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1 Inleiding 

1.1 Aanleiding en doelstelling 

Voorliggend bestemmingsplan betreft de woonwijk Zenderpark in de gemeente IJssel-

stein. De gemeente IJsselstein is voornemens om haar bestemmingsplannen te her-

zien. Het doel van de actualisatie is te voorzien in uniforme en actuele bestemmings-

plannen voor het gehele grondgebied van de gemeente. Met het opstellen van de be-

stemmingsplannen wordt aangesloten bij het landelijk in gang gezette traject van uni-

formering en digitalisering van bestemmingsplannen. De systematiek van voorliggend 

bestemmingsplan is daarom afgestemd op de Standaard Vergelijkbare Bestemmings-

plannen 2008 (SVBP 2008). 

 

Het doel van voorliggend bestemmingsplan is het opstellen van een eenduidige en uni-

forme juridische regeling voor het toegestane gebruik en de toegestane bebouwing 

binnen het plangebied. Het bestemmingsplan is met name gericht op het beheer van 

de bestaande situatie en heeft grotendeels een conserverend karakter. De bestaande 

ruimtelijke en functionele structuur van het plangebied zijn in voorliggend bestem-

mingsplan vastgelegd. Op enkele locaties worden daarnaast nieuwe ontwikkelingen 

mogelijk gemaakt. Ontwikkelingen waarvoor reeds een planologische procedure is 

doorlopen en/of waarvoor een omgevingsvergunning is verleend, zijn als ‘bestaande si-

tuatie‘ opgenomen in voorliggend bestemmingsplan. 

 

1.2 Plangebied 

IJsselstein ligt in het midden van het land, ten zuidwesten van Utrecht. Het plangebied 

van voorliggend bestemmingsplan betreft de wijk Zenderpark ten zuiden van de het 

centrumgebied van IJsselstein. Het plangebied grenst aan de wijk Groenvliet, de bin-

nenstad van IJsselstein, de woonwijk Nieuwpoort en de bedrijventerreinen Paarden-

veld, Provinciale weg en Lagedijk. 

 

De noordelijke begrenzing van het plangebied wordt gevormd door de Baronieweg, de 

Benschopperweg en de Hoge Biezen. In het oosten wordt het plangebied begrensd 

door de Hogebiezendijk. De Weg der Verenigde Naties vormt de westelijke en zuidelijke 

begrenzing van het plangebied.  

 

1.3 Aanpak 

Voorafgaand aan het opstellen van voorliggend bestemmingsplan heeft een inventari-

satie plaatsgevonden, waarbij de bestaande functies en bebouwing in beeld zijn ge-

bracht. Daarnaast zijn het nationale, provinciale en gemeentelijke beleid en de 

(bouw)mogelijkheden uit de vigerende bestemmingsplannen geïnventariseerd.  
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Het bestemmingsplan ‘Zenderpark’ bestaat uit drie delen: een verbeelding, regels en 

een toelichting. De verbeelding en de regels vormen het juridisch bindende deel van 

het bestemmingsplan. De toelichting bevat een motivatie en verantwoording van de 

keuzes die in het bestemmingsplan zijn gemaakt. Daarnaast zijn in de toelichting onder 

ander het vigerende beleid en diverse milieuaspecten beschreven. 

 

1.4 Vigerende bestemmingsplannen 

Voor het plangebied van voorliggend bestemmingsplan vigeren diverse bestemmings-

plannen. Er is sprake van een zeer groot aantal verschillende planvormen, waaronder 

een globaal bestemmingsplan en diverse uitbreidingsplannen. Deze plannen bevatten 

globale regelingen voor de ontwikkeling van Zenderpark. Daarnaast zijn in de loop van 

de jaren enkele ontwikkelingen mogelijk gemaakt door middel van een vrijstelling. Het 

bestemmingsplan ‘Zenderpark’ vervangt alle vigerende bestemmingsplannen. In on-

derstaande tabel zijn de vigerende bestemmingsplannen opgenomen met daarbij de 

data van vaststelling door de gemeenteraad en goedkeuring door Gedeputeerde Sta-

ten. 

 

BestemmingsplanBestemmingsplanBestemmingsplanBestemmingsplan    VaststellingVaststellingVaststellingVaststelling    GoedkeuringGoedkeuringGoedkeuringGoedkeuring    

IJsselstein Zuid 26 februari 1970 23 april 1971 

IJsselveld – partiële herziening haltes raillijn 16 november 1981 21 december 1982 

Zenderpark (Moederplan) 2 juli 1992 25 februari 1993 

Uitwerkingsplan Zenderpark Eerste Fase  

(1e deelplan) 

9 april 1996 11 juni 1996 

1e Wijzigingsplan Zenderpark 16 juli 1996 10 september 1996 

Zenderpark, 1e partiële herziening  

(‘Benschopperpoort’) 

3 juli 1997 7 oktober 1997 

Uitwerkingsplan Benschopperpoort Zuid, Mariën-

stein en Raillijn 

15 september 1998 11 december 1998 

Uitwerkingsplan Bedrijventerrein De Corridor 29 oktober 2002 26 november 2002 

Uitwerkingsplan Zenderpark III West  

‘De Rivieren’ (fase 1c) 

3 december 2002 14 januari 2003 

Uitwerkingsplan Zenderpark III West  

‘De Wereldsteden/ De Rivieren’ (fase 1b) 

17 december 2002 4 februari 2003 

Uitwerkingsplan Zenderpark III West  

‘De Wereldsteden’ (fase 1a) 

18 februari 2003 15 april 2003 

Uitwerkingsplan Zenderpark III West  

Het Staatse’ (fase 2a en 2b gedeeltelijk) 

15 juli 2003 30 september 2003 

Uitwerkingsplan Zenderpan Deelgebied II ‘Het Hart’ 26 augustus 2003 7 oktober 2003 

Uitwerkingsplan Zenderpark Deelgebied I  

Oost (2e deelplan) 

1 september 2009 13 oktober 2009 
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1.5 Leeswijzer 

Hoofdstuk 2 bevat een samenvatting van het relevante nationale, provinciale en ge-

meentelijke beleid. In hoofdstuk 3 wordt een beschrijving gegeven van de ruimtelijke 

en functionele structuur van het plangebied en wordt aangegeven welke ontwikkelin-

gen mogelijk worden gemaakt. In hoofdstuk 4 worden de relevante milieuhygiënische 

en planologische aspecten toegelicht.  

De juridische opzet van het plan wordt toegelicht in hoofdstuk 5. In hoofdstuk 6 komt 

de economische uitvoerbaarheid aan de orde. In hoofdstuk 7 wordt ingegaan op de 

doorlopen procedures.  
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2 Beleidskader 

2.1 Rijksbeleid 

2.1.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR), die op 13 maart 2012 door de minis-

ter is vastgesteld, vormt de nieuwe, overkoepelende rijksstructuurvisie voor de ruimte-

lijke ontwikkeling van Nederland tot 2028, met een doorkijk naar 2040. In de SVIR 

‘Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig’ is de inhoud van een groot 

aantal beleidsstukken, waaronder de Nota Ruimte, de Nota Mobiliteit en diverse plano-

logische kernbeslissingen, opgenomen.  

 

Het rijksbeleid richt zich op het versterken van de internationale positie van Nederland 

en het behartigen van de nationale belangen, zoals de hoofdnetwerken voor personen- 

en goederenvervoer, energie, natuur, waterveiligheid, milieukwaliteit en bescherming 

van het werelderfgoed. Het beleid met betrekking tot verstedelijking, groene ruimte en 

landschap laat het Rijk, onder het motto ‘decentraal wat kan, centraal wat moet’, over 

aan provincies en gemeenten. Gemeenten krijgen daarbij de ruimte voor kleinschalige 

natuurlijke groei en voor het bouwen van huizen die aansluiten bij de woonwensen van 

mensen. Alleen in de stedelijke regio’s rond de mainports Amsterdam en Rotterdam 

maakt het Rijk afspraken met decentrale overheden over de programmering van ver-

stedelijking. Overige sturing op verstedelijking, zoals afspraken over binnenstedelijk 

bouwen, rijksbufferzones en doelstellingen voor herstructurering, laat het Rijk los. Er is 

enkel nog sprake van een ‘ladder’ voor duurzame verstedelijking (gebaseerd op de 

‘SER-ladder’), die zal worden vastgelegd in het Besluit ruimtelijke ordening. In het mobi-

liteitsbeleid komt de gebruiker centraal te staan en wordt de samenhang tussen de 

verschillende modaliteiten en tussen ruimtelijke ontwikkeling en mobiliteit versterkt.  

 

Het Rijk streeft naar een concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig Nederland, door-

middel van een krachtige aanpak die ruimte geeft aan regionaal maatwerk, de gebrui-

ker voorop zet, investeringen prioriteert en ruimtelijke ontwikkelingen en infrastructuur 

met elkaar verbindt.  

 

In totaal zijn 13 onderwerpen van nationaal belang benoemd, die bijdragen aan het re-

aliseren van de drie hoofddoelen. Het betreft onder meer het borgen van ruimte voor 

de hoofdnetwerken (weg, spoor, vaarwegen, energievoorziening, buisleidingen), het 

verbeteren van de milieukwaliteit, ruimte voor waterveiligheid, ruimte voor klimaatbe-

stendige stedelijke ontwikkeling, ruimte voor behoud van unieke cultuurhistorische en 

natuurlijke kwaliteiten en ruimte voor een nationaal netwerk voor natuur. Voor de Zuid-

vleugel/Zuid-Holland geldt daarnaast nog een grote woningbouwopgave: tot 2040 

moeten nog circa 280.000 woningen worden bijgebouwd en ongeveer 220.000 wonin-

gen worden vervangen.  
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In de realisatieparagraaf van de SVIR zijn per nationaal belang de instrumenten uitge-

werkt die hiervoor worden ingezet. Eén van de belangrijkste instrumenten is het Besluit 

algemene regels ruimtelijke ordening (Barro), waarvan een gedeelte gelijktijdig met de 

SVIR in werking zal treden. In het Barro zijn regels opgenomen ter bescherming van de 

nationale belangen. 

 

Onderhavig bestemmingsplan ‘Zenderpark’ is overwegend een beheerplan, met een 

aantal kleine ontwikkelingen en beperkte uitbreidingsmogelijkheden van de bestaande 

bebouwing. Het doel van het bestemmingsplan is met name het vastleggen van de be-

staande situatie, wat een adequate handhaving vergemakkelijkt. 

 

2.2 Provinciaal beleid 

2.2.1 Structuurvisie Utrecht 2005-2015 

Het Streekplan 2005-2015 is op 13 december 2004 vastgesteld door Provinciale Sta-

ten en bevat de hoofdlijnen van het provinciale ruimtelijke beleid voor de periode tot 

2015. Met de inwerkingtreding van de Wet ruimtelijke ordening per 1 juli 2008 heeft 

het streekplan de status van structuurvisie gekregen.  

 

De inhoud van het streekplan is de basis voor het provinciale optreden op het gebied 

van de ruimtelijke ordening. In aanvulling op de provinciale structuurvisie hebben Ge-

deputeerde Staten de Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV) op 21 september 

2009 vastgesteld. In deze verordening zijn regels opgenomen met betrekking tot de 

bescherming van de provinciale belangen.  

 

De structuurvisie staat voor duurzaamheid door kwalitatief hoogwaardige oplossingen, 

ontwikkelingsgericht ruimtelijk beleid en samenwerking. Op die manier wordt gestreefd 

naar een gezonde, veilige en duurzame leefomgeving, waarbij naar een evenwicht 

wordt gezocht tussen (leef)kwaliteit en de druk op de ruimte. De provincie kiest na-

drukkelijk voor een beheerste groei. Dat betekent dat niet de kwantitatieve vraag maar 

de ruimtelijke mogelijkheden bepalend zijn voor nieuwe ontwikkelingen. De ruimtelijke 

mogelijkheden en de randvoorwaarden vanuit water, natuur en milieu stellen grenzen 

aan nieuwe ontwikkelingen.  

 

Het plangebied is op de structuurvisiekaart aangewezen als ‘stedelijk gebied‘ binnen 

een rode contour in het stadsgewest Utrecht. Voor het stedelijk gebied zijn de volgende 

hoofdlijnen van het provinciaal ruimtelijke beleid leidend: 

———— zorgvuldig ruimtegebruik; 
———— water als ordenend principe; 
———— beschikbaarheid en capaciteit van bestaande infrastructuur; 
———— verstedelijking, waarbij gestreefd wordt naar een gedifferentieerd aanbod van wo-

nen, werken en voorzieningen. Nieuwe woningbouw en bedrijventerreinen worden 

vooral gerealiseerd in het stadsgewest Utrecht en het gewest Eemland. 
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Rode contour IJsselstein (bron:  Structuurvisie Utrecht 2005-2015) 

 

Door het toepassen van rode contouren wordt zorgvuldig ruimtegebruik in het be-

staand stedelijk gebied gestimuleerd. Daarbij is het principe van beheerste groei lei-

dend.  

De ambitie van de provincie is nadrukkelijk gericht op stedelijke vernieuwing en kwali-

teitsvergroting in het bestaand stedelijk gebied. Verstedelijkingsambities moeten 

plaatsvinden binnen de rode contouren zoals aangegeven op de specifieke contouren-

kaarten behorende bij de structuurvisie. 

 

IJsselstein ligt in het stadsgewest Utrecht. In het specifieke ruimtelijk beleid voor het 

stadsgewest Utrecht is voor IJsselstein een woningbouwprogramma voorzien van 800 

woningen. Dit programma is te realiseren door het benutten van restcapaciteit, inbrei-

den en transformeren. De ligging van IJsselstein aan de rand van het Groene Hart, 

vooral aan de west- en zuidzijde, brengt beperkingen voor de ruimtelijke ontwikkelingen 

met zich mee.  

 

2.2.2 Provinciale Ruimtelijke Verordening (PRV) 

In de Wet ruimtelijke ordening (Wro) is vastgelegd hoe de bevoegdheden op het gebied 

van ruimtelijke ordening zijn verdeeld tussen rijk, provincies en gemeenten. De provin-

cie kan door middel van een planologische verordening regels formuleren waarmee 

gemeenten bij het opstellen van ruimtelijke plannen rekening moeten houden. De pro-

vincie Utrecht heeft hiertoe op 21 september 2009 de Provinciale Ruimtelijke Verorde-

ning (PRV) vastgesteld. De verordening is op 24 december 2009 in werking getreden.  
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Voor nieuwe ontwikkelingen in het plangebied is hoofdstuk 7 'Stedelijk gebied' van de 

verordening van toepassing. Een bestemmingsplan voor een gebied met de aanduiding 

'Stedelijk gebied' bevat bestemmingen en regels voor woningbouw op nieuwe uitbrei-

dingslocaties, waarbij de woningbouwaantallen genoemd in de bijlage Woningbouw-

aantallen richtinggevend zijn.  

 

2.2.3 Regionaal structuurplan 2005-2015 (RSP) 

IJsselstein is één van de tien deelgemeenten van de Bestuursregio Utrecht (BRU). De 

gezamenlijke visie op de ontwikkeling van regio is opgenomen in het Regionaal Struc-

tuurplan voor de periode 2005-2015 met een doorkijk naar 2030.  

In het RSP staan de regionale ambities en opgaven. Het betreft onder andere het zor-

gen voor een evenwichtige spreiding van woningbouw. 

 

Om de kwaliteit van het woon– en leefklimaat te verbeteren bestaat de opgave uit het 

zorgen voor voldoende woningen, herstructurering en transformatie, meer differentiatie 

en menging van functies. Verder geldt als uitgangspunt dat de landschappelijke en eco-

logische kwaliteiten moeten worden veiliggesteld, dan wel ontwikkeld. De regio han-

teert voor cultuurhistorie het uitgangspunt dat de cultuurhistorische kwaliteiten in het 

gebied zullen moeten worden benut voor versterking van de identiteit en kwaliteit van 

de leefomgeving. Voor het plangebied zijn geen specifieke opgaven geformuleerd.  

 

2.3 Gemeentelijk beleid 

2.3.1 Toekomstvisie IJsselstein 

De Toekomstvisie 2025: IJsselstein Dichtbij is op 21 januari 2010 vastgesteld. Deze 

visie is opgesteld om richting te kunnen geven aan het keerpunt in de geschiedenis 

waarin de gemeente IJsselstein zich bevind. Na jaren van planmatige en fysieke groei 

(waaronder de realisatie van Zenderpark), heeft IJsselstein een omvang en regionale 

verzorgingsfunctie bereikt die een voldoende basis is om op voort te borduren en kwali-

tatief verder uit te werken. Deze richting vertaald zich in een viertal doelen die voor IJs-

selstein Dichtbij 2025 zijn geformuleerd: 

———— Een vitale samenleving van bewoners en ondernemers: dit doel heeft betrekking op 
de verbondenheid van IJsselsteiners met elkaar. De gemeente wil deze kwaliteit 

van de stad behouden omdat het zorgt voor een gezonde samenleving.  

———— Herkenbare historische en ruimtelijke structuren: de gemeente IJsselstein wilt de 
kenmerkende historie van de stad en het groene buitengebied voor 2025 verder 

versterken. De gemeente richt zich daarbij op versterking van de ruimtelijke struc-

tuur waarbij de historie en het groen meer tot uitdrukking komen als beeldbepalend 

voor de stad. 

———— Dichtbij groen en de stedelijke omgeving: de bevolking van de gemeente IJsselstein 
is sterk gericht op het groene gebied de Lopikerwaard. IJsselstein hoort vooral bij 

het Groene Hart en samenwerking met nabije gemeenten is hierbij belangrijk. Door 

deze samenwerking liggen er kansen om meerwaarde te creëren in het regionale 

voorzieningenaanbod.  
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———— Een duurzame samenleving en duurzame omgeving: in 2025 wil de gemeente IJs-
selstein koploper zijn als het gaat om duurzaamheid. De gemeente geeft op drie 

manieren invulling aan het begrip duurzaamheid. Het krijgt een plek in het sociale 

beleid, de fysieke inrichting van de stad en de lokale economie. 

 

2.3.2 Nota economisch beleid  

De Contouren nota voor een economisch beleid (2008) is opgesteld om invulling te ge-

ven aan een heldere strategie voor de economische ontwikkeling van de gemeente IJs-

selstein. Enerzijds geeft de nota inzicht in de huidige stand van zaken en de factoren 

die daarop direct van invloed zijn. Anderzijds geeft de nota richting aan de economi-

sche ontwikkeling van IJsselstein, door het voorleggen van een integraal afwegingska-

der voor het economische beleid en een (meerjarig) actieprogramma.  

 

Met de nota zet de gemeente IJsselstein in op vitaliteit, aantrekkelijkheid en leefbaar-

heid. Dit wordt geambieerd door de bestaande kwaliteiten van de stad te versterken. 

Aan de hand van de bestaande kwaliteiten zijn drie kernkwaliteiten opgesteld:  

———— het goed functionerend bedrijfsleven (waaronder ook detailhandel); 
———— de centrale strategische ligging in Nederland en aan de A2; 
———— het aantrekkelijke woon- en leefklimaat. 
 

Met het economisch beleid tot 2018 richt IJsselstein zich op behoud en bovenal ver-

sterking (betere benutting) van deze drie kernkwaliteiten die in de nota staan uitge-

werkt.  

De stimulering van de stedelijke economie kent evenwel haar grenzen. Deze grenzen 

worden onder meer gevormd door de beschikbare ruimte, de gewenste ruimtelijke kwa-

liteit, het milieu, de arbeidsmarkt en de bereikbaarheid. Door rekening te houden met 

de grenzen wordt de economische ontwikkeling van de stad op een verantwoorde wijze 

ingezet. 

 

2.3.3 Nota Detailhandel 

De Nota Detailhandel (2007) bouwt in geringe mate voort op de nota’s uit 1994 en op 

de Nota Detailhandel binnenstad uit 2001. Uit de nota komt naar voren dat de IJssel-

steinse detailhandelsstructuur redelijk evenwichtig is en zal worden geconsolideerd. De 

huidige opbouw moet in stand worden gehouden en op onderdelen worden versterkt. 

Er wordt een sterke positie van de verschillende deelsegmenten (de binnenstad, de 

ondersteunende centra en de perifere detailhandel) beoogd. Gezamenlijk investeren in 

omgevingskwaliteit is hierbij essentieel. Om de winkelstructuur niet aan te tasten, 

wordt er in IJsselstein op uitzonderingen na, geen vestiging van detailhandel buiten de 

bestaande winkelcentra toegestaan, anders dan de voormalige PDV-branches.  

De hoofddoelstelling voor de komende jaren is het in stand houden en versterken van 

de winkelstructuur. De aandachtspunten die hieruit voortvloeien zijn: 

———— het positioneren van de binnenstad als boodschappencentrum voor met name het 
Centrum en IJsselstein Zuid en als recreatief winkelcentrum voor de hele gemeente;  

———— het positioneren van de ondersteunende centra als boodschappencentra.  
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Voor winkelgebieden die goed functioneren en uitbreidingsmogelijkheden kennen, 

dienen uitbreidingen/verbeteringen mogelijk te worden gemaakt om de consument 

in de toekomst van een goed voorzieningenniveau te voorzien. Voor winkelgebieden 

die onvoldoende functioneren, moet een beleid worden gevoerd tot verbete-

ring/wijziging van de aanbodstructuur, of moet worden besloten tot sanering of re-

locatie; 

———— het duidelijker en aantrekkelijker positioneren van de perifere detailhandel. Perifere 
detailhandel wordt derhalve geconcentreerd en wordt in de toekomst nog enkel 

toegestaan op Paardenveld en Lagedijk-Noord. Uitbreiding van het aanbod is distri-

butieplanologisch niet aan de orde, maar afhankelijk van branche en onderschei-

dend karakter bestaan er mogelijkheden.  

 

2.3.4 Nota bedrijvigheid in woonwijken 

De Nota bedrijvigheid in woonwijken is op 24 november 2009 vastgesteld. Deze nota 

dient als grondslag voor alle nieuwe bestemmingsplannen voor de woonkern IJssel-

stein met betrekking tot beroeps- en bedrijfsmatig gebruik van woningen. De nota 

voorziet in het verruimen van de mogelijkheden voor het uitoefenen van aan huis ver-

bonden activiteiten. Dit betekent dat in principe alle ‘vrije beroepen’ en ‘bedrijfsmatige 

activiteiten’ gevestigd kunnen worden in wijken met primair een woonfunctie, indien 

aan een aantal toetsingscriteria wordt voldaan.  

De nota kan als leidraad fungeren voor de beoordeling van aanvragen voor beroepen 

en bedrijven aan huis. Wanneer een aanvraag niet voldoet aan het vigerende bestem-

mingsplan, maar wel past binnen het in deze nota gestelde kader, dan kan via een om-

gevingsvergunning medewerking worden verleend aan het verzoek.  

 

2.3.5 Groenstructuurplan IJsselstein 

Het Groenstructuurplan IJsselstein is een actualisatie van het plan uit 1996 en is in 

september 2009 vastgesteld. Deze actualisatie geeft vorm aan het beleidskader en de 

planningsrichting voor het openbare groen. Het groenstructuurplan is een visiedocu-

ment en levert de randvoorwaarden en uitgangspunten voor de beleids- en beheer-

plannen voor alle groene deelproducten. 

Het plan geeft richting aan de belangenafwegingen ten opzicht van andere ruimtelijke 

claims. Enerzijds bestaat het groenstructuurplan uit voorstellen voor de inrichting, an-

derzijds zijn er de groenstructuren in aangegeven.  

 

2.3.6 GVVP IJsselstein 

Het thema van het Gemeentelijke Verkeers- en Vervoersplan (2006) is bereikbaarheid. 

De gemeente geeft in het plan aan dat deze bereikbaarheid gerealiseerd wordt vanuit 

de gestelde eisen van veiligheid en leefbaarheid. Het effect op de leefbaarheid en vei-

ligheid staan bij toekomstige beleidsbeslissingen steeds vooraan in de beleidsafwegin-

gen. De hoofddoelstelling van het GVVP van IJsselstein luidt als volgt: ‘het garanderen 

van een betrouwbare bereikbaarheid nu en in de toekomst ten behoeve van het sociaal 

en economisch functioneren van de gemeente IJsselstein. Hierbij worden eisen op het 

gebied van milieu, veiligheid en leefbaarheid als uitgangspunt genomen’. 
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Afgeleid van de bovenstaande hoofddoelstelling zijn in het GVVP kerndoelstellingen ge-

formuleerd per beleidsterrein en per doelgroep. De doelstellingen staan in het teken 

van het verbeteren van de leefbaarheid en het verminderen van de milieuoverlast van 

het verkeer. Beleid is daarbij om bij het interne verkeer vooral de prioriteit te leggen bij 

de doelgroepen fiets en voetganger. Leefbaarheid zal hierbij in een aantal gevallen 

gaan boven de bereikbaarheid. Bij het externe verkeer is het openbaar vervoer – vooral 

in de richting Utrecht – daarvan een exponent. Tegelijk zal het gemotoriseerd verkeer 

en vrachtverkeer op deze relaties in zodanige banen worden geleid dat de leefbaarheid 

niet verder onder druk wordt gezet. 

 

2.3.7 Parkeerbeleid 

Het Parkeerbeleidsplan IJsselstein (2007) is gericht op het inzichtelijk maken van de 

strategische keuzes voor de komende jaren. Het parkeerbeleid is hiermee een leidraad 

voor de manier waarop de komende jaren parkeervraagstukken worden behandeld. 

Met betrekking tot woonwijken wordt geconcludeerd dat de parkeerdruk niet zo hoog is 

dat grootschalige voorzieningen nodig zijn. Vaak is er op loopafstand voldoende par-

keerruimte beschikbaar en daar waar ook in de omgeving de bezettingsgraden hoog 

zijn, zal naar verwachting een beperkte uitbreiding op lokaal niveau de problemen ver-

helpen. Wel moet de ontwikkeling van de parkeerdruk regelmatig in de gaten worden 

gehouden, zodat tijdig gesignaleerd wordt wanneer grootschalige maatregelen nodig 

zijn. 

 

Het parkeren op eigen terrein moet worden gestimuleerd. Door middel van communica-

tie met de bewoners, koopovereenkomsten met kettingbeding en het selectief omgaan 

met het afgeven van omgevingsvergunningen kan het gebruik van parkeergelegenheid 

op eigen terrein worden bevorderd. 

 

2.3.8 Waterplan IJsselstein 

Het Waterplan IJsselstein is in samenwerking met het Hoogheemraadschap De Sticht-

se Rijnlanden opgesteld en in 2007 vastgesteld. Het waterplan maakt duidelijk welke 

ambitie de gemeente IJsselstein en partners hebben met betrekking tot het water en 

welke maatregelen worden genomen om deze ambitie te verwezenlijken.  

Dit waterplan heeft als doel een watersysteem dat schoon, veilig en gezond is en een 

positieve bijdrage levert aan de leefomgeving. Daarnaast wordt er gestreefd naar een 

zo optimaal mogelijke (afval)waterketen. Om het doel te kunnen realiseren worden di-

verse maatregelen genomen die in het uitvoeringsplan nader zijn uitgewerkt. Het wa-

terplan met daarin de visie op het waterbeheer voor de komende decennia kan als lei-

draad dienen bij het opstellen van ruimtelijke plannen.  

 

Het waterplan is gebaseerd op de volgende uitgangspunten: 

———— water is mede bepalend voor de ruimtelijke ordening; 
———— binnen het gehele waterbeheer wordt gestreefd naar maatschappelijk aanvaardba-

re kosten; 

———— bij planvorming en uitvoering van maatregelen wordt gestreefd naar optimaliseren 
van de beleving bij de betrokkenen; 
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———— de waterpartners kijken naar mogelijkheden voor samenwerking; 
———— voor het watersysteem wordt gestreefd naar variëteit, zo min mogelijk versnippering 

van natte ecosystemen en zelfregulerende robuuste watersystemen met natuur-

waarden; 

———— voor de waterketen wordt gestreefd naar efficiënt en effectief (her)gebruik van wa-
ter, optimale afstemming tussen de riolering en de rioolwaterzuivering en een maxi-

maal rendement van maatregelen; 

———— het beheer en onderhoud van watergangen wordt doelmatig en efficiënt uitgevoerd.  
 

 

 

 

 

 

 

 

Overzicht deelgebieden Zenderpark (bron: Zenderpark in beeld, projectdocumentatie, 2001) 
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3 Planbeschrijving 

3.1 Ontstaansgeschiedenis  

Het ruimtelijk kader van IJsselstein is historisch gezien gevormd door de met de slot-

gracht samenvallende Benschopper Wetering en de IJsseldijk. Samen met de Achter-

sloot vormden deze begrenzingen (de beëindiging van de eerste strokenverkaveling) de 

aanzet van een rechthoekige plattegrond. IJsselstein is een zogeheten ‘bastide’, een 

middeleeuwse ‘new town’ met een regelmatige plattegrond. Het raster dankt IJssel-

stein aan het feit dat het om een gestichte stad gaat die in betrekkelijk korte tijd op 

planmatige wijze werd gebouwd. Kenmerkend voor IJsselstein is dat de structuur is ont-

leend aan de oudere agrarische verkaveling waardoor hoofdstraten haaks op de rivier 

zijn gesitueerd en de stad zich van de rivier afkeert. Vanwege de ligging achter de dijk 

is de stad vooral naar binnen gericht en het is dan ook opvallend, dat een echt plein 

ontbreekt.  

 

Na 1850 werd het ruimtelijke isolement van IJsselstein opgeheven door de sloop van 

stadsmuren waardoor voorwaarden werden geschapen voor een verdere groei van de 

kern. Deze groei kwam als eerste in de vorm van fabrieken en industrie en sinds 1948 

in de vorm van woningen. In dat jaar werd aangevangen met grootschalige woningbouw 

buiten de historische binnenstad: Nieuwpoort, Kasteelkwartier, Oranjekwartier en  

Europakwartier. In eerste instantie werd in de eigen woningbehoefte voorzien maar de 

vraag naar woningen in de regio bleef stijgen waardoor steeds meer woningen moesten 

worden gebouwd in IJsselstein.  

 

De locatie Zenderpark kwam voor het eerst in beeld toen in 1982 voorbereidingen wer-

den getroffen voor een nieuw streekplan. Het plangebied bestond toen voornamelijk 

nog uit weiden en enkele boomgaarden. Uiteindelijk werd Zenderpark aangewezen als 

reservebouwlocatie. Realisatie hiervan werd afhankelijk van toekomstige ontwikkelin-

gen in woningbouw en woningbehoefte in de regio. Uiteindelijk bleek dat woningbouw 

op andere locaties achterbleef waardoor woningbouw in Zenderpark mogelijk werd 

gemaakt door Provinciale Staten. In 1995 werd gestart met de realisering van Zender-

park. 

 

3.2 Ruimtelijke structuur 

3.2.1 Algemeen 

In de huidige ruimtelijke structuur van Zenderpark hebben de verschillende woonbuur-

ten van de wijk een eigen uiterlijk. Door de bouwstijl en diversiteit aan woningtypen is 

een rijke verscheidenheid aan woonmilieus ontstaan. De wijk heeft een heldere hoofd-

structuur van herkenningspunten en verbindingsroutes. Het centrale fietspad (Basi-

liekpad) dat binnenstad en polderlandschap met elkaar verbindt is een van de voor-

naamste onderdelen van de hoofdstructuur.  
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Ook het tracé van de sneltram, die zowel de Benschopperpoort als Het Hart omrandt, 

heeft een ordenend effect op de inrichting van Zenderpark. Ten slotte ligt er tussen de 

lintbebouwing aan de Hoge Biezen en de Hogebiezendijk de groene zone het Hoge Bie-

zenpark. De groene zone is goed zichtbaar vanuit de wijk.  

In de wijk is vooral sprake van een oost-westverkaveling waardoor de oorspronkelijke 

oost-westverkaveling van weide en boomgaarden goed herkenbaar is. Alleen in Het 

Hart en de Benschopperpoort is een andere verkaveling gekozen (een noord-

zuidverkaveling) om deze gebieden te onderscheiden van de rest. Onderstaand wordt 

per deelgebied een toelichting gegeven. 

 

Lintbebouwing  

In het noorden en oosten wordt het plangebied begrensd door de lintbebouwing aan de 

Benschopperweg, de Hoge Biezen en de Hogebiezendijk. De bebouwing aan de weste-

lijke zijde van de Hogebiezendijk, die in het noorden overloopt in de straat de Hoge Bie-

zen, bestaat uit vrijstaande woningen, aaneengebouwde woningen en enkele voormali-

ge agrarische bedrijven. De bebouwing aan deze straten wordt dichter bij het centrum 

meer gesloten. De percelen zijn ruim en stralen een open en groen karakter uit. Op 

sommige plaatsen is langs de straat water te vinden in de vorm van slootjes. Tussen de 

bebouwing aan de Hoge Biezen en de Hogebiezendijk en de planmatige woonbuurten 

ligt de groene zone het Hoge Biezenpark. 

 

  
Luchtfoto Hoge Biezen en Hoge Biezenpark (bron: Bing Maps) 

 

Benschopperpoort en het Podium 

De aansluiting tussen de oude stad en Zenderpark wordt gevormd door de Benschop-

perpoort. Het Basiliekpad, het centrale fietspad door Zenderpark, snijdt het gebied in 

twee stukken. De woonbuurt Benschopperpoort is het westelijk deel dat met zijn be-

bouwing een soort natuurlijke overloop tussen Zenderpark en de rest van IJsselstein 

vormt. De bebouwing bestaat vooral uit aaneengebouwde woningen in een noord-

zuidgerichte verkaveling. Verder ligt grenzend aan het Basiliekpad, aan de rand van 

Benschopperpoort, een groot appartementengebouw met diverse voorzieningen in de 

plint, waaronder een bank. 
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In tegenstelling tot het overige deel van 

Zenderpark, ligt hier de nadruk niet al-

leen op wonen, maar ook op een aantal 

bijzondere voorzieningen. Ten noorden 

van de woonbuurt Benschopperpoort 

en grenzend aan de oude stad, ligt een 

complex waarin onder andere een thea-

ter, een supermarkt en het stadhuis te 

vinden zijn. Daarnaast zijn in dit com-

plex een bioscoop, een grand café en 

diverse vergadervoorzieningen onder-

gebracht en ligt er een sneltramstation 

aan de zuidzijde. Onder het complex 

bevindt zich een parkeergarage. Met 

uitzondering van dit complex, zijn in de 

rest van het plangebied alleen basis-

voorzieningen aanwezig. Het deel ten 

oosten van het centrale fietspad is het 

Podium. Het Podium is een groot openbaar park met een evenemententerrein en skee-

lerbaan/ijsbaan. Het vormt een centrale open ruimte met veel gras en sportmogelijk-

heden midden in de stad. Aan deze zijde van het fietspad ligt ook een busstation. Aan 

weerszijden van het busstation bevinden zich diverse voorzieningen, zoals het clubhuis 

van de schaatsvereniging, een verloskundigenpraktijk en een zonnestudio. 

 

Het Hart 

De buurt Het Hart ligt centraal in Zen-

derpark en vormt het centrumgebied 

van de wijk. Door de noord-zuid verka-

veling van de buurt onderscheidt dit 

deel zich van de rest van de wijk. Het 

Hart heeft een meer stedelijke opzet 

dan de rest van de wijk, om zo meer 

aan te sluiten op de binnenstad van IJs-

selstein, die als voorbeeld heeft ge-

diend bij het ontwerp en de indeling van 

deze buurt. Binnen de buurt bevinden 

zich naast woningen ook diverse voor-

zieningen die in een hoge dichtheid zijn 

gebouwd. Het zogenaamde voorzienin-

genkwartier bevindt zich in het zuidwes-

ten van de woonbuurt, waar ook de 

eindhalte van de sneltram gesitueerd is.  

 

 

Woonbuurt Benschopperpoort (bron: Zenderpark in 
beeld, projectdocumentatie, 2001) 

Het Hart (bron: Zenderpark in beeld, project-
documentatie, 2001) 
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Het voorzieningenkwartier huisvest een woonzorgcomplex, met onder andere een ge-

zondheidscentrum en woningen voor senioren en verstandelijk gehandicapten, een 

kinderdagverblijf en een lunchroom. In het gebouw aan de Sint Petersburglaan zijn ver-

schillende basisscholen gehuisvest. De scholen delen een plein en de sporthal, die bo-

venop de middelste school gebouwd is.  

De woningen in Het Hart bevinden zich direct aan de straat en de huizenblokken zijn 

gesloten. De daken zijn, met uitzondering van enkele woningen in dwarsstraten, alle-

maal plat. In verhouding met de rest van het plangebied komt in deze buurt een hoog 

percentage gestapelde woningen voor.  

Het Hart wordt omsloten door aaneengesloten woningen en een gracht. Het wegenpa-

troon is rechthoekig met parkeervakken langs de straten voor de bewoners en bezoe-

kers. De geplande centrale ontsluitingsweg binnen deze buurt is de Boedapestlaan die 

aansluit op de Baronieweg. In de praktijk worden vooral de Praagsingel, de St-

Petersburglaan en de tramovergang naar de Tuinensingel als ontsluitingswegen ge-

bruikt. Een belangrijk element binnen de ruimtelijke structuur is de zichtlijn vanaf de 

Boedapestlaan richting de korenmolen van IJsselstein. Verder is er centraal in de buurt 

en in het noorden openbaar groen aanwezig en is er bij de aanplanting van groen reke-

ning gehouden met de zichtlijnen. 

 

Zenderpark-Oost 

Dit deelgebied van Zenderpark bestaat 

uit de buurten De Tuinen, De Hoven en 

De Boomgaard. De Tuinen is de meest 

noordelijk gelegen woonbuurt in Zender-

park-Oost en bestaat uit bijna 600 wo-

ningen. De buurt bestaat uit verschillen-

de herkenbare gebieden met onderling 

verschillende woningtypes en uit smalle 

straten met parkeervakken. Kenmerkend 

zijn een aantal lange straten in oost-

westelijke richting en een fijnmazig net-

werk van wandel- en fietspaden. De sa-

menhang binnen de buurt wordt bepaald 

door een patroon van kleine groengebie-

den aansluitend op de verschillende rou-

tes in de buurt. Door de scheidingen die 

de groengebieden veroorzaken worden 

de verschillende gebieden binnen De Tuinen herkenbaar. De buurt De Hoven bestaat 

uit een smalle strook van ruim 500 woningen die in een hoge dichtheid zijn gebouwd. 

De percelen zijn rug aan rug verkaveld. De Hoven wordt doorsneden door een smalle 

ontsluitingsstraat waardoor het parkeren in deze straat niet mogelijk is. Parkeren ge-

beurt voornamelijk op eigen terrein of in garages. In het westen van De Hoven staan 

drie kantoorpanden. 

 

Zenderpark-Oost (bron: Zenderpark in beeld, 
projectdocumentatie, 2001) 
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De meest zuidelijk gelegen woonbuurt De Boomgaard bestaat uit 179 woningen die in 

een lage dichtheid zijn gebouwd. Deze buurt bestaat voornamelijk uit vrijstaande wo-

ningen en twee-onder-een-kapwoningen. Aan de zuidkant van de buurt liggen ruim zes-

tig aaneengebouwde woningen.  

 

Verspreid binnen deze buurt liggen openbare boomgaarden. Door de ruime percelen en 

lage dichtheid van woningen heeft deze buurt een open karakter.  

 

Zenderpark-West 

Dit deel van Zenderpark is ook verdeeld 

in meerdere buurten, te weten Het Staat-

se, De Rivieren en de Wereldsteden. Elk 

van deze buurten heeft in het midden 

een iets hoger gelegen rug van huizen 

die strak als een blok aan elkaar ge-

bouwd zijn zodat er een duidelijk orde-

ning in de buurten ontstaat. Om de rug-

gen heen liggen losser opgezette groep-

jes huizen aan straten die schuin of 

haaks op de ruggen staan. Aan de ene 

kant van elke rug staan deze huizen op 

eilandjes omgeven door water en aan de 

andere kant zijn ze omgeven door groen. 

Naast de opgehoogde ‘ruggen’ is ook de 

Schepenensingel, die aansluit op de Ba-

ronieweg, opgehoogd waardoor in de wijk 

een gevoel van ruimtelijkheid en reliëf 

ontstaat. Een belangrijke structurerend 

element is de brede groenstrook die van oost naar west loopt. Hierdoor heeft dit deel 

van de wijk een parkachtige uitstraling. Verder is er in de wijk voornamelijk groen te 

vinden in de vorm van laanbeplanting en groenstroken langs de wegen en fietspaden. 

Het groen en water in Zenderpark-West zorgt voor een open karakter binnen dit deel 

van de wijk.  

 

De buurt Het Staatse is de meest noordelijk gelegen buurt in Zenderpark-West. Het 

noordelijke deel van deze buurt bestaat uit eilandjes. Ten zuiden daarvan bevinden 

zich klassiek gesloten bouwblokken. Het zuidelijke deel van de buurt kent een hoge 

bebouwingsdichtheid met gevarieerde aaneengebouwde woningen. 

Ten zuiden van Het Staatse ligt de buurt De Rivieren. Het noordelijke deel van deze 

buurt wordt gekenmerkt door een gevarieerde indeling en bebouwing. Het zuidelijk deel 

bestaat uit eilandjes met daarop aaneengebouwde bebouwing. Centraal in deze buurt 

liggen grote bouwblokken met aaneengebouwde woningen. 

De meest zuidelijk gelegen woonbuurt van Zenderpark-West is de buurt De Wereldste-

den. Deze buurt heeft ongeveer dezelfde opbouw en indeling als de buurt Het Staatse. 

Zo zijn er in het zuiden en noorden eilandjes gevormd met daaromheen water. 

Zenderpark-West (bron: Zenderpark in 
beeld, projectdocumentatie, 2001) 
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De bebouwing bestaat uit twee-onder-een-kapwoningen en aaneengebouwde wonin-

gen. Door het water en de groenstroken langs het water ontstaat er een open ruimtelijk 

karakter. De bebouwing in het midden van de buurt kent een hoge dichtheid en be-

staat uit grote bouwblokken met aaneengebouwde woningen.  

 

In het noordoosten van de buurt ligt het voormalige zendergebouw van Nozema. Dit 

gebouw huisvestte vanaf de bouw in 1954 de zenders van de Wereldomroep. Na her-

ontwikkeling van het gebouw herbergt het nu 12 appartementen van verschillende 

grootte en circa 1.200 m² aan kantoren.  

Tegenover het voormalige Wereldomroepgebouw bevindt zich een gebouw (het Wijkon-

derwijscentrum) waarin ruimte wordt geboden aan een basisschool, een buitenschool-

se kinderopvang, een wijkactiviteitencentrum en een jeugdhonk. 

 

Het Groene Balkon 

Het meest zuidwestelijk gelegen deel van Zenderpark, Het Groene Balkon, is als laatst 

ontwikkeld. Het Groene Balkon wordt gekenmerkt door een lage woningdichtheid en 

veel openbaar groen dat in grote vlakken is gerealiseerd. Er bevinden zich vrijstaande 

woningen, twee-onder-een-kapwoningen, geschakelde woningen en een appartemen-

tengebouw. 

Het Groene Balkon ligt tussen twee wigvormige parken in. In het zuidelijk gelegen park 

is een groot grasveld gerealiseerd met een licht hellend maaiveld dat eindigt in een 

‘amfitheater’. 

 

De Corridor 

In het zuiden van het plangebied, tegen de woonbuurt De Boomgaard aan, ligt het be-

drijventerrein De Corridor. Hier bevinden zich lichtere en kleinschalige vormen van be-

drijvigheid, dienstverlening, (groot)handel. Een tiental woon-/werkeenheden zorgen 

voor de overgang van de woonwijk naar het bedrijventerrein. 

 

3.2.2 Groen en water 

Zenderpark wordt over het algemeen gekenmerkt door een hoge bebouwingsdichtheid 

waardoor het grootste deel van de woonbebouwing tot op de straat is gebouwd. Privé-

groen is in een groot deel van Zenderpark niet te zien. Groen is in de verschillende 

buurten wel veel gebruikt als structurerend element. Het groen wordt gebruikt als aan-

kleding van wegen, routes en waterlopen en op sommige plekken gekoppeld aan 

speelvoorzieningen. Verder worden groenstroken en groengebieden gebruikt om een 

scheiding te benadrukken tussen de verschillende buurten. Binnen de wijk zijn de 

groenvoorzieningen bepalend voor de oriëntatie. Over het algemeen is er veel groen 

aanwezig in de wijk in de vorm van kleine parkjes, groenstroken langs de straten en 

laanbeplanting. In het noorden van het plangebied bevindt zich het Podium, dat voor 

een deel bestaat uit groen met daaromheen water. In Zenderpark West loopt een brede 

groenstrook die het Lange Land wordt genoemd. De oostzijde van Zenderpark wordt 

begrensd door het Hoge Biezenpark. Deze groene zone is vanuit de wijk goed zichtbaar. 

In het Hoge Biezenpark en bij de woningen aan de Hoge Biezen en de Hogebiezendijk 

komen diverse boomgaarden voor. 
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Ten slotte zijn aan twee zijden van de woonbuurt Het Groene Balkon twee parken aan-

wezig. In deze groenstroken en in de groenstrook bij de Floridalaan is in de toekomst 

nog een ontwikkeling mogelijk. 

 

Het water in de wijk speelt een belangrijke rol in de beleving van het woongebied. Het 

water is net als het groen gebruikt voor oriëntatie en indeling van de wijk. Op veel 

plaatsen binnen de wijk hebben bewoners uitzicht over waterpartijen. 

 

3.2.3 Infrastructuur 

Zenderpark is een woonwijk waar de auto niet overheerst. Het wegennet is zo aange-

legd dat alleen het bestemmingsverkeer ervan gebruik kan maken en de wijk is gro-

tendeels als 30-kilometerzone ingericht. Een alternatief voor de auto is het sneltram-

tracé tussen IJsselstein en Utrecht dat dwars door Zenderpark loopt. Binnen het plan-

gebied van Zenderpark liggen twee haltes. Één daarvan ligt in het zuiden van Het Hart 

aan de Praagsingel en de andere ligt in Benschopperpoort aan de Podiumweg. Naast 

deze tramverbinding is er ook de mogelijkheid om binnen de wijk Zenderpark de bus te 

pakken. Er zijn busverbindingen richting Utrecht, Schoonhoven, Rotterdam en Woer-

den. De wegen binnen Zenderpark hebben over het algemeen een beperkte breedte, 

zijn voorzien van trottoirs en bieden ruimte voor parkeren. Parkeren gebeurt voorname-

lijk in de parkeervakken langs de straten.  

 

Binnen de wijk kan een aantal straten worden aangemerkt als ontsluitingsweg. In Zen-

derpark-West is dit de Schepenensingel die aansluiting heeft op de Baronieweg in het 

noorden. In het zuiden sluit de Schepenensingel aan op de Zuiderparkweg, die door het 

Groene Balkon loopt. Binnen Het Hart is de Boedapestlaan de straat die aansluit op de 

Baronieweg. De Tuinensingel loopt in het zuiden over in de Parklaan die aansluit op de 

N210. Doorgaand verkeer kan niet meer via de Tuinensingel naar de Baronieweg. Een 

laatste belangrijk infrastructureel element is het fietspad het Basiliekpad.  

 

    
Tramstation en Praagsingel In Zenderpark 
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3.3 Functionele structuur 

In Zenderpark overheerst de woonfunctie. Daarnaast zijn basisvoorzieningen zoals 

scholen, medische voorzieningen en supermarkten, in het plangebied aanwezig. Voor 

andere voorzieningen zijn de inwoners van Zenderpark aangewezen op de binnenstad 

van IJsselstein. Enkele centrale voorzieningen, zoals het Fulcotheater, het stadhuis en 

de in de aanbouw zijnde bibliotheek, zijn in het noorden van het plangebied gesitueerd, 

tegen het centrum van IJsselstein aan.  

Het Hart, centraal gelegen in Zenderpark, vormt tevens een centrumfunctie. Hier be-

vinden zich onder andere een woonzorgcomplex, een kinderdagverblijf, een lunchroom 

en een aantal basisscholen. Alle voorzieningen in Zenderpark zijn in de directe omge-

ving van het Basiliekpad te vinden. In het zuiden van Zenderpark bevindt zich het be-

drijventerrein De Corridor. 

 

Hierna worden de verschillende voorkomende functies binnen het plangebied toege-

licht. Per functie is kort aangegeven waarop het gemeentelijk beleid is gericht en hoe 

dit is vertaald in het bestemmingsplan.  

 

3.3.1 Wonen 

De woonfunctie is de meest voorkomende functie in het plangebied en is gevarieerd te 

noemen. Zo zijn er zowel diverse grondgebonden woningen als appartementengebou-

wen in Zenderpark gesitueerd. De typologie van de grondgebonden woningen varieert 

van vrijstaande woningen tot twee-onder-een-kappers en aaneengebouwde woningen. 

Verder zijn er zowel woningen in de sociale huursector als koopwoningen binnen het 

plangebied. De sociale huurwoningen liggen verspreid door de wijk. Vrijstaande be-

bouwing bevindt zich vooral in de buurt De Boomgaard, in het zuidelijke deel van De 

Tuinen, het noordelijk deel van De Wereldsteden en langs de Hogebiezendijk, Hoge 

Biezen en Benschopperweg.  

 

De verschillende gebieden van Zenderpark hebben elk hun eigen bouwstijl en eigen 

woningtypen. Voorliggend bestemmingsplan is grotendeels consoliderend van aard 

en legt dan ook de bestaande situatie, zoals bekend bij het opstellen van dit be-

stemmingsplan, vast.  

Om de verschillende bouwstijlen en woningtypen zoveel mogelijk in stand te hou-

den zijn de bestaande goot- en bouwhoogtes opgenomen en strakke bouwvlakken 

om de woningen gelegd. Daar waar de vigerende rechten grotere maximale hoog-

tes toestaan, zijn deze opgenomen. Uitbreiding van de hoofdmassa van woningen 

is niet toegestaan, met uitzondering van de lintbebouwing. Wel is er een regeling 

opgenomen voor de realisatie van aan- en uitbouwen aan de achterzijde van de 

woning en aan- en uitbouwen op het zijerf. 
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Woningen in De Tuinen en De Boomgaard (bron: Zenderpark in beeld, projectdocumentatie, 2001) 

 

De voor- en zijtuinen (in hoeksituaties) van woningen vallen binnen de bestemming 

´Tuin´. Binnen deze bestemming mogen geen (bij)gebouwen worden gerealiseerd, 

tenzij er een specifieke aanduiding voor is opgenomen. 

Binnen de woonbestemming zijn aan huis verbonden beroeps- en bedrijfsactivitei-

ten in categorie A van de Staat van Bedrijfsactiviteiten - functiemenging, conform 

de Nota bedrijvigheid in woonwijken, toegestaan.  

 

3.3.2 Detailhandel 

Detailhandel is in Zenderpark geconcentreerd in de noordelijke centrumvoorziening 

aan de Overtoom en in Het Hart. Op beide locaties zijn een supermarkt en een aantal 

kleinere winkels aanwezig.  

 

Zenderpark is ontwikkeld als woongebied, er is dan ook bewust voor gekozen om in 

de wijk alleen basisvoorzieningen aan te leggen, met uitzondering van het complex 

aan de Overtoom. Voor de overige voorzieningen kunnen de bewoners van Zender-

park gebruik maken van de winkels in de oude binnenstad.  

 

Voor de bebouwing aan de Overtoom en in Het Hart, rondom de Bratislavastraat, is 

de bestemming ‘Centrum’ opgenomen. Binnen deze bestemming zijn, naast wonen, 

diverse centrumfuncties toegestaan: onder andere detailhandel, kantoren, maat-

schappelijke functies en dienstverlening. Uitwisseling van deze functies is mogelijk, 

zodat ingespeeld kan worden op mogelijke toekomstige ontwikkelingen in deze ge-

bieden. 

 

3.3.3 Kantoren en dienstverlening 

Dienstverlenende voorzieningen zijn in Zenderpark te vinden in de noordelijke cen-

trumvoorziening aan de Overtoom, in Het Hart en in het voormalige Nozema gebouw 

van de Wereldomroep. Daarnaast zijn bij diverse woningen dienstverlenende bedrijven 

aan huis gevestigd. Er is sprake van dienstverlening wanneer klanten rechtstreeks te 

woord worden gestaan en geholpen. Bij kantoren wordt het publiek niet, of slechts in 

ondergeschikte mate, te woord gestaan. Aan de Floridalaan, in het zuiden van het 

plangebied, staat een drietal kantoorpanden. 

 

Dienstverlenende bedrijven zijn door middel van de aanduiding ‘dienstverlening’ op 

genoemde locaties mogelijk gemaakt binnen de bestemmingen ‘Centrum’ en ‘Ge-

mengd’. 
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Dienstverlenende bedrijven aan huis zijn daarnaast, onder bepaalde vooraarden, 

toegestaan. De kantoorpanden zijn opgenomen in de bestemming ‘Kantoor’.  

 

3.3.4 Maatschappelijke voorzieningen 

In het plangebied komen verschillende maatschappelijke voorzieningen voor. In Het 

Hart bevinden zich een gezondheidscentrum en drie basisscholen. Daarnaast bevindt 

zich een tweetal schoolgebouwen in Zenderpark-West aan het Basiliekpad. Één van 

deze schoolgebouwen bevindt zich tegenover het voormalige Wereldomroepgebouw. 

Dit gebouw biedt ook ruimte aan een buitenschoolse kinderopvang, een wijkactivitei-

tencentrum en een jeugdhonk. In het Podium bevindt zich een verloskundigenpraktijk 

en het clubhuis van de schaatsvereniging en in het complex aan de Overtoom is het 

stadhuis gehuisvest. 

 

Zoals al is aangegeven, is er bewust voor gekozen in de wijk alleen basisvoorzienin-

gen te realiseren. Zo zijn er in de wijk basisscholen en gezondheidsvoorzieningen 

aanwezig. 

De maatschappelijke voorzieningen in Het Hart en aan de Overtoom zijn opgeno-

men binnen de bestemming ‘Centrum’. De verloskundigenpraktijk in het Podium 

valt onder de bestemming ‘Gemengd’. Binnen beide bestemmingen is uitwisseling 

van functies mogelijk. Voor de gebouwen met maatschappelijke voorzieningen aan 

het Basiliekpad is de bestemming ‘Maatschappelijk’ opgenomen. 

 

3.3.5 Bedrijven 

In het zuiden van het plangebied bevindt zich het bedrijventerrein De Corridor. Hier be-

vinden zich bedrijven in een lichte categorie (1 of 2). In het algemeen geldt dat bedrij-

ven in de categorieën 1 en 2, gezien de beperkte hinder die zij veroorzaken, goed in-

pasbaar zijn in of nabij een woonomgeving. Op het bedrijventerrein bevindt zich een 

tiental woon-/werkeenheden. 

 

Voor de bedrijven op het bedrijventerrein De Corridor is de bestemming ‘Bedrijven-

terrein’ opgenomen. Binnen deze bestemming is bedrijvigheid in de categorieën 1 

en 2 toegestaan. Bedrijven in een hogere categorie zijn toegestaan, mits die naar 

de aard en de invloed op de omgeving gelijk te stellen zijn met bedrijven genoemd 

onder de categorieën 1 en 2. De woon-/werkeenheden zijn voorzien van de aan-

duiding ‘bedrijfswoning’. 

 

3.3.6 Sport, horeca, cultuur en ontspanning 

Het Podium, dat in het noorden van het plangebied ligt, kan voor verschillende doel-

einden gebruikt worden. Het is in gebruik als openbaar park met evenemententerrein 

en skeelerbaan. Het park biedt daarnaast diverse mogelijkheden voor het uitoefenen 

van andere sporten. Verder is boven de basisscholen in Het Hart een sporthal ge-

bouwd. In het complex aan de Overtoom bevinden zich een theater, een bioscoop en 

een grand café. Daarnaast is in Het Hart een lunchroom aanwezig. 
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Het complex aan de Overtoom heeft een centrumfunctie voor heel IJsselstein. Hier 

zijn dan ook diverse voorzieningen ten behoeve van cultuur en ontspanning te vin-

den zoals het theater en de bioscoop. Overige voorzieningen ten behoeve van cul-

tuur en ontspanning en horeca zijn, met uitzondering van een lunchroom, niet in 

het plangebied aanwezig.  

 

Voor het theater, de bioscoop en de horeca in het complex aan de Overtoom zijn 

specifieke aanduidingen opgenomen binnen de bestemming ‘Centrum’. Voor het 

Podium is de bestemming ‘Cultuur en ontspanning’ opgenomen. Binnen deze be-

stemming worden evenementen en sportvoorzieningen mogelijk gemaakt. 

 

3.3.7 Groen en water 

In paragraaf 3.2.2 is aandacht besteed aan de groen- en waterstructuur van Zender-

park. Binnen de groene gebieden komen op diverse locaties speelvoorzieningen voor.  

 

In aansluiting op het Groenstructuurplan van de gemeente hebben de bestaande 

grotere groengebieden in dit bestemmingsplan de bestemming ‘Groen’ gekregen. 

Het groen dat zich in het wegprofiel bevindt is opgenomen in de bestemming ‘Ver-

keer’. Hierdoor is herprofilering van de wegen en herinrichting van de openbare 

ruimte mogelijk zonder dat daarvoor een planologische procedure hoeft te worden 

gevolgd. Speelvoorzieningen zijn zowel binnen de bestemming ‘Groen’ als binnen 

de bestemming ‘Verkeer’ toegestaan. De boomgaarden in het oosten van het plan-

gebied, zijn in de bestemming ‘Groen’ opgenomen. Boomgaarden in particulier ei-

gendom vallen binnen de bestemming ‘Tuin’.  

 

Watergangen- en partijen zijn opgenomen in de bestemming ‘Water’. Binnen deze 

bestemming zijn vlonders en steigers mogelijk gemaakt ter plaatse van de aandui-

ding. Verder geldt dat binnen alle bestemmingen water en waterhuishoudkundige 

voorzieningen zijn toegestaan. Hierdoor biedt het bestemmingsplan maximale flexi-

biliteit om het beleid van het waterschap en de gemeente uit te kunnen voeren.  

 

3.3.8 Verkeer 

In paragraaf 3.2.3 is aandacht besteed aan de ontsluitingstructuur van Zenderpark. 

 

Vanwege de beperkte parkeergelegenheden in de wijk moet parkeren op eigen ter-

rein worden gestimuleerd. Door het opnemen van een tuinbestemming voor de wo-

ningen, daar waar mogelijk, wordt voorkomen dat het aan de voorzijde van de wo-

ning volgebouwd wordt. Op deze manier blijft er genoeg ruimte over om op het ei-

gen terrein te parkeren. In het bestemmingsplan is één verkeersbestemming opge-

nomen. Herinrichting van de openbare ruimte is mogelijk binnen deze bestemming.  
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3.4 Ontwikkelingen 

Voorliggend bestemmingsplan is grotendeels gericht op het beheer van de bestaande 

situatie. Voor een aantal locaties in Zenderpark zijn nieuwe ontwikkelingen voorzien. 

Voor een deel van deze ontwikkelingen is reeds een planologische procedure doorlo-

pen. Deze ontwikkelingen zijn daarom als ‘bestaande situatie’ in voorliggend bestem-

mingsplan opgenomen. Daarnaast biedt het bestemmingsplan de mogelijkheid voor 

vier nieuwe ontwikkelingen: de realisatie van twee woningen op het perceel tussen Ho-

gebiezendijk 80 en 80a, de realisatie van een kunstobject in het park in Het Groene 

Balkon, de realisatie van maximaal 12 woningen binnen de groenvoorziening langs de 

Floridalaan en de realisatie van een drietal autowasboxen bij het tankstation ten noor-

den van de Weg der Verenigde Naties. 

 

Op het perceel tussen Hogebiezendijk 80 en 80a zijn nog resten van een oude boom-

gaard aanwezig, voor het overige deel ligt het terrein braak. Ter plaatse zijn directe 

bouwmogelijkheden opgenomen voor de bouw van twee vrijstaande woningen. De wo-

ningen zullen uit één bouwlaag met kap bestaan en beide ongeveer een gelijke massa 

hebben, waarbij de woningen verschillen in architectuur en situering van de bijgebou-

wen. Door de toevoeging van deze woningen wordt een gat in de bebouwingsstructuur 

opgevuld. De ruimtelijke structuur aan de Hogebiezendijk wordt door deze ontwikkeling 

niet aangetast. 

 

Stedenbouwkundige weergave nieuwe woningen Hogebiezendijk 

 

Ter hoogte van het ‘amfitheater’ in het park ten zuiden van de woonbuurt Het Groene 

Balkon wordt een kunstobject mogelijk gemaakt. Het kunstobject ‘Piramide’ fungeert, 

met een hoogte van ongeveer 19 meter, als een landmark. Het is een beeldbepalend 

object in Zenderpark en daarbuiten. Op afstand heeft het een krachtige, universele en 

afwijkende vorm en het biedt een eigentijds tegenwicht van de kerk en de molen in IJs-

selstein. Het totale kunstwerk kan tevens gebruikt worden als openluchttheater. De re-

alisatie van het kunstobject wordt door het opnemen van een aanduiding binnen de 

bestemming ‘Groen’ direct mogelijk gemaakt in voorliggend bestemmingsplan.  
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Impressies kunstobject ‘Piramide’ 

 

De gronden langs de Floridalaan zijn nu voor een gedeelte nog als groenstrook inge-

richt. De ontwikkeling voor deze gronden wordt niet direct mogelijk gemaakt, maar is 

opgenomen door middel van een uit te werken woonbestemming. Aan de uitwerkings-

bevoegdheid zijn diverse voorwaarden verbonden ten aanzien van de realisatie van de 

toekomstige ontwikkeling, bijvoorbeeld dat er geen milieuhygiënische belemmeringen 

mogen zijn en dat de ontwikkelingen geen extra onevenredige toename van de par-

keerbehoefte binnen het openbaar gebied veroorzaken. Daarnaast is vastgelegd dat 

niet meer dan 12 woningen in maximaal 3 bouwlagen mogen worden gerealiseerd.  

 

Ter plaatse van het tankstation ten noorden van de Weg der Verenigde Naties wordt 

een drietal autowasboxen mogelijk gemaakt. De wasboxen worden parallel aan de weg 

ten oosten van het tankstation gerealiseerd. Om de autowasboxen mogelijk te maken 

zijn op de verbeelding twee bouwvlakken opgenomen. Autowasserijen maken daar-

naast onderdeel uit van de Staat van bedrijfsactiviteiten, die als bijlage bij de regels is 

opgenomen. 

 

In de grote zuidelijke groenstrook, tussen de Zuiderparklaan en het verlengde van het 

Basiliekpad, in het Groene Balkon is in de toekomst nog een ontwikkeling mogelijk. 

Voorliggend bestemmingsplan voorziet niet in deze ontwikkeling. 
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4 Milieu- en omgevingsaspecten 

In dit hoofdstuk worden de relevante milieuhygiënische en planologische aspecten be-

handeld. Het bestemmingsplan ‘Zenderpark’ is met name gericht op het beheer van de 

bestaande situatie en heeft grotendeels een conserverend karakter. De bestaande 

ruimtelijke en functionele structuur van het plangebied zijn in voorliggend bestem-

mingsplan vastgelegd. Op drie locaties worden nieuwe ontwikkelingen mogelijk ge-

maakt. Voor nieuwe ontwikkelingen dienen de verschillende milieuhygiënische aspec-

ten in beeld te worden gebracht. Voor de ontwikkelingslocatie aan de Floridalaan is 

voorzien in een uit te werken woonbestemming. Als voorwaarde is opgenomen dat bij 

de uitwerking moet worden aangetoond dat er geen sprake is van milieuhygiënische 

belemmeringen. In het kader van het uitwerkingsplan zullen te zijner tijd de noodzake-

lijke (aanvullende) onderzoeken worden verricht. In verband met de haalbaarheid van 

de uit te werken bestemming is op dit moment wel enig inzicht benodigd in de milieu-

aspecten in relatie tot de toekomstige ontwikkeling. Momenteel wordt bezien welke 

onderzoeken hiervoor noodzakelijk zijn. De resultaten van de onderzoeken zullen in het 

ontwerpbestemmingsplan worden opgenomen. Met betrekking tot de realisatie van het 

kunstobject kan gesteld worden dat, gezien de beperkte ontwikkeling, onderzoek naar 

de milieuhygiënische aspecten niet noodzakelijk is.  

Voor de gebieden waar het bestemmingsplan slechts een beheersfunctie heeft, is een 

groot aantal milieuhygiënische aspecten niet relevant en kan onderzoek achterwege 

blijven. Voor deze gebieden wordt in ieder geval ingegaan op de aspecten water, exter-

ne veiligheid, archeologie en kabels/leidingen.  

 

4.1 Milieu 

4.1.1 Milieuzonering 

 

Algemeen 

De toelaatbaarheid van bedrijvigheid kan globaal worden beoordeeld met behulp van 

de methodiek van de VNG-brochure ‘Bedrijven en milieuzonering’ (2009). In deze bro-

chure is een bedrijvenlijst opgenomen, die informatie geeft over de milieukenmerken 

van verschillende typen bedrijven. In de lijst is op basis van een aantal factoren (waar-

onder geluid, geur en gevaar) een indicatie gegeven van de afstand tussen bedrijven 

en hindergevoelige functies (zoals woningen) waarmee gemeenten bij ruimtelijke ont-

wikkelingen rekening kunnen houden.  

 

Milieuzonering is erop gericht een ruimtelijke scheiding aan te brengen tussen milieu-

belastende en milieugevoelige activiteiten. Over het algemeen gebeurt dit door de toe-

laatbaarheid van bedrijfsactiviteiten via de planregels te koppelen aan een zogenaam-

de Staat van Bedrijfsactiviteiten. Voor bedrijventerreinen kan daarnaast een zonering 

worden opgenomen. Hierbij wordt bedrijvigheid in een hogere categorie op grotere af-

stand van woningen toegestaan dan bedrijven in een lagere categorie. 
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In de VNG-brochure worden twee omgevingstypen onderscheiden, namelijk ‘rustige 

woonwijk’/‘rustig buitengebied’ en ‘gemengd gebied’. De indicatieve afstanden uit de 

bedrijvenlijst zijn de afstanden die moeten worden aangehouden tot de gevels van wo-

ningen in een ‘rustige woonwijk’. Voor woningen in een ‘gemengd gebied’ mag deze af-

stand worden gecorrigeerd en kan de indicatieve afstand met één trede worden ver-

laagd. Een correctie is alleen mogelijk voor de aspecten geluid, geur en stof. Voor het 

aspect gevaar is verlaging van de indicatieve afstand niet mogelijk.  

 

Bestemmingsplan ‘Zenderpark’  

In het plangebied bevinden zich overwegend milieugevoelige functies, met uitzondering 

van het bedrijventerrein De Corridor. Er zijn in de woongebieden geen zelfstandige be-

drijven aanwezig. Binnen de bestemmingen ‘Centrum’, ‘Gemengd’ en ‘Wonen’ zijn aan 

huis verbonden beroeps- en bedrijfsactiviteiten in categorie A algemeen toegestaan. Op 

het bedrijventerrein De Corridor bevinden zich bedrijven in een lichte categorie (1 of 2). 

In het algemeen geldt dat bedrijven in de categorieën 1 en 2, gezien de beperkte hin-

der die zij veroorzaken, goed inpasbaar zijn nabij een woonomgeving. Bedrijven in een 

hogere categorie zijn toegestaan, mits die naar de aard en de invloed op de omgeving 

gelijk te stellen zijn met bedrijven genoemd onder de categorieën 1 en 2.  

 

4.1.2 Bodem 

In het geval van nieuwe ontwikkelingen dient de bodemgesteldheid in kaart te worden 

gebracht. Onderzocht moet worden of de bodem verontreinigd is en wat voor gevolgen 

een eventuele bodemverontreiniging heeft voor de uitvoerbaarheid van het plan. Voor 

de gronden van het plangebied is al bekend dat de bodem licht verontreinigd is. De 

ontgraven gronden mogen om die reden uitsluitend binnen het plangebied weer wor-

den verwerkt. 

 

Van Dijk Geo- en Milieutechniek BV heeft in maart 2011 een verkennend bodemonder-

zoek uitgevoerd op het perceel tussen Hogebiezendijk 80 en 80a ten behoeve van de 

twee nieuwe woningen. Uit de analyseresultaten blijkt dat de toplaag van de bodem ter 

plaatse van het onderzoeksgebied niet (noordzijde) tot licht (zuidzijde) verontreinigd is 

met enkele zware metalen en PAK. De kleiige onderlaag is licht verontreinigd met nik-

kel en PAK. De vastgestelde verontreinigingen zijn te relateren aan de bijmengingen 

met puin op het zuidelijke terreindeel. Het grondwater ter plaatse is licht verontreinigd 

met xylenen en som dichlooretheen.  

 

Met betrekking tot de vastgestelde milieuhygiënische kwaliteit van de bodem ter plaat-

se kan worden geconcludeerd dat er, gezien de geringe mate aan verontreiniging, mili-

euhygiënische geen bezwaar is tegen de toekomstige nieuwbouw. Bij de omgevings-

vergunning voor de nieuw te bouwen woningen dient een actualisatie onderzoek con-

form NTA5755 uitgevoerd te worden. 
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4.1.3 Geluid 

Conform de Wet geluidhinder dient een akoestisch onderzoek te worden verricht indien 

nieuwe geluidgevoelige bebouwing wordt opgericht binnen de onderzoekszone van een 

(spoor)weg. Alle wegen hebben - afhankelijk van het snelheidsregime en het aantal rij-

stroken- een geluidzone, met uitzondering van wegen die deel uitmaken van een 

30 km/h-zone of een woonerf. In voorliggend bestemmingsplan wordt op het perceel 

tussen Hogebiezendijk 80 en 80a de realisering van nieuwe geluidgevoelige bebouwing 

mogelijk gemaakt binnen de geluidzone van een weg. In het kader van het bestem-

mingsplan moet aangetoond worden of de nieuwe woningen akoestisch gezien, moge-

lijk zijn op de betreffende locatie.  

 

Movares Nederland BV heeft in april 2011 een onderzoek uitgevoerd naar de geluidbe-

lastingen vanwege het wegverkeer op de nieuwe woningen aan de Hogebiezendijk. 

Voor beide woningen is berekend dat de geluidbelasting vanwege het verkeer op Ho-

gebiezendijk in 2020 hoger zal zijn dan de voorkeursgrenswaarde van 48 dB. Om deze 

woningen te kunnen realiseren is op 8 mei 2012 een ontheffing voor een hogere waar-

de verleend voor het wegverkeer op de Hogebiezendijk.  

 

Voor de meest nabij de N210 gesitueerde woning geldt bovendien dat als hier op een 

derde bouwlaag een geluidgevoelige ruimte komt, voor de zuidgevel van deze ruimte 

een ontheffing voor een geluidbelasting vanwege het verkeer op de N210 van 49 dB 

moet worden gekregen. Deze ontheffing is ook op 8 mei 2012 een verleend.  

 

4.1.4 Luchtkwaliteit 

In hoofdstuk 5 van de Wet milieubeheer is de regelgeving met betrekking tot luchtkwa-

liteit vastgelegd. In artikel 5.16 is vastgelegd dat bestuursorganen bevoegdheden, zo-

als het vaststellen van een bestemmingsplan of het nemen van een projectbesluit, mo-

gen uitoefenen wanneer sprake is van één van de volgende gevallen: 

a Er is geen sprake is van een (dreigende) overschrijding van de grenswaarden. 

b De concentratie van de desbetreffende stoffen in de buitenlucht verbetert of blijft 

ten minste gelijk. 

c Het plan draagt ‘niet in betekenende mate’ bij aan de concentratie van de desbe-

treffende stoffen in de buitenlucht. 

d De ontwikkeling is opgenomen in een vastgesteld programma, zoals het Nationaal 

Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL). 

 

Een nadere uitwerking van de regelgeving met betrekking tot het begrip ‘niet in bete-

kende mate’ is vastgelegd in het ‘Besluit niet in betekende mate bijdragen (luchtkwali-

teitseisen)’ en de ‘Regeling niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen)’.  

Voor ontwikkelingen die ‘niet in betekenende mate’ bijdragen aan de luchtverontreini-

ging hoeft niet te worden getoetst aan de grenswaarden. In de Regeling zijn categorie-

en van gevallen benoemd die in ieder geval als ‘niet in betekenende mate’ worden 

aangemerkt en waarvoor toetsing aan de grenswaarden dus zonder meer achterwege 

kan blijven.  
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Er is blijkens deze regeling geen onderzoek nodig voor ‘woningbouwlocaties, indien een 

dergelijke locatie, in geval van één ontsluitingsweg, netto niet meer dan 1.500 nieuwe 

woningen omvat, dan wel, in geval van twee ontsluitingswegen met een gelijkmatige 

verkeersverdeling, netto niet meer dan 3.000 woningen omvat’. 

 

Voorliggend bestemmingsplan maakt twee nieuwe woningen mogelijk. Het aantal van 

1.500 woningen wordt echter bij lange na niet gehaald. Geconcludeerd kan worden dat 

het plan ‘niet in betekenende mate’ bijdraagt. Hiermee wordt voldaan aan artikel 5.16 

lid c van de Wet milieubeheer. De luchtkwaliteitseisen leveren derhalve geen belem-

meringen op voor dit bestemmingsplan. 

 

4.1.5 Externe veiligheid 

Externe veiligheid betreft het risico dat aan bepaalde activiteiten verbonden is voor niet 

bij de activiteit betrokken personen. Het externe veiligheidsbeleid richt zich op het 

voorkomen en beheersen van risicovolle bedrijfsactiviteiten en van risicovol transport. 

Het gaat daarbij om de bescherming van individuele burgers en groepen tegen ongeval-

len met gevaarlijke stoffen. Risicobronnen kunnen worden onderscheiden in risicovolle 

inrichtingen (onder andere lpg-tankstations), vervoer van gevaarlijke stoffen en leidin-

gen. Om voldoende ruimte te scheppen tussen een risicobron en personen of objecten 

die risico lopen (kwetsbare of beperkt kwetsbare objecten) moeten vaak afstanden in 

acht worden genomen. Ook ontwikkelingsmogelijkheden die ingrijpen in de personen-

dichtheid kunnen om onderzoek vragen. 

 

Het beoordelingskader voor risicovolle inrichtingen wordt gevormd door het Besluit ex-

terne veiligheid inrichtingen (Bevi). 

Voor het vervoer van gevaarlijke stoffen geldt de Circulaire Risiconormering vervoer ge-

vaarlijke stoffen (Circulaire Rnvgs). Momenteel wordt op rijksniveau gewerkt aan de 

Basisnetten voor weg, spoor en water, waarin het nieuwe beleid op het gebied van ex-

terne veiligheid voor transportassen wordt vastgelegd. De (geactualiseerde) Circulaire 

Rnvgs sorteert voor op dit nieuwe beleid.  

 

Voor buisleidingen gelden op dit moment diverse circulaires, met name voor aardgas-

transportleidingen en brandstofleidingen. In het Besluit externe veiligheid buisleidingen 

(Bevb), dat naar verwachting in 2011 van kracht wordt, wordt het nieuwe beleid op het 

gebied van externe veiligheid rond buisleidingen opgenomen.  

 

Risicovolle inrichtingen 

Volgens de provinciale risicokaart zijn in en in de directe omgeving van het plangebied 

twee risicovolle inrichtingen aanwezig: een lpg-installatie aan de Weg der Verenigde 

Naties, in het zuiden van het plangebied, en een lpg-installatie aan de Baronieweg, ten 

noordoosten van het plangebied.  

 

Voor beide inrichtingen is op de risicokaart een plaatsgebonden risicocontour 10-6 (PR 

10-6 contour) van 35 meter vanaf het vulpunt aangegeven. De risicocontour van de lpg-

installatie aan de Baronieweg ligt geheel buiten het plangebied.  
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Binnen de risicocontour van de lpg-installatie aan de Weg der Verenigde Naties zijn 

geen (beperkt) kwetsbare objecten aanwezig. Voorliggend bestemmingsplan maakt ook 

geen nieuwe (beperkt) kwetsbare objecten binnen de risicocontouren mogelijk. De ori-

enterende waarde voor het GR met betrekking tot de lpg-installaties wordt blijkens de 

informatie van de risicokaart niet overschreden. 

 

Transport van gevaarlijke stoffen 

De risicoatlassen weg, spoor en hoofdvaarwegen geven een algemeen beeld van het 

vervoer van gevaarlijke stoffen in Nederland en de daarbij behorende risico’s. Deze at-

lassen zijn begin 2006 geactualiseerd. De conclusies zijn samengevat in de ‘Inventari-

satie van externe veiligheidsrisico’s bij het vervoer van gevaarlijke stoffen’. 

 

Volgens de risicoatlas vindt over de provinciale weg N210, die ten zuiden van het plan-

gebied is gelegen, transport van gevaarlijke stoffen plaats. In de risicoatlas is echter 

geen PR 10-6 contour opgenomen. De N210 is ook geen aandachtspunt in het kader 

van het groepsrisico. Onderhavig bestemmingsplan is grotendeels een conserverend 

bestemmingsplan en derhalve is er geen sprake van toename van het groepsrisico. Er 

zijn dan ook geen knelpunten met betrekking tot het plaatsgebonden en het groepsri-

sico. 

 

Buisleidingen 

Ten zuidoosten van het plangebied is volgens de provinciale risicokaart een gasleiding 

van Defensie aanwezig. De PR 10-6 contour bedraagt 15 meter en ligt geheel buiten 

het plangebied van voorliggend bestemmingsplan. 

 

Externe veiligheid vormt geen belemmering voor onderhavig bestemmingplan. 

 

4.1.6 EMC-grens 

Ten zuiden van het plangebied De Boomgaard – De Hoven ligt het radiozendstation van 

Lopik. Vanaf dit zendstation worden vanaf twee zendmasten uitzendingen op de mid-

dengolf verzorgd. Het vermogen waarmee de zender uitzendt, bepaalt de heersende 

veldsterkte. De veldsterkte wordt uitgedrukt in de waarde Volt per meter (V/m). Deze 

veldsterkte kan bij een bepaalde waarde, in combinatie met de gevoeligheid van elek-

trische apparatuur, storing veroorzaken aan elektrische apparatuur. Om ongewenste 

storingen door onderlinge beïnvloeding van apparaten zoveel mogelijk te voorkomen, is 

in Europees verband een zogenaamde EMC-richtlijn vastgesteld. Hierbij is bepaald dat 

voor huidige consumentenapparatuur (na 1 januari 1996) geldt dat dit bestand moet 

zijn tegen een veldsterkte van 3 V/m. 

 

Op 22 april 2004 is een convenant gesloten tussen Nozema, de provincie Utrecht en 

de gemeentes IJsselstein en Lopik. Ter uitvoering van dit convenant is de meest noor-

delijke zendmast verwijderd. Hierdoor is het reguliere zendvermogen teruggebracht 

naar 100kW. Na het verwijderen van deze zendmast zijn nauwelijks klachten ontvan-

gen van storingen aan apparatuur. In het jaar 2005 en 2006 is er geen enkele klacht 

binnengekomen. 
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Al bij de vaststelling van het vigerende bestemmingsplan Zenderpark uit 1992 is on-

derzocht of het gezondheidsaspect een rol speelt. Uitgangspunt bij dit onderzoek was 

de norm zoals deze was opgenomen in de Richtlijn voor radiofrequente straling bij 

zendinrichtingen van het Ministerie van VROM, onderdeel Staatstoezicht volksgezond-

heid.  

 

In januari 1997 is door de Gezondheidsraad aan de betrokken Ministeries een uitvoe-

rig advies uitgebracht over de gezondheidsaspecten van radiofrequentie elektromagne-

tische velden. De norm zoals die in de richtlijn voor radiofrequente straling wordt ge-

hanteerd, blijft overeind. Deze norm wordt in het gehele plangebied van Zenderpark 

niet overschreden, waardoor het gezondheidsaspect niet speelt. 

 

4.2 Waterhuishouding 

4.2.1 Beleid Waterschap De Stichtse Rijnlanden 

Het plangebied van dit bestemmingsplan valt binnen het beheersgebied van het Hoog-

heemraadschap De Stichtse Rijnlanden. Het beleid van het hoogheemraadschapschap 

is vastgelegd in het Waterbeheerplan 2010 - 2015 ‘Water voorop’. Het Waterbeheer-

plan betreft omvat alle watertaken van het waterschap: waterkwantiteit, waterkwaliteit, 

waterkering en waterketen. Het plan bouwt voort op bestaand beleid, waaronder het 

Nationaal Bestuursakkoord Water en de Kaderrichtlijn Water.  

Ook staat beschreven hoe het hoogheemraadschap de taken het beste binnen de leef- 

en werkomgeving in het beheergebied kunnen uitvoeren, samen met diverse andere 

organisaties. Verder wordt er een overzicht gegeven van de ambities en doelen voor 

2010 tot en met 2015 en hoe het hoogheemraadschap deze wil bereiken. 

Het hoogheemraadschap heeft als taak zorg te dragen voor ‘veilige dijken, droge voe-

ten en schoon water’. Hiernaast wil het hoogheemraadschap zichtbaar bijdragen aan 

de kwaliteit van de leefomgeving, waarbij duurzaamheid centraal staat. Deze ambities 

zijn vertaald in een zestal thema’s waarbinnen men bepaalde doelen wil bereiken: vei-

lige dijken, voldoende water, schoon water, landschap en beleving, waterketen en kli-

maat, leefomgeving en energie. 

 

Watertoets 

Bij de voorbereiding van bestemmingsplannen en projectbesluiten is overleg met het 

waterschap verplicht. De resultaten van dat overleg en een beschrijving van de wijze 

waarop rekening wordt gehouden met de gevolgen voor het watersysteem, moeten in 

de toelichting vermeld staan. 

 

Uitgangspunt bij de watertoets is het zoveel mogelijk voorkomen van negatieve gevol-

gen voor het watersysteem (waterkeringen, wateren en grondwater) door ruimtelijke 

plannen en besluiten. Dergelijke plannen moeten minstens waterneutraal zijn en waar 

mogelijk waterpositief. De waterveiligheid, de waterkwaliteit en de waterkwantiteit mo-

gen door de plannen niet achteruitgaan. Als dit redelijkerwijs niet mogelijk is, dienen de 

negatieve gevolgen te worden gecompenseerd. De besluitvorming over compensatie 

vindt gelijktijdig met de besluitvorming over het ruimtelijke plan of besluit plaats.  
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De compenserende maatregelen worden bij voorkeur binnen het plangebied genomen, 

om afwenteling naar andere gebieden te voorkomen.  

 

Watersysteem Zenderpark 

Binnen het plangebied van Zenderpark is een geautomatiseerde stuw aanwezig. Doel 

van dit systeem is om regenwater zo lang mogelijk vast te houden waardoor een mini-

male hoeveelheid (gebiedsvreemd) water ingelaten hoeft te worden. Daardoor kan de 

waterkwaliteit binnen Zenderpark verbeteren. Verder is de wijk Zenderpark voorzien 

van een verbeterd gescheiden rioolsysteem. Er wordt geen schoon regenwater afge-

voerd via het riool naar de rioolwaterzuiveringsinstallatie. Zuivering van dit schone wa-

ter is niet nodig. Door dit water niet af te voeren, maar toe te voegen aan de sloten en 

singels in de wijk, hoeft minder water worden ingelaten. 

 

Ontwikkelingen 

In onderhavig bestemmingsplan wordt de ontwikkeling van twee woningen mogelijk 

gemaakt, waarbij het verharde oppervlak met 460 m2 zal toenemen. Movares heeft 

hiervoor in maart 2011 een watertoets uitgevoerd. De watertoets is opgesteld aan de 

hand van een checklist voor wateraspecten in bouwplannen (versie oktober 2010) van 

het Hoogheemraadschap de Stichtse Rijnlanden. Uitgangspunt van het beleid van het 

Hoogheemraadschap is dat compensatie noodzakelijk is indien er sprake is van een 

toename van verhard oppervlak (in stedelijk gebied) van meer dan 500 m2. Plannen 

met een toename van minder dan 500 m2 hebben een verwaarloosbaar effect op de 

waterhuishouding van het gehele systeem. Gezien de toename van verharding van 

460 m2 is compensatie niet noodzakelijk. 

 

Het hemelwater wordt rechtstreeks op het oppervlaktewater geloosd. Om verslechte-

ring van de waterkwaliteit na uitbreiding te voorkomen, dienen geen uitlogende 

(bouw)materialen toegepast te worden. Hierbij kan gedacht worden aan zink, lood en 

koper.  

 

De ontwikkelingslocatie ligt niet nabij een primaire of regionale waterkering. De afstand 

van de bebouwing tot de watergang langs de Hogebiezendijk is meer dan 5 meter. Er 

vinden geen werkzaamheden nabij of in waterhuishoudkundige werken plaats. Gecon-

cludeerd wordt dat er ten aanzien van het aspect water geen belemmeringen zijn  

 

4.2.2 Overleg Waterschap 

Het voorontwerpbestemmingsplan ‘Zenderpark’ is in vooroverleg verstuurd naar Wa-

terschap De Stichtse Rijnlanden. De opmerkingen van het waterschap zijn in het voor-

liggende bestemmingsplan verwerkt. 
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4.3 Archeologie en cultuurhistorie 

4.3.1 Archeologie 

Het archeologisch beleid van de gemeente IJsselstein is opgenomen in de archeologi-

sche verwachtings- en beleidsadvieskaart. Op basis van een analyse van landschappe-

lijke, bodemkundige en archeologische informatie is een kaart van archeologische 

waarden en verwachtingen opgesteld.  

 

Er kunnen drie archeologische verwachtingszones worden onderscheiden: 

———— hoge archeologische verwachting; 
———— middelhoge archeologische verwachting; 
———— lage archeologische verwachting.  
 

Het grootste gedeelte van het plangebied heeft een middelhoge verwachtingswaarde, 

daarnaast hebben onder andere de percelen aan de Hoge Biezen en aan de Hogebie-

zendijk een hoge verwachtingswaarde. De gebieden met een hoge en middelhoge ver-

wachtingswaarde zijn in voorliggend bestemmingsplan vertaald in de dubbelbestem-

ming ‘Waarde – Archeologie’. Ter bescherming van de archeologische waarden is een 

omgevingsvergunningenstelsel opgenomen voor werkzaamheden waarbij de grond 

wordt geroerd.  

 

In april 2011 heeft ADC ArcheoProjecten een bureauonderzoek en een inventariserend 

veldonderzoek uitgevoerd op het perceel tussen Hogebiezendijk 80 en 80a ten behoe-

ve van de twee nieuwe woningen. De onderzoekslocatie ligt langs een laatmiddeleeuw-

se ontginningsbasis (de Hogebiezendijk). Tijdens het veldonderzoek zijn op een diepte 

van 530 cm –mw oeverwalafzettingen van de Benschop stroomgordel aangetroffen. 

Aangezien de top niet is ontkalkt en geen duidelijk vegetatieniveau is aangetroffen, 

wordt de kans dat zich op deze diepte een potentieel loopniveau aanwezig was klein 

geacht. In de top van het bovenste pakket zijn baksteen- en glasfragmenten aangetrof-

fen die worden toegeschreven aan het recent omwerken van de bodem. 

 

ADC ArcheoProjecten adviseert om het terrein vrij te geven voor de voorgenomen ont-

wikkeling. Indien er tijdens grondverstorende activiteiten zaken worden aangetroffen, 

waarvan redelijkerwijs mag worden aangenomen dat deze een archeologische oor-

sprong hebben, dan dient dit zo spoedig mogelijk te worden gemeld bij het bevoegd 

gezag, zijnde de gemeente IJsselstein (artikel 53 Monumentenwet).  

 

4.3.2 Cultuurhistorie 

In het plangebied komen geen rijksmonumenten en gemeentelijke monumenten voor. 

Wel zijn er in het plangebied beeldbepalende bouwwerken te vinden. Beeldbepalende 

bouwwerken zijn panden en/of bouwwerken die geen rijks- of gemeentemonument zijn, 

maar vanuit stedenbouwkundig/cultuurhistorisch oogpunt wel behoudeniswaardig zijn.  
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In onderstaande tabel zijn beeldbepalende bouwwerken, die voorkomen in het plange-

bied, opgenomen.  

 

AdresAdresAdresAdres    BouwtypeBouwtypeBouwtypeBouwtype    CategorieCategorieCategorieCategorie    

Benschopperweg 17-35 Rijwoning Beeldbepalend pand 

Hoge Biezen 32 Villa Beeldbepalend pand 

Hoge Biezen 46 Middenstandswoning Beeldbepalend pand 

Hoge Biezen 52 Woonhuis Beeldbepalend pand 

Hoge Biezen 60 Boerderij Beeldbepalend pand 

Hogebiezendijk 66 Boerderij Beeldbepalend pand 

Hogebiezendijk 68 Boerderij Beeldbepalend pand 

Hogebiezendijk 74 Boerderij Beeldbepalend pand 

 

Deze beeldbepalende panden zijn op de verbeelding aangeduid en er is een bescher-

mende sloopregeling gekoppeld aan de aanduiding voor beeldbepalende panden. 

 

4.4 Flora en fauna 

Het natuurbeschermingsbeleid en de wet- en regelgeving op het gebied van flora en 

fauna kennen twee sporen, namelijk een gebiedsgericht en een soortgericht spoor. Als 

gevolg van ontwikkelingen op Europees niveau heeft de laatste jaren een actualise-

ringslag plaatsgevonden binnen het nationaal natuurbeschermingsrecht. Met de Flora- 

en faunawet uit 2001 en de daarna aangepaste Natuurbeschermingswet 1998 zijn de 

Europese Vogel- en Habitatrichtlijn volledig in nationale wetgeving geïmplementeerd. 

De twee sporen hebben daarbij elk hun eigen wettelijk verankering.  

De Natuurbeschermingswet richt zich op de bescherming van gebieden, de Flora- en 

faunawet op de bescherming van soorten. Op provinciaal niveau heeft het natuurbeleid 

zijn doorwerking gekregen in de structuurvisie en de provinciale verordening. 

 

4.4.1 Soortenbescherming 

In verband met de uitvoerbaarheid van bestemmingsplannen dient rekening te worden 

gehouden met soortbescherming en met name de aanwezigheid van beschermde soor-

ten in het plangebied. Dit betekent concreet dat in bestemmingsplannen geen moge-

lijkheden moeten worden geboden voor ruimtelijke ontwikkelingen waarvan op voor-

hand in redelijkheid kan worden ingezien dat in het kader van de Flora- en faunawet 

geen ontheffing zal worden verleend. Voor beheergerichte (onderdelen van) bestem-

mingsplannen, met geen of slechts geringe ontwikkelingsmogelijkheden, kan in het al-

gemeen gesteld worden dat de uitvoerbaarheid niet ter discussie zal staan. Zelfs indien 

beschermde soorten aanwezig zijn mag worden aangenomen dat deze bij een voortzet-

ting van het bestaande grondgebruik niet in hun voortbestaan zullen worden bedreigd. 

Anders ligt het voor (onderdelen van) bestemmingsplannen die een wijziging van het 

grondgebruik inhouden of bijvoorbeeld het slopen dan wel oprichten van nieuwe be-

bouwing en/of infrastructuur. Hiervoor dient een uitvoerbaarheidtoets flora en fauna te 

worden uitgevoerd.  
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Eelerwoude heeft in maart 2011 een verkennend onderzoek uitgevoerd in het kader 

van de Flora- en faunawet op het perceel tussen Hogebiezendijk 80 en 80a. Met dit 

onderzoek is de aanwezigheid van beschermde soorten op het perceel onderzocht. Op 

basis van het onderzoek wordt geconstateerd dat het betreffende perceel een potentië-

le habitat biedt voor een aantal (algemene) soorten. Hoewel er geen gerichte veldin-

ventarisatie heeft plaatsgevonden, is op basis van de beschikbare literatuurgegevens 

en een veldbezoek vastgesteld dat het terrein mogelijk van belang is voor enkele licht 

beschermde soorten (tabel 1-soorten) en voor strikter beschermde broedvogels, rug-

streeppadden en vleermuizen. 

 

De beoogde ontwikkeling zal naar verwachting leiden tot een beperkt verlies van leef-

gebied van enkele soorten van tabel 1 van de Flora- en faunawet. Dit heeft geen in-

vloed op de gunstige staat van instandhouding  van deze soorten, omdat er voldoende 

leefgebied aanwezig blijft en het relatief algemene soorten betreft. Voor deze soorten 

geldt dan ook een vrijstelling. Een ontheffing op grond van de Flora- en faunawet is 

daarom niet noodzakelijk. 

 

Voor alle beschermde, inheemse (ook de algemeen voorkomende) vogelsoorten geldt 

vanuit de Flora- en faunawet een verbod op handelingen die nesten of eieren bescha-

digen of verstoren. Ook handelingen die een vaste rust- of verblijfplaats van bescherm-

de vogels verstoren zijn niet toegestaan. In de praktijk betekent dit dat verstorende 

werkzaamheden allen buiten het broedseizoen uitgevoerd mogen worden. 

 

Het plangebied is tevens geschikt voor rugstreeppadden. Eelerwoude beveelt aan om 

bij het bouwrijp maken van het terrein extra aandacht te besteden aan het voorkomen 

van kolonisatie door deze soort. Dit kan door het plaatsen van amfibieënwerende 

schermen rond het terrein. Door bij de uitvoering rekening te houden met deze soort 

worden negatieve effecten voorkomen. Een ontheffing op grond van de Flora- en fau-

nawet is dan niet aan de orde. 

 

4.4.2 Gebiedsbescherming 

Het plangebied ligt niet in of in de nabijheid van een Natura-2000 gebied. Ten zuiden 

van het plangebied is een ecologische verbindingszone aangewezen. De Ecologische 

Hoofdstructuur (EHS) is een samenhangend netwerk van kwalitatief hoogwaardige na-

tuurgebieden en natuurrijke cultuurlandschappen.  

Door de vergroting van natuurgebieden, de ontwikkeling van nieuwe natuurgebieden 

en de aanleg van ecologische verbindingszones ontstaat het beoogde samenhangende 

netwerk. Vergroting en verbinding zullen bijdragen aan het oplossen van problemen op 

het vlak van verdroging, vermesting en versnippering. Het doel is om te komen tot 

duurzame populaties van kwetsbare planten- en diersoorten. De ambitie van de pro-

vincie is om in 2018 een ruimtelijke stabiele en duurzaam te behouden EHS te realise-

ren. 
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Voorliggend bestemmingsplan maakt geen ontwikkelingen mogelijk in of grenzend aan 

gebieden met een EHS-status. De ligging van de EHS levert derhalve geen belemmerin-

gen op voor voorliggend bestemmingsplan.  

 

4.5 Kabels en leidingen 

Door het plangebied loopt een rioolwaterpersleiding. Deze leiding is opgenomen op de 

verbeelding en voorzien van een dubbelbestemming. De dubbelbestemming heeft een 

beschermingszone van twee meter.  
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5 Het bestemmingsplan 

5.1 Algemeen 

Het onderhavige bestemmingsplan heeft tot doel een juridisch-planologische regeling 

te scheppen voor de bebouwing en het gebruik van gronden en gebouwen binnen de 

wijk Zenderpark. Tevens biedt het bestemmingsplan ruimte voor een nieuwe ontwikke-

ling.  

 

Bij het opstellen van het onderhavige bestemmingsplan is aansluiting gezocht bij de in 

de Wet ruimtelijke ordening en het Besluit ruimtelijke ordening geformuleerde uit-

gangspunten. Gestreefd is hierbij naar uniformering en standaardisering van bestem-

mingen en planregels. De Wet ruimtelijke ordening biedt mogelijkheden voor het op-

stellen van verschillende bestemmingsplanvormen, van zeer gedetailleerd tot zeer glo-

baal. Uitgangspunt van het bestemmingsplan ‘Zenderpark’ is het bieden van een flexi-

bele, juridische regeling, zonder dat hierdoor de rechtszekerheid van de burger wordt 

geschaad. Voor het grootste deel van het plangebied is de planopzet gericht op beheer 

en instandhouding van de bestaande situatie. Behoud van de bestaande functies is het 

primaire doel van de planopzet. Één en ander komt tot uitdrukking in de planregels en 

blijkt ook uit de verbeelding. Daarnaast biedt het bestemmingsplan de mogelijkheid in 

te spelen op gewenste nieuwe ontwikkelingen.  

 

Op 1 oktober 2010 is de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (hierna: Wabo) in 

werking getreden. Hierdoor is het omgevingsrecht drastisch gewijzigd. Veel toestem-

mingen en vergunningen die voorheen apart geregeld waren, zijn nu opgenomen in de 

Wabo. In de regels is de terminologie aangepast aan de Wabo. De ontheffing heet nu 

‘omgevingsvergunning voor het afwijken’. De bouwvergunning heet ‘omgevingsvergun-

ning voor het bouwen’. De aanlegvergunning is gewijzigd in ‘omgevingsvergunning voor 

het uitvoeren van werk, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden’. 

 

Hierna wordt inhoudelijk ingegaan op de opbouw van de regels. 

 

5.2 Opbouw regels 

In het kader van de Standaard Vergelijkbare BestemmingsPlannen dient een vaste 

volgorde en indeling van het bestemmingsplan aangehouden te worden. Deze is hier-

onder aangegeven. 

 

Hoofdstuk 1 - Inleidende regels 

Dit hoofdstuk bevat twee artikelen. In het eerste artikel zijn de begrippen opgenomen 

die van belang zijn voor de toepassing van het plan. Het tweede artikel betreft de wijze 

van meten, waarin wordt aangegeven hoe bij de toepassing van de bestemmingsregels 

wordt gemeten. Bij het bepalen van de goothoogte wordt de druiplijn als volgt bepaald.  
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Hoofdstuk 2 - Bestemmingsregels 

In dit hoofdstuk worden planregels gegeven voor de binnen het plangebied bestaande 

functies. Per planregel zijn de doeleinden c.q. de toegelaten gebruiksvormen van de 

gronden aangegeven. 

 

In beginsel is iedere vorm van bebouwing, die past binnen de desbetreffende bestem-

ming tot een bepaalde omvang rechtstreeks (dus zonder voorafgaande omgevingsver-

gunning of wijziging) toegestaan.  

 

Indien wordt voldaan aan de voorgeschreven maatvoering (goothoogte, bouwhoogte en 

dergelijke) en wordt gebouwd binnen het aangegeven bouwvlak, kan hiervoor in de re-

gel zonder meer een omgevingsvergunning voor het bouwen worden verleend.  

 

Binnen iedere bestemming zijn bijbehorende voorzieningen zoals wegen en paden, 

parkeervoorzieningen, water en voorzieningen voor de waterhuishouding, tuinen en er-

ven toegestaan. 

 

Hoofdstuk 3 - Algemene regels 

Dit hoofdstuk bevat de volgende algemene regels:  

———— Een anti-dubbeltelregel. 
———— Algemene gebruiksregels: hierin wordt aangegeven welk gebruik in ieder geval on-

der strijdig gebruik wordt verstaan.  

———— Algemene afwijkingsregels: dit artikel is gebaseerd op artikel 3.6 lid 1 onder c van 
de Wet ruimtelijke ordening en heeft onder meer tot doel enige flexibiliteit in de re-

gels aan te brengen. Via een door het bevoegd gezag te verlenen omgevingsver-

gunning kunnen onder meer geringe afwijkingen van de maatvoering worden toege-

staan. In de afwijkingsregeling is opgenomen welke aspecten bij de beoordeling van 

een aanvraag in elk geval moeten worden afgewogen. 

———— Algemene wijzigingsregels: hierin is de mogelijkheid opgenomen wijzigingen in het 
plan aan te brengen.  

 

Hoofdstuk 4 - Overgangs- en slotregels 

Dit hoofdstuk bevat: 

———— het overgangsrecht; 
———— de slotregel. 
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5.3 De bestemmingen 

Bedrijventerrein 

Deze gronden zijn bestemd voor bedrijven in de categorieën 1 en 2. Er zijn aanduidin-

gen opgenomen voor een verkooppunt voor motorbrandstoffen met lpg en voor be-

drijfswoningen. Detailhandel is als ondergeschikte nevenactiviteit in ter plaatse ver-

vaardigde goederen en in auto’s, boten, motoren en caravans en de daar direct toe be-

horende accessoires, tevens toegestaan. 

 

Gebouwen worden binnen het bouwvlak gebouwd. De maximale goot- en bouwhoogte 

staat op de verbeelding aangegeven. Ook kelders zijn toegestaan binnen het bouwvlak. 

Voor bedrijfswoningen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn maximale bouw-

hoogtes opgenomen. 

 

Centrum 

Binnen deze bestemming zijn de volgende functies overal toegestaan: detailhandel, 

dienstverlening, maatschappelijke voorzieningen en cultuur en ontspanning. Er zijn 

aanduidingen opgenomen om aan te geven waar bepaalde functies zijn toegestaan. 

Het betreft hier kantoren, een parkeergarage, bestaande horeca en wonen. Bij het wo-

nen zijn niet-publieksgerichte aan huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteiten toe-

gestaan. 

 

Gebouwen worden binnen het bouwvlak gebouwd. De maximale goot- en bouwhoogte 

staat op de verbeelding aangegeven. Ook kelders zijn toegestaan binnen het bouwvlak. 

Voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn maximale bouwhoogtes opgenomen. 

 

Er zijn gebruiksregels opgenomen voor niet-publieksgerichte aan huis verbonden be-

roeps- of bedrijfsactiviteiten. Met een omgevingsvergunning kunnen publieksgerichte 

aan huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteiten worden toegestaan. Burgemeester 

en wethouders kunnen het plan wijzigen door een aanduiding te verwijderen of toe te 

voegen. 

 

Cultuur en ontspanning 

Deze gronden zijn bestemd voor evenementen en sportvoorzieningen. 

 

Er mogen uitsluitend kleine gebouwtjes ten behoeve van evenementen en sportvoor-

zieningen worden gebouwd. Hiervoor, en voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn 

bouwregels opgenomen. 

 

Gemengd 

Binnen deze bestemmingen zijn aanduidingen opgenomen om aan te geven waar wel-

ke functies zijn toegestaan. Het betreft de volgende functies: dienstverlening, kantoren, 

maatschappelijke voorzieningen en wonen. Bij het wonen zijn niet-publieksgerichte aan 

huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteiten toegestaan. 
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Gebouwen worden binnen het bouwvlak gebouwd. De maximale goot- en bouwhoogte 

staan op de verbeelding aangegeven. Ook kelders zijn toegestaan binnen het bouw-

vlak. Voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn maximale bouwhoogtes opgeno-

men. Met een omgevingsvergunning kunnen uitbouwen in de vorm van een erker voor 

de voorgevel worden toegestaan. 

 

Er zijn gebruiksregels opgenomen voor niet-publieksgerichte aan huis verbonden be-

roeps- of bedrijfsactiviteiten. Met een omgevingsvergunning kunnen publieksgerichte 

aan huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteiten worden toegestaan. Burgemeester 

en wethouders kunnen het plan wijzigen door een aanduiding te verwijderen of toe te 

voegen. 

 

Groen 

Deze gronden zijn bestemd voor groenvoorzieningen, bermen en beplanting, paden, 

speelvoorzieningen, water en voorzieningen voor de waterhuishouding en nutsvoorzie-

ningen. Er is een aanduiding opgenomen voor een kunstobject. 

 

Er mogen geen gebouwen worden gebouwd, met uitzondering van gebouwen voor 

nutsvoorzieningen. De maximale oppervlakte en bouwhoogte voor het bouwen van 

nutsvoorzieningen zijn in de regels vastgelegd. Voor bouwwerken, geen gebouwen zijn-

de, zijn maximale bouwhoogtes opgenomen. Voor het kunstobject is tevens een maxi-

male oppervlakte opgenomen. 

 

Kantoor 

Deze gronden zijn bestemd voor kantoren. 

 

Gebouwen worden binnen het bouwvlak gebouwd. De maximale goot- en bouwhoogte 

staan op de verbeelding aangegeven. Ook kelders zijn toegestaan binnen het bouw-

vlak. Voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn maximale bouwhoogtes opgeno-

men. Met een omgevingsvergunning kunnen dienstverlenende bedrijven worden toe-

gestaan, onder de voorwaarde dat op eigen terrein kan worden voldaan aan de par-

keerbehoefte. 

 

Maatschappelijk 

Deze gronden zijn bestemd voor maatschappelijke voorzieningen, en in ondergeschikte 

mate voor evenementen en manifestaties. 

 

Gebouwen worden binnen het bouwvlak gebouwd. De maximale goot- en bouwhoogte 

staan op de verbeelding aangegeven. Ook kelders zijn toegestaan binnen het bouw-

vlak. Voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn maximale bouwhoogtes opgeno-

men.  

 

Tuin 

Deze gronden zijn bestemd voor tuinen en boomgaarden, en voor een overbouwing ter 

plaatse van de betreffende aanduiding.  
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Er mogen geen aan- en uitbouwen en bijgebouwen worden gebouwd, met uitzondering 

van bestaande bijgebouwen ter plaatse van de aanduiding ‘specifieke bouwaanduiding 

– bijgebouwen 1’. Hiervoor, en voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde, en een over-

bouwing zijn bouwregels opgenomen. 

 

Met een omgevingsvergunning kunnen erkers, of aan- en uitbouwen, bijgebouwen 

en/of overkappingen behorende bij hoofdgebouwen van de op de aangrenzende gron-

den gelegen woningen, worden toegestaan. 

 

Verkeer 

Deze gronden zijn bestemd voor wegen, straten, wandel- en fietspaden met een functie 

gericht op zowel verblijf als op de afwikkeling van het verkeer, een overbouwing ter 

plaatse van de betreffende aanduiding, parkeer-, groen- en speelvoorzieningen, water-

huishoudkundige doeleinden, waterberging en waterlopen, en nutsvoorzieningen. 

 

Er mogen geen gebouwen worden gebouwd, met uitzondering van een overbouwing. 

Hiervoor, en voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn bouwregels opgenomen. 

 

Verkeer - Railverkeer 

Deze gronden zijn bestemd voor een trambaan en de daarbij behorende voorzieningen 

waaronder begrepen (tram)haltes, fietsenstallingvoorzieningen en nutsvoorzieningen, 

ter plaatse waar de bestemming andere bestemmingen kruist bovendien voor wegen, 

paden en bruggen, bermen, waterhuishoudkundige doeleinden, waterberging en water-

lopen. 

 

Er mogen geen gebouwen worden gebouwd. Voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde, 

zijn bouwregels opgenomen. 

 

Water 

Deze gronden zijn bestemd voor waterhuishoudkundige doeleinden, waterberging en 

waterlopen. Er zijn vijf aanduidingen opgenomen voor vlonders en aanlegsteigers. 

 

Er mogen geen gebouwen worden gebouwd. Voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde, 

zijn maximale bouwhoogtes opgenomen. Voor de vlonders en aanlegsteigers gelden 

aparte regels. 

 

Wonen 

Deze gronden zijn bestemd voor het bestaande aantal woningen, niet-publieksgerichte 

aan huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteiten, parkeren op eigen erf, en nuts-

voorzieningen. Er zijn aanduidingen opgenomen voor een onderdoorgang, bedrijven, 

kantoren en dienstverlening. 

Hoofdgebouwen worden binnen het bouwvlak gebouwd. Op de verbeelding zijn de typo-

logie en de maximale goot- en bouwhoogte opgenomen. Er is een aantal aanduidingen 

opgenomen met specifieke regelingen. Aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkap-

pingen mogen binnen en buiten het bouwvlak worden gebouwd. 
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Erkers mogen buiten het bouwvlak aan de voor- of zijgevel worden gebouwd. Ook voor 

kelders, en voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn bouwregels opgenomen. Met 

een omgevingsvergunning kan van bepaalde bouwregels worden afgeweken. 

 

Voor niet-publieksgerichte aan huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteiten zijn ge-

bruiksregels opgenomen. Met een omgevingsvergunning kan een publieksgerichte aan 

huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit worden toegestaan. 

 

Wonen - Uit te werken 

Dit is een uit te werken bestemming, wat betekent dat burgemeester en wethouders de 

verplichting hebben om, met in achtneming van de globale uitwerkingsregels, een ge-

detailleerde uitwerking te maken. Totdat een uitwerkingsplan in werking is getreden, 

geldt een bouwverbod. Eventueel kan van dit verbod worden afgeweken indien een 

bouwplan in overeenstemming is met het ontwerpuitwerkingsplan. 

 

Er mogen maximaal 12 woningen worden gerealiseerd. Dit mogen uitsluitend grondge-

bonden woningen worden. Ook in een woonomgeving passende voorzieningen, zoals 

wegen, parkeer- en groenvoorzieningen, mogen in het uitwerkingsplan worden opge-

nomen. 

 

Leiding - Riool 

Deze gronden zijn mede bestemd voor de aanleg, het onderhoud en instandhouding 

van ondergrondse leidingen voor riooltransport. 

 

Er mag uitsluitend gebouwd worden ten dienste van deze bestemming. Voor het uitvoe-

ren van de genoemde werken en werkzaamheden is een omgevingsvergunning vereist. 

Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen om te bouwen ten dienste 

van de andere geldende bestemmingen.  

 

Waarde - Archeologie 

Deze gronden zijn mede bestemd voor bescherming en veiligstelling van archeologi-

sche waarden. 

 

Voordat een omgevingsvergunning voor het bouwen verleend kan worden, moet onder-

zoek worden gedaan naar de archeologische waarde van de gronden. Indien noodzake-

lijk kan aan omgevingsvergunningen voorschriften worden verbonden. 

 

Burgemeester en wethouders kunnen de bestemming wijzigen of geheel of gedeeltelijk 

verwijderen. 
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Waterstaat - Waterkering 

Ter bescherming van de regionale waterkering langs de Benschopperwetering is deze 

dubbelbestemming opgenomen.  

Op deze gronden mag uitsluitend worden gebouwd ten behoeve van de andere be-

stemmingen indien het belang van de waterkering niet onevenredig wordt geschaad. 

Verder is er een omgevingsvergunningstelsel opgenomen voor werken, geen bouwwer-

ken zijnde, of voor werkzaamheden die de waterkerende functie kunnen schaden. 
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6 Economische uitvoerbaarheid 

Het bestemmingsplan ‘Zenderpark’ is grotendeels een beheersplan, waarin de be-

staande situatie is vastgelegd. Het plan betreft een herziening van een globaal be-

stemmingsplan en diverse uitwerkingsplannen, waarbij het juridisch-planologisch regi-

me is geactualiseerd. De bestaande (legale) situatie is in alle gevallen positief be-

stemd.  

 

Voor wat betreft de ontwikkelingen die mogelijk worden gemaakt, is de gemeente op 

grond van artikel 6.12 van de Wet ruimtelijke ordening verplicht om kosten te verhalen 

op de ontwikkelende partij. De grondexploitatie is anderszins sluitend gemaakt. 
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7 Overleg en inspraak 

7.1 Inspraak en vooroverleg 

Inspraak 

Het voorontwerpbestemmingsplan ‘Zenderpark’ heeft met ingang van 19 mei 2011 tot 

en met 29 juni 2011 ter inzage gelegen ten behoeve van de inspraak. Op 31 mei 2011 

heeft er een inspraakavond plaatsgevonden en na deze avond zijn er nog 3 inloopmo-

menten geweest. 

 

Gedurende de periode van terinzagelegging kon een ieder een inspraakreactie tegen 

het voorontwerpbestemmingsplan indienen. Gedurende deze termijn hebben 24 in-

sprekers een inspraakreactie ingediend. De inspraakreacties zijn samengevat en van 

een beantwoording voorzien in de als bijlage opgenomen ‘Nota inspraak en voorover-

leg’. In deze nota is per reactie aangegeven of de reactie heeft geleid tot een aanpas-

sing van het bestemmingsplan.  

 

Vooroverleg 

Het voorontwerpbestemmingsplan ‘Zenderpark’ is conform artikel 3.1.1 van het Besluit 

ruimtelijke ordening in vooroverleg gezonden naar de betreffende personen en instan-

ties. In de bij dit bestemmingsplan opgenomen bijlage ‘Nota inspraak en vooroverleg’ is 

aangegeven wat de resultaten van het vooroverleg zijn. Naar aanleiding van de voor-

overlegreacties hebben beperkte aanpassingen plaatsgevonden.  

 

7.2 Vaststelling 

Het ontwerpbestemmingsplan ‘Zenderpark’ heeft ingevolge artikel 3.8 van de Wet 

ruimtelijke ordening met ingang van 2 februari 2012 gedurende een periode van zes 

weken ter visie gelegen. Gedurende de periode van tervisielegging zijn 4 zienswijzen 

ingediend. Alle zienswijzen zijn binnen de gestelde termijn binnengekomen en zijn der-

halve ontvankelijk. De zienswijzen zijn samengevat en beantwoord in de ‘Nota zienswij-

zen ontwerpbestemmingsplan Zenderpark’, die als bijlage bij deze toelichting is opge-

nomen. Naar aanleiding van de zienswijzen is het bestemmingsplan op enkele punten 

aangepast. In de zienswijzennota is een overzicht met aanpassingen opgenomen.  

 

Naast aanpassingen ten gevolge van de zienswijzen is ook een aantal ambtshalve 

aanpassingen doorgevoerd. In de ‘Nota zienswijzen ontwerpbestemmingsplan Zender-

park’ is een overzicht van ambtshalve aanpassingen opgenomen.  

 

Het bestemmingsplan ‘Zenderpark’ is op 26 juni 2012 gewijzigd vastgesteld door de 

gemeenteraad. Het raadsbesluit is als bijlage opgenomen.  
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Bijlage 1 

Nota inspraak en vooroverleg 
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Bijlage 2 

Nota zienswijzen 
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