waar het onderhavige plan nieuwe ontwikkelingen toelaat, is
afzonderlijk naar de archeologische aspecten gekeken.

Verder heeft de gemeente als beleid dat bij een bouwaanvraag zal worden bekeken wat
de verwachtingswaarde op de locatie is en zal dan in overleg met een deskundige bepa-
len of er nader onderzoek noodzakelijk is.

De Monumentenwet 1988 heeft als doel de bescherming van monumenten. Deze wet
heeft niet alleen betrekking op gebouwen en objecten, maar ook op stads- en dorpsge-
zichten en archeologische monumenten boven en onder water. Het gaat daarbij om on-
roerende zaken die van algemeen belang zijn vanwege hun schoonheid, hun betekenis
voor de wetenschap, hun cultuurhistorische waarde, hun onderlinge samenhang of struc-
turele samenhang.

In het plangebied zijn zeven bouwwerken in de zin van de Monumentenwet 1988 aange-
wezen als gemeentelijke monumenten en één als rijksmonument, alle gelegen langs de
Zuiderzeestraatweg.

Zuiderzeestraatweg 47, 't Zwaluwennest

Het betreft een T-boerderij met de voorgevel naar de weg gericht, die in 1909 werd ge-
bouwd en nog geheel gaaf is. De boerderij is in architectuurhistorisch opzicht bescher-
menswaardig als een representatief voorbeeld van een T-boerderij, waarvan het oor-
spronkelijke karakter en de indeling van de gevels goed bewaard zijn gebleven. Ook de
achter de boerderij gelegen schuur, opgetrokken in baksteen, is van belang.

De boerderij is gebouwd op een T-vormig grondplan en bestaat uit één bouwlaag met
zolder. Aan de linkerzijde is achter het voorhuis het gevelvlak voor een deel opgetrokken
ter vergroting van het voorhuis. De gevels zijn opgetrokken in baksteen, waarbij het
metselwerk is uitgevoerd in kruisverband met rondom een gepleisterde plint. Het voor-
huis heeft een schilddak en het stalgedeelte heeft een wolfsdak, beide gedekt met ge-
smoorde Muldenpannen.

De voorgevel is symmetrisch ingedeeld. De voordeur is in het midden geplaatst met
daarboven op hout de naam 't Zwaluwennest geschilderd en wordt in smeedijzeren let-
ters het bouwjaar 1909 vermeld. Het gevelvlak wordt afgesloten met een overstekende
houten gootlijst. Tegen de rechterzijgevel is een kleine, moderne uitbouw geplaatst.

De achtergevel is symmetrisch van opzet en traditioneel ingedeeld met de segmentboog-
vormige deeldeuren in het midden. Op de verdieping is een hooiluik aangebracht en het
metselwerk langs de dakrand vertoont vlechtingen.
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Zuiderzeestraatweg 53-55

Het betreft een grote vrijstaande villa, gebouwd als dokterswoning die in 1906 is ge-
bouwd. Links naast de voordeur is een gedenksteen geplaatst met de tekst: 'De eerste
steen gelegd op 29 Sept. 1906 door Mr. E. Landskroon Schouten'. Tegen de achtergevel
werd in een later stadium een woning gebouwd met een plat dak. In het zijgevelvlak van
deze woning bevinden zich twee deuren en drie vensters. Verder staat er op het erf nog
een koetshuis, gedekt met kruispannen.

Op de later aan de achterzijde aangebouwde woning na is het pand gaaf bewaard geble-
ven. Het pand met bijbehorend (onderste deel in steen uitgevoerde) koetshuis is in archi-
tectuurhistorisch opzicht beschermenswaardig als een representatief voorbeeld van een
grote vrijstaande villa uit het begin van deze eeuw, waarvan het oorspronkelijke karakter
goed bewaard is gebleven in de hoofdvorm, het materiaalgebruik en de detaillering.

De villa is gebouwd op een onregelmatige plattegrond en bestaat uit één c.q. twee bouw-
lagen en een zolderverdieping. De gevels zijn opgetrokken in baksteen waarbij roze en
witte kalkzandsteen is verwerkt in de ontlastingsbogen. De rondomlopende horizontale
banden zijn gecementeerd en het metselwerk is uitgevoerd in kruisverband met een ge-
pleisterde, grijs geschilderde plint.

Het linkerdeel van de villa heeft een zadeldak, het rechterdeel heeft een afgeknot schild-
dak en beide zijn met gesmoorde kruispannen gedekt.

De voorgevel is asymmetrisch ingedeeld en verticaal geleed in twee traveeén, elk drie
vensterassen breed. De linkertravee bestaat uit twee bouwlagen en een zolderverdieping
en heeft een topgevel. Deze travee is over beide verdiepingen trapeziumvormig uitge-
bouwd. Op de verdieping is een balkon met een fraai smeedijzeren hekwerk en het bal-
kon rust op sierlijk gesneden schoren.

De rechtertravee bestaat uit één bouwlaag en een zolderverdieping. Deze travee bevat
geheel links de entree dat teruggelegen is geplaatst in een portiek, dat aan de bovenzijde
wordt afgesloten met een segmentboog. Het gevelvlak van deze travee wordt afgesloten
met een geprofileerde gootlijst.

Zuiderzeestraatweg 93

Het betreft een grote T-boerderij met de voorgevel naar de weg gericht. Op het erf staat
nog een kapberg, een houten schuur gedekt met rode Hollandse pannen en een bakste-
nen schuur gedekt met gesmoorde, deels geglazuurde Hollandse pannen. Rechts naast
de voordeur is een gedenksteen aangebracht met de tekst: 'De eerste steen gelegd door
Gerrit Morren Sr. vader van den bouwheer Gerrit Morren jr. den 12 febr. 1918'.

De boerderij werd in 1918 gebouwd en is nog geheel gaaf. De boerderij is in architec-
tuurhistorisch opzicht beschermenswaardig als een representatief voorbeeld van een gro-
te T-boerderij, waarvan het oorspronkelijke karakter goed bewaard is gebleven in de
hoofdvorm, het materiaalgebruik en de detaillering.
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De boerderij is gebouwd op een T-vormig grondplan en bestaat uit één bouwlaag met
zolder. Aan de linker- en aan de rechterzijde is achter het voorhuis het gevelvlak voor
een deel opgetrokken ter vergroting van het voorhuis. De gevels zijn opgetrokken in
baksteen, waarbij roze en witte kalkzandsteen is verwerkt in de ontlastingsbogen en in
de rondomlopende banden siermetselwerk, dat in kruisverband is uitgevoerd. Alleen
langs het voorhuis loopt een gepleisterde plint. Het voorhuis heeft een schilddak, het
stalgedeelte heeft een zadeldak, beide gedekt met gesmoorde kruispannen.

De voorgevel is symmetrisch ingedeeld, waarbij de voordeur in een portiek is geplaatst,
dat aan de bovenzijde met een flauwe segmentboog is afgesloten. Het gevelvlak wordt
afgesloten met een geprofileerde gootlijst. In het stalgedeelte bevinden zich vier staldeu-
ren onder een rollaag, die is uitgevoerd in rode baksteen, afgewisseld met geel geschil-
derde baksteen.

Zuiderzeestraatweg 106, Sint Lambertuskerk (rijksmonument)

Het betreft de Nederlands Hervormde Kerk, een eenvoudige stijlvolle dorpskerk waarvan
de bouwstijl deels Romaans en deels half Gotisch is. De kerk heeft een eenbeukig, drie-
zijdig gesloten koor en een oorspronkelijk driebeukig schip dat in 1866 door uitbreiding
aan de noord- en aan de zuidzijde onherkenbaar is gewijzigd.

De naam Lambertus komt van een geestelijke die in de 7¢ eeuw in Maastricht 40 jaar bis-
schop is geweest, door tegenstanders is vermoord en daarna heilig is verklaard. De oude
R.K.Kerk heeft als gedenkdag van Sint Lambertus 17 september aangehouden.

De Oldebroekse Schapenmarkt wordt volgens een oud besluit nog steeds ieder jaar op de
woensdag voorafgaand aan deze gedenkdag gehouden.

Over het algemeen wordt aangenomen dat de toren en de oude bakstenen kerk van het
voorreformatorische kerkgebouw, waarvan thans nog alleen delen van de muren in het
westen over zijn, dateren uit de 14° eeuw, terwijl het met vijf zijden van een achthoek
gesloten koor uit het einde van de 15° eeuw stamt. De sacristie tegen de noordzijde van
het koor aangebouwd is uit de 16° eeuw.

Hoewel de kerk door haar twee grote beuken op een kruiskerk lijkt, is het dat niet. Het
oorspronkelijke kerkgebouw was een langwerpig vierkant met twee beuken (toren en
koor). De buitenmuren van het middenschip waren ongeveer één meter verder uitge-
bouwd dan die van het koor.

In de loop der jaren zijn aan de kerk diverse verbouwingen gepleegd. In 1866 wordt be-
sloten de kerk sterk uit te breiden. Het oude middenschip wordt uitgebreid met een
noord- en een zuidbeuk, terwijl het dak van het nieuwe gedeelte wordt verhoogd. Door
deze verbouwing wordt de kerk wel vergroot, maar de architectonische waarde van de
kerk is voor een deel verloren gegaan.

De kerk heeft een eenvoudige vermoedelijk 14° eeuwse toren met ingezwenkte
19% eeuwse spits waarop een open achtkant van hout. De uitkijkpost op de toren werd
genoemd 'de krullen', vanwege het ijzeren smeedwerk met de vele krulfiguren. Aan
weerszijden van de toren een gotische zijbeuktravee. De kruisribgewelven van het koor
vertonen een ornamentale beschildering uit 1497.
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De kerk bezit een preekstoel uit het midden der 17° eeuw en enkele 17° eeuwse zerken
op het koor. De toren van de kerk heeft een mechanisch smeedijzeren torenuurwerk uit
de 17° eeuw, dat later is voorzien van electrische opwinding. De eerste klok is geplaatst
in 1635 die op 8 februari 1943 door de Duitsers is weggenomen. Op 14 november 1947
is een nieuwe klok geplaatst.

Zuiderzeestraatweg 120

Het betreft een statig woonhuis, een voormalige pastorie gebouwd in 1851, destijds be-
horend bij de nabijgelegen Nederlands Hervormde Kerk. Het pand ligt op enige afstand
van de Zuiderzeestraatweg en heeft een grote voortuin, waarin een zonnewijzer, met aan
de straatzijde een smeedijzeren toegangshek. Rechts naast de voordeur is een gedenk-
steen aangebracht met de tekst: 'De eerste steen gelegd door Ds. A.P.A. Ducloux
den 3 July 1851".

De pastorie is gebouwd op een nagenoeg vierkant grondplan en bestaat uit twee bouwla-
gen en een zolderverdieping onder een afgeknot schilddak, gedekt met gesmoorde Tuile-
du-Nordpannen. De gevels zijn opgetrokken in baksteen en witgeschilderd met rondom
een grijs geschilderde plint.

De voorgevel is streng symmetrisch ingedeeld en vijf vensterassen breed. In de mid-
denas bevindt zich op de begane grond de entree: een hardstenen stoeptrede geeft toe-
gang tot een dubbele, houten paneeldeur met een gedecodeerd bovenlicht.

Het pand is op een enkele ondergeschikte vensterwijziging na in de zijgevels bijzonder
gaaf gebleven. Het is in architectuurhistorisch opzicht beschermenswaardig als een re-
presentatief voorbeeld van een statig woonhuis, waarvan het oorspronkelijke karakter
goed bewaard is gebleven in de hoofdvorm, het materiaalgebruik en de detaillering.
Woonhuizen van dit type komen weinig voor in Oldebroek.

Zuiderzeestraatweg 139, 't Olde Amshuus

Het betreft het voormalige gemeentehuis, direct gelegen aan de Zuiderzeestraatweg en
werd omstreeks 1900 gebouwd. Op de begane grond is een winkel gevestigd en de bo-
venverdieping is verbouwd tot woning. Het pand is gebouwd op een L-vormig grondplan
en bestaat uit twee bouwlagen en een zolderverdieping. De gevels zijn opgetrokken in
baksteen waarvan het metselwerk is uitgevoerd in kruisverband. Diverse onderdelen zijn
uitgevoerd in natuursteen waaronder de rondom lopende hoge plint. Het schilddak is ge-
dekt met gesmoorde Tuile-du-Nord pannen en heeft rondom een overstek waarbij de ge-
profileerde gootlijst rust op houten klossen. Aan de achterzijde bevindt zich een lage, ge-
pleisterde uitbouw gebouwd in de jaren veertig. Aan de rechterzijgevel is een gedeelte
van het dakvlak voorzien van een kap, afgestemd op de hoofdvorm van het pand.

De voorgevel is symmetrisch ingedeeld en verticaal geleed in traveeén van respectieve-
lijk 2-3-2 vensterassen breed en worden gemarkeerd door het verspringen van het ge-
velvlak en het accentueren van de hoeken door pilasters, die boven de gootlijst zijn
doorgezet en bekroond worden met een hardstenen kop. De middentravee springt naar
voren en is voorzien van een topgevel. In het midden op de begane grond bevindt zich
de entree met een zich over de gehele traveebreedte uitstrekkend bordes, met drie hard-
stenen treden en geeft toegang tot een dubbele houten deur.
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Het bordes wordt overdekt door het balkon op de verdieping, dat rust op houten zuilen
met een hardstenen basement. Aan de voorzijde wordt in smeedijzer de naam 't Olde
Amshuus' vermeld.

De rechterzijgevel is verticaal geleed in twee traveeén van twee, respectievelijk drie ven-
sterassen breed. Evenals de voorgevel worden de traveeén gemarkeerd door pilasters.
De hoogte van de linkertravee is overeenkomstig de voorgevel, de rechtertravee bestaat
uit twee bouwlagen met een lagere verdiepingshoogte, waarbij op de begane grond een
deur is geplaatst. Tegen de achtergevel is een lage gepleisterde uitbouw geplaatst.

Het pand is in architectuurhistorisch opzicht beschermenswaardig als een representatief
voorbeeld van een openbaar gebouw van rond de eeuwwisseling, waarvan het oorspron-
kelijke karakter bijzonder goed bewaard is gebleven. In stedenbouwkundig opzicht geldt
dat de ligging direct aan de Zuiderzeestraatweg karakteristiek is voor de bebouwings-
structuur in de dorpskern van Oldebroek. Als voormalig gemeentehuis is het pand tevens
van belang als element in de lokale geschiedenis van Oldebroek.

De architectuur kenmerkt zich als eclectisch, waarbij in architectonisch opzicht duidelijk
zorg is besteed aan een representatieve uitstraling van het gebouw middels de zorgvul-
dige detaillering en het materiaalgebruik. Met de sloop van het belendende 'hotel Her-
kert' eind jaren negentig, is eveneens de rechterzijgevel zeer belangrijk geworden voor
de ervaring van het pand.

Zuiderzeestraatweg 147, Huize Willem Meindert de Hoop

Het betreft een villa direct aan de straat gelegen en werd omstreeks 1900 gebouwd. Het
is in architectonisch opzicht beschermenswaardig als een representatief voorbeeld van
een villa uit het begin van de vorige eeuw, waarvan het oorspronkelijke karakter goed
bewaard is gebleven in de hoofdvorm, het materiaalgebruik en de detaillering. Villa's van
rond de eeuwwisseling komen weinig voor in Oldebroek. In stedenbouwkundig opzicht
geldt dat de ligging direct aan de Zuiderzeestraatweg karakteristiek is voor de bebou-
wingsstructuur in de dorpskern van Oldebroek.

De villa is gebouwd op een rechthoekig grondplan met risalerende bouwvolumes, zoals
de erker aan de voorzijde en de uitbouw aan de achterzijde. Het pand bestaat uit twee
bouwlagen en een zolderverdieping, waarbij de gevels bepleisterd zijn en witgeschilderd.
Als sierelement en ter accentuering is gele en rode baksteen verwerkt. De erker is geheel
in een gele baksteen opgetrokken. Rondom loopt een gepleisterde, zwartgeteerde plint.
Het dak heeft rondom een overstek, rustend op houten, geprofileerde klossen.

De voorgevel is asymmetrisch ingedeeld en verticaal geleed in drie traveeén, die worden
gemarkeerd door het verspringen van het gevelvlak en door het accentueren van de
hoeken met gele baksteen. De linkertravee heeft een geveltop met een wolfsdak, dat is
ingelaten in de hoofdkap. Op de begane grond is in gele baksteen een trapeziumvormige
erker uitgebouwd, waarbij de erker één geheel vormt met de gemetselde balustrade van
het balkon op de verdieping. De middentravee bevat de entree: twee gemetselde stoep-
treden geven toegang tot de voordeur die teruggelegen is geplaatst in een portiek. De
rechtertravee springt iets naar voren.
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Tegen de achtergevel is een erkerachtige uitbouw in hout en glas opgetrokken. Daar-
naast is een aanbouw in baksteen toegevoegd als uitbreiding voor de nieuwe functie van
het pand, woonhuis/appartementen voor begeleid wonen.

Zuiderzeestraatweg 181, Beuken-oord

Het pand is in architectuur-historisch opzicht beschermenswaardig als een representatief
voorbeeld van een statig woonhuis, gebouwd als een dokterswoning, waarvan het oor-
spronkelijke karakter zeer goed bewaard is gebleven in de hoofdvorm, het materiaalge-
bruik en de detaillering en is gelegen op de hoek van de Zuiderzeestraatweg en de
Stouwdamsweg.

Het pand ligt op enige afstand van de weg en heeft een grote voortuin met aan de
straatzijde een sierlijk smeedijzeren toegangshek. Op het erf staan verder nog een gara-
ge en een bakstenen schuur, gedekt met gesmoorde Hollandse pannen. Het terrein is als
toegevoegde waarde aan te merken voor bescherming. De dokterswoning werd gebouwd
in 1846 en is zowel wat betreft het exterieur als het interieur bijzonder gaaf bewaard ge-
bleven.

Het woonhuis is gebouwd op een T-vormig grondplan en bestaat uit één bouwlaag en een
zolderverdieping. De gevels zijn opgetrokken in baksteen dat is uitgevoerd in kruisver-
band en waarbij rondom een gepleisterde plint loopt. Het voorhuis heeft een schilddak en
het achterhuis heeft een wolfsdak, beide gedekt met gesmoorde Hollandse pannen. Te-
gen de linkerzijgevel is een lage, vlakgedekte uitbouw geplaatst en aan de achterzijde is
een erker met veel glas aangebouwd.

De voorgevel is symmetrisch ingedeeld en vijf vensterassen breed. In de middenas be-
vindt zich de entree: een dubbele, houten deur met glaspaneel en een gedecoreerd bo-
venlicht. De houten deuromlijsting heeft een kroonlijst, met daarboven onder de dakrand
de naam 'BEUKEN_OORD".

3.4.13 Uitgangspunten voor de bouw van één of twee extra woningen (2008)

Bij de gemeente komen veel aanvragen binnen voor de bouw van één of twee woningen
op open plekken of op plekken waar de bestaande bebouwing gesloopt zou kunnen wor-
den, met andere woorden aanvragen voor de bouw van één of twee woningen op kleine
inbreidingslocaties.

Daarom is een beleidsnotitie opgesteld die dient als objectief toetsingskader, aan de
hand waarvan kan worden beoordeeld in hoeverre dergelijke verzoeken kunnen worden
behandeld. Doel van de notitie is het vormen van een toetsingskader waarbinnen wordt
aangegeven hoe de gemeente omgaat met individuele verzoeken voor de bouw van één
of twee extra woningen. De notitie heeft een reactief karakter: pas wanneer een particu-
lier vraagt om nieuwbouw op een kleine inbreidingslocatie, zal er aan de criteria van deze
notitie worden getoetst en kan op basis daarvan een gemotiveerde toewijzing of afwijzing
voor nieuwbouw worden gegeven.

Verder wordt verwezen naar de beleidsnotitie die als bijlage is opgenomen in het bij de
toelichting behorende bijlagenboek.
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3.4.14 Beleidsnotitie 'Bed en breakfast in de gemeente Oldebroek' (2009)

Bed en breakfast (b&b) is het tegen betaling aanbieden van logies en ontbijt aan derden
in een bewoond pand of bij agrarische bedrijven in een voormalig agrarisch gebouw. Het
ontbijt kan bijvoorbeeld in een gemeenschappelijke ruimte of op de kamer zelf genuttigd
worden. De ruimtes voor b&b zijn vaak eenvoudig van opzet. B&b wordt gebruikt door
een afwisselend publiek dat voor een korte periode ter plaatse verblijft.

B&b voorzieningen zijn in de gehele gemeente toegestaan, mits er wordt voldaan aan de
gestelde beleidsregels. In hoofdlijnen moeten de voorzieningen een kwaliteitsimpuls zijn
voor het landelijk gebied.

Omdat een bed en breakfast voorziening gezien wordt als een welkome aanvulling op het
huidige toeristische aanbod, kan het college met een omgevingsvergunning bij de be-
stemmingen 'Wonen - 2', 'Wonen - 3' en 'Wonen - 4' afwijken van de specifieke ge-
bruiksregels, om onder voorwaarden een bed en breakfast voorziening mogelijk te ma-
ken.

3.4.15 Beleidsnotitie ondersteunende horeca (2009)

Er is sprake van ondersteunende horeca wanneer men in een inrichting, die geen (plano-
logische) hoofdbestemming horeca heeft, (kleine) eetwaren en/of (alcoholische) dranken
kan consumeren en men daarvoor moet betalen.

Er zijn voortdurend nieuwe trends en ontwikkelingen, waarbij onder andere ondersteu-
nende horeca wordt gezien als een aanvulling op de gevestigde horeca en positief kan
bijdragen aan de inkomsten van sociaal-culturele instellingen en winkels.

Het is echter geen positieve ontwikkeling als hierin een wildgroei ontstaat of wanneer de-
ze ondersteunende activiteiten in feite belangrijker worden dan de hoofdactiviteiten en/of
er oneigenlijke concurrentie ontstaat voor de al gevestigde horeca. Dit leidde tot ondui-
delijkheid over de (on)mogelijkheden en handhavingsactiviteiten.

Daarom is een beleidskader opgesteld om ondersteunende horeca bij de bestemmingen
'Detailhandel' en 'Sport' planologisch mogelijk te maken.

3.4.16 Beleidsnota 'Paardenbakken in de gemeente Oldebroek' (2009)

Door de afnemende agrarische functie in het buitengebied komen steeds meer boerderij-
en en weidegrond beschikbaar voor particulieren. Hierdoor is een tendens ontstaan dat
steeds meer burgers hobbymatig paarden gaan houden. Dit heeft tot gevolg dat bij wo-
ningen meer zogenaamde paardenbakken worden aangelegd. Deze kunnen afbreuk doen
aan de landschappelijke waarden van het buitengebied, doordat ze vaak prominent in het
zicht liggen en op deze wijze een onderdeel van het 'zichtbare' landschap vormen. Daar-
naast kan het gebruik van een paardenbak overlast voor de omgeving met zich mee-
brengen.
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Om wildgroei aan paardenbakken en 'verrommeling' (aan de rand) van het buitengebied
te voorkomen en om sturing te geven aan de totstandkoming van paardenbakken, zijn
regels opgesteld die de burgers de mogelijkheid biedt om op een legale manier een paar-
denbak aan te leggen gericht op het hobbymatig gebruik, waarbij rekening wordt gehou-
den met de inpassing in het landschap en het voorkomen van overlast voor de omgeving.

Het aanleggen van paardenbakken is onder bepaalde voorwaarden met name geregeld in
de bestemming 'Agrarisch', waarbij tevens een omgevingsvergunning voor het uitvoeren
van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden is opgenomen. In de be-
stemmingen 'Wonen - 2' en 'Wonen - 3' kan het college voor de aanleg van een paarden-
bak met een omgevingsvergunning onder voorwaarden afwijken van de specifieke ge-
bruiksregels.

3.4.17 Schuilgelegenheden

Als gevolg van schaalvergroting hebben in het buitengebied veel agrariérs de agrarische
bedrijfsactiviteiten gestaakt of zullen op termijn de activiteiten staken. Het bij verkoop
vrijkomende land wordt over het algemeen door andere agrariérs of door niet-agrariérs
gekocht. De niet-agrariérs verwerven de grond met name met het oogmerk op het hob-
bymatig houden van dieren. Voor deze dieren kan een schuilgelegenheid gewenst zijn. In
het onderhavige plan kan dit ook gelden voor de agrarische gronden aan de randen van
de bebouwde kom. Het college kan met een omgevingsvergunning onder voorwaarden
afwijken van de bouwregels om een schuilgelegenheid toe te staan binnen de bestem-
ming 'Agrarisch’.
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Hoofdstuk 4 Randvoorwaarden omgeving / milieu
4.1 Archeologie

Ruimtelijke plannen en projecten die archeologische resten in de bodem kunnen aantas-
ten moeten rekening houden met bekende en te verwachten archeologische waarden.

4.1.1 Aanwezige (en aangetoonde) archeologische waarden

Uitgangspunt binnen het bestemmingsplan is het veiligstellen van de aanwezige (en aan-
getoonde) archeologische waarden. De gebieden waar het daarbij concreet om gaat
staan aangegeven op de Archeologische Monumentenkaart (AMK) die de Rijksdienst voor
het Cultureel Erfgoed (RCE) samen met de provincie Gelderland heeft opgesteld.

4.1.2 Te verwachten archeologische waarden

De locaties waar verwacht wordt archeologisch waarden te kunnen aantreffen, staan
aangegeven op de gemeentelijke archeologische verwachtingenkaart (2010). Het onder-
havige plangebied ligt in een gebied variérend van een lage tot een hoge archeologische
verwachtingswaarde. Het grootste deel van het plangebied ligt in een zone met een
waarde Archeologie Middelhoog.

Eerdere locatiegebonden onderzoeken, uitgevoerd in het kader van onder andere de ont-
wikkeling van Oldebroek West, hebben geen indicatoren opgeleverd die kunnen duiden
op de aanwezigheid van archeologische resten.

De gemeente Oldebroek is voornemens een afzonderlijke regeling op te nemen in de mo-
numentenverordening met een gemeentelijke archeologische verwachtingenkaart. Tot
dat moment zal ieder project binnen het plangebied afzonderlijk archeologisch getoetst
worden.

4.1.3 Wet op de Archeologische Monumentenzorg (Wamz)

De Wamz betreft een wijziging van de Monumentenwet voor wat betreft archeologische
monumentenzorg, die op 1 september 2007 in werking is getreden. De wet regelt de be-
scherming van archeologisch erfgoed in de bodem, de inpassing ervan in de ruimtelijke
ontwikkeling en de financiering van opgravingen. Het archeologische bodemarchief is de
grootste bron voor de geschiedenis van Nederland. Het belangrijkste doel van de wet is
het behoud van dit erfgoed in situ (ter plekke), omdat de bodem de beste garantie biedt
voor een goede conservering van de archeologische waarden.

Om te voorkomen dat door de koppeling van de bescherming van archeologische waar-
den met het bestemmingsplan ook de hele kleine ruimtelijke ingrepen aan een afweging
ten aanzien van archeologie onderhevig zijn, is artikel 41a aan de Monumentenwet toe-
gevoegd. Dit artikel regelt dat bij projecten met een oppervlakte kleiner dan 100 m2,
geen verplichtingen ten aanzien van archeologie worden opgelegd. Omdat de grens van
100 m2 in het buitengebied aan de lage kant is, maar in een binnenstad te hoog kan zijn,
is in het artikel ook opgenomen dat de gemeenteraad een afwijkende oppervlakte kan
vaststellen.
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Verder is het artikel ook opgenomen om particulieren niet voor onredelijke kosten voor
archeologie te plaatsen en bovendien is archeologisch (voor)onderzoek met een zeer
klein oppervlak ook voor de archeologie weinig zinvol. Genoemde grenzen zullen uitge-
werkt worden in de monumentenverordening van de gemeente Oldebroek. Totdat de
gemeentelijke archeologische verwachtingenkaart is opgesteld moet er tussentijds con-
form de Wamz mee om worden gegaan.

Bij projecten die groter zijn dan 100 m2 moet een archeologische toets plaatsvinden zo-
dra er sprake is van te verwachten archeologische waarden. Bij zowel een omgevings-
vergunning voor een bouwactiviteit als een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van
een werk, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden, is een toets noodzakelijk of er
archeologisch onderzoek moet worden uitgevoerd. Hierbij zal bij de regionaal archeoloog
of bij de provinciaal archeoloog advies worden ingewonnen. Zodra er een eigen gemeen-
telijke archeologische verwachtingenkaart is vastgesteld, zal deze een rechtstreekse wer-
king krijgen via de monumentenverordening.

Derhalve is voor het gehele plangebied de (dubbel)bestemmming 'Waarde - Archeologie'
opgenomen waarbij een regeling is opgenomen dat voor het uitvoeren van een werk,
geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden een omgevingsvergunning is vereist.

De onderzoeken die inmiddels op verschillende nieuwbouwlocaties hebben plaatsgevon-
den zijn als bijlage opgenomen in het bij de toelichting behorende bijlagenboek.

Centrumlocatie Zuiderzeestraatweg

Uit het archeologisch onderzoek dat voor deze locatie is uitgevoerd blijkt dat de verwach-
ting voor prehistorische sporen en vondsten laag is. De noordzijde van het terrein is ten
dele door sloopwerkzaamheden vergraven. Aan de zuidoostzijde van het terrein is een
vindplaats aangetroffen, daterend aan het eind van de late middeleeuwen of in de nieuwe
tijd.

Om inzicht te verkrijgen in de onderzoekslocatie is een oriénterend onderzoek verricht.
Op grond van de eerste aanwijzing van een middelhoge verwachtingswaarde heeft een
Inventariserend Veldonderzoek (IVO) plaatsgevonden, waarbij door middel van een kar-
terend bodemonderzoek het bodemprofiel in kaart is gebracht en eventueel in de onder-
grond aanwezige archeologische resten konden worden opgespoord.

Uit dit onderzoek is gebleken dat het bodemprofiel grotendeels intact is en dat aan de
zuidoostzijde van het terrein in meerdere boringen vondstmateriaal is aangetroffen uit de
late middeleeuwen tot de nieuwe tijd. Daarom is er een aanvullend onderzoek uitgevoerd
in de vorm van een waarderend booronderzoek, waarvan het doel was om het karterende
booronderzoek aan te vullen en de archeologische resten te waarderen.

Bij twee boringen zijn inderdaad archeologische resten gevonden, bestaande uit frag-
menten aardewerk. De vondsten komen uit de bovenste helft van het plaggendek en zijn
gedateerd als recent materiaal en zijn hier waarschijnlijk terecht gekomen door recente
bebouwing. De kans dat er een archeologische vindplaats binnen het plangebied aanwe-
zig is wordt echter klein geacht, waardoor een archeologisch vervolgonderzoek niet
noodzakelijk is.

De volledige rapportage is opgenomen in het bij de toelichting behorende bijlagenboek.
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Woningbouwlocatie Kerkstraat

Waar een groot deel van een planlocatie bebouwd is, is het gebied dat mogelijk nog on-
geroerd is klein. Voor de Kerkstraat komen de twee grotere plangebieden wel in aanmer-
king voor een archeologisch onderzoek. Aan de zuidzijde ligt een historisch erf (1832) en
tevens is dichtbij de kerk een nader onderzoek noodzakelijk.

Woningbouwlocatie Lage Weide
Er zijn voorshands geen aanwijzingen dat archeologische vondsten te verwachten zijn.

Woningbouwlocatie Zuiderzeestraatweg 58-60 (Atlantis)

In het eerste kwart van de 20° eeuw is de planlocatie bebouwd. Een historische kaart uit
1916 toont dat de locatie als school in gebruik was. Omdat een groot deel van de planlo-
catie bebouwd is, is het gebied dat mogelijk nog ongeroerd is klein.

Voor de drie bovenstaande nieuwbouwlocaties is voornamelijk bureauonderzoek uitge-
voerd. Zodra de nieuwbouwplannen uitgewerkt zijn, kan een definitieve toetsing plaats-
vinden conform de bouwregels behorende bij het bestemmmingsplan dan wel de regeling
die opgenomen gaat worden in de monumentenverordening.

4.2 Bodem

Uitgangspunt bij ruimtelijke ontwikkelingen is dat de bodemkwaliteit geschikt moet zijn
voor de beoogde functie.

Ten aanzien van de bodem is het 'Besluit bodemkwaliteit' van toepassing. Onder het 'Be-
sluit bodemkwaliteit' kunnen gemeenten kiezen om gebiedsspecifiek beleid toe te passen
met het gebiedspecifieke kader. Dit houdt in dat zij normen kunnen vaststellen die stren-
ger of soepeler zijn dan de landelijke generieke normen. Wanneer een lokale overheid
geen gebiedsspecifiek beleid maakt, geldt automatisch het generieke kader. In het gene-
rieke kader moet worden getoetst aan de bodemkwaliteit en aan de bodemfunctieklasse
van de ontvangende bodem. Een bodemfunctiekaart is daarom verplicht.

De gemeente Oldebroek past het generieke beleid toe en er is een bodemfunctiekaart
vastgesteld. Voor de nieuwbouwlocaties die in het plan zijn opgenomen zijn verschillende
verkennende bodemonderzoeken verricht.

Woningbouwlocatie Kerkstraat
Voor de locatie gelegen ten noorden van Kerkstraat 1, 3 en 5 is een verkennend bodem-

onderzoek uitgevoerd. Doel van dit onderzoek was om de algemene milieuhygiénische
kwaliteit van de bodem (grond en grondwater) vast te stellen.

In de grond is op één punt een matig verhoogd gehalte aan lood aangetroffen, mogelijk
komt dit door puin in de grond. Dit wordt nog nader onderzocht.

Voor de overige stoffen waarop de grond en het grondwater is onderzocht zijn slechts
licht verhoogde waarden aangetroffen. Voor wat betreft de gemeten licht verhoogde
waarden in de grond en in het grondwater zijn geen milieuhygiénische risico's aanwezig
en hoeven geen vervolgmaatregelen te worden uitgevoerd.
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Woninglocatie Lage Weide (nabij Luiting Matenlaan)

In april 2010 is door 'Grondvitaal BV' te Putten een milieutechnisch bodemonderzoek uit-
gevoerd op het achterterrein van de Rustenburgsweg 84. Op de onderzoekslocatie be-
vindt zich een schuur en een carport. Het te onderzoeken gedeelte is gedeeltelijk be-
bouwd en bestaat voor het overige voor een deel uit verhard terrein (tegels, klinkers en
beton) en een deel onverhard terrein (gazon en moestuin).

Het doel van het verkennende bodemonderzoek is het vaststellen van de milieuhygiéni-
sche kwaliteit van de bodem met betrekking tot de eventuele aanwezigheid van bodem-
verontreiniging in de grond en het freatisch grondwater.

Uit de toetsing van de onderzoekshypothese niet verdacht blijkt dat deze vooronderstel-
ling met betrekking tot de analyseresultaten strikt genomen niet is te handhaven. Bij een
overschrijding van de achtergrond- of streefwaarde door één of meer parameters is for-
meel de kwalificatie verdacht van toepassing.

In het bovengrond mengmonster is een lichte overschrijding van de achtergrondwaarde
aangetroffen met PAK en het grondwatermonster is licht verontreinigd met zink. De aan-
getroffen concentraties zijn van lichte aard en geven geen aanleiding tot aanvullend on-
derzoek. De invloed hiervan op de volksgezondheid en het milieu is nihil. Met betrekking
tot het voorgenomen gebruik van de onderzochte locatie, zijn milieutechnisch geen be-
perkingen aan te geven.

Woningbouwlocatie Zuiderzeestraatweg 58-60 (Atlantis)

Ter plaatse van de locatie Zuiderzeestraatweg 58-60 is in 2005 een verkennend bodem-
en asbestonderzoek uitgevoerd. Bij de gemeten gehalten zijn geen risico's voor het
milieu en/of de volksgezondheid te verwachten en voldoet de milieuhygiénische kwaliteit
aan het huidige gebruik en het toekomstige gebruik van de locatie.

Voor onderhavig bestemmingsplan is de informatie uit 2005 nog voldoende. Voor de aan-
vraag van een omgevingsvergunning zal een actualisatie van het onderhavig onderzoek
moeten plaatsvinden.

Centrumlocatie Zuiderzeestraatweg (van Sytzamalaan)
Ten behoeve van het centrumplan, waarvan onderhavig nieuwbouwplan deel van uit-

maakt, is een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd en is er een indicatief asbeston-
derzoek van de bovengrond uitgevoerd.

Het doel van het onderzoek is om aan te tonen dat op de locatie redelijkerwijs gesproken
geen verontreinigende stoffen aanwezig zijn in de gronden en in het grondwater in gehal-
ten boven de streefwaarde of het geldende achtergrondgehalte.

Uit het onderzoek is gebleken dat er in de gegraven gaten geen asbestdeeltjes zijn aan-
getroffen. Wel is er in de bovengrond een lichte bijmenging met puin aangetroffen.

Voor onderhavig bestemmingsplan is de informatie uit 2005 nog voldoende. Voor de aan-
vraag van een omgevingsvergunning zal een actualisatie van het onderhavig onderzoek
moeten plaatsvinden.
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4.3 Ecologie

Het onderhavige plan betreft hoofdzakelijk een conserverend plan dat de bestaande situ-
atie vastlegt, waarvoor verder geen nadere onderzoeken nodig zijn.

Het plangebied maakt feitelijk deel uit van het verstedelijkt gebied. In het bestemmings-
plan dient rekening te worden gehouden met het Europese en het nationale beleid en
wetgeving ten aanzien van de natuurbescherming. Hierin wordt onderscheid gemaakt
tussen gebiedsbescherming en soortenbescherming.

o Gebiedsbescherming

Om inzicht te krijgen in de huidige natuurwaarden in en om het plangebied en de even-
tuele gevolgen van de geplande ontwikkelingen op de aanwezige waarden, dient nage-
gaan te worden of in of nabij het plangebied sprake is van gebieden die zijn aangewezen
als onderdeel van de Ecologische Hoofdstructuur (EHS) of van gebieden die zijn aange-
wezen als Speciale Beschermingszone (SBZ) in de zin van de Europese Vogel- en Habita-
trichtlijn.

Het Natura 2000-gebied 'Veluwe' ten zuiden van het plangebied ligt op ruim een kilome-
ter afstand en aan de noordzijde ligt de EHS op circa 300 meter afstand. Ontwikkelings-
mogelijkheden die het bestemmingsplan biedt mogen geen (significante) negatieve effec-
ten hebben op deze gebieden. Het onderhavige bestemmingsplan staat geen dusdanige
ontwikkelingen toe dat effecten op het Natura 2000-gebied verwacht kunnen worden. Er
hoeft derhalve geen vergunning in het kader van de Natuurbeschermingswet 1998 aan-
gevraagd te worden.

o Soortenbescherming

Bij de soortenbescherming is de Flora- en faunawet van belang. In deze wet is bepaald
dat beschermde dieren, die in de wet zijn of worden aangewezen, niet gedood, gevangen
of verontrust mogen worden, dat planten niet geplukt of verzameld mogen worden en
dat het niet is toegestaan om nesten, holen of andere voortplantingsplaatsen of vaste
rustplaatsen te beschadigen, te vernietigen of te verstoren. De Flora- en faunawet gaat
uit van het 'nee, tenzij'-principe. Dit betekent dat activiteiten met een schadelijk effect
op beschermde soorten in principe verboden zijn. Van dit verbod kan onder voorwaarden
worden afgeweken.

Woningbouwlocatie Kerkstraat
Deze locatie bestaat voornamelijk uit weiland. Zowel aan de oost- als aan de westzijde
van het gebied loopt een smalle weg. In de directe omgeving van het gebied bevinden
zich aan de noordzijde weilanden en akkers en aan de west-, oost-, en zuidzijde bebou-
wing (woningen en een kerk).

Tijdens twee oriénterende veldonderzoeken die in maart en augustus 2007 hebben
plaatsgevonden, zijn geen geschikte groeiplaatsen voor beschermde vaatplanten aange-
troffen, waardoor het voorkomen van beschermde planten in het gebied niet wordt ver-
wacht.
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Tijdens het veldbezoek zijn alleen algemeen voorkomende vogelsoorten waargenomen.
Broedgevallen van Rode lijst-soorten worden niet verwacht in het gebied. Er zijn geen
nesten, holten of spleten waargenomen waar zich mogelijk vaste verblijfplaatsen bevin-
den.

In het gebied worden verder alleen algemeen voorkomende zoogdiersoorten en amfibie-
en, zoals de bruine kikker en de gewone pad verwacht. Het betreft tabel-1 soorten,
waarvoor een vriistellingsregeling voor ruimtelijke ontwikkelingen geldt.

Mogelijk dient het uitbreidingsgebied als foerageergebied voor de Gewone dwergvleer-
muis, de Ruige dwergvleermuis, de Rosse vleermuis en de Laatvlieger. De directe omge-
ving van de nieuwbouwlocatie biedt echter voldoende alternatieve foerageergebieden
(weiland en groen), waardoor voor dit gedeelte geen ontheffing hoeft te worden aange-
vraagd.

Woninglocatie Lage Weide

Het perceel waarop de woning gebouwd gaat worden is gedeeltelijk verhard en gedeelte-
lijk volledig gecultiveerd (kort gemaaid gras). Van een verstoring van de eventueel aan-
wezige flora- en faunasoorten is daarom geen sprake.

Woningbouwlocatie Zuiderzeestraatweg 58-60 (Atlantis)

Uit het flora- en fauna-onderzoek (juni 2007) is gebleken dat op de nieuwbouwlocatie
Zuiderzeestraatweg 58-60 geen beschermde planten voorkomen. Door de nieuwbouw zal
het foerageergebied van algemeen voorkomende beschermde vogels en zoogdieren
(deels) verdwijnen. Ook zal een deel van de mogelijke landhabitat van bruine kikker en
gewone pad verdwijnen. Holen en individuen van algemeen voorkomende amfibieén en
zoogdieren zullen hierbij mogelijk worden verstoord of verdwijnen. Voor al deze soorten
biedt de directe omgeving van het plangebied voldoende andere foerageergebieden.

In het leegstaande verenigingsgebouw werden broedende spreeuwen en huismussen
aangetroffen. Door de vegetatie en de bebouwing buiten het broedseizoen van deze vo-
gels (15 maart - 31 augustus) te verwijderen, wordt schade aan vogelnesten, eieren en
vogels voorkomen. Ook de vogelnestplaatsen zullen verdwijnen, maar in de directe om-
geving zijn echter voldoende alternatieve locaties om te kunnen nestelen.

Centrumlocatie Zuiderzeestraatweg (van Sytzamalaan)

Deze locatie ligt midden in de bebouwde kom van Oldebroek. Ten behoeve van het cen-
trumplan is een zogenaamde quickscan flora- en faunawetgeving uitgevoerd.

In dit deel van de locatie zijn geen beschermde amfibieén of vaatplanten aangetroffen. Er
komen uitsluitend zoogdieren voor die de bescherming van tabel 1 uit de Flora- en fau-
nawet genieten (veldmuis, bosmuis, egel en gewone pad). Voor tabel 1-soorten hoeft
echter geen ontheffing te worden aangevraagd, als het werkzaamheden in het kader van
ruimtelijke ontwikkelingen betreft. De zorgplicht blijft echter wel van kracht. Concreet
betekent dit dat tijdens de werkzaamheden rekening gehouden moet worden met deze
dieren. Uitgaande van de zorgplicht kunnen de werkzaamheden het beste starten in het
najaar.
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De volledige rapportage 'Ecoscan Centrumplan Oldebroek', de notitie 'Vleermuizenonder-
zoek centrum Oldebroek', de aanvullende quickscan 'flora en fauna centrumplan Olde-
broek' en de aanvullende natuurtoets 'flora en fauna centrumplan Oldebroek', zijn als bij-
lagen opgenomen in het bij de toelichting behorende bijlagenboek.

Wanneer de werkzaamheden voor de vier bovenstaande nieuwbouwlocaties tijdens het
broedseizoen worden uitgevoerd, kan verstoring worden verwacht van algemeen voor-
komende broedvogelsoorten die broeden in het plangebied. Omdat het aantasten van
broedvogels door de Flora- en faunawet verboden is, dienen verstorende werkzaamhe-
den, zoals het kappen van bomen, buiten het broedseizoen (15 maart - 15 juli) te wor-
den uitgevoerd of er dienen bij aanvang van de werkzaamheden al maatregelen geno-
men te worden, om te voorkomen dat vogels in het gebied gaan broeden, door voor aan-
vang van de werkzaamheden bosschages en bomen te verwijderen. Vaste verblijfplaat-
sen van vogels worden zowel tijdens als buiten het broedseizoen beschermd.

4.5 Externe veiligheid

4.4.1 Algemeen

Het beleid op het gebied van de externe veiligheid heeft als doel zowel individuele als
groepen burgers een minimum beschermingsniveau te bieden tegen een ongeval met ge-
vaarlijke stoffen. Daarbij kan het gaan om ongevallen die te maken hebben met een sta-
tionaire bron (zoals propaanopslag) of bedrijven die gevaarlijke stoffen opslaan (zoals
ammoniak), maar ook om een ongeval veroorzaakt door het transport van gevaarlijke
stoffen.

Het externe veiligheidsbeleid voor inrichtingen heeft vorm gekregen in de risicobenade-
ring. Op grond van deze benadering worden in het Besluit externe veiligheid inrichtingen
(Bevi) grenzen gesteld aan de risico's, waarbij gelet wordt op de kwetsbaarheid van func-
ties in de omgeving. De risico's worden daarbij in twee maten gemeten: een plaatsge-
bonden risico (voor individuen) en een groepsrisico (voor groepen mensen).

Ten aanzien van het plaatsgebonden risico geldt voor nieuwe situaties een harde grens-
waarde van 10%. Voor bestaande situaties geldt een tijdelijke grenswaarde van 107 (tot
drie jaar na het vaststellen van een bestemmingsplan). Voor sommige bedrijven - bij-
voorbeeld LPG-stations - zijn in de Regeling externe veiligheid inrichtingen (Revi) vaste
afstanden tot gevoelige functies vastgelegd. Ten aanzien van het groepsrisico zijn geen
grenswaarden vastgesteld, maar gelden richtwaarden gekoppeld aan een verantwoor-
dingsplicht.

Het bestemmingsplan dient bij de bestemmingskeuzen rekening te houden met de
grenswaarden, richtwaarden en afstanden uit het Bevi. Concreet betekent dit dat nieuw-
vestiging van risicovolle inrichtingen wordt uitgesloten. Voor de bestaande risicovolle in-
richtingen geldt als uitgangspunt dat deze planologisch worden vastgelegd in hun huidige
omvang.
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Een overzicht van de locaties van de inrichtingen in Oldebroek die onder de werking van
het Bevi en Revi vallen of waar gewerkt wordt met gevaarlijke stoffen is weergegeven op
de Risicokaart provincie Gelderland.

Er zijn in of in de nabijheid van het plangebied geen Bevi-inrichtingen gelegen die van
invlioed zijn op het plangebied. In dit plan gaat het alleen om opslag van propaan en een
tankstation zonder LPG. Daarnaast vindt er binnen het plangebied vervoer van gevaarlij-
ke stoffen plaats over de Zuiderzeestraatweg.

4.4.2 Tankstation Zuiderzeestraatweg

In het plangebied bevindt zich een tankstation aan de Zuiderzeestraatweg 126. Het tank-
station verkoopt uitsluitend benzine en diesel maar geen LPG. Het risico tengevolge van
benzine en diesel is gering ten opzichte van het risico van LPG en daarom wordt het
tankstation niet als risicovolle inrichting beschouwd. Bovendien worden benzine en diesel
in ondergrondse tanks opgeslagen, waardoor de kans op breuk en lekkage sterk wordt
gereduceerd ten opzichte van bovengrondse opslagtanks.

4.4.3 Vervoer van gevaarlijke stoffen

De belangrijkste transportroutes in de directe omgeving van het plangebied zijn de Zui-
derzeestraatweg (N309) en Rijksweg A28. De Zuiderzeestraatweg is een doorgaande
provinciale weg midden in het plangebied en is door de provincie aangewezen als trans-
portroute voor gevaarlijke stoffen. De verkeersintensiteit bedraagt voor het gedeelte in
het plangebied circa 12.500 motorvoertuigen per etmaal.

Het aantal transporten waarbij een significante verhoging van het plaatsgebonden risico
(z 10° per jaar) ten opzichte van de achtergrond optreedt, is minimaal 8.000 per jaar
voor LPG en 22.000 per jaar voor gevaarlijke stoffen.

Wanneer wordt aangenomen dat het dorp Oldebroek een bevolkingsdichtheid van 80 per-
sonen per hectare heeft, mag het aantal transporten waarbij een significante verhoging
van het groepsrisico optreedt niet meer dan 800 LPG-transporten of 5.000 transporten
gevaarlijke stoffen per jaar bedragen.

Het aantal transporten met gevaarlijke stoffen over de N307 (Roggebotsluis - Kampen)
bedraagt circa 5.000 per jaar en het aantal LPG transporten circa 250 per jaar. De Zui-
derzeestraatweg ligt in dezelfde geografische regio en heeft een vergelijkbare functie als
transportroute, maar is minder belangrijk in relatie tot de verkeersintensiteit. Daarom is
het toegestaan het transport over de N307 als uitgangspunt te hanteren voor het trans-
port over de Zuiderzeestraatweg. Hieruit blijkt dat het plaatsgebonden risico en het
groepsrisico tengevolge van het transport van LPG en gevaarlijke stoffen over de Zuider-
zeestraatweg niet wordt overschreden.
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4.4.4 Opslag propaan

Op het perceel Lage Weide 16 ligt een propaanopslagtank met een inhoud van 3.000
liter. Deze wordt gebruikt voor ruimteverwarming. De PR 107 risicocontour behorend bij
deze opslagtank bedraagt 20 meter. Binnen deze afstand zijn geen kwetsbare objecten
gelegen.

4.5 Geluid

4.5.1 Algemeen

Ter beperking van geluidshinder worden in de Wet geluidhinder (Wgh) geluidszones ge-
definieerd rondom belangrijke geluidsbronnen (gezoneerde industrieterreinen, verkeers-
wegen en spoorwegen). Het gebied binnen deze zone geldt als akoestisch aandachtsge-
bied, waar voor bouwplannen en bestemmingsplannen een akoestische toetsing dient te
worden uitgevoerd. Dit bestemmingsplan heeft een grotendeels consoliderend karakter,
waarbinnen onder voorwaarden enkele nieuwe geluidsgevoelige functies mogelijk worden
gemaakt. Voor dit bestemmingsplan zijn de geluidsaspecten van het wegverkeer van be-
lang alsmede het geluid afkomstig van bedrijven. Er zijn binnen het bestemmingsplan of
in de directe omgeving daarvan geen gezoneerde industrieterreinen.

4.5.2 Geluidszones wegverkeer

In de Wgh is bepaald dat elke weg van rechtswege een geluidszone heeft. Een uitzonde-
ring hierop zijn wegen die zijn gelegen in een 30 km/h-gebied of in een woonerf. De
breedte van de geluidszone is afhankelijk van het aantal rijstroken en de ligging van de
weg. Binnen dit bestemmingsplan liggen alle wegen binnen de bebouwde kom. Vrijwel
ale wegen liggen binnen het 30 km/h-gebied of in een woonerf. Een uitzondering hierop
vormt de Zuiderzeestraatweg, waar 50 km/h mag worden gereden. Voor wegen bestaan-
de uit één of twee rijstroken is de geluidszone 200 meter.

Geluidsgevoelige objecten, die worden gerealiseerd binnen de geluidszone dienen te
worden getoetst aan grenswaarden van de geluidsbelasting die zijn aangegeven in de
Wgh. Hierbij geldt een voorkeursgrenswaarde die met betrekking tot wegverkeerslawaai
48 dB bedraagt.

De meeste woningen in het plangebied liggen buiten de geluidszone van de Zuiderzee-
straatweg. Om te voorkomen dat voor iedere bouwactiviteit bij een woonhuis dat wel in
de geluidszone van de vermelde weg ligt en in het kader van de Wgh eerst een akoes-
tisch onderzoek uitgevoerd moet worden, is de afstand van de woonhuizen langs de weg
vastgelegd op de bestaande afstand. Woningen kunnen dus in principe niet dichter naar
de weg toe herbouwd worden. In dergelijke gevallen is sprake van vervangende nieuw-
bouw waarbij de feitelijke geluidsbelasting maatgevend is.
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Daar waar binnen een geluidszone nieuwe woningen worden toegestaan, moet door mid-
del van een akoestisch onderzoek aangetoond worden dat aan de voorkeursgrenswaarde
uit de Wgh wordt voldaan. Wanneer niet aan de voorkeursgrenswaarde kan worden vol-
daan, kan het college van burgemeester en wethouders een hogere toelaatbare geluids-
belasting vaststellen. Dat zal via een partiéle bestemmingsplanwijziging moeten worden
geregeld.

Woningbouwlocatie Kerkstraat

Het gebied ligt binnen de geluidszone van de Zuiderzeestraatweg. De Kerkstraat zelf be-
hoort tot het 30 km/h-gebied. Uit een akoestisch onderzoek is gebleken dat de dichtstbij-
zijnde bouwlocatie ten opzichte van de Zuiderzeestraatweg een maximale geluidsbelas-
ting van 44 dB zal hebben. Daarmee wordt ruimschoots voldaan aan de voorkeursgrens-
waarde van 48 dB uit de Wet geluidhinder.

De rapportage 'Akoestisch onderzoek centrumplan Oldebroek' van oktober 2007 is opge-
nomen in het bij de toelichting behorende bijlagenboek.

Woningbouwlocatie Zuiderzeestraatweg 58-60 (Atlantis)

Het gebied ligt binnen de geluidszone van de Zuiderzeestraatweg. Uit het akoestisch on-
derzoek is gebleken dat de dichtstbijzijnde bouwlocatie ten opzichte van de Zuiderzee-
straatweg een maximale geluidsbelasting zal hebben van 47 dB. Daarmee wordt ruim-
schoots voldaan aan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB uit de Wet geluidhinder.

Het akoestisch onderzoek van november 2009 is opgenomen in het bij de toelichting be-
horende bijlagenboek.

Centrumlocatie Zuiderzeestraatweg (van Sytzamalaan)

Voor het plan is een akoestisch onderzoek verricht. In dit kader blijkt voor de locatie al-
leen de zone van de Zuiderzeestraatweg van belang. De Spronksweg, de van Sytzama-
laan en de van Asseltsweg behoren tot de 30 km/h-gebieden, evenals de nieuwe ontslui-
ting van het centrumplan. Uit het oogpunt van goede ruimtelijke ordening zijn de effec-
ten van deze wegen wel bij de beoordeling meegenomen.

Uit het akoestisch onderzoek blijkt dat de geluidsbelasting vanwege het verkeer op de
Zuiderzeestraatweg op de gevels van de nieuwbouwwoningen aan de van Sytzamalaan
maximaal 41 dB bedraagt.

Vanwege het verkeer op de van Sytzamalaan, de Spronksweg en de van Asseltsweg be-
draagt de geluidsbelasting op de gevels van de nieuwbouwwoningen aan de van Sytza-
malaan maximaal 47 dB. Daarmee wordt ruimschoots voldaan aan de voorkeursgrens-
waarde van 48 dB uit de Wet geluidhinder.

De rapportage 'Akoestisch onderzoek centrumplan Oldebroek' van oktober 2007 is opge-
nomen in het bij de toelichting behorende bijlagenboek.
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Woningbouwlocatie Lage Weide

De woningbouwlocatie ligt in een 30 km/h-gebied. Uit een vergelijkbare situatie in de na-
bije omgeving van de beoogde locatie blijkt dat de geluidsbelasting maximaal 39 dB zal
bedragen. Daarmee wordt ruimschoots voldaan aan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB
uit de Wet geluidhinder.

4.5.3 Geluid afkomstig van inrichtingen

Naast geluid afkomstig van het wegverkeer is er in het plangebied ook sprake van geluid
afkomstig van bedrijven. Voor bedrijven gelden de geluidsvoorschriften behorend bij een
Algemene Maatregel van Bestuur (bijv. Activiteitenbesluit) of de voorschriften behorend
bij een Wet milieubeheer vergunning. Daarmee wordt een aanvaardbaar geluidsniveau
bij de in het plangebied gelegen geluidsgevoelige objecten gewaarborgd. In de huidige
situatie zijn er in het plangebied geen geluidsknelpunten.

4.6 Luchtkwaliteit

Op 15 november 2007 is de zogeheten 'Wet luchtkwaliteit' in werking getreden. Met de
'Wet luchtkwaliteit' wordt de wijziging van de 'Wet milieubeheer' op het gebied van
luchtkwaliteitseisen bedoeld. De 'Wet luchtkwaliteit' vervangt het 'Besluit luchtkwaliteit
2005".

De 'Wet luchtkwaliteit' voorziet onder meer in een gebiedsgerichte aanpak van de lucht-
kwaliteit via het 'Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL)'. De pro-
gramma-aanpak zorgt voor een flexibele koppeling tussen ruimtelijke activiteiten en
milieugevolgen. Van bepaalde projecten met getalsmatige grenzen is vastgesteld dat de-
ze 'Niet in betekenende mate (NIBM)' bijdragen aan de luchtverontreiniging. Deze mogen
zonder toetsing aan de grenswaarden voor luchtkwaliteit uitgevoerd worden.

Luchtkwaliteitseisen vormen onder de nieuwe 'Wet luchtkwaliteit' geen belemmering voor

een ruimtelijke ontwikkeling als:

° er geen sprake is van een feitelijke of dreigende overschrijding van een grenswaar-
de;

° een project, al dan niet per saldo, niet tot een verslechtering van de luchtkwaliteit
leidt;

° een project 'niet in betekenende mate' bijdraagt aan de luchtverontreiniging;

° een project is opgenomen in een regionaal programma van maatregelen of in het
NSL, dat op 1 augustus 2009 in werking is getreden.

In de algemene maatregel van bestuur 'Niet in betekenende mate bijdragen' (Besluit
NIBM) en de ministeriéle regeling NIBM (Regeling NIBM) zijn de uitvoeringsregels vastge-
legd die betrekking hebben op het begrip NIBM. Het begrip 'niet in betekenende mate
bijdragen' is gedefinieerd als 3% van de grenswaarde voor NO, en PM,.

In de Regeling NIBM is een lijst met categorieén van gevallen (inrichtingen, kantoor- en
woningbouwlocaties) opgenomen die 'niet in betekende mate' bijdragen aan de luchtver-
ontreiniging. Deze gevallen kunnen zonder toetsing aan de grenswaarden voor het aspect
luchtkwaliteit uitgevoerd worden.
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Het betreft de volgende categorieén:
° kantoorlocaties groter dan 33.333 m2 bruto vloeroppervlak bij één ontsluitingsweg;
° kantoorlocaties groter dan 66.667 m2 bruto vloeroppervliak met twee ontsluitings-

wegen;
° woningbouwlocaties met meer dan 500 woningen met één ontsluitingsweg;

° woningbouwlocaties met meer dan 1000 woningen met twee ontsluitingswegen;

. voor projecten die combinaties hiervan vormen geldt een speciale formule, zie bij-

lage 3b van de 'Regeling niet in betekenende mate bijdragen’;
° projecten die gebruik maken van dezelfde ontsluitingsstructuur dienen bij elkaar te
worden opgeteld.

Het bestemmingsplan maakt ontwikkelingen mogelijk (de woningbouwlocaties aan de
Kerkstraat, aan de Lage Weide, aan de Zuiderzeestraatweg 58-60 (Atlantis) en de cen-
trumlocatie (van Sytzamalaan), die van geringere omvang zijn dan wat in het boven-
staande is vermeld.

Gelet hierop en vanwege het feit dat het voorliggende plan voornamelijk conserverend is
waarbinnen geen ontwikkelingen worden toegestaan die in betekenende mate bijdragen
aan de luchtkwaliteit in het plangebied, kan worden gesteld dat er aan de grenswaarden
van de 'Wet luchtkwaliteit’ wordt voldaan en dat er ten gevolge van de vaststelling van
dit bestemmingsplan geen significant negatief effect op de luchtkwaliteit te verwachten
is.

4.7 Milieuzonering bedrijvigheid

Om bedrijfsvestigingen te kunnen toetsen op milieuhygiénische aspecten wordt het in-
strument milieuzonering gehanteerd. Hieronder wordt verstaan een voldoende ruimtelijke
scheiding tussen enerzijds milieubelastende bedrijven of inrichtingen en anderzijds hin-
dergevoelige functies, zoals woningen.

Algemeen wordt hiervoor de brochure 'Bedrijven en milieuzonering' van de Vereniging
van Nederlandse Gemeenten gebruikt. Hierin zijn aan bedrijven milieucategorieén toege-
kend. Per bedrijf is aangegeven wat de gewenste afstand is tot een rustige woonwijk.
Deze afstanden kunnen als basis worden gehanteerd, maar zijn indicatief. De feitelijke
emissies (geluid, geur, stof et cetera) van een bedrijf kunnen aanleiding zijn om een an-
dere afstand aan te houden.

In het plangebied liggen enkele verspreid gelegen bedrijven. Dit zijn historisch gegroeide
situaties, waarbij de afstand tot nabij gelegen woningen vaak kleiner is dan aangegeven
in de handreiking 'Bedrijven en milieuzonering'. Dit wil echter niet zeggen dat per defini-
tie sprake is van milieuhinder. Op grond van normen uit de verschillende AmvB's waar-
onder de bedrijven vallen, dan wel op grond van de milieuvergunning van de bedrijven,
zijn maatregelen getroffen waarmee de milieuhinder is teruggebracht tot een aanvaard-
baar niveau.
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Ten aanzien van bedrijvigheid geldt als uitgangspunt dat de toekomstige woningen geen
onevenredige milieuhinder ondervinden van nabijgelegen bedrijvigheid en dat de te reali-
seren woningen de bedrijven niet in hun bedrijfsvoering beperken. In dit kader zijn voor
het onderhavige plan de bedrijven in de directe omgeving op hun milieusituatie ten op-
zichte van bestaande woningen geinventariseerd.

Woningbouwlocatie Kerkstraat

° Het verenigingsgebouw Kerkstraat 8, met daarnaast een groot parkeerterrein valt
onder het Activiteitenbesluit. De afstandseis voor dit soort gebouwen tot aan
nieuwe woningen is dertig meter. Aan deze afstandseis wordt voldaan.

° Voor de Nederlands Hervormde Lambertuskerk Zuiderzeestraatweg 106 geldt
eveneens een minimale afstandseis van dertig meter. Aan deze afstandseis wordt
eveneens voldaan.

De aanwezige voorzieningen vormen in het kader van de aan te houden milieuzonering
geen belemmering voor de beoogde woningbouw.

Woningbouwlocatie Zuiderzeestraatweg 58-60 (Atlantis)
In de directe omgeving van deze locatie zijn geen bedrijven gelegen die van invloed zijn
op de bedoelde woningbouwplannen.

Centrumlocatie Zuiderzeestraatweg (van Sytzamalaan)

In de brandweerkazerne gelegen aan de Spronksweg 12 worden brandweerauto's ge-
stald. Op de verdieping is een kantine aanwezig. De kazerne valt onder het Activiteiten-
besluit. De stalling als zodanig en het gebruik van de kantine leveren een niet hoemens-
waardige milieubelasting op voor de omgeving. Oefeningen worden in het algemeen el-
ders gehouden. De toegang tot en uitgang van de kazerne is gelegen aan de Spronks-
weg.

De te bouwen appartementen worden daarom niet direct belast ten gevolge van de acti-
viteiten in en nabij de brandweerkazerne. Op grond van de voorschriften uit het Activitei-
tenbesluit is worden de te bouwen appartementen gevrijwaard van ontoelaatbare hinder.
De aanwezige brandweerkazerne vormt in het kader van de aan te houden milieuzone-
ring geen belemmering voor de beoogde woningbouw.

Woningbouwlocatie Lage Weide
In de directe omgeving van deze locatie zijn geen bedrijven gelegen die van invloed zijn
op de bedoelde woningbouwplannen.

4.8 Nutsvoorzieningen

In het plangebied lopen geen hoofdgastransportleidingen of hoofdwaterleidingen.
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4.9 Water

Tot 1 november 2003 had de watertoets uitsluitend een bestuurlijke status, gebaseerd op
de afspraken gemaakt in de startovereenkomst 'Waterbeheer in de 21° eeuw'. Met in-
gang van 1 november 2003 is de watertoets ook wettelijk verplicht bij provinciale, regio-
nale en gemeentelijke structuurvisies en bij bestemmingsplannen op grond van de Wet
ruimtelijke ordening (Wro).

De watertoets omvat het vroegtijdig informeren, adviseren, afwegen en beoordelen van
waterhuishoudkundige aspecten in de vermelde ruimtelijke plannen en besluiten. In het
Waterplan Oldebroek 2009-2015 'Water waarderen!' worden uitgangspunten, randvoor-
waarden en streefbeelden weergegeven. De gemeente wil een gezond en veerkrachtig
watersysteem realiseren met het oog op een aantrekkelijke en een gezonde leefomge-
ving.

Hierbij wordt rekening gehouden met de ontwikkelingsmogelijkheden van een duurzaam
watersysteem, een duurzame waterketen en de overige aangrenzende beleidsterreinen.
Onderdeel hiervan is het gemeentelijke beleid ten aanzien van duurzaam watergebruik
en is erop gericht om zo weinig mogelijk schoon hemelwater via de riolering af te voeren.

In principe wordt dan ook geen nieuwe drainage toegepast, mits aangetoond kan worden
dat dit geen negatief effect heeft op de waterhuishoudkundige situatie (waterneutraal).
In plaats daarvan gaat de voorkeur uit naar ophoging van het maaiveld. Nieuwe wijken
dienen 'wateraantrekkelijk' ingericht te worden, het water moet in de woonwijken worden
vastgehouden en afstromend water wordt geinfiltreerd in de bodem of, indien noodzake-
lijk, door middel van een filtervoorziening zoals een bodempassage, vertraagd geloosd op
het oppervlaktewater.

Onderhavig bestemmingsplan is conserverend van aard. Hoofdverantwoordelijke voor het
waterbeheer is het 'Waterschap Veluwe'. Het plan biedt een aantal nieuwe functies ten
opzichte van de oudere plannen en een aantal geéffectueerde partiéle herzieningen. On-
danks het feit dat onderhavig plan grotendeels conserverend van aard is, is het toch
wenselijk dat het afvoeren van grondwater (draineren) beperkt dient te worden. Zodoen-
de kan duurzaam worden omgegaan met hemelwater, wat strookt met het Waterplan Ol-
debroek.

Oldebroek ligt op de overgang van de hooggelegen Veluwe naar het laaggelegen polder-
systeem langs de randmeren. Deze overgangszone kan gezien worden als kwelzone. Dit
komt tot uitdrukking in het oppervlaktewatersysteem. De bebouwde kom van Oldebroek
wordt omgeven door sloten.

Ten noorden van de Zuiderzeestraatweg die door Oldebroek loopt is een dicht netwerk
van sloten en greppels aanwezig. De slootafstand is hier circa 20 tot 40 meter. Ten zui-
den van de Zuiderzeestraatweg is het netwerk van sloten en greppels minder dicht, de
slootafstand bedraagt hier circa 100 meter.

In de huidige situatie watert het hemelwater van bebouwing en verhardingen af op het
gemengde stelsel van Oldebroek. In de toekomstige situatie neemt het areaal aan ver-
hardingen toe.
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De bestaande woningen, de bedrijven en de overige functies in het plangebied zijn aan-

gesloten op twee soorten rioolstelsels, te weten:

- het gemengde rioolstelsel;

- het gescheiden rioolstelsel, zodat het vuile rioolwater en het regenwater gescheiden
worden afgevoerd.

Het beleid is erop gericht om zo weinig mogelijk schoon hemelwater via de riolering af te
voeren. Bij voorkeur wordt hemelwater afgekoppeld van de riolering en zoveel mogelijk
geinfiltreerd in de bodem of afgevoerd naar het oppervlaktewater.

Binnen het plan lopen echter ook een aantal A-wateren waarop de bepalingen van de
Keur Waterschap Veluwe 2009 van toepassing zijn. Aan weerszijden van deze wateren
ligt een keurzone van vijf meter. Handelingen in het water of in de beschermingszone
mogen alleen met een vergunning worden uitgevoerd. Ook de lozingen op (al het) opper-
vlaktewater zijn vergunningsplichtig.

Verder moet ter bescherming van het grondwater het gebruik van uitlogende bouwmate-
rialen bij nieuwbouw zoveel mogelijk beperkt worden.

Woningbouwlocatie Kerkstraat

Dit gedeelte van het plangebied is gelegen aan de noordzijde van de Zuiderzeestraatweg,
achter de Lambertuskerk aan de Kerkstraat. Tevens ligt het gebied aan de rand van de
polder Oldebroek, die mogelijk invloed heeft op de geohydrologische situatie ter plaatse.
De maaiveldhoogte is bepaald op circa NAP +1,6 meter; de maaiveldhoogte nabij de Zui-
derzeestraatweg bedraagt circa NAP +2,9 meter. In de richting van de polder neemt de
maaiveldhoogte af. Uit de bodemkaart van Nederland blijkt dat er ter plaatse van het
plangebied een grondwatertrap II aanwezig is.

Dit betekent dat de gemiddeld hoogste grondwaterstand (GHG) op minder dan 40 cm
minus maaiveld voorkomt, terwijl de gemiddeld laagste grondwaterstand (GLG) tussen
50 en 80 cm minus maaiveld is gelegen.

Nabij het plangebied bevinden zich geen peilbuizen uit het grondwaterarchief van TNO,
waaruit representatieve waarden voor de GHG en de GLG kunnen worden afgeleid. Daar-
om is tijdens het veldwerk een schatting gemaakt van de GHG en de GLG in de boorpro-
fielen. De GHG is daarbij geschat op circa 0,2 a 0,4 meter minus maaiveld en de GLG be-
vindt zich naar schatting op circa 1,2 a 1,8 meter minus maaiveld.

Tijdens het veldwerk zijn grondwaterstanden gemeten van circa 0,7 a 1,15 meter minus
maaiveld.

Op grond van de grondwaterkaart van Nederland blijkt dat het gebied kwelgevoelig is.
Het water in de sloten betreft voornamelijk kwelwater vanuit de Veluwe. De wa-
ter(bodem)kwaliteit is redelijk tot goed te noemen.

In en nabij het gebied bevinden zich diverse B-watergangen van het waterschap die erop
gericht zijn het water binnen afzienbare tijd af te voeren naar de polders. Gelet op de
kwaliteit van het oppervlaktewater (voornamelijk kwelwater), gaat de voorkeur uit naar
een voorzuivering van neerslag van vervuilde oppervliakken en een (vertraagde) afvoer
van neerslag van schone oppervlakken.
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In de huidige situatie is het terrein deels bebouwd en verhard. In deze situatie infiltreert
een deel van het neerslagwater in de bodem. In verband met het bebouwen van de loca-
tie neemt het verhard oppervlak door de aanleg van wegen en woningbouw toe. Dit be-
tekent dat minder water in de bodem infiltreert en dat het neerslagoverschot versneld tot
afstroming komt, waardoor afvoerpieken ontstaan.

Omdat aanpassing van het waterhuishoudkundige systeem buiten het gebied als onge-
wenst wordt beschouwd, moeten afvoerpieken afkomstig van verhard oppervlak binnen
het bestemmingsplan worden opgevangen. Hiertoe dient binnen het plan een bergings-
mogelijkheid te worden aangelegd in de vorm van bijvoorbeeld een retentievoorziening
of een infiltratievoorziening.

Op basis van de doorlaatfactor en de optredende grondwaterstanden kan geconcludeerd
worden dat ondergrondse infiltratie niet mogelijk is. Daarnaast zal bij een ondergrondse
voorziening de hoeveelheid kwel verder toenemen. Dit betekent dat er alleen rekening
zal worden gehouden met een oppervlakkige retentievoorziening, om het water afkom-
stig van verharde oppervliakken vertraagd tot afstroming te laten komen, waarbij de
slecht doorlatende lagen worden doorbroken.

Als gevolg van kwel treedt een grondwaterbezwaar op die in de huidige situatie overlast
geeft in de kern van Oldebroek. Om wateroverlast te voorkomen dient in de ontwikkeling
van het gebied gekeken te worden naar voldoende ontwatering en drooglegging en naar
de juiste weg- en vloerpeilen. Door kruipruimteloos bouwen, kan volstaan worden met
een geringere ontwateringsdiepte.

Gelet op de huidige ontwateringsdiepte (0,20 a 0,40 meter minus maaiveld) kan gecon-
cludeerd worden, dat de ontwatering onvoldoende is en dat het maaiveld minimaal
0,50 meter opgehoogd dient te worden. Zodoende zal de toekomstige maaiveldhoogte
van de nieuwbouwlocatie aansluiten bij de maaiveldhoogte van de kern van Oldebroek.
Van de zijde van de gemeente zal met de initiatiefnemer overleg worden gevoerd, waar-
bij onder meer wordt gekeken naar voldoende ontwatering en drooglegging.

De kern van Oldebroek is aangesloten op het (hoofdzakelijk gemengd) riool. Om de be-
staande riolering te ontlasten en overlast in de omgeving te voorkomen, gaat de voor-
keur uit naar het rechtstreeks (vertraagd) afvoeren van neerslag van schone verharde
oppervlakken volgens de trits vasthouden, bergen en afvoeren. Dit water is relatief goed
van kwaliteit en beinvloedt de kwaliteit van het opperviaktewater niet of nauwelijks.

De neerslag van meer vervuilde oppervliakken (wegen en parkeerplaatsen) moet middels
een bodempassage worden afgevoerd. In het gebied is circa 200 m2 aan ruimte opgeno-
men voor retentie. Daarnaast zal circa 200 m2 als groenvoorziening worden aangelegd.
Op basis van de retentieberekening kan geconcludeerd worden dat er voldoende ruimte
is gereserveerd.
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Centrumlocatie Zuiderzeestraatweg

De ligging van de locatie onderaan het Veluwemassief zorgt voor een noordwestelijk ge-
richte grondwaterstroming. Uit de grondwaterkaart wordt voor het eerste watervoerende
pakket een stijghoogte afgeleid van circa NAP +2 meter voor de kern van Oldebroek.

Ten zuidoosten van Oldebroek (op 1 tot 1,5 kilometer vanaf het centrum) zijn enkele
TNO-peilbuizen aanwezig. De maaiveldhoogte ter plaatse van deze peilbuizen is hoger
(NAP +3,1 tot 4,9 meter) dan in Oldebroek. Uit de meetgegevens van deze peilbuizen
blijkt dat de gemiddelde grondwaterstand in de periode 1990-2005 varieert tussen
0,5 en 1,5 meter minus maaiveld. De gemiddelde hoogste grondwaterstand (GHG) be-
draagt circa 0,2 tot 1,0 meter minus maaiveld. Aangezien de maaiveldhoogte op de loca-
tie lager is (NAP +1,75 - 2,75 meter) dan bij de beschouwde peilbuizen, zal de GHG naar
verwachting in de buurt liggen 0,2 tot 0,5 meter minus maaiveld.

In het gebied komt in de huidige situatie geen oppervlaktewater voor. In het verleden
heeft een beek door het gebied gelopen die op een zeker moment is gedempt. De beek
begint nu aan de overzijde van het plangebied ten oosten van de van Asseltsweg.

In de huidige situatie ligt er een drain door het plangebied. Na het dempen van de beek
is er grondwateroverlast ontstaan, waarna de drain is aangelegd die de ontwaterende
functie van de gedempte beek heeft overgenomen. De drain zal niet meer water afvoeren
dan de beek gedaan heeft, maar heeft wel in het gebied de grondwaterstand verlaagd,
zoals ook de beek gedaan heeft.

Er is in en om het gebied geen grondwateroverlast bekend. Het gebied ligt niet in de
grondwaterfluctuatiezone en er komt tevens geen waterafhankelijke natuur voor.

Bij de ontwikkeling van de plannen zal het uitgangspunt van grondwaterneutraal bouwen
gehanteerd worden. Dit wil zeggen dat niet meer grondwater afgevoerd wordt dan in de
huidige situatie. De wijze waarop zorg gedragen wordt voor een goede ontwatering van
het terrein en vastgehouden wordt aan het principe van grondwaterneutraal bouwen, zal
in een later stadium uitgewerkt worden. Hiertoe wordt geadviseerd het grondwaterpeil te
meten in enkele (aanwezige) peilbuizen.

Ook is het voor de toekomstige waterhuishouding belangrijk om de afvoercapaciteit en
het effect van de aanwezige drain op het grondwater in beeld te brengen.

Het Waterschap Veluwe adviseert de grond zodanig op te hogen en/of kruipruimteloos te
bouwen zodat voldoende ontwatering ontstaat zonder afvoer van grondwater door middel
van drainage.

Bij de wijze waarop omgegaan wordt met hemelwater is het uitgangspunt de beslisboom
hemelwater van de Provincie Gelderland en de in het NBW afgesproken werkvormen. Dit
houdt in dat wateroverlast (inundatie) slechts eenmaal per 100 jaar mag voorkomen.

Dit betekent dat er allereerst in voldoende mate met een infiltratievoorziening dan wel
een retentievoorziening rekening gehouden moet worden, voor het bergen van hemelwa-
ter en dat de capaciteit van de watergangen daarop moet worden afgestemd.
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Indien beide maatregelen niet mogelijk zijn of slechts ten dele, zal worden aangegeven
op welke watergang(en) geloosd zal worden (vergunning nodig). Als ook dit niet of ten
dele mogelijk is zal in het uiterste geval op de riolering geloosd worden.

Voor de centrumlocatie kan worden gedacht aan (een combinatie van) de volgende op-

ties voor het bergen en afvoeren van hemelwater:

° het toepassen van vegetatiedaken;

° het aanleggen van een ondergrondse retentievoorziening in combinatie met een
zuiveringsvoorziening;

° het aanleggen van een wadi waarin het hemelwater gezuiverd en geborgen wordt,
waarbij de wadi een overstortmogelijkheid op de beek heeft;

° het afvoeren van hemelwater via de beek naar een retentiegebied aan de rand van
Oldebroek;

° het bergen van water op straat.

Uit het geohydrologisch onderzoek is gebleken dat de doorlatendheid van de bodem vari-
eert van 1,5 tot meer dan 5 m/dag. Deze doorlatendheden zijn voldoende groot om wa-
ter in de bodem te kunnen infiltreren. Gezien de hoogte van de grondwaterstand is ech-
ter infiltreren van water niet zonder meer mogelijk.

Oldebroek is nu met betrekking tot de riolering een bemalen gebied. Via een persleiding
wordt het afvalwater afgevoerd naar het rioleringsstelsel van "t Loo en stroomt vervol-
gens onder vrij verval naar de RWZI. Het is niet bekend of het rioolstelsel en de RWZI
voldoende groot is om de extra DWA-afvoer van het gebied te kunnen verwerken. Indien
dit onvoldoende is zullen maatregelen genomen worden aan het rioleringsstelsel. Ver-
wacht wordt dat door afkoppeling van de verharde oppervlakken van de huidige bebou-
wing van de gemengde riolering er voldoende capaciteit is om de DWA-afvoer van de
toekomstige bebouwing af te voeren.

Voor de afvoer van regenwater uit het centrum van Oldebroek komen twee systemen in
aanmerking. Indien de beek hersteld wordt kan gebruik gemaakt worden van een water-
bergende verharding om met een vertraagde afvoer een continue afvoer naar de beek te
realiseren. Indien de beek tussen de van Asseltsweg en de Stationsweg niet hersteld
wordt, kan gebruik gemaakt worden van een IT-riool om het regenwater af te koppelen.

Uitgangspunt voor dit gebied is ook dat deze grondwaterneutraal opgelost wordt. Dit be-
tekent dat de grondwaterstand niet verhoogd of verlaagd mag worden.

De beide geohydrologische onderzoeken zijn als bijlage opgenomen in het bij de toelich-
ting behorende bijlagenboek.
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Hoofdstuk 5 Gewenste ontwikkeling / planuitgangspunten

5.1

5.1.1

Ruimtelijke structuur

Algemeen

Het bestemmingsplan is een belangrijk instrument om ruimtelijke ontwikkelingen te stu-
ren en functionele kwaliteiten te stimuleren of juist af te remmen. Het zal voor de ko-
mende tien jaar een juridische basis vormen voor de bouw- en gebruiksmogelijkheden
binnen het gebied. Het is daarom van belang de uitgangspunten voor dit bestemmings-
plan nader te beschrijven.

5.1.2

Wonen

Het beleid voor het plangebied komt kort geformuleerd neer op het behoud en de ver-
sterking van de kwaliteit van het woonmilieu. Die kwaliteit komt ook tot uiting in de ste-
denbouwkundige en architectonische kenmerken en dit wordt onder meer bereikt door:

het toekomstige woonmilieu, de ruimtelijke kwaliteit en de landschappelijke inpas-
sing als vaste uitgangspunten bij nieuwbouwplannen te laten zijn; de toekomstige
stedenbouwkundige structuur dient aan te sluiten op de bestaande ruimtelijke
kenmerken, zoals verkaveling, karakter bestaande bebouwing en aanwezige be-
plantingen;

het grotendeels handhaven van de huidige bouwmassa, waardoor de aanwezige
structuur van de bebouwing aanwezig blijft;

speciale aandacht voor het behoud en de versterking van de groenstructuur;

het weren uit de woonstraten van het verkeer met een bestemming elders;

het realiseren van nieuwe woningen op mogelijk vrijkomende terrein(en), passend
in de schaal en het architectonische karakter van het dorp;

het bevorderen van optimale ontwikkelingsmogelijkheden voor het woongenot van
de bestaande woningen door passende regelingen;

het bevorderen van de instandhouding van de voorzieningen voor de leefbaarheid
van het dorp;

het bouwen van levensloopbestendige woningen die voor vele doelgroepen in ver-
schillende levensfasen geschikt zijn, waardoor gedifferentieerde buurten ontstaan;
het bouwen of verbouwen van woningen met een optimale energie- en waterbespa-
ring, door het toepassen van een combinatie van maatregelen uit het nationale
pakket Duurzaam Bouwen;

de verkeersveiligheid, de sociale veiligheid en de inbraakpreventie belangrijke as-
pecten te laten zijn bij het bouwen van woningen.
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Het woongebied in het dorp Oldebroek is globaal in de volgende buurten te onderschei-
den:

Secundaire lintbebouwing

De secundaire bebouwingslinten spelen een belangrijke rol bij het vastleggen van de
naastgelegen woonwijken in hun landelijke omgeving.

Verspreid over de gemeente zijn delen van de secundaire historische lintbebouwing intact
gebleven, waaronder in het onderhavige plangebied de gehele westzijde van de Rusten-
burgsweg en de oostzijde van deze weg ten zuiden van de Luiting Matenlaan. Deze weg
is vrijwel in zijn geheel opgegaan in de dorpskern, maar door de dorpse situering van de
latere bebouwing, heeft dit lint iets van zijn oorspronkelijke karakter behouden.

De bebouwing aan de secundaire linten is op organische wijze gegroeid. Hierdoor is de
bebouwing door een verscheidenheid aan gebouwen veelal kleinschalig met incidenteel
grotere bebouwingsblokken. Deze zijn meestal op ruime afstand van de weg gelegen en
staan vrij op de kavel. Het afwisselende beeld komt voornamelijk door het individuele
karakter van de bebouwing, waarbij de hoofdmassa's eenvoudig van opzet zijn. Verschil-
lende dakvormen komen naast elkaar voor, met de nokrichtingen afwisselend evenwijdig
aan of haaks op de weg.

Het bebouwingslint onderscheidt zich van de achterliggende wijken door de bebouwings-
richting. De gemeente wil dit beeld zoveel mogelijk in stand houden, waarbij het beleid
gericht is op het behouden van het gevarieerde bebouwingsbeeld. Nieuwe bebouwing
dient zich te voegen in de bestaande kleinschalige structuur waardoor de afwisselende
karakteristiek van het bebouwingslint behouden blijft. Elk pand kent zijn eigen situering,
uitstraling en kleur- en materiaalgebruik.

Gemengde bebouwing

Het betreft het gebied aan de noordelijke zijde van de Bloemstraat vanaf de Stationsweg
met aansluitend de bijzondere gebouwen aan de Stouwdamsweg.

Het straatbeeld is afwisselend door de individuele plaatsing van panden en de onderlinge
verschillen in bouwstijl en functie. Gebouwen met een bijzondere functie zijn in veel ge-
vallen door hun forse massa, prominente plaatsing en uitvoerige detaillering goed te on-
derscheiden. Vrijwel alle bebouwing bestaat uit twee lagen met een kap en staat direct
gericht naar de openbare ruimte. Door de losse setting van de bebouwing vloeit de open-
bare ruimte op vanzelfsprekende wijze over in de privé-ruimtes. Kenmerkend is de afwis-
seling in het straatbeeld en het (oorspronkelijke) groene karakter van de openbare in-
richting. Het groen van de bomen in de openbare ruimte en op de erven maakt wezenlijk
onderdeel uit van de belevingswaarde van de omgeving.

Traditionele kenmerken van de architectuur overheersen het straatbeeld. De hoofdmassa
is eenvoudig van opzet en afgedekt met een (fors) pannendak. De nokrichting is voor-
namelijk evenwijdig aan de weg. Verdichting van de bebouwing en faciliteiten ten behoe-
ve van het parkeren geven aanleiding tot aanpassingen aan gebouwen, op erven en in de
openbare ruimte. Met name door de toenemende parkeerbehoefte kunnen deze wijzigin-
gen de kwaliteit van het gebied onder druk zetten. Ook het groene karakter van de bin-
nenterreinen dat meespeelt in de beleving van de sfeer van het gebied, wordt door het
toenemend autobezit aangetast.
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Traditionele volkswoningbouw

Dit gebied betreft de oostzijde van de Rustenburgsweg ten noorden van de van Pijkeren-
laan, het gebied ten noorden van de van Asch van Wijklaan tot aan de Spronksweg en
ten zuiden van deze weg het gebied omsloten door de Crocusstraat, de Narcisstraat en
de Tulpstraat.

In de eerste helft van de twintigste eeuw zijn diverse woonstraten in het kader van de
volkswoningbouw gerealiseerd. Kenmerkend is dat ze oorspronkelijk als samenhangend
geheel zijn ontworpen, met specifieke architectonisch/stedenbouwkundige kenmerken.
De architectuur is overwegend ingetogen en sober van opzet met een verfijning in de
kleurtoepassing en de detaillering. Door de met zorg ontworpen woningen en groene in-
richting is een aangenaam en vriendelijk omgevingsbeeld ontstaan.

De woningbouw onderscheidt zich niet in kleur, maar door de kavelopzet en verfijning in
de detaillering van de overige bebouwing in de kernen. Woonblokken verspringen ten op-
zichte van elkaar en zijn geschakeld door kleinere volumes. Extra accenten komen voor
door plaatselijk hoger opgetrokken gevelvlakken en verandering van kaprichting. Het ka-
rakteristieke beeld staat onder druk door de behoefte aan modernisering en vergroting
van de woningen. De samenhang binnen de rijenwoningen kan daarbij worden aangetast
wanneer woningen individueel worden gerenoveerd of gewijzigd.

Het beleid van de gemeente is vooral gericht op het behoud van het eenduidige en een-
voudige architectonisch karakter van de buurt, waarbij het overwegend gesloten gevel-
beeld van de woningen in stand moet worden gehouden. De samenhang in architectuur
en stedenbouw is belangrijk, dat gehandhaafd en eventueel hersteld moet worden. De
bestaande schaal van de bebouwing in de omgeving is het uitgangspunt bij uitbreiding en
vervanging van de bebouwing.

Woningen in blokverkaveling

Dit gebied betreft het gehele gebied ten zuiden van de Zuiderzeestraatweg tot aan de
Klocklaan en de hofjes ten zuiden van de van Pijkerenlaan.

Tussen 1950 en 1980 is veel nieuwbouw gerealiseerd in een eenvoudig patroon van rech-
te straten met een eenvoudig, symmetrisch straatprofiel met groenstroken en bomen op
de trottoirs.

Langs deze straten zijn woningen gebouwd, veelal in rijen van drie woningen of meer,
afgewisseld met halfvrijstaande en vrijstaande woningen.

Binnen dit gebied is een bebouwingsstrook gelegen met een concentratie van bijzondere
functies, zoals het gemeentehuis, een school, een gymzaal, een sportschool en een kerk.
Ook zijn hier een tweetal winkels, een horecabedrijf, een woonzorgcentrum en maat-
schappelijke dienstverlening gesitueerd.

Kenmerkend voor de woonverkavelingen zijn het blokvormig stratenpatroon en het
straatgericht wonen. De straathoeken zijn open, waarbij de woningen veelal een duidelijk
onderscheid hebben tussen voorgevel en zijgevel.
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De samenhang in het bebouwingsbeeld ontstaat door een ingetogen materiaal- en kleur-
gebruik en door de eenvoudige hoofdmassa's en kapvormen, zoals zadelkappen en soms
schilddaken. De herhaling van gelijkvormige koppen van bouwblokken geven soms een
karakteristiek beeld naar zijstraten. Voor- en zijtuinen zijn gescheiden van de openbare
ruimte door eenvoudige, lage erfafscheidingen.

Het beleid van de gemeente is vooral gericht op het behoud van het eenduidige en het
eenvoudige architectonische karakter van de buurten. Het beleid richt zich op het hand-
haven van deze basiskwaliteit en stelt geen bijzondere eisen aan de ruimtelijke kwaliteit.
Het beleid biedt ruimte voor uitbreiding en wijziging aan de achterzijde van de woning en
heeft zijn beperkingen aan de openbare wegzijde.

Woonerven

Dit gebied is gelegen ten zuiden van de Klocklaan en ten zuiden van de hofjes aan de van
Pijkerenlaan. Binnen dit gebied zijn projectmatig woningen gebouwd in de periode 1975
tot 1995. Qua uitstraling sluit een deel van deze woningen aan bij de eerder gebouwde
blokken. Rijen van vier of vijf woningen, met op een drietal plaatsen op de koppen een
aantal appartementen, worden afgewisseld met dubbele en enkele woningen. Het ruimte-
lijk beeld van de wijk wordt hoofdzakelijk bepaald door het openbaar groen.

Buurten zijn als op zichzelf staand ontworpen, gescheiden door openbare groenzones. De
combinatie van openbaar groen en privé-groen op de achtererven zorgt voor een dorpse
sfeer. Korte rijtjes, kleine sprongen in de rooilijnen, sterk wisselende kapvormen en nok-
hoogten dragen in hoge mate bij aan de ruimtelijke variatie en het kleinschalige, infor-
mele karakter. Deze sfeer wordt doorgezet in de inrichting van de openbare ruimte. De
benodigde ruimte voor het parkeren is in kleine clusters verdeeld.

Vrijwel alle woningen bestaan uit één of twee lagen met een kap. Goothoogten kunnen
per pand wisselen, bijvoorbeeld waar daken zijn doorgezet over de aanbouwen. Straat-
wanden zijn gesloten of half open, waarbij een aantal van de woningen een gesloten ka-
rakter heeft aan de straatzijde. Door de variatie in de plaatsing van aanbouwen en in de
oriéntatie van de woning op de straat, geeft de overgang van openbaar gebied naar
privé-erf een wisselend beeld te zien.

De waarde van deze wijk schuilt voornamelijk in de opzet: de ruime groenstructuren, de
kleine schaal en de variatie van de bebouwing. Het beleid van de gemeente is gericht op
het ruimte bieden voor uitbreiding en wijziging aan de private zijde van de woning en
beperking hieraan stelt aan de openbare wegzijde. Bij uitbreidingen aan deze zijde wordt
aandacht gevraagd voor een zorgvuldige aansluiting op het bestaande bebouwingsbeeld.

Recente woningbouw

Binnen dit gebied valt het nieuwe woongebied Oldebroek West. Het na 1990 ontworpen
uitbreidingsplan is gefaseerd ontwikkeld en gebouwd, waarbij fase I inmiddels is gereali-
seerd en fase II in aanbouw is. Dit nieuwe woongebied is opgebouwd uit meerdere klein-
schalige deelprojecten, waarbij er meer marktconform gebouwd wordt en krijgt een dui-
delijk imago mee dat onder meer naar voren komt in een meer uitgesproken vormge-
ving. In de verkavelingsopzet wordt weer gestreefd naar een helder onderscheid tussen
openbaar en privé.
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Bij de ontwikkeling van dit gebied wordt veel aandacht besteed aan de architecto-
nisch/stedenbouwkundige uitstraling. Ook aan de hoekoplossingen wordt veel aandacht
besteed en er zijn zelfs specifieke woningtypen ontwikkeld. De vormgeving van de ver-
schillende bebouwingseenheden zijn zorgvuldig op elkaar afgestemd. In reactie op de
monotone naoorlogse woningbouw heeft de nieuwe woonbebouwing vaak een frisse en
een gevarieerde uitstraling. De inrichting van de openbare ruimte is met zorg ontwikkeld,
waarbij een goed beheer van het openbare en private terrein voorop staat.

Het beleid van de gemeente is gericht op de mogelijkheid de woningen uit te breiden
maar tegelijkertijd de kwaliteiten van de openbare ruimte te handhaven. Er wordt daar-
om gestreefd naar een maximale eenvormigheid van uitbreidingen en toevoegingen per
samenhangend ensemble of bouwblok. Erfafscheidingen en tuinhuisjes die zichtbaar zijn
vanaf de openbare weg zullen op zorgvuldige wijze moeten worden ingepast binnen het
totaalbeeld.

5.1.3 Zuiderzeestraatweg

Langs de Zuiderzeestraatweg, de van oudsher aanwezige belangrijkste ontsluitingsweg,
is de grootste bebouwingsdichtheid te vinden met kavels van sterk wisselende diepte.
Hier is dan ook de oudste bebouwing gelegen die functioneel gezien een sterk gemengd
karakter heeft.

De dorpsbebouwing mondt via een overgangsgebied uit in het open buitengebied, dat in
westelijke richting door een snellere overgang het meest herkenbaar is. In het over-
gangsgebied is de oorspronkelijke, kleinschalige lintstructuur van Oldebroek nog duidelijk
herkenbaar, omdat daar nog geen wijzigingen in zijn aangebracht, of omdat nieuwe in-
vullingen zowel in situeringen, als door de grootte van de bouwvolumes, de bestaande
bebouwingsstructuur hebben gerespecteerd. Uitbreidingen van Oldebroek zijn in zuidelij-
ke richting gerealiseerd, waardoor vanuit het noordelijk gelegen polderland, het dorpssil-
houet als redelijk oorspronkelijk wordt beoordeeld. Het beeld van het dorp is samenge-
steld uit agrarische bebouwingen en erfbeplantingen met de Sint Lambertuskerk als een
hoger accent.

Ten zuiden van de Rustenburgsweg en ten noorden van de Stouwdamsweg bestaat de
oorspronkelijke bebouwing langs de Zuiderzeestraatweg voor een groot deel uit boerde-
rijen met een enkelvoudig volume die in de richting van de slagenkavels zijn geplaatst.
De bebouwing ligt op ruime kavels waardoor vele doorzichten en openheid ontstaan rich-
ting het buitengebied. Bijgebouwen zijn duidelijk secundair en aan de achterzijde van het
erf geplaatst.

Het bebouwingslint langs de Zuiderzeestraatweg, met alle wijzigingen die het door de
tijden heeft ondergaan, is het levende hart van de gemeente. De afwisseling en de diver-
siteit van de bebouwing langs de weg levert een rijke en afwisselende ervaring op zonder
dat de eenheid van het beeld in het gedrang komt.
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Het beleid is gericht op het handhaven van het bestaande afwisselende beeld van het be-
bouwingslint. Nieuwe bebouwing dient zich te voegen in de bestaande structuur waardoor
de karakteristiek van het bebouwingslint behouden blijft. Er is sprake van een kleinscha-
lig gevarieerd bebouwingsbeeld, waarbij elk pand zijn eigen situering, uitstraling, kleur-
en materiaalgebruik kent.

Het zwaartepunt van het dorp ligt bij de Sint Lambertuskerk en het tegenoverliggende
't Olde Amshuus (het voormalige raadhuis). Vanuit dit middelpunt neemt de dichtheid
van de bebouwing naar beide richtingen sprongsgewijs af. Ook het profiel van de straat
wordt naarmate men het dorp binnenkomt smaller. Op het zwaartepunt verwijdt het pro-
fiel zich even, door het terug liggen van het kerkgebouw.

Naast een groot aantal woningen vindt men er winkels, horecabedrijven, productie- en
dienstverlenende bedrijven met in het centrum de kerk. In het centrumgedeelte van de
Zuiderzeestraatweg, het dichtst bij de kerk gelegen, is de functiemenging het sterkst;
meer naar buiten toe overweegt de woonfunctie.

5.1.4 Dorpscentrum

Het plangebied omvat ook het zogenaamde 'Herkertterrein' naast 't Olde Amshuus. Al
sinds halverwege de jaren negentig van de vorige eeuw toen hotel-restaurant 'Herkert'
werd geamoveerd, is het een leeg terrein dat in gebruik is als parkeerterrein. Het terrein
vraagt om een invulling met bebouwing en biedt bovendien mogelijkheden voor een op-
lossing van de centrumproblematiek. Sinds 2000 is er aan een programma gewerkt om
hier een nieuw en aantrekkelijk economisch centrum te ontwikkelen. In 2004 met een
vervolg in 2006 zijn opnieuw plannen ontwikkeld voor het terrein die in het voorliggende
plangebied is opgenomen.

In de visie Oldebroek-centrum 2030 is gekozen voor een lichte concentratie van winkels
binnen het kernwinkelgebied. Dit kernwinkelgebied wordt begrensd door de Spronksweg
en de Stationsweg. Het moet een uitstraling en kwaliteitsniveau krijgen die bij een win-
kel- en verblijfsgebied passen.

Binnen het kernwinkelgebied wordt een concentratie van winkels gestimuleerd, waarbij
een beperkte toename van het winkelaanbod mogelijk is. Tevens worden enkele winke-
liers die nu elders in het dorp zijn gesitueerd, uitgenodigd om te verhuizen naar het
kernwinkelgebied.

De gekozen begrenzing van het kernwinkelgebied en de nagestreefde structuur van de
kern van Oldebroek leidt tot zowel het situeren van winkels binnen het onderhavige plan-
gebied als langs de Zuiderzeestraatweg tussen de Stationsweg en de Spronksweg. Bin-
nen dit gebied worden dus de functies van winkels en voorzieningen geconcentreerd.
Nieuwe winkels zullen zich derhalve ook binnen het kernwinkelgebied dienen te vestigen.

In de visie is gekozen voor een autoluw centrum met op termijn mogelijk een autovrij
gedeelte, waardoor een verkeersveilig centrum wordt gerealiseerd.

Voor doorgaand verkeer wordt ingezet op een alternatieve route die het doorgaande ver-
keer om het centrum van Oldebroek heen zal leiden.
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De keuze voor een lichte concentratie van winkels in het kernwinkelgebied heeft ook in-
vloed op het bepalen van de invulling van locaties buiten dit gebied. Voor die locaties
wordt nu niet meer gedacht aan winkels, maar aan andersoortige bestemmmingen zoals
seniorenwoningen of een sociaal maatschappelijke bestemming.

Bij het bepalen van mogelijke bestemmingen voor die gebieden, staat voorop dat het
zicht op het waardevolle polderlandschap behouden blijft. Om het historische karakter
van het gebied rondom de Sint Lambertuskerk verder te versterken, zal dit gebied qua
uitstraling en kwaliteit verbeterd moeten worden.

Vanuit de wens een economische impuls te realiseren voor de detailhandel in het dorps-
centrum, wordt gedacht aan het toevoegen van zowel een fullservice-supermarkt, als een
zogenaamde discounter. Een discounter vereist vooral een goede verkeersontsluiting en
voldoende parkeerplaatsen. Een locatie in het hart van het kernwinkelgebied is dus in
feite een moeilijke opgave. Om toch te profiteren van de aanzuigende werking van een
discounter, wordt gezocht naar een locatie die tegen het centrumgebied aanligt.

5.1.5 Bedrijven en detailhandel

Bedrijven
Het gemeentelijk beleid is gericht op het behoud en de ontwikkeling van de lokale werk-

gelegenheid met als uitgangspunt, dat bedrijventerreinen de beste vestigingsplaats zijn
voor bedrijfsmatige activiteiten. Bedrijven die nu reeds ergens anders gevestigd zijn (in
de kom of in het buitengebied) kunnen hun activiteiten voortzetten, zolang zij geen hin-
der opleveren voor hun omgeving. Een sterke groei van deze bedrijven is echter uitgeslo-
ten en wordt daarom geconsolideerd naar aard en omvang. Bedrijven die hinder veroor-
zaken voor hun omgeving moeten worden verplaatst.

Naast de te verwachten milieuhinder spelen ook andere beleidsoverwegingen een rol in
het toestaan van bedrijven in de dorpen. Zo is in de 'Staat van bedrijfsactiviteiten' een
selectie toegepast: alleen kleinschalige bedrijven binnen categorie 1 en 2 welke passen in
de dorpen zijn in de 'Staat van bedrijfsactiviteiten' opgenomen.

Voor bedrijven gelegen buiten het bedrijventerrein is het beleid van de gemeente erop

gericht de bedrijvigheid binnen het plangebied te beperken tot:

a ambachtelijke bedrijven waarbij wordt gedacht aan kleinschalige bedrijven in de
ambachtelijke sfeer;

b kleinschalige milieuvriendelijke bedrijven; als richtlijn voor de milieuhinder die be-
drijven naar verwachting zullen veroorzaken, is aansluiting gezocht bij de VNG-
handreiking 'Bedrijven en Milieuzonering' die een indicatieve afstand geeft voor di-
verse activiteiten tot de woonomgeving.

Detailhandel en maatschappelijk

De menging van functies is van oudsher typerend voor de Zuiderzeestraatweg. Niettemin
wordt er naar gestreefd om de detailhandel zoveel mogelijk te concentreren in het cen-
trum van het dorp, waar een kwalitatieve verbetering van het centrumgebied wenselijk
is. De elders gevestigde winkels kunnen op hun huidige locatie blijven zitten. Nieuwe
winkelvestigingen zijn daar echter niet gewenst.
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Een omschakeling naar een dienstverlenende of naar een maatschappelijke functie zou
mogelijk kunnen zijn in een vrijkomend detailhandelspand.

Onlangs is aan de Zuiderzeestraatweg 134 een gebouwencomplex gerealiseerd met op de
begane grond een drietal winkelunits, met daarboven tien appartementen. Tevens is het
binnenterrein heringericht waardoor er extra parkeerplaatsen zijn aangelegd die ook ge-
bruikt kunnen worden voor het centrum van Oldebroek. Zodoende is hiermee zowel de
kwaliteit als de kwantiteit van het voorzieningenniveau van Oldebroek bewerkstelligd.

In het centrum van Oldebroek ligt tegenover de kerk aan de Zuiderzeestraatweg een
open ruimte. De ambitie is om hier een nieuw, aantrekkelijk economisch centrum te ont-
wikkelen, waardoor de positie van de kern Oldebroek wordt versterkt en de ruimtelijke
kwaliteit wordt vergroot. Dit kan door er nieuwe winkels en woningen te ontwikkelen. De
nieuwe winkelruimte is primair bedoeld voor het verstevigen van de positie van de huidi-
ge middenstand en de versterking van het voorzieningenniveau door ruimte te bieden
aan ontbrekende branches. De woningbouw op deze locatie is bedoeld voor startende
huishoudens (inclusief alleenstaanden) en senioren. Eind 2010 is begonnen met de bouw
van het nieuwe centrum.

5.1.6 Groen en buitenspeelruimte

Binnen de bestemming 'Groen' zijn ook ruimtes gereserveerd voor buitenspeelruimte.

In een beleidsbrief heeft het ministerie van VROM de gemeenten verzocht een bijdrage te
leveren aan het beschikbaar stellen van voldoende en van goede buitenspeelruimte.

De richtlijn voor buitenspeelruimte is ongeveer drie procent van de voor wonen bestemde
gebieden, waarbij stoepen en vergelijkbare openbare ruimten niet worden meegeteld. Bij
de totstandkoming van deze richtlijn wordt onderscheid gemaakt tussen verschillende
niveaus:

. blokniveau (1 hectare);
. buurtniveau (9 hectare);
. wijkniveau (100 hectare).

Deze oppervlaktes zijn gemiddelden en zijn in de feitelijke situatie variabel, afhankelijk
van de fysieke en sociale situatie.

De afmetingen van de verschillende speelvoorzieningen, zoals die op basis van redelijk-
heid kunnen worden vastgesteld, vormen de basis van de berekening.

Op het blokniveau geldt voor een speelvoorziening, zoals een grasveldje of een zandbak,
een oppervlakte van minimaal 100 m2, op het buurtniveau is ruimte benodigd voor een
trapveld van minimaal 1.225 m?2 en de voorziening op wijkniveau, zoals een basketbal-
veld, moet minimaal 6.400 m2 bedragen.

Binnen het onderhavige plangebied, waarbinnen het woongebied een opperviakte heeft
van ongeveer 100 hectare, zijn ruimtes opgenomen voor een trapveld met een opper-
vlakte van circa 4.500 m?2, met daarnaast een speeltuin van circa 2.000 m2 en een
speelvoorziening met een oppervlakte van circa 400 m2,
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Tot slot ligt er ten noordoosten van de Stouwdamsweg een tenniscomplex van circa
5.000 m2 en een skeelerbaan/ijsbaan met een oppervlakte van circa 1,5 hectare, met
aansluitend aan het multifunctionele centrum 'De Talter' een trapveld van
circa 3.000 m?2.

Behalve de gereserveerde ruimten voor het buitenspelen die dan ook als zodanig zullen
worden ingericht, is in principe alle openbare ruimte, dus de totale woonomgeving inclu-
sief groenvoorzieningen, voor kinderen, jongeren en ouderen als speelruimte of als ruim-
te voor spelactiviteiten te beschouwen.

Verder is het beleid erop gericht om het groen dat in het dorp aanwezig is, te behouden
en waar nodig te versterken en uit te breiden. Daarom zijn de belangrijkste boom- en
groenstructuren zoals beschreven in paragraaf 2.4.7 bestemd tot 'Groen'.

5.1.7 Verkeer en vervoer

Vervoerswijze en tracékeuze zullen (nog) meer dan tot nu toe moeten stoelen op de vi-
sie, dat het kostbare en kwetsbare woonmilieu van de gemeente Oldebroek in het alge-
meen en die van het dorp Oldebroek in het bijzonder, zowel moet worden beschermd, als
hoogwaardig moet worden ontsloten. Het particuliere autoverkeer zal waar mogelijk
ontmoedigd moeten worden, ten gunste van het langzaam verkeer en het openbaar ver-
voer.

Concreet houdt dit in, dat de verkeersruimten niet worden uitgebreid, maar dat de be-
staande infrastructuur beter moet worden benut. Binnen het grootste deel van het plan-
gebied vinden verkeersbewegingen plaats voor het bestemmingsverkeer. Alleen de Zui-
derzeestraatweg verwerkt ook bovenlokaal verkeer, waarbij de snelheid binnen het
grootste deel van het plangebied is beperkt tot 50 km/h. Voorbij de aansluiting met de
Stouwdamsweg mag 80 km/h worden gereden. Buiten deze weg zijn de overige wegen
binnen het plangebied gecategoriseerd als erftoegangswegen en vallen binnen het
30 km/h-gebied. Het zuidelijke deel van de Rustenburgsweg valt binnen het 60 km/h-
gebied, dat voor het grootste gedeelte van het buitengebied geldt.

Door middel van beheersmaatregelen zullen dan ook binnen deze gebieden verkeersbe-
wegingen met een hoge snelheid ontmoedigd moeten worden. De wijze van bestemmen
belet deze ontwikkeling niet. Afbeelding 8 geeft een overzicht van de bestaande ver-
keersmaatregelen.

De verkeersstructuur van Oldebroek kent een doorgaande hoofdontsluitingsweg (Zuider-
zeestraatweg), waar zowel de Rustenburgsweg als de Stationsweg op uitkomen, die een
ontsluiting vormen voor het achterliggende buitengebied. Verder is er een interne ont-
sluitingsstructuur vanaf de rotonde in de Zuiderzeestraatweg via de nieuwe wijk West
richting de Klocklaan en verder via de van Pijkerenlaan richting de Stationsweg en de
Stouwdamsweg. Ook heeft de Klocklaan een verbinding via de Tulpstraat met de
Spronksweg, een derde verbinding naar de Zuiderzeestraatweg.
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Tevens is de Spronksweg een belangrijk onderdeel van de ontsluitingslus van Sytzama-
laan/van Asch van Wijcklaan, gelegen rondom een aantal voorzieningen, waaronder het
gemeentehuis.

Voor het langzaam verkeer zijn bij de gekozen hoofdopzet kortere doorgaande routes in
een fijnmaziger systeem gerealiseerd, waardoor de voertuigkeuze binnen het woongebied
en voor ritten tussen het woongebied en de directe omgeving, eerder voor de fiets of lo-
pen zal uitvallen, waarmee tevens een bijdrage aan de verkeersveiligheid wordt geleverd.
Alle straten zijn toegankelijk voor langzaam verkeer en daarnaast bestaan er specifieke
langzaamverkeerroutes, zodat alle delen binnen het plangebied rechtstreeks bereikbaar
zijn.

5.2 Nieuwbouwlocaties woningen

5.2.1 Locatie Oldebroek West 11

Algemeen
Bij realisatie van deze locatie wil de gemeente uitvoering geven aan het woonbeleid met

kwaliteit. Dit betekent dat de gemeente met betrokken partijen afspraken wil maken over
duurzaamheid, levensloopbestendig bouwen en keuzevrijheid. Ook wordt aandacht ge-
schonken aan de beeldkwaliteit.

Het gebied rond Oldebroek heeft een heel eigen karakter. Het gehele dorpsgebied wordt
gekenmerkt door een noordwest-zuidoost gerichte verkavelingsstructuur. Deze verkave-
lingsstructuur strekt zich uit van Oosterwolde in het noordwesten tot de Veluwse stuwwal
in het zuidoosten. Dit patroon is nu nog duidelijk herkenbaar en wordt aan de zuidzijde
van het dorp versterkt door lanen en houtwallen die de verkavelingsrichting volgen.

De kenmerken van dit gebied zijn de kleinschaligheid met een concentratie van bebou-
wing langs de rand van het open gebied met een slagenverkaveling die loodrecht op de
richting van de Zuiderzeestraatweg staat. Binnen de verschillende landschapsgedeeltes is
het spel van openheid en geslotenheid afwisselend, zodat van een reeks op elkaar vol-
gende landschapscompartimenten gesproken kan worden.

De bovenvermelde kenmerken van het gebied hebben geleid tot de volgende uitgangs-
punten voor de stedenbouwkundige ontwikkeling van Oldebroek West:

o het overnemen van de karakteristieke opstrekkende verkaveling in de stedenbouw-
kundige hoofdopzet van het nieuwe woongebied;
o ruimtelijke structuren accentueren, zodat de verschillende landschappen van de ge-

meente herkenbaar en leesbaar worden, waardoor de betrokkenheid en identificatie
van de bewoners met het omgevende landschap zullen toenemen en het landschap
mooier en beleefbaarder wordt, waardoor het meer positieve aandacht krijgt;

o het bewaren van een zekere afstand tot de Bovenstraatweg, zodat het eigen karak-
ter van dit lint behouden blijft;
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o de centrale ontsluitingsweg zal worden uitgevoerd in twee gescheiden rijpbanen met
een groene tussenberm van een dusdanige breedte dat er plaats is voor zowel een
bomenrij als kleinschalige wateropvang; deze bomenrij zal om de slagenverkaveling
nog meer te benadrukken ten zuiden van de rotonde bij de Zuiderzeestraatweg be-
ginnen en vanuit de woonwijk het landschap in, richting Bovenstraatweg;

o de Feithenhofsweg beschouwen als uiterste westgrens van het toekomstige Olde-
broek West. Een westelijker uitbreiding is ongewenst omdat het dan de ruimtelijke
kwaliteit van het westelijk gelegen landgoed Zwaluwenburg zal aantasten;

o de openheid van het agrarische perceel tussen de watergang langs de woonwijk en
de Feithenhofsweg behouden en versterken, door het gedeeltelijk aanbrengen van
opgaande beplanting in de strook tussen de watergang en de ontsluitingsweg langs
de toekomstige woningen.

Bebouwing
Ook de ruimtelijke inrichting van het gebied is geént op de beschreven kavelstructuur.

Nieuwe boombeplantingen en groenzones langs met name de oost- en de westrand van
het plangebied en langs de centrale ontsluitingsweg bieden een garantie voor een goede
landschappelijke inpassing van de wijk in de omgeving.

De hoofdontsluitingsweg (de Hagen) vanaf de rotonde in de Zuiderzeestraatweg, volgt de
richting van de oorspronkelijke verkaveling. Via deze weg is de nieuwe wijk verbonden
met plandeel I en de rest van de dorpskom ten zuiden van de Zuiderzeestraatweg met
een aansluiting op de Rustenburgsweg. Alle overige woonstraten sluiten erop aan. Om
het rechtlijnige rationele stramien te doorbreken wordt een tweetal straten voorzien van
een afwijkend verloop. De eerste straat langs de centrale groenzone wordt boogvormig
aangelegd, de tweede straat aan de buitenrand wordt voorzien van enige knikken.

De bebouwingsdichtheid van de wijk is het grootst aan weerszijden van de centrale ont-
sluitingsweg en ten zuidoosten van de van zuidwest naar noordoost lopende fietsroute,
waar grotendeels de rijenbouw is gesitueerd. Langs de randen van het plangebied is de
wijk extensiever bebouwd. Daar zijn voor het merendeel de vrijstaande en de halfvrij-
staande woningen gelegen.

Groen en water

Behalve de groene ruimtes langs de watergangen, zowel langs de noordoostzijde als
langs de zuidwestzijde van het plangebied, is er in het plan een centrale groene ruimte
omzoomd door bomenrijen opgenomen, aansluitend aan de grote tuin van de bestaande
woning (een voormalige boerderij).

Met name langs de watergang aan de noordoostzijde zullen bomen geplant worden.

Voor het planten van bomen langs A-wateren moet een vergunning worden aange-
vraagd. Daarbij zal de aanvraag getoetst worden aan de beleidsregels voor A-wateren. In
deze beleidsregels staat dat het planten van bomen niet wordt toegestaan wanneer dat
tot een wijziging van het reguliere onderhoud zal leiden. Bij de ontwikkeling van het ge-
bied zal hiermee worden rekening gehouden.
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Langs de watergang aan de zuidwestzijde is ruimte gereserveerd voor flauwe taluds,
hetgeen de ontwikkeling en de versterking van de ecologische waarde van de watergang
en de bijbehorende oevers mogelijk maakt, in samenhang met de aanleg van een wadi
en voor het overige bestaande uit grasland.

Ten slotte is er in het zuiden van het plan, gelegen aan de centrale ontsluitingsweg en
tegenover een eventueel toekomstig appartementengebouw een groen plein gesitueerd.

Om de rondom Oldebroek kenmerkende slagenverkaveling tot uitdrukking te laten ko-
men in het woongebied, zal in de middenberm van de centrale ontsluitingsweg een rij
bomen worden geplant, om zodoende een visuele verbinding tot stand te brengen tussen
het open weidegebied ten noorden van de rotonde en het landelijk gebied richting Boven-
straatweg.

Binnen de groengebieden zijn ruimtes gereserveerd voor zowel buitenspeelruimte als
voor waterberging. Er zijn ruimtes opgenomen voor een trapveld van circa 1.400 m2 en
zowel ten noorden als ten zuiden van de centrale ontsluitingsweg een speelvoorziening
van circa 200 m=2.

Zowel de bestaande waterpartij in het noordoosten als de watergang aan de zuidwestzij-
de van het plangebied zijn belangrijk voor de waterhuishoudkundige functie (afwatering
en waterberging). In de centrale groene ruimte is voor de waterberging een wadi van
minimaal 1.500 m2 gereserveerd en in het zuiden van het gebied is nog ruimte voor een
wadi van minimaal 750 m2,

De agrarische gronden rondom het plangebied en gelegen binnen minimaal 50 meter
vanaf de perceelgrenzen van de toekomstige woningen, zijn opgenomen in het onderha-
vige plan om te voorkomen dat er gewassen worden geteeld, waarbij eventueel bestrij-
dingsmiddelen worden gebruikt die schadelijk kunnen zijn voor de volksgezondheid.

De gronden zullen na realisering van het onderhavige plan grotendeels worden bestemd
ten behoeve van bebouwing in de toekomstige faseringen van de uitbreidingslocatie
West. Deze gronden mogen alleen gebruikt worden als grasland, waarbij op deze gron-
den verder dan ook geen bebouwing is toegestaan.

Wel kunnen binnen deze gebieden eventueel waterhuishoudkundige voorzieningen wor-
den uitgevoerd, waaronder retentievoorzieningen en waterberging.

Verkeer en parkeren

De nieuwe uitbreiding is ontsloten vanaf de Zuiderzeestraatweg en het reeds bestaande
deel van Oldebroek West. De wijk wordt in zijn geheel om redenen van verkeersveilig-
heid als 30 km/h-gebied ingericht. Het streven is erop gericht om het groene karakter
van het openbare gebied zoveel mogelijk te bewaren.

Hoewel het dorp Oldebroek wordt aangemerkt als 'niet-stedelijk' blijkt landelijk dat er
door het nog steeds stijgende autobezit per huisgezin, behoefte is aan meer parkeer-
plaatsen. Daarom is voor deze wijk een richtlijn aangehouden van gemiddeld 1,8 par-
keerplaatsen per woning (inclusief parkeren voor bezoekers). Dit betekent ongeveer
380 parkeerplaatsen voor circa 210 woningen.
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In de regels is opgenomen dat er op het eigen terrein van de halfvrijstaande en van de
vrijstaande woningen, parkeerruimte moet worden gereserveerd voor minimaal één auto.
Ook worden voor de hoekwoningen van de rijenbouw de ruimtelijke mogelijkheden opge-
nomen voor een parkeerplaats op eigen erf.

Onder aftrek van de parkeerplaatsen op eigen erf bij vrijstaande en bij halfvrijstaande
woningen en hoekwoningen van de rijenbouw (totaal circa 130 parkeerplaatsen), moeten
er nog circa 250 parkeerplaatsen in de openbare ruimte worden gereserveerd.

In de verkavelingsschets zijn circa 260 parkeerplaatsen opgenomen, waarmee wordt vol-
daan aan de gemiddelde parkeerrichtlijn.

Een langzaam verkeersverbinding zal de nieuwe wijk vanaf de bestaande watergang in
het zuidwesten, via het groengebied (speelvoorziening en trapveld) langs de bestaande
woning, met de bestaande wijk West I verbinden en verder naar het centrum van het
dorp via de Oosterakker richting de Beeklaan. Een mogelijkheid wordt open gehouden
om aan de zuidwestzijde deze verbinding door te trekken naar de Feithenhofsweg, om op
deze manier een 'dorps ommetje' te kunnen realiseren.

Woningbouwprogramma

Het woningbouwprogramma van de nieuwe wijk sluit aan op de wensen en behoeften zo-
als die per regio zijn verwoord in het Kwalitatief Woonprogramma 2010-2019 van de
provincie. De gemeente maakt hier jaarlijks een uitwerking op lokaal niveau van, waarin
het laatste jaar wordt geévalueerd en er vooruit wordt gekeken naar de volgende jaren.

Uit het behoeftenonderzoek dat ten grondslag ligt aan het Kwalitatief Woonprogramma
2010-2019 van de gemeente blijkt, dat er veel behoefte bestaat aan woningbouwkavels
(eigen bouw en particuliere opdrachtgevers) en starterswoningen, woningen voor senio-
ren en (kleine) woningen voor één- en tweepersoonshuishoudens. Voor beide laatste ca-
tegorieén kunnen in principe dezelfde soort woningen worden gebouwd. Deze woningen
kunnen middels een eenvoudige verbouwing aangepast worden aan de specifieke behoef-
ten van de categorie in kwestie.

Momenteel gelden in de huur- en in de koopsector de volgende prijsklassenindelingen:

o Huursector huur per maand: goedkoop en betaalbaar < € 647,53%;
duur > € 647,53.

o Koopsector koopprijs: goedkoop < € 170.000,- v.0.n.;
middelduur € 170.000,- - € 250.000,- v.o.n.;
duur > € 250.000,- v.o.n.

* huurtoeslaggrens 2009 conform MG-circulaire 2010-01

Het woningbouwprogramma zal voor wat betreft de verdeling huur/koop en de verschil-
lende prijsklassen bij benadering als volgt zijn samengesteld (in % van het totale aantal
te bouwen woningen):

o Huur- en koopwoningen goedkoop en betaalbaar 50 %;
J Koopwoningen middelduur maximaal 25 %;
o Koopwoningen duur maximaal 25 %;
Bestemmingsplan Oldebroek Dorp 2009 TOELICHTING

GEWIJZIGD VASTGESTELD 28 juni 2011
91



Minimaal 35 % van de woningen dient geschikt te zijn voor bewoning door senioren. De
gestapelde bouw is deels geschikt voor senioren (zogenaamde nultredenwoningen).

Een nultredenwoning is een woning die extern of intern toegankelijk is.

Een woning is extern toegankelijk als de woonkamer vanaf de straat bereikbaar is zonder
trappen te hoeven lopen.

Een woning is intern toegankelijk als de primaire vertrekken (keuken, toilet, bad- of dou-
chegelegenheid en ten minste één slaapkamer) zonder traplopen bereikbaar zijn vanuit
de woonkamer. Als de primaire vertrekken bereikbaar zijn met een voorziening zoals een
traplift, is de woning dus ook intern toegankelijk.

In het Kwalitatief Woonprogramma 2010 - 2019 is opgenomen om aan de toenemende
vraag van nultredenwoningen te voldoen. Van de nieuwbouw zou 88% als nultredenwo-
ning gerealiseerd moeten worden. Omdat dit een onmogelijke opgave is, wordt in overleg
met de woningcorporaties gezocht naar mogelijkheden in de bestaande woningvoorraad,
om woningen aan te passen. Bij nieuwbouwlocaties wordt ernaar gestreefd om zoveel
mogelijk nultredenwoningen te realiseren.

Oldebroek West II heeft een capaciteit van ongeveer 208 woningen (exclusief twee be-
staande woningen). In de wijk worden de volgende woningtypen gebouwd (indicatief):

J 58 Halfvrijstaande woningen
o 137 Rijenbouw
) 13 Vrijstaande woningen

208 Totaal aantal woningen (exclusief twee bestaande woningen).
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Rustenburgsweg

Afbeelding 10 Locatie Rustenburgsweg tussen 1 en 7
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5.2.2 Locatie Rustenburgsweg tussen 1 en 7

Op deze locatie worden twee vrijstaande woningen gerealiseerd, waarbij wordt aangeslo-
ten op de kenmerken van de directe omgeving. Dit betekent een goothoogte van maxi-
maal 3,50 meter waarbij de nokrichting haaks op de Rustenburgsweg moet staan.

Bij de bepaling van het type woning is gezocht naar een afstemmming op actuele regionale
ontwikkelingen/behoefte ten aanzien van de woningen. Een algemene tendens is de toe-
name van de woningvoorraad voor specifieke doelgroepen, waarbij er in de regio met
name behoefte is aan betaalbare huurwoningen, goedkope koopwoningen (starterswo-
ningen) en woningen geschikt voor ouderen.

Daarom dienen beide woningen te beschikken over een slaapkamer en een natte cel op
de begane grond dan wel over de mogelijkheden om deze voorzieningen in een later sta-
dium te realiseren.

Tussen de zuidelijkste woning en de bestaande woning Rustenburgsweg 7 is er in het
verlengde van de Beeklaan ruimte vrijgelaten voor een langzaam verkeersverbinding tus-
sen de Rustenburgsweg en het bestaande pad achter de Rustenburgsweg, als onderdeel
van de verbinding tussen de wijk Oldebroek West en het centrum van het dorp.
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Rustenbu rgsweg

Afbeelding 11 Verkavelingsschets woning Lage Weide
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5.2.3 Locatie Lage Weide (achter Rustenburgsweg 84).

Deze locatie betreft het bouwen van een seniorenwoning op een perceel gelegen aan de
Lage Weide. Het perceel is gelegen aan de zuidwestzijde van het dorp Oldebroek, binnen
de bebouwde kom. Het huidige perceel is in gebruik als achtertuin bij de woning Rusten-
burgsweg 84 en wordt omringd door woningen. Naast het perceel ligt openbaar groen
met een vijver, alsmede een aantal parkeerplaatsen.

De woning krijgt een eenvoudige verschijningsvorm bestaande uit één bouwlaag met een
zadeldak evenwijdig aan de weg en wordt ontsloten op de Lage Weide. De breedte van
de seniorenwoning bedraagt circa 11,50 meter en de diepte circa 9 meter. De parkeer-
plaatsen en het openbaar groen blijven hierbij in zijn geheel gehandhaafd. Het bouwper-
ceel biedt meer dan voldoende ruimte om in de nieuwe situatie op eigen terrein te parke-
ren.

De gemeente is positief over het plan omdat er vanuit het oogpunt van de volkshuisves-
ting behoefte is aan seniorenwoningen en het plan zowel stedenbouwkundig (één bouw-
laag) als redelijk groen kan worden ingepast in de directe omgeving. Bovendien legt de
nieuwe woning geen extra beslag op de al bestaande openbare parkeerruimte.

De ruimtelijke onderbouwing voor de bouw van de seniorenwoning en de benodigde on-
derzoeken zijn als bijlage toegevoegd aan de toelichting.
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— 7

Zuiderzeestraatweg —
—

Afbeelding 11 Verkavelingsschets locatie Zuiderzeestraatweg 58-60
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5.2.4 Locatie Zuiderzeestraatweg 58-60 (Atlantis)

Deze locatie betreft een perceel aan de noordzijde van de Zuiderzeestraatweg gelegen
achter de percelen 56 en 62. Dit perceel maakt deel uit van een stelsel van erven in een
historisch bebouwingslint met een overwegend agrarische functie. Kenmerkend voor de
opbouw van deze erven is de beeldbepalende positie van het hoofdgebouw en de daar-
aan ondergeschikte ligging van de bijgebouwen. Bovendien is er een duidelijk onder-
scheid tussen de verschijningsvorm van enerzijds de boerderijen en anderzijds de schu-
ren. Ook in de inrichting van de erven zijn duidelijke verschillen te zien. Waar aan de
voorzijde veelal een siertuin ligt is de inrichting van het achtererf gericht op het gebruik.
Die verschillen zijn onder andere zichtbaar in de beplanting en in de wijze van verhar-
ding.

Bij de opzet van de verkaveling heeft deze ervenstructuur als uitgangspunt gediend. De
nieuwe woonbebouwing bevindt zich op de achtererven van twee (voormalige) boerderij-
en aan de Zuiderzeestraatweg en staat haaks op deze weg. Zodoende blijven tussen de
bebouwing vanaf de Zuiderzeestraatweg doorzichten naar het achterliggende landschap
mogelijk. De uitstraling van de nieuwbouw is afgeleid van de typologie van de bijgebou-
wen in de omgeving. De vormgeving is sober evenals het materiaal- en het kleurgebruik.
De inrichting van de erven vormt samen met de bebouwing een eenheid die zich voegt in
het omringende landschap.

Het plan voorziet in de bouw van een woongebouw in twee bouwlagen met een kap. Het
woongebouw bestaat uit drie appartementen op de begane grond en twee appartemen-
ten op de verdieping. Aan het erf is een gebouw gesitueerd met daarin twee garage-
boxen en vijf bergingen.

Het woongebouw is gelegen aan een als tuin ingerichte ruimte, die ommuurd wordt door
een bestaande muur. Het woongebouw is gelegen aan een centraal gelegen erf en is be-
reikbaar met een toegangsweg vanaf de Zuiderzeestraatweg. Langs deze toegangsweg is
een tiental parkeerplaatsen gesitueerd.

De woningdifferentiatie is afgestemd op het woningbouwprogramma voor de kern Olde-
broek en is alleen geschikt voor senioren. De locatie heeft een capaciteit van in totaal vijf
woningen.
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Afbeelding 12 Verkavelingsschets Kerkstraat en Zuiderzeestraatweg
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5.2.5 Locatie dorpscentrum Zuiderzeestraatweg

De ambitie is om een nieuw en aantrekkelijk economisch centrum te ontwikkelen waar-
door de positie van de kern wordt versterkt, de afname van het voorzieningenniveau
wordt gestopt en de stedenbouwkundige kwaliteit wordt verhoogd.

Binnen het centrum moet een supermarkt als trekker gaan fungeren. Daarnaast zijn er
beperkte mogelijkheden voor kleinere winkels, horeca en dienstverlening. De invulling
met winkels en diensten maakt de locatie geschikt om op de tweede en op de derde
bouwlaag woningen voor ouderen en starters te realiseren op een plek die voor deze
doelgroepen aantrekkelijk is.

Uitgangspunt is ook dat de markt een plek krijgt binnen het centrum, in het belang van
zowel de markt als het centrum. Hierdoor zal een bezoek aan de markt aantrekkelijker
worden en kan bovendien fungeren als trekker voor het centrum.

De verkavelingsschets (afbeelding 12) toont de beoogde opzet van het centrum, waar-
mee inmiddels eind 2010 begonnen is. De basis voor het stedenbouwkundige plan wordt
gevormd door een as die de Sint Lambertuskerk aan de Zuiderzeestraatweg verbindt met
het gemeentehuis aan het Raadhuisplein. Langs deze as zullen de genoemde functies
worden gerealiseerd. Aan de Zuiderzeestraatweg vormt het fraaie pand 't Olde Amshuus
de hoeksteen van de as. De as begint hier als een plein, dat het hart moet worden van
het centrum. Met name het plein zal worden ingericht als een aantrekkelijk verblijfsge-
bied om deze rol te kunnen vervullen.

De as volgt verder het ritme van het historische overheersende verkavelingspatroon dat
zich aan weerszijden van de Zuiderzeestraatweg uitstrekt.

Het gebied tussen het gemeentehuis aan het Raadhuisplein tot en met de noordzijde van
de Sint Lambertuskerk zal worden heringericht, om het nieuwe hart van het dorp Olde-
broek te vormen. Het kernwinkelgebied moet een levendig centrum vormen en moet
goed toegankelijk zijn voor langzaam verkeer en voetgangers, waarbij auto's te gast zijn
die geleid worden naar de centrale parkeerplaatsen. Door een combinatie van winkels,
horeca en wonen rondom een plein moet het voor zowel de inwoners als voor de bezoe-
kers van het centrum van Oldebroek aantrekkelijk worden om in het nieuwe kernwinkel-
gebied te winkelen en te verblijven.

Aan weerszijden van de as zijn in het stedenbouwkundig ontwerp bebouwingsblokken,
merendeels in drie bouwlagen (inclusief kap) gedacht. Het bouwblok aan de Zuiderzee-
straatweg kan in vier bouwlagen worden uitgevoerd, met een maximale hoogte die over-
eenkomt met 't Olde Amshuus. Nabij het gemeentehuis ligt de nadruk op wonen; meer
richting de Zuiderzeestraatweg zullen op de begane grond winkel- en horecavoorzienin-
gen en de verblijfsfunctie met (een) terrasje(s) gesitueerd worden en met een woonfunc-
tie in de bovenste drie bouwlagen. Een zogenaamde fullservice-supermarkt vormt de
trekpleister van het plan.

De brandweerkazerne, met stalling, werkplaats en instructieruimte, blijft voorlopig deel
uitmaken van het gebied. De brandweer behoudt zijn eigen toegangsweg en voldoende
parkeervoorzieningen. Eveneens blijft een ruimte beschikbaar voor de brandweer om te
oefenen.

Bestemmingsplan Oldebroek Dorp 2009 TOELICHTING
GEWIJZIGD VASTGESTELD 28 juni 2011
101



Evenwijdig aan de as tussen de Sint Lambertuskerk en het gemeentehuis zal vanaf de
Zuiderzeestraatweg een eenrichtingsweg worden aangelegd. Deze dient voor zowel het
laden en lossen, als voor de ontsluiting (alleen toegang) van de parkeervoorzieningen,
met zo min mogelijk hinder voor omwonenden. Dit komt erop neer dat de laad- en los-
ruimten grotendeels inpandig zullen zijn en zo min mogelijk zijn georiénteerd op het ver-
blijfsgebied. De route van de vrachtwagens voor de supermarkt en met name de beno-
digde draaicirkels zijn bepalend voor de plaats van deze laad- en losruimten. Kleinere
winkels kunnen aan de voorzijde op het plein worden bevoorraad.

Het parkeren zal bestaan uit een combinatie van langsparkeren, dat langs de Zuiderzee-
straatweg voorlopig gehandhaafd blijft, waarbij tevens een klein parkeerterrein voor circa
20 auto's in de nabijheid van de nieuwe winkels aan de Zuiderzeestraatweg zal worden
aangelegd.

Ten aanzien van de concrete inrichting van de openbare ruimte en de aard van de be-
bouwing in dit gebied geldt dat rekening gehouden moet worden met een duurzaam wa-
terbeheer, ten minste volgens de basiskwaliteit.

Water en waterberging zullen in het stedenbouwkundig plan voldoende moeten worden
opgenomen. Bij de uitwerking van het inrichtingsplan zal overleg worden gevoerd met
het Waterschap Veluwe.

Het indicatieve woningbouwprogramma voor de locatie dorpscentrum Zuiderzeestraatweg
op basis van het 'Kwalitatief Woningbouwprogramma annex Woningbouwkaveluitgifte
2010' ziet er als volgt uit:

Type woning Prijsklasse Aantal
Meergezinswoningen Goedkoop - koop/huur Min. 50%

(minimaal 10 woningen)
Penthouse/ (Middel)duur - koop/huur Max. 50%
meergezinswoningen
Totaal aantal woningen maximaal 43

Op dit moment zijn zeventien appartementen in aanbouw.
5.2.6 Locatie Kerkstraat

Dit gedeelte van het plangebied bestaat uit een tweetal percelen dat in de noordoostelij-
ke dorpsrand ligt ten noorden van de Sint Lambertuskerk.

Enerzijds is de omgeving landelijk door het direct aangrenzende open agrarisch gebied
aan de noordzijde, anderzijds grenst het gebied aan de noordzijde van de kern en maakt
het op deze wijze direct deel uit van de kern. Ten noorden van de Sint Lambertuskerk ligt
ongeveer in het verlengde van de Kerkstraat, het Kerkpad dat naar het noorden richting
Oosterwolde verder gaat. Naar het zuiden toe is het pad gericht op de Sint Lambertus-
kerk en het directe zicht vanuit het landelijk gebied op deze kerk is zeer waardevol in het
gebied.
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In tegenstelling tot het gedeelte van het dorp dat aan de zuidzijde van de Zuiderzee-
straatweg is gelegen, is de bebouwingszone ten noorden van de Zuiderzeestraatweg ter
plaatse vrij smal. Het achter deze bebouwingszone gelegen open weidegebied wordt van-
af de Zuiderzeestraatweg aan het oog onttrokken. De bebouwingszone kent een opstrek-
kende verkaveling, met smalle diepe kavels. De daken van de woningen hebben voorna-
melijk dwarskappen haaks op de Zuiderzeestraatweg.

Aan de achterzijde van de bebouwingszone, achter de Sint Lambertuskerk en de bouwlo-
catie staat losse bebouwing. Achter het Chinees-Indisch restaurant staan een bakkerij,
een aantal garageboxen en een woning. Deze zijn bereikbaar via het pad naast het res-
taurant.

Ten noorden en ten oosten van de kerk staat een aantal vrijstaande woningen die op
ruime percelen zijn gesitueerd en die op de kerk gericht zijn en aan de oostzijde staat
een verenigingsgebouw. Zowel de bestaande bebouwing als de nieuwbouwwoningen
worden ontsloten vanaf de Zuiderzeestraatweg via de Kerkstraat.

Het verenigingsgebouw aan de oostzijde van het gebied is beperkend voor de mogelijk-
heden van de locatie. Het is wenselijk dat de afstand van de nieuwe bebouwing tot aan
het verenigingsgebouw minimaal 30 meter zal bedragen. Omdat er in verband met de
wateropvang in dit gebied een groene ruimte moet worden aangelegd, is deze ruimte
juist binnen deze hindercirkel gesitueerd.

Doelstelling bij de ontwikkeling van de nieuwbouwlocatie is dat deze nauw aansluit bij de
huidige karakteristiek van de dorpsrand en een versterking moet betekenen van de be-
staande cultuurhistorische structuur. De sfeer van de omgeving wordt voornamelijk be-
paald door smalle klinkerweggetjes met hagen en grasstroken.

De ontsluiting van de nieuwbouwlocatie takt ongeveer aan bij het punt waar de Kerk-
straat overgaat in het Kerkpad. De huidige bebouwing gelegen ten noorden van de nieu-
we ontsluiting blijft gehandhaafd. De nieuw te bouwen woningen hebben alle zicht op de
polder en vormen met elkaar het zogenaamde 'polderbalcon’. Het is van groot belang dat
de nieuw toe te voegen bebouwing voldoende beeldrelatie krijgt met de reeds aanwezige
bebouwing en dat er sprake is van eenheid in verscheidenheid. Nokrichting en kapvorm
moeten hier in belangrijke mate aan bijdragen, naast kleurstelling en materiaalkeuze.

Aansluitend op het huidige bebouwingsbeeld worden ten zuiden van de Kerkstraat twee
vrijstaande woningen en een viertal halfvrijstaande woningen gebouwd, met name be-
doelt voor senioren. De woningen staan op ondiepe kavels gegroepeerd bij elkaar, waar-
bij de uitstraling van de woningen zal aansluiten op de karakteristieke kenmerken van de
woningen die in de omgeving staan. Zowel de woningen als de bijgebouwen krijgen een
zadeldak met de nok loodrecht op de weg, met een dakhelling tussen 30 en 50 graden,
waarbij de bijgebouwen zoveel mogelijk onderdeel vormen van het hoofdgebouw qua si-
tuering als vormgeving en materiaalkeuze.
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De minimale afstand van de nieuwbouw tot de bestaande woningen varieert tussen
10 en 25 meter, waardoor er voldoende waarborgen bestaan voor de bescherming van
de privacy van omwonenden en er geen onaanvaardbare hinder ontstaat tengevolge van
zon- en/of daglichttoetreding. Het op deze manier bebouwen van de percelen betekent
een versterking van de ruimtelijke samenhang in dit gebied.

Ten noorden van de Kerkstraat worden twee vrijstaande woningen gesitueerd op een zo-
danige manier dat belangrijke bestaande doorzichten blijven bestaan. Via een wijzigings-
bevoegdheid is op het terrein van de voormalige gemeentewerf ruimte voor nog twee
vrijstaande woningen. De nieuwe woningen zullen de bestaande situatie en de erfstruc-
tuur respecteren. De hoofdgebouwen omvatten eenvoudige en eenduidige volumes van
voldoende omvang met gebieds-/streekeigen kenmerken en geveluitdrukkingen. Ook hier
staat de nokrichting in principe haaks op de weg met een eenvoudige kapvorm, bij voor-
keur een zadeldak.

Ook de ontsluiting van deze woningen en de al bestaande woningen zullen via de nieuwe
aansluiting op de Kerkstraat geschieden. Hierdoor hoeft het pad langs het restaurant al-
leen nog maar gebruikt te worden als toegangsweg voor het achtererf en de garage-
boxen.

In de kern Oldebroek is sprake van een tekort aan woningen voor startende huishoudens
en voor senioren. Voor de invulling van zowel de locatie aan de Kerkstraat als van het
centrumplan voor Oldebroek is speciaal aandacht aan deze doelgroepen besteed.

In het Kwalitatief Woonprogramma 2010 - 2019 is opgenomen om aan de toenemende
vraag van nultredenwoningen te voldoen. Van de nieuwbouw zou 88% als nultredenwo-
ning gerealiseerd moeten worden. Omdat dit een onmogelijke opgave is, wordt in overleg
met de woningcorporaties gezocht naar mogelijkheden in de bestaande woningvoorraad,
om woningen aan te passen. Bij nieuwbouwlocaties wordt ernaar gestreefd om zoveel
mogelijk nultredenwoningen te realiseren.

In dit gebied dichtbij het centrum zullen echter alle woningen geschikt moeten zijn voor
ouderen, omdat de locatie bij uitstek geschikt is voor ouderen om er te wonen.

Het indicatieve woningbouwprogramma voor de locatie Kerkstraat op basis van het 'Kwa-
litatief Woningbouwprogramma annex Woningbouwkaveluitgifte 2010' ziet er als volgt
uit:

Type woning Prijsklasse Aantal

Eengezinswoningen Duur - koop 6
2 (particulieren)
Eengezinswoningen via

wijzigingsbevoegdheid 2
Totaal aantal woningen 10
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Hoofdstuk 6 Beschrijving van het plan
6.1 Het plan

Met het onderhavige plan wordt in de eerste plaats beoogd een planologische regeling te
bieden, welke zo goed mogelijk aansluit bij de ruimtelijke mogelijkheden in de historisch
gegroeide situatie. Daarbij is het huidige karakter van vooral het oude dorpsgedeelte
hoog gewaardeerd. Dat karakter wordt mede bepaald door de typische dorpsbebouwing
welke is gesitueerd langs de Rustenburgsweg en de Zuiderzeestraatweg, de wegen waar-
langs het dorp is ontstaan. Ook de verkavelingsrichting van de latere uitbreidingen van
het dorp in het verlengde van de slagenverkaveling in het omringende landschap kan in
dit kader worden vermeld. Het vrij staan van de afzonderlijke gebouwen en de steeds
verspringende en licht van richting veranderende voorgevelvlakken bepalen het ruimtelij-
ke beeld, terwijl de levendigheid wordt vergroot door het grote aantal functies dat er
wordt aangetroffen. Bij het zoeken naar de juiste wijze van bestemmen is er naar ge-
streefd deze waardevolle kenmerken tot uitdrukking te brengen.

6.2 Toelichting op de plansystematiek

Het plan heeft grotendeels een conserverend karakter dat met name geldt ten aanzien
van het stedenbouwkundige aspect. Als opzet voor de planologische regeling van dit ge-
bied, is gekozen voor een verbeelding met flexibele bestemmings- en bouwregels, waarin
het door de gemeente vastgestelde beleid wordt omschreven. Hiermee wordt een mate-
riéle rechtszekerheid beoogd; alleen activiteiten die in het karakter van het dorp passen
zijn toegestaan. De in het plangebied voorkomende stedenbouwkundige kwaliteiten wor-
den door de keuze van de bestemming en de daarin gegeven bouwregels zoveel mogelijk
gewaarborgd. Hoewel deze kwaliteiten niet voor alle in het plangebied voorkomende ge-
bieden even waardevol zijn, is gekozen voor een uniforme wijze van bestemmen voor het
gehele gebied.

6.2.1 Indeling regels per bestemming

De regels zijn als volgt ingedeeld:

1 Bestemmingsomschrijving
Hierin staat voor welke functie(s) de gronden mogen worden gebruikt en hoe de
onderlinge rangorde van de functies is.

2 Bouwregels

Hierin is aangegeven welke gebouwen en andere bouwwerken in principe zijn toege-
staan en welke maatvoering daarbij moet worden aangehouden.
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3 Nadere eisen

Hierbij is bepaald dat het college nadere eisen kan stellen aan de plaats en aan de

afmetingen van de bebouwing, ten behoeve van:

a de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden:
ten aanzien van de binnen een bestemming toegelaten bouwwerken, werken
en andere gebruiksvormen, dient rekening te worden gehouden met de ge-
bruiksmogelijkheden binnen andere bestemmingen, indien deze daardoor
kunnen worden beinvloed;

b de milieusituatie:
ten aanzien van de binnen een bestemming toegelaten bouwwerken, werken
en andere gebruiksvormen, dient rekening te worden gehouden met de
milieuaspecten, zoals hinder voor omwonenden en een verkeersaantrekkende
werking;

C een samenhangend straat- en bebouwingsbeeld:
ten aanzien van de situering en de vormgeving van bouwwerken, dient ge-
streefd te worden naar de instandhouding of het tot stand brengen van een,
in stedenbouwkundig opzicht, harmonieus straat- en bebouwingsbeeld;

d de sociale veiligheid:
uit het oogpunt van sociale veiligheid is het beleid om de oriéntatie van de
(verblijfsgebieden van) gebouwen zoveel mogelijk op de openbare ruimte
(straatzijde) te richten en het aanleggen van zichtbelemmerende groenvoor-
zieningen tegen te gaan;

e de verkeersveiligheid:
ten aanzien van de binnen een bestemming toegelaten bouwwerken, werken
en andere gebruiksvormen, dient rekening te worden gehouden met de in-
standhouding of het tot stand brengen van een verkeersveilige situatie.

f de woonsituatie:
ten aanzien van de woonsituatie dient rekening te worden gehouden met het
in stand houden en/of het garanderen van een goede woonsituatie zoals de
verkeersaantrekkende werking, de parkeerbehoefte en het uitzicht.

4 Afwijken van de bouwregels.
In de toekomst kunnen zich omstandigheden voordoen die thans nog niet voorzien
zijn, waaruit blijkt dat de bouwregels niet toereikend zijn. Daarom kan het college
voor ondergeschikte aspecten binnen een bestemming bij een omgevingsvergun-
ning afwijken van de bouwregels.

Van geval tot geval zal een afweging moeten worden gemaakt. Het afwijken van de
basisregeling is bedoeld voor uitzonderingssituaties waarbij bepaalde criteria zijn
opgenomen. In eerste instantie zal echter gestreefd worden naar het laten voldoen
van de plannen aan de basisregeling.
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Bij toepassing van de bevoegdheid om af te wijken van het plan, gelden specifieke
procedureregels die zijn opgenomen in de Wet algemene bepalingen omgevings-
recht (Wabo).

5 Specifieke gebruiksregels.
In principe moeten de gronden en de daarop voorkomende bouwwerken worden ge-
bruikt in overeenstemming met de bestemming. Waar nodig zijn voor de duidelijk-
heid en ten behoeve van het aangeven van de reikwijdte van de bestemming ge-
bruiksvormen vermeld, die in ieder geval als strijdig met de bestemming moeten
worden aangemerkt.

6 Afwijken van de gebruiksregels.
Omdat van een aantal gebruiksvormen niet op voorhand gezegd kan worden of ze
aanvaardbaar zijn of niet, is het college bevoegd om bij een omgevingsvergunning af
te wijken van de specifieke gebruiksregels. Deze omgevingsvergunning wordt ver-
leend na een zorgvuldige afweging van functies en waarden binnen de bestemming.

7 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of
van werkzaamheden.
Deze omgevingsvergunning kan worden verleend voor het uitvoeren van werken en
werkzaamheden, die anders zijn dan bouwen. Hiermee kan de gemeente ook on-
gewenste ruimtelijke ontwikkelingen tegenhouden, zoals het ophogen van gronden,
het dempen van sloten, het scheuren van grasland en het aanleggen van riolerin-
gen.

8 Omgevingsvergunning voor het slopen van een bouwwerk.
Hiermee kan de gemeente voorkomen dat in het bestemmingsplan begrepen grond
minder geschikt wordt voor de verwerkelijking van de daaraan bij het plan gegeven
bestemming dan wel om een in overeenstemming met het plan verwezenlijkte be-
stemming te handhaven en te beschermen. Het geldt met name in de bestemmin-
gen waarbij de rijks- en gemeentelijke monumenten een functieaanduiding hebben
gekregen.

6.2.2 Bestemmingen

Agrarisch - 1
De agrarische gronden rondom het plangebied en gelegen binnen minimaal 50 meter

vanaf de perceelgrenzen van de toekomstige woningen, zijn opgenomen in het onderha-
vige plan om te voorkomen dat er gewassen worden geteeld, waarbij eventueel bestrij-
dingsmiddelen worden gebruikt die schadelijk kunnen zijn voor de volksgezondheid.

De gronden zullen na realisering van het onderhavige plan grotendeels worden bestemd
ten behoeve van bebouwing in de toekomstige faseringen van de uitbreidingslocatie
West. Deze gronden mogen alleen gebruikt worden als grasland, waarbij op deze gron-
den verder dan ook geen bebouwing is toegestaan.

Wel kunnen binnen deze gebieden eventueel waterhuishoudkundige voorzieningen wor-
den uitgevoerd, waaronder retentievoorzieningen en waterberging.
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Agrarisch - 2
Een klein deel van de gronden binnen het plangebied had van oudsher een agrarische

functie met beperkte bebouwing. Deze gronden die veelal in eigendom zijn van particu-
lieren behouden deze bestemming.

Bij de specifieke gebruiksregels is opgenomen dat het gebruik van gronden voor het te-
len van gewassen (waaronder akkerbouw, boomteelt, sierteelt en/of tuinbouw), waarbij
bestrijdingsmiddelen worden ingezet waarvan is aangetoond dat zij schadelijk zijn voor
de volksgezondheid, binnen een afstand van 50,00 meter ten opzichte van aansluitende
gevoelige functies die zowel binnen als buiten het plangebied kunnen liggen, strijdig is
met de bestemming.

Het college kan bij omgevingsvergunningen afwijken van de bouwregels om onder voor-
waarden, zowel het bouwen van een schuilgelegenheid voor het hobbymatig houden van
dieren, als het plaatsen van lichtmasten bij een paardenbak toe te staan.

In de bestemming is tevens opgenomen dat voor het uitvoeren van een werk, geen
bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden die ingrijpen in de aard van de gegeven be-
stemming pas mogen worden uitgevoerd, nadat een omgevingsvergunning van het colle-
ge is verkregen. Hierbij vindt een afweging van belangen naar evenredigheid plaats. Als
het gaat om activiteiten die behoren tot het normale beheer en/of tot het normale on-
derhoud, is geen omgevingsvergunning vereist.

Bedrijf - 1 en Bedrijf - 2

De bebouwings- en gebruiksmogelijkheden van de bedrijven die verspreid in het plange-
bied zijn gelegen, zijn geregeld binnen de bestemmingen 'Bedrijf - 1' en 'Bedrijf - 2'. De-
ze bedrijven liggen in een omgeving die overwegend gekenmerkt wordt door woonbe-
bouwing. Met een functieaanduiding is bij elk bouwperceel het ter plaatse bestaande be-
drijf aangegeven.

Het verschil tussen beide bestemmingen is voornamelijk de toegestane maximale goot-
en bouwhoogte. De bedrijfsbebouwing, inclusief de eventuele bedrijfswoning, zijn in een
bouwvlak opgenomen. Uitbreidingen en wijzigingen ten behoeve van deze bedrijven zijn
uitsluitend toegestaan binnen het bouwvlak. Bij twee bedrijven is met een functieaandui-
ding aangegeven dat een bedrijfswoning ter plaatse is uitgesloten.

Toegelaten zijn de bestaande bedrijven en de bedrijven vermeld in de 'Staat van be-
drijfsactiviteiten' die als bijlage is opgenomen achter de regels. Vanwege de ligging van
deze percelen in de woonomgeving worden bestaande bedrijven toegelaten en bedrijven
in de milieucategorieén 1 en 2.

Het college is bevoegd om bij een omgevingsvergunning af te wijken van de specifieke
gebruiksregels en bedrijfstypen binnen deze bestemmingen toe te laten die niet in de
'Staat van bedrijfsactiviteiten' zijn opgenomen, maar er qua milieuprofiel wel mee over-
eenkomen.
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In de bestemming 'Bedrijf - 2' kan het college bij het bedrijf met de functieaanduiding
'specifieke vorm van bedrijf - garagebedrijf' via een wijzigingsbevoegdheid de bestem-
ming wijzigen in de bestemming 'Centrum - 5' met de functieaanduiding 'supermarkt'.
Binnen deze bestemming kunnen winkels met bovenwoningen worden gerealiseerd en
een supermarkt, waarvan de bruto vloeropperviakte niet meer mag bedragen dan
1.100 m=2.

Tevens is met een functieaanduiding het bestaande verkooppunt motorbrandstoffen zon-
der Ipg aangegeven.

Centrum - 1 tot en met Centrum - 5

Omdat de bestemming 'Centrum' betrekking heeft op zowel het te realiseren centrumge-

deelte aan de Zuiderzeestraatweg met verscheidene functies, zoals detailhandel, horeca

en wonen, als op het aansluitende bestaande gedeelte met reeds aanwezige winkels, is

de bestemming 'Centrum' onderverdeeld in vijf aparte bestemmingen 1 tot en met 5,

waarbij verschil wordt gemaakt zowel in functies als in hoogten:

1 detailhandel en een supermarkt met een maximale bouwhoogte van 4,50 meter.

2 detailhandel, een supermarkt en horeca op de begane grond en waarbij uitsluitend
bovenwoningen zijn toegestaan met een maximale goothoogte van 7,00 meter en
een maximale bouwhoogte van 10,50 meter.

3 detailhandel, dienstverlening en/of voorzieningen en wonen met een maximale
goothoogte van 7,00 meter en een maximale bouwhoogte van 10,00 meter; binnen
deze bestemming is bij elk bedrijf een (boven)woning toegestaan, met uitzondering
van het bedrijf waar met een functieaanduiding is aangegeven dat er twee (boven)
woningen zijn toegestaan of een woongebouw voor een bijzondere woonvoorzie-
ning. Tevens is door middel van een functieaanduiding aangegeven dat ter plaatse
van de bestaande supermarkt aan de Zuiderzeestraatweg op de hoek van Asselts-
weg een supermarkt is toegestaan.

4 detailhandel, horeca en een supermarkt ter plaatse van de functieaanduiding 'su-
permarkt' op de begane grond en waarbij uitsluitend bovenwoningen zijn toege-
staan met een maximale goothoogte van 9,00 meter en een maximale bouwhoogte
van 12,50 meter; tevens is voor 10% van de oppervlakte een maximale bouwhoog-
te van 15,50 meter toegestaan.

5 detailhandel waarbij uitsluitend bovenwoningen zijn toegestaan met zowel een
maximale goothoogte als een maximale bouwhoogte van 11,00 meter.

De gezamenlijke oppervlakte van de supermarkt binnen de bestemmingen 'Centrum - 1',
'Centrum - 2' en 'Centrum - 4' is door deze wijze van bestemmen aan een maximum ge-
bonden van 1.500 m2 bruto vloeroppervilakte. Door de supermarkt aan een maximum te
verbinden zal geen onevenredige verstoring van de bestaande detailhandelsstructuur
plaatsvinden.

Binnen de beleidsvisie van de gemeente kunnen panden in het centrum van Oldebroek
zowel een winkel herbergen als aanverwante dienstverlening, maar ook voor horeca dient
er ruimte te zijn.
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Binnen de bestemming 'Centrum - 2' kunnen op de tweede en op derde bouwlaag en
binnen de bestemming 'Centrum - 4' ook op de vierde bouwlaag, woningen worden ge-
bouwd die met name bedoeld zijn voor starters en senioren. De maximale hoogte van de
bebouwing komt daarmee op 10,50 meter en aan de Zuiderzeestraatweg een maximale
bouwhoogte van 12,50 meter.

In de specifieke gebruiksregels is opgenomen dat het wonen op de begane grond als
strijdig gebruik binnen deze bestemmingen wordt aangemerkt. In het begrip detailhandel
is de supermarkt uitgesloten zodat deze alleen maar binnen de bestemmingen
'Centrum - 1', 'Centrum - 2' en 'Centrum - 4' kan worden gevestigd door het opnemen
van een supermarkt in de bestemmingsomschrijving.

De monumenten gelegen aan de Zuiderzeestraatweg 139 en 147 hebben een functieaan-
duiding 'specifieke vorm van centrum - monument' gekregen, om aan te geven dat bij
deze gebouwen de instandhouding van de bestaande monumentale hoofdvorm wordt na-
gestreefd. In verband hiermee is dan ook een omgevingsvergunning voor het slopen van
een bouwwerk opgenomen.

Detailhandel - 1 tot en met Detailhandel - 3

De onder deze bestemming vallende detailhandelsbedrijven en die gelegen zijn buiten
het centrumgebied, hebben een bouwvlak gekregen afgestemd op de huidige en de toe-
komstige bouwmassa. In de bestemming 'Detailhandel - 2' is door middel van een func-
tieaanduiding aangegeven dat ter plaatse van de bestaande supermarkt aan de van Asch
van Wijcklaan een supermarkt is toegestaan. Bij elke vestiging is tevens een (bo-
ven)woning toegestaan, behalve ter plaatse waar de aanduiding 'woning uitgesloten' en
de aanduiding 'specifieke vorm van detailhandel - 2 woningen' zijn opgenomen, waar
respectievelijk geen woning en twee woningen zijn toegestaan. Tevens is er per bestem-
ming een maximale goot- en bouwhoogte en een maximaal bebouwingspercentage ten
opzichte van het bouwvlak aangegeven.

Dienstverlening - 1 tot en met Dienstverlening - 3

Zowel de Rabobank, het makelaarskantoor aan de Zuiderzeestraatweg 160A en de psy-
chologenpraktijk Veluwe Noord zijn binnen de bestemming 'Dienstverlening - 1' geregeld.
Het pedagogisch adviesbureau aan de Hagen is binnen de bestemming 'Dienst-
verlening - 2' geregeld, het andere makelaarskantoor en het notariaat aan de Zuiderzee-
straatweg zijn onder de bestemming 'Dienstverlening - 3' opgenomen. Bij elke vestiging
is tevens een bedrijfswoning toegestaan, behalve ter plaatse van de aanduiding 'specifie-
ke vorm van dienstverlening - 2 bedrijfswoningen' waar twee bedrijfswoningen zijn toe-
gestaan.

Per bestemming is een bouwvlak opgenomen afgestemd op de huidige en de toekomstige
bouwmassa, met een maximale goot- en bouwhoogte en een maximaal bebouwingsper-
centage ten opzichte van het bouwvlak.

Het monument gelegen aan de Zuiderzeestraatweg 53/55 heeft een functieaanduiding
'specifieke vorm van dienstverlening - monument' gekregen, om aan te geven dat bij dit
gebouw de instandhouding van de bestaande monumentale hoofdvorm wordt nage-
streefd. In verband hiermee is dan ook een omgevingsvergunning voor het slopen van
een bouwwerk opgenomen.
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Gemengd
Onder de bestemming Gemengd, met als hoofdgroepen de bestemmingen 'Maatschappe-

lijk' en 'Sport', is de multifunctionele accommodatie 'De Talter' geregeld. Behalve een
sportzaal met kleedruimten bevat dit complex ruimten voor maatschappelijk-, jongeren-
en ouderenwerk, een kinderdagverblijf, een peuterspeelzaal en een grote zaal voor cultu-
rele en sociale activiteiten.

Er is een bouwvlak opgenomen afgestemd op de huidige en de toekomstige bouwmassa,
met een maximale goot- en bouwhoogte, waarbij het bouwvlak volledig kan worden be-
bouwd.

Groen

Overeenkomstig de grotendeels bestaande situatie zijn de structuurbepalende elementen
zoals beschreven in paragraaf 2.4.7 bestemd tot 'Groen'. Tevens zijn mogelijke infiltra-
tievoorzieningen (wadi’s) in deze bestemming opgenomen. Het plaatsen van speeltoe-
stellen is in zijn algemeenheid toegelaten, waarbij het trapveld en de speeltuin met een
functieaanduiding op de verbeelding zijn aangegeven. Tevens is de niet meer in gebruik
zijnde begraafplaats aan de Zuiderzeestraatweg met een functieaanduiding op de ver-
beelding aangegeven.

Het overige aanwezige kleinschalige woongroen en/of ondergeschikte groen is geregeld
binnen de bestemming 'Verkeer'.

Horeca - 1 en Horeca - 2
Het café/cafetaria 't Schimmeltje', het café/bar 'De Stee', beide gelegen aan de Zuider-
zeestraatweg, en het café/cafetaria 'De Babbel' aan de van Asch van Wijcklaan zijn onder
de bestemming 'Horeca - 1' geregeld. Het Chinees-Indisch restaurant 'Golden Garden’,
het zalencentrum 'De Brink' en het Zuiderzeecafé zijn onder de bestemming
'Horeca - 2' opgenomen.

Voor elke vestiging is een bouwvlak opgenomen afgestemd op de huidige en de toekom-
stige bouwmassa, met een maximale goot- en bouwhoogte en een maximaal bebou-
wingspercentage ten opzichte van het bouwvlak. Tevens is er bij alle horecabedrijven één
bedrijfs(boven)woning toegelaten, behalve bij de horecavestiging aan de van Asch van
Wijcklaan waar door middel van een functieaanduiding twee bedrijfs(boven)woningen
zijn toegelaten.

Kantoor

Het notariskantoor aan de Beeklaan met een mogelijkheid voor een bedrijfswoning is on-
der deze bestemming geregeld. Er is een maximale goot- en bouwhoogte opgenomen
afgestemd op de huidige en de toekomstige bouwmassa, waarbij het bouwvlak volledig
kan worden bebouwd.
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Maatschappelijk - 1 tot en met Maatschappelijk - 8

In paragraaf 2.4.6 is een overzicht gegeven van de aard van deze activiteiten. In alge-
mene termen gesteld kunnen gebouwen met deze bestemming benut worden voor edu-
catieve voorzieningen, levensbeschouwelijke voorzieningen en uitvaart, sociaal-culturele
en sociaal-medische voorzieningen, voorzieningen ten behoeve van de openbare dienst-
verlening en voorzieningen ten behoeve van sport en sportieve recreatie, alsook onder-
geschikte detailhandel en ondersteunende horeca ten dienste van deze voorzieningen.
Een asielzoekerscentrum is echter expliciet uitgesloten.

Deze flexibele regeling heeft in het verleden zijn nut bewezen. De regeling maakt bij-
voorbeeld op simpele wijze hergebruik mogelijk van vrijkomende gebouwen voor één van
de bovenvermelde voorzieningen.

Voor elke voorziening is een bouwvlak, een maximale goot- en bouwhoogte en een
maximaal bebouwingspercentage ten opzichte van het bouwvlak opgenomen, afgestemd
op de huidige en de toekomstige bouwmassa. Binnen de bestemmingen
'Maatschappelijk - 2' en 'Maatschappelijk - 5' is een bedrijfswoning of een dienstwoning
toegestaan.

De monumenten aan de Zuiderzeestraatweg 93 en 106 hebben de functieaanduiding
'specifieke vorm van maatschappelijk - monument' gekregen, om aan te geven dat bij
deze gebouwen de instandhouding van de bestaande monumentale hoofdvorm wordt na-
gestreefd. In verband hiermee is dan ook een omgevingsvergunning voor het slopen van
een bouwwerk opgenomen.

Sport
De sportvelden met de entree aan de Stouwdamsweg vallen onder deze bestemming.

Binnen deze bestemming liggen zowel de tennisvelden, de ijsbaan/skeelerbaan als het
trapveld naast het multifunctioneel gebouw 'De Talter'.

Voor het clubgebouw met kleedkamers, kantine en bergingen is een bouwvlak met een
maximale goot- en bouwhoogte opgenomen, afgestemd op de huidige en de toekomstige
bouwmassa.

Bij de bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn zowel de reclamebouwwerken als de re-
clamemasten met een grotere bouwhoogte opgenomen.

Tuin

De gedeelten van de percelen waar geen (bij)gebouwen mogen worden gebouwd, be-
houdens ondergeschikte bouwdelen waaronder erkers, hebben deze bestemming gekre-
gen. Meestal liggen deze gronden tussen de voorgevel van de hoofdgebouwen en de
openbare weg. Ook aan de zijkant van de gebouwen kan deze bestemming gelegen zijn

om een bepaalde openheid te kunnen houden.

De in de aangrenzende bestemming toegelaten overkappingen mogen worden gebouwd
tot 1,00 meter voor het verlengde van de voorgevel, waarbij de oppervlakte niet meer
mag bedragen dan 5 m2 en waarvan de bouwhoogte niet meer dan 3,00 meter mag zijn.

Onder voorwaarden kan het college bij een omgevingsvergunning afwijken van de bouw-
regels en toestaan dat er overkappingen worden gebouwd achter het verlengde van de
voorgevel van het bijbehorende hoofdgebouw in de aangrenzende bestemming, met een
oppervlakte van niet meer dan 15 m2.
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Verkeer

Alle wegen binnen het plangebied die zowel gericht zijn op de ontsluiting van de aanlig-
gende bebouwing, als op de ontsluiting van het omliggende gebied, vallen onder deze
bestemming. Ook de parkeervoorzieningen en de ondergeschikte groenvoorzieningen
kunnen hierbij zijn opgenomen. Met een bouwvlak zijn binnen de bestemming 'Verkeer'
de garageboxen aangegeven.

De inrichting zal in de eerste plaats gericht zijn op het waarborgen van de veiligheid van
het langzame verkeer, waaronder het voetgangersverkeer.

Water

De A-watergangen die zowel gelegen zijn aan de westzijde van het plangebied als in het
verlengde van de Beeklaan, het water in de nieuwbouwwijk West tussen fase I en fase II,
het water langs de Stouwdamsweg en aan de zuidzijde van de Zuiderzeestraatweg en het
water in de zuidelijke gedeelte van het plangebied dat belangrijk is voor zowel de ontwa-
tering van het gebied als voor de kwaliteit van de omgeving, zijn onder deze bestemming
geregeld.

Wonen - 1 tot en met Wonen - 10

. Woningen
De bouwregeling van deze bestemming omvat een aantal regels dat ten doel heeft
om het bestaande stedenbouwkundige beeld te bewaren, zonder dat dit leidt tot
verstarring.
De woonfunctie binnen het plangebied blijft volledig gehandhaafd. Alle bestaande
woningen zijn als zodanig bestemd. Voor de bouwvlakdiepte is bij de halfvrijstaande
woningen en rijenwoningen in de meeste situaties een maat van twaalf meter aan-
gehouden, zodat over het algemeen de meeste woningen nog naar achteren kunnen
uitbreiden.

Voor de meeste vrijstaande woningen op grotere kavels is een bouwvlakdiepte van
vijftien meter opgenomen. In enkele gevallen is de afstand tussen de achtergevels
echter zo beperkt, dat er uit stedenbouwkundig oogpunt geen uitbreiding toelaat-
baar wordt geacht en is er dus geen uitbreidingsmogelijkheid aangegeven.

In de bestemming 'Wonen - 1' is een bouwvlakdiepte tussen tien en twaalf meter
opgenomen omdat hier slechts kleinere woningen gebouwd kunnen worden.

De afstand van de woning tot de zijdelingse perceelgrens aan de niet aangebouwde
zijde bedraagt minimaal 3,00 meter.

Voor de verschillende aanwezige woningtypen zijn door middel van de volgende be-
stemmingen passende minima en maxima voor de goothoogte en een maximale
bouwhoogte aangegeven:

Wonen - 1 vrijstaande woningen met een lage goot- en bouwhoogte;
Wonen - 2 vrijstaande woningen met een lage goothoogte;
Wonen - 3 vrijstaande woningen met een hoge goothoogte;
Wonen - 4 vrijstaande woningen met een extra hoge goothoogte;
Wonen - 5 halfvrijstaande woningen met een lage goothoogte;
Wonen - 6 halfvrijstaande woningen met een hoge goothoogte;
Wonen - 7 rijenwoningen met een lage goothoogte;
Wonen - 8 rijenwoningen met een hoge goothoogte;
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Wonen - 9 woongebouw met een hoge goothoogte;

Wonen - 10 woongebouw met een hoge goothoogte en plat afgedekt;
Wonen - 11 woongebouw met een extra hoge goothoogte en plat afgedekt;
Wonen - 12 woongebouw met een extra hoge goothoogte en plat afgedekt.

Voor de bestemming 'Wonen - 1' geldt een goothoogte van maximaal 3,50 meter
en een bouwhoogte van maximaal 8,00 meter.

Voor de bestemmingen 'Wonen - 2', 'Wonen - 5' en 'Wonen - 7' geldt een goot-
hoogte van maximaal 3,50 meter en een maximale bouwhoogte van 10,00 meter.
Voor de bestemmingen 'Wonen - 3', 'Wonen - 6' en 'Wonen - 8' geldt een goot-
hoogte van minimaal 4,50 meter en maximaal 6,00 meter en een maximale bouw-
hoogte van 10,00 meter.

Voor de bestemming 'Wonen - 4' geldt een goothoogte van maximaal 9,00 meter
en een bouwhoogte van maximaal 12,00 meter.

Voor de bestemming 'Wonen - 9' geldt een goothoogte en een bouwhoogte van
maximaal 6,00 meter en een maximale bouwhoogte van 10,00 meter.

Voor de bestemming 'Wonen - 10' geldt zowel een goothoogte als een bouwhoogte
van maximaal 7,00 meter.

Voor de bestemming 'Wonen - 11' geldt zowel een goothoogte als een bouwhoogte
van maximaal 9,50 meter.

Voor de bestemming 'Wonen - 12' geldt zowel een goothoogte als een bouwhoogte
van maximaal 12,00 meter.

In de bestemmingen 'Wonen - 2', 'Wonen - 6' en 'Wonen - 8' is door middel van
een maatvoeringssymbool aangegeven dat er ter plaatse een afwijkende goothoog-
te is toegestaan.

. Bijgebouwen
Bij de meeste woningen mogen aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen
worden gebouwd, met een gezamenlijke oppervlakte van maximaal 100 m2, met de
beperking dat de maximale gezamenlijk bebouwde oppervlakte van het bouwper-
ceel 50% bedraagt bij de bestemmmingen 'Wonen - 1' tot en met 'Wonen - 4', 60%
bedraagt bij de bestemmingen 'Wonen - 5' en 'Wonen - 6' en 70% bedraagt bij de
bestemmingen 'Wonen - 7' tot en met 'Wonen - 11",

Bij de bestemmingen 'Wonen - 1' tot en met 'Wonen - 4' mogen de aan- en uitbou-
wen, bijgebouwen en overkappingen slechts aan één zijde van de woning op de zij-
delingse perceelgrens worden gebouwd, aan de andere zijgevel dient een afstand te
worden bewaard van ten minste 3,00 meter tot de zijdelingse perceelgrens.

De goothoogte van aan- en uitbouwen en bijgebouwen bedraagt maximaal
3,50 meter en een bouwhoogte van maximaal 5,50 meter en dienen minimaal
1,00 meter achter (het verlengde van) de voorgevel van het hoofdgebouw te
worden gebouwd; de bouwhoogte van overkappingen bedraagt maximaal
3,00 meter.

Binnen de bestemmingen 'Wonen - 2' en 'Wonen - 3' is een saneringsregeling op-
opgenomen voor het vervangen van aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkap-
pingen boven 200 m2,
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. Nevenfuncties van woningen
Eenieder heeft de mogelijkheid om maximaal 40%, met een maximum van
100 m2, van de vloeroppervlakte van de woning inclusief de bijgebouwen, waaron-
der aan- en uitbouwen, te gebruiken voor de uitoefening van een aan-huis-
verbonden beroep of een aan-huis-verbonden bedrijfsactiviteit. Deze beroepsactivi-
teiten dienen zo klein van schaal te zijn, dat zij niet hoeven te voldoen aan de be-
palende criteria voor de meldings- of vergunningsplicht Wet milieubeheer.

Het college is bevoegd bij een omgevingsvergunning af te wijken van de specifieke
gebruiksregels en onder voorwaarden bij vrijstaande woningen met de bestemmin-
gen 'Wonen - 2' tot en met 'Wonen - 4' een bed en breakfast voorziening aan te
brengen of in de bestemmingen 'Wonen - 2' en 'Wonen - 3' een paardenbak aan te
leggen.

De monumenten gelegen aan de Zuiderzeestraatweg 47, 120 en 181 hebben een func-
tieaanduiding 'specifieke vorm van wonen - monument' gekregen, om aan te geven dat
bij deze gebouwen de instandhouding van de bestaande monumentale hoofdvorm wordt
nagestreefd. In verband hiermee is dan ook een omgevingsvergunning voor het slopen
van een bouwwerk opgenomen.

Leiding - gas

Deze (dubbel)bestemming ligt voor het grootste gedeelte langs het water in de nieuw-
bouwwijk West en verder langs de Hagen, de Rustenburgsweg, de van Pijkerenlaan en de
Bloemstraat naar de Stationsweg en geldt naast de andere voor dit gebied aangewezen
bestemmingen. De veiligheidszone voor de gastransportleiding heeft een breedte van
5,00 meter.

Waarde - Archeologie
Omdat alle gronden binnen het onderhavige plangebied een lage tot een hoge archeolo-

gische verwachtingswaarde hebben, hebben zij de (dubbel)bestemmming 'Waarde -
Archeologie' gekregen, om te voorkomen dat men bij bodemverstorende activiteiten voor
verrassingen komt te staan wat betreft archeologische waarden. Daarom is het bodemar-
chief beschermd door deze (dubbel)bestemming waarbij voor het uitvoeren van een
werk, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden een omgevingsvergunning noodza-
kelijk is.

Wro-zone - wijzigingsgebied 1 tot en met 4

Binnen de bestemmingen 'Agrarisch', 'Verkeer' en 'Wonen - 2' en 'Wonen - 3' zijn vier
gebieden met een gebiedsaanduiding opgenomen, waarbinnen de bestemmingen gewij-
zigd kunnen worden.

In wijzigingsgebied 1 kan de bestemming 'Agrarisch' gewijzigd worden in de bestemming
'Wonen - 2' voor de bouw van maximaal twee vrijstaande woningen.

In wijzigingsgebied 2 kan de bestemming 'Verkeer' gewijzigd worden in de bestemming
'Centrum - 2' met op de begane grond winkels en horeca, met daarboven maximaal zes
bovenwoningen.

In wijzigingsgebied 3 kan de bestemming 'Verkeer', 'Wonen - 2' en 'Wonen - 3' gewijzigd
worden in de bestemming 'Centrum - 3' met op de begane grond dienstverlening en/of
voorzieningen, met daarboven maximaal acht bovenwoningen.
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In wijzigingsgebied 4 kan de bestemming 'Wonen - 2' gewijzigd worden in de bestem-
mingen 'Tuin' en 'Wonen - 5' voor de bouw van vier halfvrijstaande woningen met een
lage goothoogte.

Mocht het in deze gebieden tot een wijziging van het bestemmingsplan komen, dan moe-
ten hiervoor wijzigingsplannen worden gemaakt die los van het onderhavige bestem-
mingsplan een eigen procedure zullen krijgen.

Overige regelingen

In dit bestemmingsplan worden de gronden in het plangebied voor verschillende doelein-
den bestemd. Daarbij worden regels gegeven voor het gebruik van de gronden en van de
daarop voorkomende bouwwerken en gebouwen, voor zover dat in het belang van een
goede ruimtelijke ordening nodig is.

Een bestemmingsplan bevat dus niet alle regels die het bouwen op en het gebruik van de
grond regelen. Zo zijn er bijvoorbeeld nog andere gemeentelijke verordeningen, de
milieuwetten en de waterschapskeur, waarin eisen en beperkingen kunnen voorkomen,
waarover het bestemmingsplan zich niet uitspreekt. Bij een procedure waarbij vergun-
ningen (bijvoorbeeld een omgevingsvergunning voor het bouwen) worden verleend, kun-
nen die andere regels beperkingen opleggen op andere gronden dan planologische.

Per 1 oktober 2000 is het algemene bordeelverbod opgeheven. De opheffing van dit ver-
bod heeft tot gevolg gehad dat de gemeenten tot taak hebben gekregen om de verschil-
lende vormen van prostitutie in het kader van de ruimtelijke ordening te reguleren.

Het dorp Oldebroek is grotendeels bestemd voor 'Wonen'. Binnen deze bestemming is de
aanwezigheid van seksinrichtingen en/of escortbedrijven ongewenst, nu het beleid ge-
richt is op de bescherming van de woonfunctie. Bij de functie wonen zijn aan-huis-
verbonden beroepen en aan-huis-verbonden bedrijfsactiviteiten toegelaten. In de begrip-
pen van de regels worden seksinrichtingen en/of escortbedrijven uitgesloten van het be-
grip 'aan-huis-verbonden beroep', om iedere twijfel hieromtrent te voorkomen.

De vestiging van seksinrichtingen is evenmin wenselijk binnen de overige bestemmingen
in dit plangebied, omdat deze bestemmingen zich bevinden in of in de directe nabijheid
van woongebieden. Zekerheidshalve is hiertoe in de specifieke gebruiksregels de regel
opgenomen dat het verboden is de gronden en de daarop voorkomende bouwwerken te
gebruiken of te laten gebruiken voor seksinrichtingen.

Het betreft een grotendeels flexibel plan, waarbinnen nieuwe ontwikkelingen worden ge-
stimuleerd. Mochten zich gedurende de looptijd van het plan nieuwe wensen openbaren,
dan kan het college binnen de grenzen die in het plan zijn aangegeven, bij een omge-
vingsvergunning afwijken van de bouwregels en/of van de specifieke gebruiksregels.

De watergangen binnen het plangebied zijn A-watergangen. Hierbij is de Keur van het
Waterschap Veluwe van toepassing. Dit houdt in dat er geen activiteiten en/of werk-
zaamheden mogen plaatsvinden binnen een zone van vijf meter vanuit de insteek van de
watergang zonder een keurvergunning. Indien men toch werkzaamheden binnen deze
strook wil uitvoeren, dan dient tijdig een keurvergunning bij het Waterschap Veluwe te
worden aangevraagd.
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6.2.3 Overgangsrecht

Het overgangsrecht geldt voor bouwwerken die ooit met een bouwvergunning of met een
melding zijn gebouwd of geldt voor een gebruik dat ooit is toegestaan, maar die nu van-
wege een bestemmings- of beleidswijziging onder het overgangsrecht zijn gebracht. Het
overgangsrecht is er op gericht dat deze bouwwerken uiteindelijk zullen verdwijnen of
het gebruik ervan wordt beéindigd, zodat de situatie in overeenstemming komt met de
gegeven bestemming.

In beginsel mogen de bouwwerken die onder het overgangsrecht vallen, slechts in on-
dergeschikte mate gedeeltelijk worden vernieuwd en veranderd. Meestal is dat een een-
malige handeling aan het bouwwerk. Het is niet mogelijk om hiermee geheel of in stap-
pen tot een nieuw bouwwerk te komen.

6.2.4 Relatie met de Bouwverordening

In de regels is gezorgd voor een afstemming met de Bouwverordening. Een aantal meer
specifieke zaken, zoals de regeling voor de afstand tussen gebouwen en de bereikbaar-
heid van gebouwen voor gehandicapten, blijft geregeld met de stedenbouwkundige bepa-
lingen van de Bouwverordening. In de algemene bouwregels wordt aangegeven welke
gevallen het betreft.

Sinds 1 oktober 2010 is de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht met het daarbij
behorende Besluit omgevingsrecht in werking getreden. Hierin is een lijst opgenomen
met bouwactiviteiten en planologische gebruiksactiviteiten waarvoor geen omgevingsver-
gunning is vereist.

Dit betekent dat een grote categorie bouwwerken, zoals garages, serres en dergelijke
binnen nader gestelde maximale afmetingen, vergunningsvrij gerealiseerd kan worden.
Het bouwen van deze bouwwerken wordt niet aan het bestemmmingsplan getoetst.

6.3 Handhaving

Handhaving neemt tegenwoordig een steeds belangrijker plaats in en staat ook in de
gemeente Oldebroek hoog op de bestuurlijke en politieke agenda. Het grote belang dat
de gemeente hecht aan handhaving heeft in 2009 geleid tot vaststelling van de beleids-
nota 'Integrale handhaving gemeente Oldebroek 2009".

In deze beleidsnota worden de redenen genoemd waarom de gemeente handhaving be-
langrijk vindt. De bescherming van de kwaliteit en de veiligheid van de leefomgeving, de
bescherming van rechten van derden en het voorkomen van rechtsongelijkheid zijn hier
voorbeelden van. Daarnaast is het handhaven van gestelde regels in de gemeentelijke
visie onmiskenbaar verbonden aan het stellen van de regels zelf. Regels worden immers
gesteld omdat de gemeente het belangrijk vindt dat bepaalde doelstellingen en kwalitei-
ten gehaald of beschermd worden en dan is het logisch dat er ook op toegezien wordt dat
de gestelde regels ook daadwerkelijk nageleefd worden.
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Uit de jurisprudentie zoals die door de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van
State is gevormd, blijkt ook dat de gemeente zijn handhavingstaak serieus moet nemen.
Handhaving is een verplichting, waarvan alleen mag worden afgezien als er concreet
zicht is op legalisatie van de overtreding, dan wel als handhaving zodanig onevenredig is
in verhouding tot de daarmee te dienen belangen dat van optreden in die concrete situa-
tie behoort te worden afgezien.

Op grond van de beleidsnota is binnen het totale gemeentelijk handhavingstakenpakket,
naleving van de bestemmingsplannen één van de prioriteiten. Voor de uitvoering hiervan
worden dan ook jaarlijks, in de begroting en in het uitvoeringsprogramma, middelen ge-
reserveerd.

Handhaving is voor de gemeente meer dan alleen met bestuurlijke sancties optreden te-
gen overtredingen. De gemeente hecht grote waarde aan het voorkomen van overtredin-
gen, de zogenaamde preventieve handhaving. Deze vorm van handhaving bestaat uit
communicatie en voorlichting naar burgers en bedrijven, advisering, stimulering, toezicht
en zichtbaar optreden.

Daar waar overtredingen worden geconstateerd, treedt de gemeente stringent en in een
zo vroeg mogelijk stadium op. Als de overtreder de overtreding niet vrijwillig beéindigt,
dan maakt de gemeente gebruik van de haar beschikking staande handhavingsinstru-
menten. Dit heeft tot gevolg dat als er sprake is van een situatie die in strijd is met dit
bestemmingsplan, hiertegen handhavend opgetreden zal worden. Van handhaving zal
alleen worden afgezien in situaties waarin dit op grond van de jurisprudentie is toegela-
ten.

In de Wet ruimtelijke ordening die op 1 juli 2008 van kracht is geworden, is een artikel
opgenomen waarin staat vermeld dat het verboden is om gronden en bouwwerken te ge-
bruiken of te laten gebruiken in strijd met een bestemmingsplan.

Een overtreding van dit verbod is een strafbaar feit. Strafrechtelijk optreden is comple-
mentair op bestuursrechtelijke handhaving en kan met name ingezet worden bij overtre-
dingen waarvan de gevolgen niet meer ongedaan gemaakt kunnen worden. Een voor-
beeld hiervan is het kappen van houtwallen. Ook bij overtredingen die zich telkens weer
herhalen en kortdurende overtredingen is deze aanpak wenselijk.
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Hoofdstuk 7 Uitvoerbaarheid van het plan
7.1 Economische uitvoerbaarheid

Het onderhavige plan omvat vrijwel gehele dorp Oldebroek. Met betrekking tot de eco-
nomische uitvoerbaarheid kan worden opgemerkt dat het hier in hoofdzaak een bestaan-
de situatie betreft die in een nieuwe planologische regeling is vervat. Enkele uitzonderin-
gen hierop zijn de volgende locaties.

Kerkstraat en Oldebroek Centrum

De ontwikkeling van deze locaties gebeurt op initiatief van de gemeente. Voor de locatie
Kerkstraat en de locatie Zuiderzeestraatweg (dorpscentrum) heeft de raad van de ge-
meente Oldebroek als uitgangspunt voor de financiering aangegeven dat de kosten ge-
dekt moeten worden door inkomsten uit het grondbedrijf. Door de provincie is voor de
realisatie van dit project subsidie verleend in het kader van de ISV. De gemeente geeft
bouwrijpe grond uit.

Atlantis

Ook de locatie Atlantis is in eigendom van de gemeente. Voor deze locatie is een ontwik-
kelovereenkomst gesloten met een ontwikkelaar. De realisatie vindt plaats door en op
rekening van de ontwikkelaar. Aanvullend is een planschadeovereenkomst gesloten.

Kerkstraat (tussen 7 en 9) en Rustenburgsweg achter 84 (Lage weide)

In het bestemmingsplan zijn enkele particuliere initiatieven opgenomen. Met de initiatief-
nemers zijn anterieure exploitatie- en planschadeovereenkomsten gesloten. In deze
overeenkomsten is het kostenverhaal geregeld, waardoor deze initiatieven economisch
uitvoerbaar zijn.

Overig gedeelte

Behoudens eventuele reconstructies van woonstraten in de toekomst, zijn er verder geen
nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen in het plan opgenomen. De kosten voor het opstellen
van het bestemmingsplan komen voor rekening van de gemeente en zullen uit de daar-
voor gereserveerde algemene middelen betaald worden.
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7.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Algemeen
Middels dit bestemmingsplan wordt grotendeels de bestaande situatie in Oldebroek Dorp

omschreven en vastgelegd. Hierbij wordt gestreefd om een zo groot mogelijke ontplooi-
ingsruimte voor burgers en particuliere organisaties te realiseren.

Het bestemmingsplan is afgestemd op zowel de huidige vraag naar nieuwe detailhan-
delsvestigingen, als de vraag naar woningen voor met name starters en senioren in het
centrum van Oldebroek naar aanleiding van het woningbouwprogramma opgenomen in
het gemeentelijk 'Kwalitatief Woonprogramma'.

Dorpsgericht werken
In 2004 is het dorpsgericht werken gestart met de naam 'Dorpen in Beeld'.
De belangrijkste doelen zijn hierbij:

o verbetering van de communicatie per dorp of per wijk tussen bestuur en burgers
over de taakuitvoering in hun directe woonomgeving;

o vergroting van de betrokkenheid van de inwoners bij de inrichting en het beheer
van de eigen woonomgeving;

o vergroting van de duidelijkheid (transparantie) van het gemeentelijke beleid rond
inrichting, beheer en ontwikkeling van de woonomgeving;

o vergroting van de klantgerichte houding van de medewerkers.

Om deze doelen te bereiken zijn in 2005 drie dorpscontactambtenaren benoemd, die
fungeren als aanspreekpunt voor de dorpen of voor de wijken, waaronder het dorp Olde-
broek.

De inwoners van de gemeente hebben behoefte aan meer en tijdige informatie over ge-
meentelijke plannen voor inrichting, onderhoud en beheer van hun dorp of van hun wijk.
De dorpscontactambtenaar heeft als belangrijkste taak om de contacten daarover tussen
de inwoners en de gemeente te verbeteren, waarbij het doel is dat de afstand tussen de
inwoners en de gemeente wordt verkleind. De dorpscontactambtenaar fungeert als een
soort verbindingsschakel en ziet erop toe dat de gemeente haar afspraken nakomt.

Het college stelt jaarlijks een dorpsplan op en komt naar de dorpen toe om dat plan aan
de inwoners toe te lichten. Op 5 oktober 2009 heeft het laatste dorpsgesprek met het
dorp Oldebroek plaatsgevonden, waarbij de bewoners informatie hebben gekregen over
de ontwikkelingen in hun dorp. Ook was er gelegenheid met het college te discussiéren
over hun woon- en leefomgeving.

Het is de bedoeling om de komende jaren het dorpsgericht werken verder te verbreden.
Namens de gemeente probeert de dorpscontactambtenaar stap voor stap de wederzijdse
communicatie en betrokkenheid verder te verbeteren en uit te bouwen.

Hierbij wordt gestreefd naar een grotere participatie van de inwoners bij het versterken
van de leefbaarheid van hun woon- en leefommgeving. Inwoners worden daarbij aange-
sproken op hun eigen verantwoordelijkheid, op een actief burgerschap en waar mogelijk
op zelfwerkzaamheid.
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De gemeente zal zich inzetten voor het realiseren van verbindingen tussen inwoners en
instellingen en op voldoende mogelijkheden voor ontmoeting van elkaar.

Met inachtneming van al genomen besluiten wordt een gemeentelijke toekomstvisie op-
gesteld, die uitgewerkt wordt in onder meer een ruimtelijke structuurvisie. Dit zal gebeu-
ren in een interactief proces met inwoners en maatschappelijke instellingen om hun be-
trokkenheid zo groot mogelijk te laten zijn. Na besluitvorming over de toekomstvisie zal
deze in deelvisies worden uitgewerkt.

Afhankelijk van de wens van de inwoners kunnen zij zelf werken aan een dorpsvisie.
Hierbij gaat het om plannen die door bewoners zelf worden opgesteld en waarbij het hele
dorp wordt betrokken. Omdat de dorpsvisie van bewoners vaak concreter is dan de toe-
komstvisie wordt deze meegenomen in de toekomstvisie van de gemeente.

Er zal sprake moeten zijn van een interactief proces en een leidende rol van de dorps- en
wijkbewoners. De totstandkoming daarvan is dus geheel afhankelijk van de wens en de
inbreng vanuit de dorpsbewoners zelf. De gemeente moet van tevoren duidelijk de globa-
le kaders aangeven en zal dit proces van onderop bevorderen. Het streven blijft om te
werken met wijk- en dorpsbudgetten. Daarbij worden in overleg met de wijken en dorpen
afspraken gemaakt over de besteding van de middelen als het gaat om bijvoorbeeld de
inrichting van de openbare ruimte.

Ten slotte kan nog vermeld worden dat de gemeenteraad in 2005 een budget heeft vrij-
gemaakt voor de uitvoering van diverse werkzaamheden die de kwaliteit van de leefom-
geving verbeteren. Het gaat hierbij met name om werkzaamheden op het gebied van
groen, parkeren en verkeer, waar de bewoners bij de uitwerking van de plannen nauw
worden betrokken.

Dorpscentrum
In 2006 is een klankbordgroep ingesteld bestaande uit vertegenwoordigers van de on-

dernemers en van de omwonenden om over het voorontwerp van het bestemmingsplan
'Oldebroek Dorpscentrum 2007' zijn mening kenbaar te maken.

Als vervolg is een ontwikkelingsvisie voor het dorp Oldebroek opgesteld. Het gaat daarbij
in hoofdzaak om nieuwe woonlocaties op inbreidings- c.q. uitbreidingslocaties. In het in
procedure zijnde bestemmingsplan voor het centrum is uitgegaan van een economische
component en een wooncomponent. Hierdoor maakt het centrumgebied een wezenlijk
onderdeel uit van de te maken ontwikkelingsvisie voor het gehele dorp.

Daarom vond het college van burgemeester en wethouders het gewenst om te komen tot
een ontwikkelingsvisie voor een nader te bepalen gebied in de kern Oldebroek en in en-
gere zin binnen het gedeelte Stationsweg-Spronksweg en waarin aandacht wordt gege-
ven aan de volgende aspecten:

economische impuls;

invulling winkelbestand;

draagvlak en betrokkenheid winkeliers;

ruimtelijk/planologische aspecten;

versterken van de leefbaarheid van de kern;

verkeersveiligheid en randwegopties.
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Om te komen tot een gedragen visie is tevens nadrukkelijk ingestoken op een transpa-
rante communicatie naar zowel de ondernemers als de bewoners van Oldebroek, die dan
ook een belangrijke stem hebben gehad bij de totstandkoming van de Visie Oldebroek-
centrum 2030.

In eerste instantie is met hen het proces doorgesproken en uitleg gegeven bij de diverse
werkstappen. In oktober 2006 zijn er twee avonden georganiseerd waarbij zowel de on-
dernemers als de omwonenden werden uitgenodigd, om interactief mee te denken over
de visie op het centrum van Oldebroek. Mede met behulp van de inbreng van de onder-
nemers en omwonenden is gekeken hoe de verschillende onderdelen van de visie konden
worden vertaald naar ruimtelijke modellen. Hierbij is gezocht naar aan aantal essentiéle
onderdelen, die bepalend zijn voor de visie.

Hierbij werd onderscheid gemaakt in de onderdelen:

1 Begrenzingen kernwinkelgebied, een verspreide ligging of het concentreren van de
winkels.

Verkeer, waarbij een oplossing moet worden gezocht voor het doorgaande verkeer.
Parkeren, langsparkeren en/of geclusterd.

Structuur, grootte van het winkelgebied.

Verblijfsgebied, uitstraling en kwaliteit van de inrichting van het openbare gebied.
Functies, concentratie van winkels of een functiemenging.

Discount supermarkt afhankelijk van de randvoorwaarden.

N O ul b~ WN

Per onderdeel is vervolgens een drietal ambitieniveaus (van basis naar hoog) gedefini-
eerd, waarbij vervolgens door een combinatie van de verschillende onderdelen en de drie
niveaus hebben geresulteerd in drie ruimtelijke modellen.

Aan de hand van een matrix is in kaart gebracht wat de ambities van de ondernemers en
van de omwonenden zijn. Vervolgens is dit op 17 oktober 2006 gepresenteerd aan het
college van burgemeester en wethouders die, rekeninghoudend met de ambities van be-
volking en de ondernemers, haar voorkeur heeft uitgesproken in een ruimtelijk model,
dat de visie Oldebroek-centrum 2030 vertegenwoordigt.

Deze visie is op 26 oktober 2006 teruggekoppeld richting ondernemers en omwonenden
welke door beide groeperingen positief ontvangen is. Zij gaven aan dat zij de visie een
goede vertaalslag vinden van hetgeen bij hen leeft en dat het een goed kader is waar-
binnen de verdere uitwerking (in eerste instantie het zogenaamde Herkertterrein) kan
plaatsvinden.

De gemeenteraad heeft in haar vergadering van december 2006 de visie Oldebroek Cen-
trum 2030 vastgesteld voor het winkelgebied van Oldebroek. Het uitgangspunt van de
visie is dat er één supermarkt, overige detailhandel, kantoren en bewoning op het Her-
kertterrein mogelijk wordt, passend binnen het dorpse karakter van Oldebroek. Tegen
het kernwinkelgebied aan mag zich één discounter vestigen. De visie gaat er verder van-
uit dat het op termijn wenselijk zou zijn als alle winkels zich concentreren in het kern-
winkelgebied.
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Hoofdstuk 8 Inspraak, overleg en zienswijzen
8.1 Inspraak voorontwerp bestemmingsplan

In het kader van de inspraakverordening heeft met ingang van woensdag
31 maart 2010 tot en met dinsdag 11 mei 2010 gedurende zes weken voor eenieder, het
voorontwerp van het bestemmingsplan 'Oldebroek Dorp 2009' ter inzage gelegen.
Voorafgaand aan de ter inzage legging werd hiervan kennis gegeven in het weekblad
Huis aan Huis.

Tijdens bovenvermelde termijn kon een ieder mondeling en/of schriftelijk zijn of haar re-
actie omtrent de inhoud van het voorontwerp van het bestemmingsplan kenbaar maken

aan het college van de gemeente Oldebroek.

Bovendien is er een informatie/inloopavond gehouden in het gemeentehuis te Oldebroek
op woensdag 14 april 2010.

Er zijn in totaal 25 inspraakreacties binnengekomen vanaf de onderstaande adressen:

1 Postbus 10, 8096 ZG Oldebroek, betreffende het perceel Beeklaan 10.

2 Molenpad 4, 8097 PH Oosterwolde, betreffende het perceel Dahliastraat 1A.

3 Sterrebos 7, 8096 MN Oldebroek, betreffende het perceel Feithenhofsweg 4.

4 van Sytzamalaan 11, 8096 AR Oldebroek, betreffende een perceel aan de Huisstede
5 Broekeroordsweg 7, 8095 RM Oldebroek, betreffende een perceel aan de Huisstede.
6 Postbus 1061, 7940 KB Meppel, betreffende een perceel aan de Kerkstraat.

7 Anthonie Fokkerstraat 1la, 3772 MP Barneveld, betreffende het perceel

Kerkstraat 3.

8 Anthonie Fokkerstraat 1a, 3772 MP Barneveld, betreffende het perceel Kerkstraat 9
9 Julius de Haasstraat 2, 7672 AN Vriezenveen, betreffende het perceel

Lage Weide 22.

10 't Koeland, Postbus 30200, 8003 CE Zwolle, betreffende het plangebied
Oldebroek West 2005.

11  Stouwdamsweg 39, 8096 BA Oldebroek.

12  Prins Bouw B.V., Postbus 41, 8084 ZG 't Harde, betreffende het perceel van Asch
van Wijcklaan 33.

13 van Sytzamalaan 4, 8096 AS Oldebroek.

14  van Sytzamalaan 6, 8096 AS Oldebroek.

15 Zuiderzeestraatweg 104, 8096 CC Oldebroek.

16 Spoorstraat 3, 8084 HW 't Harde, betreffende het perceel Zuiderzee-
straatweg 127.

17 ARAG Rechtsbijstand, Postbus 230, 3830 AE Leusden, betreffende het
perceel Zuiderzeestraatweg 141.

18 Zuiderzeestraatweg 144-140, 8096 CD Oldebroek.

19 Boekel de Nerée N.V., Postbus 75510, 1070 AM Amsterdam.

20 Crocusstraat 7, 8096 XA Oldebroek, betreffende de percelen
Zuiderzeestraatweg 146 en 148.

21  Zuiderzeestraatweg 181, 8096 BH Oldebroek.

22 Den Hollander Advocaten, Postbus 50, 3240 AB Middelharnis, betreffende het per-
ceel Zuiderzeestraatweg 45.
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23 G.J. Prins Beheer B.V., Vierschotenweg 8-2, 8095 PP 't Loo Oldebroek,
betreffende het perceel naast Zuiderzeestraatweg 45.

24 Het Groene Schild, Postbus 638, 6700 AP Wageningen, betreffende het perceel
Zuiderzeestraatweg 46.

25 Zuiderzeestraatweg 164, 8096 CE Oldebroek.

De binnengekomen reacties zijn hieronder in het kort weergegeven, met in cursief de re-
actie van de gemeente.

1 Postbus 10, 8096 ZG Oldebroek (ingekomen 12 mei 2010, nr. 62442),
betreffende het perceel Beeklaan 10.

In het voorontwerp is de mogelijkheid voor het oprichten van een bedrijfswoning komen
te vervallen. Verzocht wordt om deze mogelijkheid weer op te nemen.

Inspraakreactie is ingediend buiten de termijn van de ter inzage ligging. In verband met
een eventuele ambtelijke bijstelling is de reactie wel inhoudelijk beoordeeld. Ruimtelijk
uitgangspunt is het bestemmen van de feitelijke situatie, tenzij dit leidt tot voor de ge-
meente nadelige financiéle consequenties. Dit is hier niet het geval.

Conclusie:
Inspraakreactie is niet ontvankelijk verklaard.

2 Molenpad 4, 8097 PH Oosterwolde (ingekomen 11 mei 2010, nr. 62338),
betreffende het perceel Dahliastraat 1A.

Betrokkene maakt bezwaar tegen de toegekende woonbestemming (W-2) aan het desbe-
treffende perceel. Het perceel is nu onder andere in gebruik door een huisartsenpraktijk
en derhalve zou dit gebruik dan onder het overgangsrecht worden gebracht. Ook de
bouwregels zijn beperkt ten opzichte van het vigerende bestemmingsplan. Verzocht
wordt om een en ander in overeenstemming te brengen met de vigerende gebruiks- en
bouwmogelijkheden.

De huisartsenpraktijk behoudt zijn maatschappelijke bestemming.

Conclusie:
De inspraakreactie is overgenomen.

3 Sterrebos 8096 MN Oldebroek (ingekomen 7 mei 2010, nr. 62089),
betreffende het perceel Feithenhofsweg 4.

De gebruiksmogelijkheden voor een strook grond, gelegen ten oosten van zijn bedrijfs-
perceel zijn verruimd. Betrokkene verzoekt een en ander in overeenstemming te brengen
met het vigerende bestemmingsplan Oldebroek West 2005.

In artikel 3.5 onder j van de regels is een specifieke gebruiksregel opgenomen inzake
een verbod om te spuiten met bestrijdingsmiddelen waarvan is aangetoond dat zij scha-
delijk zijn voor de volksgezondheid. Derhalve is dit aspect in het bestemmingsplan vol-
doende geregeld.
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Bezwaar wordt gemaakt tegen de geplande woning aan de Kerkstraat, omdat deze wo-
ning is gelegen binnen een straal van 50 meter vanaf het buitengebied en derhalve in
verband met eventuele spuithinder geen goed woon- en leefklimaat kan worden gega-
randeerd.

Een goed woon -en leefklimaat wordt hier gegarandeerd door de opgenomen specifieke
gebruiksregeling voor een spuitzone in de bestemming 'Agrarisch — 1' in het bestem-
mingsplan buitengebied.

Conclusie:
De inspraakreactie is niet overgenomen.

4 van Sytzamalaan 11, 8096 AR Oldebroek (ingekomen 18 juni 2010,
nr. 64448), betreffende een perceel aan de Huisstede.

Betrokkene heeft een verzoek ingediend voor het creéren van parkeergelegenheid op ei-
gen terrein van de hoekwoningen, gelegen aan de Huisstede op de hoek Huisste-
de/Westerakker. Verzocht wordt om deze woningen vanaf de Westerakker te kunnen be-
reiken. Hiervoor moet dan een gedeelte van de geplande groenstrook tussen beide wo-
ningen komen te vervallen en de straat vanaf de Westerakker voor deze woningen met
de auto bereikbaar zijn.

Indien inwilliging van het verzoek mogelijk is, kan dit in het bestemmingsplan Oldebroek
Dorp 2009 worden geregeld.

Het verzoek dateert van 18 juli 2010 en kan als een verlate inspraakreactie worden be-
schouwd en wordt niet-ontvankelijk verklaard.

Voor een eventuele ambtelijke bijstelling is de reactie inhoudelijk wel beoordeeld. De ge-
vraagde toegang naar deze percelen staat op gespannen voet met de beoogde groen- en
verkeersstructuur in dit plangebied. Eén van de uitgangspunten van beleid is echter ook
dat hoekwoningen kunnen parkeren op eigen terrein. Verder is het gewenst dat de Huis-
stede toegankelijk is voor hulpdiensten en moet de civieltechnische inrichting hierop
worden afgestemd. Dat alles maakt dat de inspraakreactie kan worden overgenomen.

Conclusie:
Inspraakreactie is niet-ontvankelijk verklaard. Reactie heeft wel geleid tot een
ambtelijke bijstelling en is verwerkt in het bestemmingsplan.

5 Broekeroordsweg 7, 8095 RM Oldebroek (ingekomen 18 juni 2010,
nr. 64448), betreffende een perceel aan de Huisstede.

Betrokkene heeft een verzoek ingediend voor het creéren van parkeergelegenheid op ei-
gen terrein van de hoekwoningen, gelegen aan de Huisstede op de hoek Huisste-
de/Westerakker. Verzocht wordt om deze woningen vanaf de Westerakker te kunnen be-
reiken. Hiervoor moet dan een gedeelte van de geplande groenstrook tussen beide wo-
ningen komen te vervallen en de straat vanaf de Westerakker voor deze woningen met
de auto bereikbaar zijn.
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Indien inwilliging van het verzoek mogelijk is, kan dit in het bestemmingsplan Oldebroek
Dorp 2009 worden geregeld.

Het verzoek dateert van 18 juli 2010 en kan als een verlate inspraakreactie worden be-
schouwd en wordt niet-ontvankelijk verklaard. Voor een eventuele ambtelijke bijstelling
is de reactie inhoudelijk wel beoordeeld. De gevraagde toegang naar deze percelen staat
op gespannen voet met de beoogde groen- en verkeersstructuur in dit plangebied. Eén
van de uitgangspunten van beleid is echter ook dat hoekwoningen kunnen parkeren op
eigen terrein. Verder is het gewenst dat de Huisstede toegankelijk is voor hulpdiensten
en moet de civieltechnische inrichting hierop worden afgestemd. Dat alles maakt dat de
inspraakreactie kan worden overgenomen.

Conclusie:
Inspraakreactie is niet-ontvankelijk verklaard. Reactie heeft wel geleid tot een
ambtelijke bijstelling en is verwerkt in het bestemmingsplan.

6 Postbus 1061, 7940 KB Meppel (ingekomen 11 mei 2010, nr. 62444),
betreffende een perceel aan de Kerkstraat.

Betrokkene dient namens zijn cliént een inspraakreactie in. Het geprojecteerde planolo-
gisch en juridisch kader voor een nieuwe (passieve) woning aan de Kerkstraat is niet in
overeenstemming met hiervoor in het kader van de centrumontwikkeling met de ge-
meente gemaakte afspraken. Het bouwvlak is niet naar wens geprojecteerd.

Het bouwvlak is aangepast conform de ingediende tekening.

Bezwaar wordt gemaakt tegen de tuinbestemming aan de zuidzijde van de geplande wo-
ning. Betoogd wordt dat hier een woonbestemming gewenst is in verband met de moge-
lijkheid om ter plaatse bijgebouwen op te richten.

Momenteel hebben deze gronden een agrarische bestemming en derhalve blijft de tuin-
bestemming gehandhaafd. Hiermee wordt het open karakter aan de rand van het stede-
lijke gebied gewaarborgd. De bestaande garageboxen zijn binnen de bestemming 'Ver-
keer' met een bouwvlak en een functieaanduiding opgenomen.

Conclusie:
Inspraakreactie is overgenomen.

7 Anthonie Fokkerstraat 1a, 3772 MP Barneveld (ingekomen 11 mei 2010,
nr. 62346), betreffende het perceel Kerkstraat 3.

Betrokkene maakt namens zijn cliénten bezwaar tegen de beoogde nieuwe woningbouw-
ontwikkeling aan de Kerkstraat. Betoogd wordt dat deze ontwikkeling niet kan worden
meegenomen in deze integrale bestemmingsplanherziening, maar hiervoor een afzonder-
lijke bestemmingsplanprocedure moet worden doorlopen, zodat een goede belangenaf-
weging mogelijk is.
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De locatie is gelegen aan de rand van het stedelijk gebied van de dorpskern Oldebroek.
De gemeenteraad is in beginsel vrij om te bepalen op welke locaties in het stedelijk ge-
bied woningbouw wordt gepleegd, tenzij relevante wet- en regelgeving zich hiertegen
verzet. Derhalve moet er sprake zijn van een goede ruimtelijke onderbouwing, waaruit
blijkt dat een en ander hiermee niet in strijd is en er ook geen andere beletselen zijn
voor realisering van dit project. Deze locatie is niet plotseling voor woningbouw naar vo-
ren geschoven. Hieraan gaat een zorgvuldige belangenafweging aan vooraf.

In de structuurvisie Oldebroek 'Een doorkijk naar 2030' geeft de gemeente aan dat zij
ook actief bezig is met uitbreiding: een nieuwe invulling geven aan onbebouwde of vrij-
komende plekken binnen de bebouwde kom. Bijvoorbeeld omdat een functie verdwijnt of
een gebouw wordt gesloopt. In dit geval is er sprake geweest van het verplaatsen van de
opslagactiviteiten van de gemeentewerf, die ondergebracht zijn op een andere locatie.

Dit vrijkomende perceel zal in combinatie met een ander perceel worden ingevuld met
woningbouw. In verband hiermee past het initiatief binnen dit ruimtelijke kader vanwege
het benutten van een vrijkomend perceel en van een nog onbebouwd perceel.

Een afzonderlijke bestemmingsplanprocedure voor een nieuw ruimtelijk initiatief maakt
niet dat dan sprake is van een zorgvuldiger belangenafweging. Van belang is dat sprake
moet zijn van een goede ruimtelijke onderbouwing. Dat is hier het geval, welke in de toe-
lichting van het bestemmingsplan is opgenomen en waarnaar wordt verwezen.

Het geplande woningbouwplan gaat ten koste van hun woongenot voor wat betreft
privacy, uitzicht, verkeershinder et cetera. Bovendien wordt gevreesd voor wateroverlast,
omdat het gebied laag is gelegen. In het bestemmingsplan wordt hieraan geen aandacht
geschonken.

Het eventuele verlies aan uitzicht en/of privacy is inherent aan de keuze voor woning-
bouw ter plaatse. Van belang is dat geen onaanvaardbare hinder aan aangrenzende
(woon)percelen wordt veroorzaakt. Bij de inspraakreactie zijn geen onderzoeksrapporten
gevoegd waaruit blijkt dat hiervan sprake is.

Betrokkene verwacht bij realisering van dit nieuwbouwplan wateroverlast. Opgemerkt
wordt dat hieraan nauwelijks aandacht wordt geschonken. Het gebied waar de woning-
bouw wordt beoogd is laag gelegen. Verwezen wordt naar een eerder hierover ingedien-
de zienswijze.

In het waterhuishoudingsplan is aangegeven dat voor de nieuwe woningen de gronden
worden opgehoogd. Bij het bouwrijp maken zal dit verder worden gedetailleerd. Bij deze
uitwerking worden de bestaande woningen meegenomen. Voor woningen die lager liggen
worden passende maatregelen in het waterhuishoudingsplan getroffen om waterproble-
men te voorkomen. Voor het overige is in de toelichting van het bestemmingsplan een
uitgebreide waterparagraaf opgenomen waarin de wijze waarop hiermee wordt omge-
gaan wordt verantwoord.

Realisering van deze nieuwe ontwikkeling gaat ten koste van het cultuurhistorische ka-
rakter van deze buurt. Gepleit wordt om dit karakter te beschermen en hier geen wo-
ningbouw te ontwikkelen.
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Het cultuurhistorische karakter van dit gebied wordt onderkend. Om te waarborgen dat
dit plan niet ten koste gaat van de omgevingskwaliteit ter plaatse, is voor dit plan ook
een beeldkwaliteitsplan opgesteld. Naast de stedenbouwkundige randvoorwaarden wordt
tevens hiermee gewaarborgd dat de beoogde woningbouw geen afbreuk doet aan de
beeldkwaliteit ter plaatse. De monumentenwet is verder niet van toepassing, omdat geen
sprake is van een beschermd dorpsgezicht.

Voor het overige blijven de eerder ingediende bezwaren van 13 augustus 2007 tegen het
ontwerp-bestemmingsplan Oldebroek Dorpscentrum 2007 van kracht. In deze brief wordt
aangegeven dat voor het project Kerkstraat geen goede verkeersafwikkeling kan worden
gewaarborgd in verband met de 'smalle' Kerkstraat.

Het plan is voorzien van een goede ruimtelijke onderbouwing. Gelet op aard en omvang
van dit project zal de verwachte toename van verkeersbewegingen niet leiden tot one-
venredige hinder van dit plangebied. Voor het overige bevat deze brief geen nieuwe za-
ken en derhalve wordt verwezen naar bovenstaande reactie.

Conclusie:
De inspraakreactie is niet overgenomen.

8 Anthonie Fokkerstraat 1a, 3772 MP Barneveld (ingekomen 11 mei 2010,
nr. 62348), betreffende het perceel Kerkstraat 9 en ook een brief van
cliént van 13 augustus 2007 inzake het voorontwerp bestemmingsplan
Oldebroek Dorpscentrum 2007.

Ingediende bezwaren tegen het ontwerpbestemmingsplan Oldebroek Dorpscentrum 2007
blijven onverkort gehandhaafd. Het betreft een brief van 9 augustus 2007 over het voor-
ontwerp bestemmingsplan Oldebroek Dorpscentrum 2007.

De brief van 9 augustus 2007 is als inspraakreactie meegenomen.

In verband met de ligging van het plangebied wordt verwacht dat geen goede waterhuis-
houding kan worden bereikt. Wanneer de gronden voor de geprojecteerde woningen
worden opgehoogd, wordt wateroverlast verwacht.

In het waterhuishoudingsplan is aangegeven dat voor de nieuwe woningen de gronden
worden opgehoogd. Bij het bouwrijp maken zal dit verder worden gedetailleerd. Bij deze
uitwerking worden de bestaande woningen meegenomen. VVoor woningen die lager liggen
worden passende maatregelen in het waterhuishoudingsplan getroffen om waterproble-
men te voorkomen. Voor het overige is in de toelichting van het bestemmingsplan een
uitgebreide waterparagraaf opgenomen waarin de wijze waarop hiermee wordt omge-
gaan wordt verantwoord.

Het project is niet in overeenstemming met de structuurvisie Oldebroek 2030. In deze
visie ligt het woningbouwaccent op uitbreiding in Oldebroek West en wordt in het geheel
niet gesproken over uitbreiding van de kern nabij de Kerkstraat.
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De locatie is gelegen aan de rand van het stedelijk gebied van de dorpskern Oldebroek.
De gemeenteraad is in beginsel vrij om te bepalen op welke locaties in het stedelijk ge-
bied woningbouw wordt gepleegd, tenzij relevante wet- en regelgeving zich hiertegen
verzet. Derhalve moet er sprake zijn van een goede ruimtelijke onderbouwing, waaruit
blijkt dat een en ander hiermee niet in strijd is en er ook geen andere beletselen zijn
voor realisering van dit project. Deze locatie is niet plotseling voor woningbouw naar vo-
ren geschoven. Hieraan gaat een zorgvuldige belangenafweging aan vooraf.

In de structuurvisie Oldebroek 'Een doorkijk naar 2030' geeft de gemeente aan dat zij
ook actief bezig is met uitbreiding: een nieuwe invulling geven aan onbebouwde of vrij-
komende plekken binnen de bebouwde kom. Bijvoorbeeld omdat een functie verdwijnt of
een gebouw wordt gesloopt. In dit geval is er sprake geweest van het verplaatsen van de
opslagactiviteiten van de gemeentewerf, die ondergebracht zijn op een andere locatie.

Dit vrijkomende perceel zal in combinatie met een ander perceel worden ingevuld met
woningbouw. In verband hiermee past het initiatief binnen dit ruimtelijke kader vanwege
het benutten van een vrijkomend perceel en van een nog onbebouwd perceel.

Dit gebied is niet geschikt voor woningbouwverdichting. Deze uitbreiding gaat ten koste
van de cultuurhistorische uitstraling van dit gebied.

Het cultuurhistorische karakter van dit gebied wordt onderkend. Om te waarborgen dat
dit plan niet ten koste gaat van de omgevingskwaliteit ter plaatse, is voor dit plan ook
een beeldkwaliteitsplan opgesteld. Naast de stedenbouwkundige randvoorwaarden wordt
tevens hiermee gewaarborgd dat de beoogde woningbouw geen afbreuk doet aan de
beeldkwaliteit ter plaatse. De monumentenwet is verder niet van toepassing, omdat geen
sprake is van een beschermd dorpsgezicht.

Het bezwaar behelst verlies van uitzicht, privacy, waardevermindering woning et cetera.
Verzocht wordt om af te zien van dit project.

Het eventuele verlies aan uitzicht en/of privacy is inherent aan de keuze voor woning-
bouw ter plaatse. Van belang is dat geen onaanvaardbare hinder aan aangrenzende
(woon)percelen wordt veroorzaakt. Bij de inspraakreactie zijn geen onderzoeksrapporten
gevoegd waaruit blijkt dat hiervan sprake is.

Indien betrokkene van mening is dat als gevolg van dit project schade wordt geleden, die
voor planschadevergoeding in aanmerking komt kan hiervoor na het onherroepelijk wor-
den van dit bestemmingsplan een planschadeverzoek worden ingediend. In overeen-
stemming met de hiervoor geldende procedureregeling wordt dit verzoek dan in behan-
deling genomen en wordt onderzocht in hoeverre dit verzoek voor inwilliging in aanmer-
king komt.

Conclusie:
De inspraakreactie is niet overgenomen.
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9 Julius de Haasstraat 2, 7672 AN Vriezenveen (ingekomen 10 mei 2010,
nr. 62342), betreffende het perceel Lage Weide 22

Verzocht wordt om een dubbelbestemming (bedrijven/wonen) voor de betreffende loca-
tie.

Transformatie van deze gronden naar woningbouw is alleen mogelijk wanneer sprake is
van een goede ruimtelijke onderbouwing. Deze is momenteel nog niet beschikbaar waar-
door een dubbelbestemming nu niet aan de orde is.

Conclusie:
De inspraakreactie is niet overgenomen.

10 't Koeland, Postbus 30200, 8003 CE Zwolle (ingekomen 10 mei 2010,
nr. 62220), betreffende het plangebied Oldebroek West 2005; inspraakreactie
mondeling nader toegelicht op 3 september 2010.

Een aantal voor 'Wonen - 7' bestemde bestemmingsviakken is niet in overeenstemming
met voor deze locaties reeds verleende bouwvergunningen. Het betreft met name de be-
stemmingsvlakken aan het Schippersland / Westerakker. Verzocht wordt om dit aan te
passen.

Het bestemmingsplan is in overeenstemming gebracht met de verleende bouwvergun-
ningen. Dit gedeelte van de inspraakreactie is overgenomen.

De samenstelling van de bouwvlakken gelegen in fase 2 en 3 zijn niet conform de hier-
voor gemaakte afspraken in het kader van de planontwikkeling Oldebroek West II.

Stedenbouwkundig is gekozen voor een goede beéindiging van Oldebroek West II. Be-
trokkenen willen terug naar het oorspronkelijke verkavelingsplan, inclusief de vrijstaande
woningen langs de watergang. Zolang het plantencentrum niet is verplaatst is dit niet
aan de orde. Bestemmingsplantechnisch is gekozen voor een gedetailleerd bestemmings-
plan en derhalve is een flexibeler kader niet mogelijk.

Betoogd wordt om voor de agrarische gronden gelegen langs het plantencentrum een
wijzigingsbevoegdheid op te nemen voor een functieverandering naar woningbouw.

Op dit moment is het nog onvoldoende aannemelijk dat het plantencentrum binnen een
periode van tien jaar vrij komt en de desbetreffende strook langs de watergang kan wor-
den bebouwd. Om die reden kan geen wijzigingsbevoegdheid worden opgenomen. In-
spraakreactie wordt niet gedeeld. In de toekomst kan hiervoor een partiéle bestem-
mingsplanherziening worden gevolgd.

In het voorontwerp zijn niet de geplande parkeerplaatsen ter hoogte van het groengebied
aan de Westerakker tegenover de woningen met huisnummers 24 t/m 32 opgenomen en
verzocht wordt dit alsnog op de verbeelding op te nemen.

De parkeerstrook is opgenomen en onder de bestemming 'Verkeer' geregeld. Dit gedeelte
van de inspraakreactie is overgenomen.
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Verzocht wordt om in de bestemming 'Wonen - 1' de mogelijkheid voor inwoning bij recht
op te nemen, dit ter bevordering van de diversiteit, bruikbaarheid en beoogde duur-
zaamheid van de te realiseren woningbouw.

Het gemeentelijke inwoonbeleid is hier van toepassing. Zolang het aantal woningen niet
wijzigt hoeft hiervoor niets te worden geregeld in het bestemmingsplan. Toename van
het aantal woningen is niet toegestaan.

Verzocht wordt om de in de toelichting genoemde aantallen voor woningbouw te laten
vervallen en/of een hoger aantal op te nemen, omdat de nieuwe gemiddelde beukmaat
voor rijtjeswoningen de bouw van meer woningen mogelijk maakt.

De toelichting van het bestemmingsplan heeft geen bindende werking / juridische status.
Hierin worden de aan het plan ten grondslag liggende gedachten verantwoord. Het be-
treffende gedeelte verwijst naar het Kwalitatieve Woningbouwprogramma en wordt der-
halve gehandhaafd.

Conclusie:
De inspraakreactie is gedeeltelijk overgenomen.

11 Stouwdamsweg 39, 8096 BA Oldebroek (ingekomen 10 mei 2010,
nr. 62208).

In verband met een aanwezige uitbouw (begane grond is schuur en verdieping is woon-
ruimte) aan de zuidgevel van de woning Stouwdamsweg 39 in Oldebroek wordt verzocht
om het bouwvlak om deze uitbouw te projecteren, een en ander conform het bijgevoegde
voorstel.

Gedeelte inspraakreactie is overgenomen, met dien verstande dat de afstand van het
bouwvlak tot de zijdelingse perceelgrens drie meter moet bedragen.

Verder wordt gevraagd om het aan het perceel Stouwdamsweg 39 geprojecteerde gren-
zende bouwvlak voor het zorgcentrum 'De Hullen' circa twee meter vanaf de (oostelijke)
zijdelingse perceelgrens te projecteren. Hiermee kan worden voorkomen dat er tot op de
perceelgrens wordt gebouwd.

De bestemming is dusdanig veranderd dat ook aan bovenstaande reactie is tegemoet ge-
komen.

Conclusie:
Inspraakreactie is overgenomen.

12 Prins Bouw B.V., Postbus 41, 8084 2ZG 't Harde (ingekomen 17 mei 2010,
nr. 62583), betreffende het perceel van Asch van Wijcklaan 33.

Betrokkene maakt bezwaar tegen de toegekende woonbestemmming aan het desbetref-
fende perceel. Het perceel is nu onder andere in gebruik door een huisartsenpraktijk en
derhalve zou dit gebruik dan onder het overgangsrecht worden gebracht.
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Ook de bouwvoorschriften zijn beperkt ten opzichte van het vigerende bestemmingsplan.
Verzocht wordt om een en ander in overeenstemming te brengen met de vigerende ge-
bruiks- en bouwmogelijkheden.

Het voorontwerp heeft tot 11 mei 2010 ter inzage gelegen, terwijl de inspraakreactie da-
teert van 17 mei 2010. Daarom moet deze reactie niet-ontvankelijk worden verklaard.

De woning is momenteel in gebruik voor woondoeleinden en heeft geen relatie met de
huisartsenpraktijk. Derhalve is de maatschappelijke bestemming voor de woning verval-
len en een woonbestemming toegekend.

Conclusie:
Inspraakreactie is niet ontvankelijk.

13 van Sytzamalaan 4, 8096 AS Oldebroek (ingekomen 11 mei 2010,
nr. 62336).

Betrokkene vraagt zich af in hoeverre wordt voorzien in de benodigde parkeercapaciteit
en ook of sprake is van een acceptabele verkeersafwikkeling na realisatie van alle voor
het centrum beoogde nieuwe ontwikkelingen.

Bij de voorbereiding van het bestemmingsplan Oldebroek Dorpscentrum 2007 is de par-
keerbehoefte onderzocht. Een en ander is verantwoord in een bijlage behorende bij het
ontwerpbestemmingsplan Oldebroek Dorpscentrum 2007, die betrekking heeft op een
korte weergave resultaten berekeningen centrum Oldebroek. Deze berekeningen hebben
betrekking op alle ruimtelijke ontwikkelingen zoals die worden beoogd in het ontwerpbe-
stemmingsplan Oldebroek Dorpscentrum 2007. Gelet op de beoogde invulling van het
centrumgebied (parkeerplaatsen en verkeersafwikkeling) en bovenbedoelde berekenin-
gen en overige onderzoeksrapporten wordt voorzien in voldoende parkeerplaatsen.

Daarbij komt dat een aan het plangebied grenzende parkeerplaats bij het gemeentehuis
op de zaterdag eventueel kan dienen als overloopgebied. VVoor het overige wordt verwe-
zen naar de verkeersonderzoeken Oldebroek Dorpscentrum 2007, Verkeerskundige con-
sequenties (24 oktober 2007) en Parkeeronderzoek Oldebroek, technische rapportage en
bepaling parkeerkencijfers (16 december 2008).

Verzocht wordt om begrenzing van de bouwmogelijkheden voor de brandweerkazerne,
zodat bij eventuele vervangende nieuwbouw er geen groter gebouw kan worden ge-
bouwd.

De bouwmogelijkheden zijn reeds begrensd en derhalve wordt aan deze inspraakreactie
al voldaan.

Bezwaar wordt gemaakt tegen de geprojecteerde voorgevelrooilijn voor de geplande ap-
partementen ten oosten van zijn woonperceel aan de van Sytzamalaan 4.

De voorgevelrooilijn is hier bewust wat naar voren gelegd om de entree naar het par-
keerterrein voor het centrumgebied te benadrukken. Bovendien bedraagt de afstand van
de voorgevel tot het trottoir circa vijf meter, waardoor sprake is van een goede ruimtelij-
ke inpassing.
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Het bestemmingsplan biedt ruimere bouwmogelijkheden voor het gebouw 'Overdebeke’
aan de van Sytzamalaan 2. Bij eventuele vervangende nieuwbouw kan er groter worden
teruggebouwd waartegen wordt geappelleerd.

De bouwmogelijkheden zijn begrensd op de bestaande situatie en derhalve wordt aan
deze inspraakreactie al voldaan.

Ten slotte bevreemd het betrokkene dat er een ontheffingsmogelijkheid is opgenomen
voor zijn woning inzake het aanleggen van een paardenbak en of de bouw van een
schuilgelegenheid voor dieren.

Dit gedeelte van de inspraakreactie is overgenomen. De rechtstreekse mogelijkheden
voor een paardenbak zijn vervallen. Het college kan bij een omgevingsvergunning afwij-
ken van het bestemmingsplan en toestaan dat de gronden gebruikt worden voor een
paardenbak, zodat woonpercelen die grenzen aan het agrarische gebied een mogelijkheid
hebben hiervoor een verzoek in te dienen. De schuilgelegenheid is alleen toegestaan bin-
nen de bestemming 'Agrarisch’.

Verder is opgemerkt dat het perceel abusievelijk een 'Wonen - 2' bestemming heeft ge-
kregen. Dit moet zijn 'Wonen - 6' voor halfvrijstaande woningen met een hoge goothoog-
te. In het ontwerp is dit gewijzigd.

Conclusie:
Alleen het laatste gedeelte van de inspraakreactie is overgenomen.

14 van Sytzamalaan 6, 8096 AS Oldebroek (ingekomen 10 mei 2010,
nr. 62219).

Bezwaar wordt gemaakt tegen de geplande verkeersbestemming voor een strook grond,
grenzend aan hun achtertuin, ten zuiden van de brandweerkazerne. Invulling van deze
strook met parkeerplaatsen gaat ten koste van het momenteel aanwezige groen en na-
tuurlijke karakter en derhalve van het woongenot van betrokkenen. Verzocht wordt om
de situatie eens ter plaatse te komen bekijken.

Het betreft hier een strook gemeentegrond die wordt betrokken bij de centrumontwikke-
ling en derhalve in het voorontwerp bestemmingsplan een verkeersbestemming heeft ge-
kregen. Hiermee is echter niet gezegd dat de ter plaatse aanwezige bomen worden ge-
kapt. Op grond van de regels voor de verkeersbestemming zijn deze gronden eveneens
bestemd voor groenvoorzieningen. Indien gewenst kunnen echter ook parkeerplaatsen
worden aangelegd.

Conclusie:
Inspraakreactie is niet overgenomen.
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15 Zuiderzeestraatweg 104, 8096 CC Oldebroek (ingekomen 11 mei 2010,
nr. 62330).

Ingediende bezwaren tegen het destijds in procedure gebrachte ontwerpbestemmings-
plan Oldebroek Dorpscentrum 2007 blijven hier onverkort van toepassing. Tevens wordt
bezwaar gemaakt tegen de hoogte van het geplande project Oldebroek Centrum.

Op 14 augustus 2007 hebben betrokkenen een inspraakreactie ingediend tegen het voor-
ontwerp bestemmingsplan Oldebroek Dorpscentrum 2007. Deze inspraakreactie heeft
betrekking op het nieuwbouwproject Oldebroek Centrum (winkels/ horeca en woningen)
in het zogenoemde 'gat' van Oldebroek. De inspraakreactie is beantwoord op
10 oktober 2010 en kortheidshalve wordt hiernaar verwezen. Het ontwerpbestemmings-
plan Oldebroek Dorpscentrum 2007 heeft ter inzage gelegen in de periode van 10 okto-
ber tot 20 november 2007. In deze periode hebben betrokkenen op 19 november 2007
een zienswijze van gelijke strekking als inspraakreactie ingediend. Deze zienswijze is
formeel nog nooit beantwoord, omdat de bestemmingsplanprocedure daarna is komen
stil te liggen.

Vervolgens is voor het desbetreffende nieuwbouwproject Oldebroek Centrum een vrijstel-
lingsprocedure ex artikel 19, lid 2, WRO doorlopen en is een bouwvergunning verleend.
In dit kader hebben betrokkenen gebruik gemaakt van hun rechtsbeschermingsprocedure
en hiertegen eerst bezwaar, daarna beroep bij de rechtbank en ook een verzoek om
schorsing en hoger beroep bij de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State
(ABRS). De rechtbank heeft het beroep ongegrond verklaard (4 mei 2010) en de ABRS
heeft het schorsingsverzoek afgewezen (25 juni 2010 zaak nr. 201005048/2/H1).
Momenteel ligt deze zaak nog voor hoger beroep onder de ABRS en moet dit verder wor-
den afgewacht. Binnenkort wordt deze zaak behandeld.

Samenvattend wordt de inspraakreactie inzake het project Oldebroek Centrum niet ge-
deeld.

Bezwaar wordt gemaakt tegen de Centrumvisie Oldebroek 2030 waarin het pand van be-
trokkene Zuiderzeestraatweg 104 wordt wegbestemd.

Op afbeelding 7 behorende bij de Centrumvisie Oldebroek 2030 is een kruis geprojec-
teerd op het pand van betrokkenen. Hiermee wordt aangegeven dat het voor het zicht-
baarder maken van het cultuurhistorische waardevolle kerkgebouw wenselijk zou zijn
wanneer dit pand zou worden verwijderd. Een en ander blijkt verder uit een stippellijn
waarvan uit de legenda blijkt, dat het wenselijk is dat deze voorziening wordt verplaatst.

Voor realisering hiervan moet dit nog worden doorvertaald naar strategisch en operatio-
neel niveau en op dit moment is dit in het geheel nog niet aan de orde. Het betreft hier
een centrumvisie waaruit geen rechtsgevolgen voortvioeien en derhalve worden betrok-
kenen hierdoor niet gedupeerd en is er geen reden om dit aan te passen. De visie Olde-
broek Centrum 2030 is hier verder niet aan de orde.

Conclusie:
Inspraakreactie is niet overgenomen.

Bestemmingsplan Oldebroek Dorp 2009 TOELICHTING
GEWIJZIGD VASTGESTELD 28 juni 2011
134



16 Spoorstraat 3, 8084 HW 't Harde (ingekomen 11 mei 2010, nr. 62370),
betreffende het perceel Zuiderzeestraatweg 127.

Betrokkene maakt bezwaar tegen de hoogte (15,5 meter) inzake het geplande nieuw-
bouwproject Oldebroek Centrum. De hele gang van zaken rondom dit project wordt be-
treurd en de wens wordt uitgesproken dat een en ander geen doorgang zal vinden.

Het wordt als bekend verondersteld dat het desbetreffende nieuwbouwproject inmiddels
is vergund. De bouwhoogte bedraagt echter geen 15,5 meter. Op de vergunde bouwte-
keningen valt het volgende af te lezen.

De noordwestgevel is gelegen op een afstand van circa 36 meter vanaf het pand van re-
clamanten. De hoogte loopt schuin op. Op de bovenste verdieping is een balustrade,
waarvan de hoogte van de balkonleuning 10,5 meter bedraagt. Daarna is het penthouse
verder teruggelegd en bedraagt de hoogte hiervan 12,2 meter.

Aan de noordoostgevel is het trappenhuis gelegen (14 x 6 meter). Vanaf het perceel Zui-
derzeestraatweg 127 is hier geen zicht op. De hoogte van het trappenhuis bedraagt 13,2
meter. Dit houdt verband met de benodigde hoogte voor de lift in het trappenhuis. Het
trappenhuis heeft slechts een omvang van 14 x 6 meter en is derhalve van ondergeschik-
te aard ten opzicht van het gehele project. Op het trappenhuis wordt een piramide ge-
bouwd waarvan het hoogste puntje 15,3 meter bedraagt. Ook dit is vanaf het perceel van
betrokkenen niet te zien.

De bouwhoogte van het gebouw aan de oostgevel, waarop betrokkenen eveneens geen
zicht hebben bedraagt 10,1 meter.

De hoogte van de westgevel loopt af van 12,2 meter (penthouse) naar circa 3,5 meter
(supermarkt). Reclamanten hebben wel zicht op dit gedeelte van het project. Gelet op
het vorenstaande is geen sprake van een onacceptabele bouwhoogte van dit project.

Conclusie:
Inspraakreactie is overgenomen en is voor het overige voor kennisgeving aan-
genomen.

17 ARAG Rechtsbijstand, Postbus 230, 3830 AE Leusden (ingekomen
11 mei 2010, nr. 62374), betreffende het perceel Zuiderzeestraatweg 141.

Betrokkene maakt namens haar cliént bezwaar tegen het geplande nieuwbouwproject
Oldebroek Centrum. Dit plan heeft nadelige gevolgen voor zijn woongenot. Betoogd
wordt dit project elders in het dorp te realiseren.

Het ontwerpbestemmingsplan Oldebroek Dorpscentrum 2007 heeft ter inzage gelegen in
de periode van 10 oktober tot 20 november 2007. De bestemmingsplanprocedure is
daarna komen stil te liggen.

Bestemmingsplan Oldebroek Dorp 2009 TOELICHTING
GEWIJZIGD VASTGESTELD 28 juni 2011
135



Vervolgens is voor het desbetreffende nieuwbouwproject Oldebroek Centrum een vrijstel-
lingsprocedure ex artikel 19, lid 2, WRO doorlopen en is een bouwvergunning verleend.
Vervolgens is een verzoek om schorsing en een beroep bij de Afdeling Bestuursrecht-
spraak van de Raad van State (ABRS) ingediend. De rechtbank heeft het beroep onge-
grond verklaard (4 mei 2010) en de ABRS heeft het schorsingsverzoek afgewezen
(25 juni 2010 zaak nr. 201005048/2/H1). Momenteel ligt deze zaak nog voor hoger be-
roep onder de ABRS en moet dit verder worden afgewacht. Binnenkort wordt deze zaak
behandeld.

Vooralsnog is er geen aanleiding te veronderstellen dat het hiervoor inmiddels gecreéer-
de planologisch en juridische kader in de bodemprocedure niet staande zal blijven en
derhalve wordt dit in dit bestemmingsplan opgenomen.

Het plangebied leent zich beter voor een parkachtige invulling. Betrokkene twijfelt aan de
economische uitvoerbaarheid van dit project.

Verwezen wordt naar de Centrumvisie Oldebroek 2030, welke de gemeenteraad in 2006
heeft vastgesteld. Hierin is voor dit gebied bepaald dat het wordt heringericht met als
doel het hart van Oldebroek te vormen. De uitstraling en de kwaliteit van dit gebied moet
passen bij dit karakter. Door een combinatie van wonen/winkels/horeca en een plein
wordt het voor zowel de inwoners als bezoekers van dit gebied aantrekkelijk om hier te
winkelen en te verblijven. Het doel is derhalve een levendig centrum en goed toeganke-
lijk voor langzaam verkeer en voetgangers. Gemotoriseerd verkeer is te gast en wordt
naar centrale parkeerplaatsen geleid.

Ten slotte wordt aangegeven dat niet wordt voorzien in de parkeerbehoefte en wordt ge-
vreesd voor parkeer- en verkeersoverlast.

Aan het bestemmingsplan liggen verkeersonderzoeken ten grondslag. Hieruit komt naar
voren dat wordt voorzien in de benodigde parkeercapaciteit en bovendien sprake is van
een goede verkeersafwikkeling.

Conclusie:
De inspraakreactie is niet overgenomen.

18 Zuiderzeestraatweg 144-140, 8096 CD Oldebroek (ingekomen
22 april 2010, nr. 61515).

Ingediende bezwaren tegen het ontwerpbestemmingsplan Oldebroek Dorpscentrum 2007
blijven onverkort van toepassing.

Het betreft een ingediende zienswijze van 27 juli 2007. Hierin wordt verondersteld dat de
aanwezige winkel ter plaatse door de gemeente planologisch gezien als ongewenst wordt
beschouwd. Dit is echter in het geheel niet het geval. Waar het om gaat is dat met de nu
ingezette beleidslijn wordt beoogd om het centrum van Oldebroek aantrekkelijker te ma-
ken. Uit onderzoek is gebleken dat het hiervoor gewenst is centrumvoorzieningen binnen
een kernwinkelgebied te bundelen. Aanwezige winkels buiten het kernwinkelgebied be-
houden hun huidige (winkel)bestemming en worden in het geheel niet verplicht de winkel
naar het kernwinkelgebied te verplaatsen.
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Vigerende bestemmingsplan mogelijkheden zijn ruimer dan het voorliggende vooront-
werp bestemmingsplan en verzocht wordt om handhaving van bestaande rechten ten
aanzien van hoogte bebouwing, bebouwingsoppervlakte en bedrijfswoningen. Verzocht
wordt om de huidige planologische rechten te respecteren.

De panden zijn gelegen buiten het indicatieve kernwinkelgebied en derhalve bestemd in
overeenstemming met het huidige winkelgebruik. Het beleid is dat alleen in het kernwin-
kelgebied een bredere centrumbestemming wordt toegekend om uitwisseling van be-
stemmingen passend in het centrum mogelijk te maken.

Een in het verleden afgegeven positief principebesluit voor het vergroten van winkelruim-
te op de percelen Zuiderzeestraatweg 140-144 is in het voorontwerp bestemmingsplan
(nog) niet ingepast. Zie verder bijlagen.

Betrokkene heeft in het verleden al diverse aanvragen gedaan om bouwvergunningen en
daarvoor heeft zelfs een zaak gelopen bij de Rechtbank en de Raad van State. Voor zover
onderzocht is hiervoor geen bouwvergunning verleend. Een verleende bouwvergunning
van 8 februari 2008 voorziet uitsluitend in een interne verbouwing en niet in uitbreiding
van het pand. Volgens onze gegevens zijn daarna geen bouwvergunningen meer ver-
leend. Bestaande vergunde situatie is volledig ingepast.

Betrokkenen vernemen graag of ze nu wel of niet tot het kernwinkelgebied worden gere-
kend.

Het betreffende pand valt buiten het kernwinkelgebied.

Conclusie:
De inspraakreactie is niet overgenomen.

19 Boekel de Nerée N.V., Postbus 75510, 1070 AM Amsterdam (ingekomen
10 mei 2010, nr. 62207).

De ingediende zienswijze van 15 november 2007 tegen het in procedure gebrachte ont-
werpbestemmingsplan Oldebroek Dorpscentrum 2007 moet als herhaald en ingelast wor-
den beschouwd, met in achtheming van de inmiddels gewijzigde omstandigheden en dat
het perceel van zijn cliént nu wel in het plangebied is opgenomen.

De reactie betreft dan nog de volgende aspecten: verkeersafwikkeling inzake alle nieuwe
ontwikkelingen in het centrum; onvoldoende onderbouwd in hoeverre dit plan eventuele
negatieve significatie effecten heeft op het Natura 2000 gebied en ook in hoeverre dit
project zich verdraagt met relevatie wetgeving op het gebied van Flora en Fauna; wat de
gevolgen zijn voor de luchtkwaliteit, geluid en milieuzonering als gevolg van het beoogde
ontwikkelingen; de bodemkwaliteit ten aanzien van de nieuwe ontwikkelingsgebieden; de
maximaal toegestane hoogte van een supermarkt van 4 meter in het plangebied is on-
voldoende; de economische en maatschappelijke uitvoerbaarheid is niet gewaarborgd.
Derhalve is de conclusie van betrokkene dat het plan ten aanzien van nieuw beoogde
ontwikkelingen in strijd is met het zogenoemde motiveringsbeginsel.
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Conform de reactie van betrokkene van 15 november 2007 is de locatie van zijn cliént
inmiddels opgenomen in het plangebied van Oldebroek Dorp 2009. Het bestemmingsplan
bevat een doorvertaling van de Centrumvisie Oldebroek 2030 ten aanzien van de bunde-
ling van centrumvoorzieningen binnen het kernwinkelgebied. Zoals bekend ligt hieraan
ten grondslag relevante distributieplanologische onderzoeksrapporten. De locatie van
cliént is eveneens gelegen binnen het kernwinkelgebied.

Momenteel is ter plaatse een Spar supermarkt gevestigd. In dit bestemmingsplan wordt
deze Spar supermarkt onder het overgangsrecht gebracht. Zodra deze locatie niet meer
voor supermarkt wordt gebruikt, komt deze supermarkt bestemming te vervallen. Het
beleid is er op gericht om naast een full service supermarkt in het centrum nog een dis-
counter te faciliteren. In het bestemmingsplan is daarvoor een wijzigingsbevoegdheid
opgenomen binnen de bestemming 'Bedrijf — 2' ter plaatse van de functieaanduiding
'specifieke vorm van bedrijf — garagebedrijf," om deze bestemming te kunnen wijzigen in
de bestemming 'Centrum - 5' met de functieaanduiding 'supermarkt’.

Het is het betrokkenen bekend dat een deel van het centrumproject planologisch en juri-
disch reeds is ingekaderd middels een bouwvergunning annex vrijstelling ex artikel 19,
lid 2, WRO. Voor deze aspecten heeft inmiddels een andere met voldoende waarborgen
omkleden rechtsgang opengestaan en derhalve wordt ten aanzien van de aspecten kap-
vergunning, Flora en Fauna, bodem, lucht en geluid hiernaar verwezen. Deze kwestie ligt
momenteel voor de behandeling van beroep bij de Afdeling Bestuursrechtspraak Raad
van State. Afhankelijk van de uitspraak worden deze aspecten al dan niet opnieuw on-
derzocht. Verder voorzien alle in het plan opgenomen nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen
in een goede ruimtelijke onderbouwing en wordt reactie van betrokkene ten aanzien van
strijdigheid met het motiveringsbeginsel niet gedeeld.

Verwezen wordt verder naar het ingediende handhavingsverzoek voor het project Olde-
broek Centrum en ook het verzoek om de verleende bouwvergunning en vrijstelling voor
dit project in te trekken.

Het handhavingsverzoek is in het kader van deze bestemmingsplanprocedure niet aan de
orde.

De aan het voorontwerp bestemmingsplan ten grondslag liggende onderzoeksrapporten
zijn niet meer up to date en kunnen niet zonder actualisering dienen als onderbouwing
voor het voorontwerp bestemmingsplan. Ook de destijds ingediende bezwaren tegen de-
ze onderzoeken blijven gehandhaafd.

Het bestemmingsplan is grotendeels conserverend van aard. Voor wat betreft de nieuwe
ontwikkelingen is sprake van een goede ruimtelijke onderbouwing en ook de centrumvi-
sie wordt in dit plan doorvertaald. De beschikbare onderzoeksrapporten zijn nog steeds
ter zake doende en worden voor de ontwerpfase zo nodig nog verder geactualiseerd.

Conclusie:
De ingediende inspraakreactie is niet overgenomen.
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20 Crocusstraat 7, 8096 XA Oldebroek (ingekomen 11 mei 2010, nr. 62333),
betreffende de percelen Zuiderzeestraatweg 146 en 148.

Verzocht wordt om een in 2007 afgewezen principeverzoek te heroverwegen. Dit verzoek
had betrekking op het oprichten van een woning op het perceel Zuiderzeestraatweg 146
en een herschikking van de bebouwing (cafetaria) op het perceel 148.

Het principeverzoek had betrekking op het oprichten van een woning op het achtererf
van het desbetreffende perceel. Stedenbouwkundig is dit niet gewenst. De gemeente is
niet bereid het destijds genomen principebesluit te heroverwegen. Kortheidshalve wordt
hiernaar verwezen.

Indien het vorenstaande opnieuw wordt afgewezen wil betrokkene ter plaatse de moge-
lijkheid voor woondoeleinden en detailhandel behouden en niet alleen de bestemming
'Horeca'.

Het perceel valt buiten het in de centrumvisie beoogde kernwinkelgebied en derhalve is
hier een brede centrumbestemming ongewenst. Het verzoek kan niet worden ingewilligd.

Conclusie:
Inspraakreactie is niet overgenomen.

21 Zuiderzeestraatweg 181, 8096 BH Oldebroek (ingekomen 4 mei 2010,
nr. 62004).

Betrokkene is van mening dat het bestemmingsplan de huidige gebruiks- en bouwmoge-
lijkheden inperkt en derhalve wordt verzocht om continuering van de huidige planologi-
sche mogelijkheden. Gedoeld wordt op de tuinbestemming aan de oostzijde van de wo-
ning en achter de voorgevelrooilijn.

Het betreft een gemeentelijk monument. Het is niet gewenst de woning aan de west-
en/of de oostzijde uit te breiden. Aan de westgevel was al geen sprake van uitbreidings-
mogelijkheden. In dit bestemmingsplan wordt dit beleid gecontinueerd. Voor wat betreft
de oostzijde zijn de eventuele uitbreidingsmogelijkheden komen te vervallen. Een en an-
der wordt enigszins gecompenseerd door aan de zuidzijde van het perceel voor woon-
doeleinden een ruimer bestemmingsviak op te nemen. Gronden die voorheen waren ge-
legen in het bestemmingsplan buitengebied worden nu opgenomen in de bebouwde kom.
Hiermee is een bestaande paardenbak gelegaliseerd en met een ruimer bestemmingsviak
voor woondoeleinden zijn er meer mogelijkheden voor situering van bijgebouwen op het
perceel.

Verzocht wordt een planologisch en juridisch kader te creéren voor het oprichten van een
bedrijfswoning ter plaatse.

Een bedrijfswoning is in het geheel niet aan de orde, omdat hiervoor geen aanleiding be-
staat en ook geen sprake is van een goede ruimtelijke onderbouwing.

Conclusie:
Inspraakreactie is niet overgenomen.
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22 Den Hollander Advocaten, Postbus 50, 3240 AB Middelharnis (ingekomen
11 mei 2010, nr. 62367), betreffende het perceel Zuiderzeestraatweg 45.

Het voorontwerp bestemmingsplan wijkt voor wat betreft de verkeersbestemming nabij
de rotonde Zuiderzeestraatweg 45 naar Oldebroek West II af van het voor deze nieuwe
woonwijk reeds vigerende bestemmingsplan. Betrokkene is niet duidelijk waarom dit is
gebeurd.

Bij uitwerking van de plannen is naar voren gekomen dat de provincie geen aansluiting
van gescheiden rijbanen wil op de Zuiderzeestraatweg (provinciale weg) en derhalve is
de groene middenberm met een lengte van circa 80 meter komen te vervallen.

Verder is betrokkene van mening dat een aanwezige landweg naar het perceel Zuider-
zeestraatweg 41 niet mag worden ontsloten op de rotonde, maar behoort te worden af-
gesloten voor gemotoriseerd verkeer.

Voor wat betreft de aanwezige ontsluiting op de rotonde van het perceel Zuiderzee-
straatweg 41 is sprake van een bestaande situatie. Met het bestemmingsplan wordt niet
beoogd dit te beéindigen.

Conclusie:
De inspraakreactie is niet overgenomen.

23 G.]). Prins Beheer B.V., Vierschotenweg 8-2, 8095 PP 't Loo Oldebroek
(ingekomen 19 mei 2010, nr. 62699), betreffende het perceel naast
Zuiderzeestraatweg 45.

Verzocht wordt voor het genoemde perceel een wijzigingsbevoegdheid op te nhemen voor
een programmatische invulling van het perceel, een en ander zoals met de ontwikkeling
Oldebroek West 2005 is besproken.

Voor deze locatie zijn er nog geen plannen. In verband hiermee kan vanwege het rechts-
zekerheidbeginsel hiervoor geen wijzigingsbevoegdheid worden opgenomen.

Conclusie:
De inspraakreactie is niet overgenomen.

24 Het Groene Schild, Postbus 638, 6700 AP Wageningen (ingekomen
10 mei 2010, nr. 62209), betreffende het perceel Zuiderzeestraatweg 46.

Betrokkene maakt namens zijn cliént bezwaar tegen de tuinbestemming aan de oostzijde
van zijn perceel, omdat het vigerende bestemmingsplan hier ruimere gebruiks- en
bouwmogelijkheden biedt.

Voor vrijstaande woningen aan de Zuiderzeestraatweg is het beleid dat hiervoor bouw-
vlakken van 15 x 15 meter zijn opgenomen. Daarbinnen is de woning gesitueerd en is
uitbreiding van de woning mogelijk. Ook voor dit perceel is dit beleid doorgevoerd. Be-
trokkene heeft binnen deze grenzen nog voldoende mogelijkheden voor uitbreiding.
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Om doorzichten naar het achterliggende poldergebied te waarborgen is de overige grond,
gelegen aan de zijkanten van de woning bestemd voor 'Tuin', waar in beginsel niet mag
worden gebouwd. Betrokkene wordt met dit beleid niet onevenredig in zijn belangen ge-
schaad.

Ook wordt bezwaar gemaakt tegen verlenging van de woonbestemming op het perceel
Zuiderzeestraatweg 48 ter plaatse, omdat dit de landschappelijke uitstraling van het ge-
bied kan aantasten.

Stedenbouwkundig uitgangspunt is om de begrenzing van woonpercelen te leggen om de
bestaande erven. Ter plaatse is sprake van een paardenbak, welke gronden tot de erven
kunnen worden gerekend. Derhalve is het bestemmingsviak 'Wonen' hier uitgebreid. De-
ze uitbreiding sluit ook aan bij de begrenzing aan de achterzijde van de belendende
woonpercelen aan de Zuiderzeestraatweg 46 tot en met 40.

Betoogd wordt dat de paardenbak tevens moet worden geregeld in het aanlegvergunnin-
genstelsel.

Binnen de bestemming 'Wonen - 2' en 'Wonen - 3' kan het college bij een omgevingsver-
gunning afwijken van de gebruiksregels en een paardenbak mogelijk maken.

Bezwaar wordt gemaakt tegen een ontheffing artikel 31.6 van de planregels betreffende
ontheffing van de gebruiksregels en het aanleggen van een paardenbak op een kortere
afstand tot de woning, omdat dit de rechtszekerheid van cliént aantast.

Bedoelde omgevingsvergunning kan slechts onder bepaalde voorwaarden worden ver-
leend en is juridisch gezien voldoende afgebakend. De rechtszekerheid wordt niet aange-
tast.

Conclusie:
De inspraakreactie is niet overgenomen.

25 Zuiderzeestraatweg 164, 8096 CE Oldebroek (ingekomen 7 juni 2010,
nr. 63940).

In het voorontwerp bestemmingsplan heeft de voormalige bedrijfswoning een reguliere
woonbestemming gekregen. Betrokkene verzoekt om handhaving van de bestemming
'bedrijfswoning'.

De inspraakreactie is niet tijdig ingediend en wordt daarom niet ontvankelijk verklaard.
Reactie heeft ook niet geleid tot ambtelijke bijstelling. De voormalige bedrijfswoning is nu
niet meer in gebruik als bedrijfswoning. De gemeente moet dan nu of het bestemmings-
plan handhaven of het huidige gebruik van een planologisch en juridisch kader voorzien.
Dit laatste is in het onderhavige bestemmingsplan gebeurd.

Conclusie:
Inspraakreactie is ontvankelijk verklaard.
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8.2 Overleg ex artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening

In het kader van het overleg ex artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening is het
voorontwerp van het bestemmingsplan 'Oldebroek Dorp 2009' in maart 2010 ter beoor-
deling toegezonden aan onderstaande instanties:

1 De dienst Ruimte, Economie en Welzijn van de provincie Gelderland.
2 VROM-Inspectie Regio Oost te Arnhem.
3 Waterschap Veluwe te Apeldoorn.

De reacties van de instanties worden hieronder in het kort weergegeven, met in cursief
de reactie van de gemeente.

1 De dienst Ruimte, Economie en Welzijn van de provincie Gelderland.

De provinciale afdelingen achten het onderhavige voorontwerp-bestemmingsplan een
plan van lokale aard. Zij zien vanuit de provinciale verantwoordelijkheid geen reden om
hierover advies uit te brengen.

Indien het plan ongewijzigd in procedure wordt gebracht, of wanneer eventuele wijzigin-
gen geen betrekking hebben op een provinciaal belang, hoeft het ontwerp-
bestemmingsplan noch het vastgestelde bestemmingsplan aan de provincie toegezonden
te worden. In dat geval kan tevens gebruik gemaakt worden van de door Gedeputeerde
Staten geboden mogelijkheid een gewijzigd vastgesteld plan eerder dan na 6 weken te
publiceren.

Het bovenstaande is voor kennisgeving aangenomen.
2 VROM-Inspectie Regio Oost te Arnhem.

Gelet op de nationale belangen uit de Realisatieparagraaf Nationaal Ruimtelijk Beleid
geeft het onderhavige plan de betrokken rijksdiensten geen aanleiding tot het maken van
opmerkingen.

Het bovenstaande is voor kennisgeving aangenomen.
3 Waterschap Veluwe te Apeldoorn.
Naar aanleiding van het voorontwerp heeft het waterschap de volgende opmerkingen.

De paragraaf 4.9 beschrijft het algemene beleid zoals dat ook onderschreven wordt door
Waterschap Veluwe. Zij missen echter een verwijzing naar de Keur Waterschap Veluwe
2009. Binnen het plan lopen een aantal A-wateren waarop de bepalingen van de Keur
van toepassing zijn. Om aan te geven waar deze wateren liggen hebben zij ter informatie
een kaartje toegevoegd. Aan weerszijden van deze wateren ligt een keurzone van 5 me-
ter. Handelingen in het water of in de beschermingszone mogen alleen met een vergun-
ning worden uitgevoerd. Ook de lozingen op (al het) oppervlaktewater zijn vergunnings-
plichtig.
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De toelichting is in de paragrafen 4.9 en 6.2 onder overige regelingen met het boven-
staande aangevuld.

Op pagina 79 is een en ander genoemd over de inrichting voor Oldebroek West II. Hier
staat onder andere dat er bomen geplant worden langs de wateren. Zij wijzen erop dat er
voor het planten van bomen langs A-wateren een vergunning aangevraagd moet worden.
Daarbij zal de aanvraag getoetst worden aan de beleidsregels voor A-wateren. In deze
beleidsregels staat dat het planten van bomen niet wordt toegestaan wanneer dat tot een
wijziging van het reguliere onderhoud zal leiden. Hier dient rekening mee gehouden te
worden bij de ontwikkeling van het gebied.

De toelichting is in paragraaf 5.2.1 onder groen en water met het bovenstaande aange-
vuld.

Als reactie op de kennisgeving van de ter inzage legging van het ontwerpbestemmings-
plan 'Oldebroek Dorp 2009' hebben zowel Vitens Gelderland als het Waterschap Veluwe
gereageerd. Door beide is aangegeven geen verdere op- of aanmerkingen op het ont-
werpbestemmingsplan te hebben.

8.3 Zienswijzen naar aanleiding van het ontwerpbestemmingsplan

Het ontwerpbestemmingsplan 'Oldebroek Dorp 2009' heeft van woensdag 30 maart 2011
tot en met dinsdag 10 mei 2011 gedurende zes weken ter inzage gelegen.

Gedurende deze termijn is eenieder in de gelegenheid gesteld zijn of haar zienswijze
mondeling of schriftelijk ter kennis van de gemeenteraad te brengen, zodat daar bij de
vaststelling rekening mee kan worden gehouden.

Er zijn in totaal achttien zienswijzen binnengekomen, die alle binnen de termijn van de
ter inzage legging zijn ingediend. Gelet op artikel 8 van de Wet bescherming persoons-
gegevens zijn de persoonsgegevens van de indieners zoveel mogelijk geanonimiseerd.

De zienswijzen zijn vanaf de volgende adressen ingediend:

1 Notariaat Kremer, Postbus 40, 8090 AA Wezep.

2 Zuiderzeestraatweg 139A, 8096 BE Oldebroek.

3 BBG bv, postbus 16, 8096 ZG Oldebroek.

4 Vaessen mode & trends, Zuiderzeestraatweg 144/140, 8096 CD Oldebroek.
5 Zuiderzeestraatweg 144, 8096 CE Oldebroek.

6 Pleiter Makelaars & Taxateurs, Hogenbrinkweg 9, 8096 RS Oldebroek.

7 Viel Plantencentrum, Sterrebos 7, 8096 MN Oldebroek.

8 Het Groene Schild, Postbus 638, 6700 AP Wageningen.

9 Zomerdijk 86, 8079 TL Noordeinde, mede namens
Bovenheigraaf 29, 8096 P]J Oldebroek en Franseweg 73, 3921 DG Elst.

10 Arag Rechtsbijstand, Postbus 230, 3830 AE Leusden.
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11

12

13

14

15

16

Van Sytzamalaan 4, 8096 AS Oldebroek.

Zuiderzeestraatweg 104, 8096 CC Oldebroek.

Boekel De Nerée N.V., Postbus 75510, 1070 AM Amsterdam.

Prins Bouw B.V., postbus 41, 8084 ZG 't Harde.

G.J. Prins beheer B.V., Vierschotenweg 8A, 8095 PP ‘'t Loo Oldebroek.

Kruisweg 47, 8081 LS Elburg.

17/18 Ontwikkelingscombinatie 't Koeland B.V., Postbus 30200, 8003 CE Zwolle.

In bijlage I is de lijst met adressen van de indieners opgenomen, in bijlage II is de com-
mentaarnota ingediende zienswijzen opgenomen, waarbij de zienswijzen in het kort zijn
weergegeven met daarbij de reactie van de gemeente en in bijlage III zijn de ambtshalve
wijzigingen opgenomen.

De drie bijlagen zijn opgenomen in het bij de toelichting behorende bijlagenboek.
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