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1 Inleiding 

 

De aanleiding voor het opstellen van voorliggende ruimtelijke onderbouwing is het voornemen om een 
omgevingsvergunning te verlenen voor het realiseren van 10 woningen aan het Tabaksveld in Puiflijk. 
Op het terrein van het voormalig tuincentrum van Bull en het voormalige ‘Deltaterrein’ is een 
woningbouwplan ontwikkeld. Het stedenbouwkundige plan voorziet in bebouwing dat is vertaald in het 
bestemmingsplan “Bull – Tabaksveld 2

e
 fase”.  

 
Het bouwplan van de 10 woningen is centraal in het plangebied gelegen en betreft 10 vrijstaande 
starterswoningen. Voor de woningbouwlocatie is tevens een beeldkwaliteitplan ontwikkeld dat als 
bijlage in het bestemmingsplan is opgenomen. De 10 woningen voldoen aan het beeldkwaliteitplan en 
het stedenbouwkundig plan waarop het bestemmingsplan is gemaakt. In het bestemmingsplan is 
echter een omissie geslopen. Voor vrijstaande woningen is de algemene regeling, die in alle 
bestemmingsplannen in de gemeente in Druten is verwerkt, opgenomen. Juist voor deze unieke 
woonbebouwing is in het stedenbouwkundig plan bewust gekozen voor een andere situering van de 
woningen op het perceel. In plaats van aan beide zijden een strook van minimaal 2,5 meter van de 
zijdelingse perceelgrens vrij te houden, kunnen de woningen op een afstand van 0,5 meter in één van 
de perceelgrenzen worden gerealiseerd. Dat is echter niet in het bestemmingsplan vertaald. Was dat 
wel gebeurd dan kon voor het bouwplan van de 10 woningen direct een omgevingsvergunning worden 
verleend.  
 

 
Afbeelding 1: locatie van het bouwplan rood omkaderd 
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2. Beleid 

 

Voor het rijks-, provinciaal en gemeentelijk beleid wordt verwezen naar hoofdstuk 2 van het 

bestemmingsplan “Bull – Tabaksveld 2
e
 fase”. Dat beleid is nog steeds valide en geeft geen 

aangepaste visie op het plangebied.  

 

Naast dit beleid is het beeldkwaliteitplan dat als bijlage 1 bij de toelichting van het bestemmingsplan is 

opgenomen van belang. Het bouwplan past in het beeldkwaliteitplan. De Commissie Ruimtelijke 

Kwaliteit heeft geadviseerd dat het bouwplan voldoet aan de redelijke eisen van welstand. Daarbij 

heeft de Commissie het bouwplan getoetst aan het beeldkwaliteitplan. 

 

3. Milieuaspecten 

 

De milieuaspecten bodem, geluid, luchtkwaliteit, externe veiligheid, bedrijven en milieuzonering en 

geur en flora en fauna zijn in het bestemmingsplan “Bull – Tabaksveld” reeds aan de orde gekomen. 

Kortheidshalve wordt daarnaar verwezen. De 10 woningen waren reeds in het plan voorzien en leiden 

niet tot aanpassing van het plan.  

 

Dat geldt tevens voor het aspect water. Daarbij wordt opgemerkt dat voor het realiseren van de extra 

waterberging dat nodig is voor het gehele plangebied in het bestemmingsplan “Bull – Tabaksveld 2
e
 

fase” op 29 augustus 2013 een watervergunning door het Waterschap Rivierenland is verleend. Deze 

vergunning is bij brief van 19 januari 2016 aangevuld (bijlage 1). Het betreft voornamelijk het 

aansluiten van het plangebied op de A-watergang ten zuiden van de Meerstraat tegenover het perceel 

Meerstraat 9. De waterberging is reeds gerealiseerd.  

 

Het aspect Archeologie is onderzocht in het kader van het bestemmingsplan. Voor de locatie van het 

bouwplan voor de 10 woningen zijn er geen belemmeringen ten aanzien van dit aspect. De 

archeologische waarden zijn dermate diep gelegen dat deze in situ kunnen worden bewaard.  

 

4. Economische uitvoerbaarheid 

 

Met de ontwikkelaar van de locatie is een exploitatieovereenkomst gesloten in het kader van het 

bestemmingsplan “Bull – Tabaksveld 2
e
 fase”. Het plandeel voor de 10 woningen maakt daar 

onderdeel van uit. Kostenverhaal is daarmee verzekerd.  

5. Juridisch kader 

 

Met deze ruimtelijke onderbouwing wordt het realiseren van de 10 woningen aan één zijde tot 0,5 

meter van de zijdelingse perceelgrens mogelijk gemaakt. Tekeningen voor de woningen zijn 

bijgevoegd.  

 

Bijlagen 

1.  Aanvulling watervergunning plan Bull-Tabaksveld 
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Bijlage 1 Aanvulling watervergunning plan Bull-Tabaksveld 
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