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1. INLEIDING

1.1 Aanleiding en doelstelling

In de structuurschets voor de kern Biddinghuizen die de gemeente Dronten heeft opge-
steld worden de gewenste ontwikkelingen aangegeven voor de bebouwde kom van Bid-
dinghuizen en de direct omgeving. Voor het gebied De Kaai-Havenweg wordt in de
structuurschets een herbestemming voorzien ten behoeve van woningbouw en een bou-
levard.

Om woningbouw mogelijk te maken is het bestemmingsplan De Kaai opgesteld. Het pro-
ject De Kaai bestaat uit vier fases, de eerste twee fases zijn reeds afgerond. Fase III zal
worden gerealiseerd in het oostelijk deel van De Kaai. In het bestemmingsplan De Kaai is
een wijzigingsbevoegdheid ex. artikel 11 Wet Op de Ruimtelijke Ordening1 opgenomen.

Voor het project is reeds een vrijstellingsprocedure doorlopen ex. artikel 19 lid 1 Wet op
de Ruimtelijke Ordening, hiervoor is destijds een wijzigingsplan als ruimtelijke onderbou-
wing gebruikt. Sinds 15 oktober 2008 is deze vrijstelling onherroepelijk. Onderliggend
wijzigingsplan is bedoeld om de situatie juridisch-planologisch vast te leggen.

1.2 Ligging en begrenzing plangebied

Het plangebied is gelegen in de gemeente Dronten in de woonkern Biddinghuizen. Het
plangebied wordt aan de noordzijde gevormd door de zuidoever van de Hoge Vaart, de
oostelijke grens wordt gevormd door fase II van De Kaai. De zuidelijke grens wordt ge-
vormd door de woningen aan de Akkerhof 12 t/m 36 en de grens aan de westzijde wordt
gevormd door de achterontsluiting van de bedrijven aan de Havenweg.

De locatie van het projectgebied is weergeven op afbeelding 1 van de volgende pagina.

1.3 Vigerend bestemmingsplan

In het plangebied geldt het bestemmingsplan De Kaai. Dit plan is vastgesteld op 26 fe-
bruari 2004 door de gemeenteraad van Dronten. Op 7 februari 2006 is het plan door Ge-
deputeerde Staten van de provincie Flevoland vastgesteld.

                                                     
1 De Wet op de Ruimtelijke Ordening is per 1 juli 2008 vervangen door de Wet ruimtelijke ordening. Het
toepassen van de wijzigingsbevoegdheid ex. artikel 11 Wet op de Ruimtelijke Ordening blijft mogelijk.



Inleiding6

Daarnaast is voor het project al een vrijstellingsprocedure doorlopen ex artikel 19.1 Wet
op de Ruimtelijke Ordening. Hiervoor is destijds een wijzigingsplan als ruimtelijke onder-
bouwing gebruikt. Sinds 15 oktober 2008 is deze vrijstelling onherroepelijk (uitspraak
Raad van State). De mogelijkheid om de ontwikkeling te realiseren is dus reeds aanwe-
zig. Het onderliggende wijzigingsplan is om de situatie ook planologisch vast te leggen.

1.4 Leeswijzer

De toelichting van het wijzigingsplan bestaat uit twee delen:

Deel A - Planopzet
Dit plandeel geeft de ruimtelijke en functionele uitgangspunten voor de toekomstige ontwik-
kelingen voor het plangebied. Daarnaast bevat het de juridische uitgangspunten voor de
vertaling van de visie in het wijzigingsplan. Om een indruk te krijgen wat met het wijzigings-
plan wordt beoogd en hoe het juridisch wordt vertaald, is het lezen van deel A voldoende.

Afbeelding 1. Projectgebied De Kaai fase III (©2008 Teleatlas, ©2009 Aeordata International Surveys,

©2007Google™).
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Deel B - Verantwoording
Deel B geeft de achtergronden, toelichting en motivatie ten aanzien van de gemaakte keu-
zen weer die uiteindelijk hebben geleid tot de uitgewerkte planopzet. In dit onderdeel wor-
den onder meer de bestaande situatie, het beleidskader, de milieuhygiënische aspecten,
de economische uitvoerbaarheid en de procedures behandeld.
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2. VISIE

2.1 Inleiding

Dit hoofdstuk gaat in op de stedenbouwkundige en functionele aspecten die van belang
zijn voor de visie op het plangebied. De visie bepaalt de vorm en inhoud van de juridische
regeling van dit wijzigingsplan. In dit hoofdstuk wordt ingegaan op zowel de kwaliteiten
van de verschillende structuren in het plangebied als de knelpunten en kansen voor de
onderscheiden structuren.

Een belangrijke basis voor de visie is onder meer neergelegd in de wijzigingsbevoegd-
heid zoals deze in artikel 11 van het bestemmingsplan De Kaai is omschreven.

2.2 Kwaliteiten

Op basis van een analyse van de bestaande situatie is een aantal ruimtelijke kwaliteiten
aan te wijzen. Uitgangspunt is het behouden en waar mogelijk versterken van de kwali-
teiten binnen het plangebied. Deze kwaliteiten houden verband met de ruimtelijke struc-
tuur, verkeersstructuur, water- en groenstructuur en de functionele structuur. De kwali-
teiten worden hieronder benoemd.

Ruimtelijke structuur
De ruimtelijke structuur geeft op het schaalniveau van de woonkern Biddinghuizen een
beeld van de belangrijkste structurerende elementen. De volgende structurerende ele-
menten zijn bepalend voor de kwaliteit en ruimtelijke ordening binnen het plangebied:
 De Hoge Vaart vormt een natuurlijke grens tussen het plangebied en het open land-

schap;
 Het plangebied vormt de entree van de woonkern Biddinghuizen vanuit het noorden;
 Grenzend aan het plangebied is een tweetal woongebieden gelegen welke klein-

schalig, doch ruim van opzet zijn;
 Biddinghuizen wordt omgeven door ruime opgaande beplanting waardoor het dorp

een sterk groen karakter krijgt;
 Het groen in het plangebied creëert een aantrekkelijk woonmilieu, dit wordt versterkt

door het water dat langs het plangebied loopt.

Verkeersstructuur
Aandacht voor de verkeersstructuur is met name van belang voor de bereikbaarheid en
leefbaarheid van de kern. Ook hierin zijn kwaliteiten aan te wijzen:
 Biddinghuizen is door haar ligging aan de N305 (Biddingringweg), de N708/N709

(Oldebroekerweg en  de N710 (Swifterweg en Baan) goed bereikbaar;



Deel A - Planopzet12

 De verschillende wijktoegangswegen zijn overzichtelijk en vormen de interne ontslui-
ting van Biddinghuizen;

 Er zijn geen specifieke knelpunten in het wegennet in het plangebied.

Water- en groenstructuur
De aanwezigheid van water- en groenstructuren versterken de aantrekkelijkheid en leef-
baarheid van het woonmilieu. Water en groen bieden bovendien mogelijkheden voor
recreatie. In het plangebied vragen de volgende kwaliteiten om behoud in het wijzigings-
plan:
 De verschillende wijken in Biddinghuizen worden gekenmerkt door aantrekkelijke

groenstructuren;
 Langs De Kaai en de Hoge Vaart zijn bomenrijen aanwezig, langs de Swifterweg is

een brede groenstrook gesitueerd;
 De Hoge Vaart vormt een belangrijke waterstructuur voor Biddinghuizen.

Functionele structuur
De functionele structuur is van direct belang voor de leefbaarheid van kleine kernen. De
aanwezigheid van een bepaald voorzieningenniveau dat is afgestemd op de schaal van
de kern wordt als een belangrijk gegeven ervaren. De volgende kwaliteiten vragen om
behoud en waar mogelijk versterking:
 Binnen het plangebied is sprake van de functie wonen en de functie bedrijven. In de

omgeving van het plangebied er is ook ruimte voor bijzondere (maatschappelijke)
functies welke goed bereikbaar zijn. Het gaat onder meer om een zwembad, sport-
velden en ten oosten van de Swifterweg een jachthaven;

 Een kenmerk van de functionele structuur is de kleinschaligheid.

2.3 Knelpunten en kansen

Naast kwaliteiten kent het plangebied een aantal knelpunten en kansen. Uitgangspunt is
om deze knelpunten weg te nemen. Hiervoor wordt waar mogelijk gebruik gemaakt van
de kansen in het plangebied.

Verkeersstructuur
Er zijn in het plangebied geen specifieke knelpunten in het wegennet. De verkeerstruc-
tuur zoals deze nu in het plangebied is gelegen wordt ingrijpend gewijzigd met de ontwik-
keling van De Kaai fase III. Dit gebeurt om de verschillende woningen bereikbaar te ma-
ken.

Functionele structuur
De locatie waar de woningbouw zal worden gerealiseerd is in hoofdzaak een bedrijven-
gebied. Werkgelegenheid grenst deels aan het plangebied of is verspreid over de ge-
meente gelegen. De vitaliteit van dorpen kan positief worden beïnvloed door de aanwe-
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zigheid van beperkte werkgelegenheid, ook in de wijken. Het toestaan van werken aan
huis (een combinatie van wonen en werken) is een mogelijkheid die kan worden geboden
en kansen biedt voor een vitaler dorp. Werken aan huis is onder bepaalde voorwaarden
mogelijk. Hierbij dient echter voldoende aandacht te zijn ten aanzien van parkeergele-
genheid. In dit kader dienen verkeersaantrekkende beroepen zo veel mogelijk te worden
geweerd.
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3. ONTWIKKELING DE KAAI FASE III

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de randvoorwaarden voor De Kaai fase III, en de in-
vulling van het plangebied.

3.1 Omschrijving wijzigingsbevoegdheid

De omschrijving van de wijzigingsbevoegdheid (artikel 11) die in het bestemmingsplan
De Kaai is opgenomen vormt het kader voor de invulling van het plangebied. De wijzi-
gingsbevoegdheid wordt als volgt omschreven:

Wijziging ten behoeve van woningbouw en boulevard ontwikkeling langs de Hoge Vaart
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd overeenkomstig het bepaalde in artikel 11
van de oude Wet op de Ruimtelijke Ordening2 het plan te wijzigen, indien de wijziging
betrekking heeft op de gronden, die binnen het op de kaart nader aangeduide gebied,
waarvoor de wijzigingsbevoegdheid geldt, vallen. De wijziging dient primair woningbouw,
passend binnen het woningbouwprogramma, mogelijk te maken met daarbij behorende
verblijfsgebieden en groenvoorzieningen. Tevens dient ter ondersteuning van de woning-
bouwontwikkeling in het gebied waar de wijzigingsbevoegdheid voor geldt bodemonder-
zoek uitgevoerd te worden. Nadere wijzigingscriteria zijn (van toepassing op fase III):
a) de woningbouw dient aan te sluiten bij de bebouwingsstructuur van de thans ge-

bouwde en in ontwikkeling zijnde nieuwbouw langs de Hoge Vaart en bij de bebou-
wingsstructuur van de woonkern Biddinghuizen;

b) de nieuwbouw dient variatie in de openbare ruimte te vertonen, gekoppeld aan de
aanleg van de boulevard als aantrekkelijke verblijfsruimte. Gezichtsbepalend voor
Biddinghuizen;

c) er dient als overgang tussen de boulevard en het parkgebiedje aan de kant van de
Swifterweg, een accentbebouwing in de vorm van een appartementencomplex, in het
ontwerp opgenomen te worden, met maximaal 5 bouwlagen;

d) de nieuwe woonbuurt dient als 30 km-gebied te worden ingericht.

3.2 Planbeschrijving

Deze paragraaf beschrijft allereerst de algemene ruimtelijke invulling van het plangebied.
Daarna wordt  meer specifiek ingegaan op de invulling van De Kaai fase III.

                                                     
2 De Wet op de Ruimtelijke Ordening is per 1 juli 2008 vervangen door de Wet ruimtelijke ordening.
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3.2.1 Ruimtelijke invulling
Onder meer in de Structuurschets Biddinghuizen 2000 wordt aan het gebied De Kaai-
Havenweg een bijzondere functionele en ruimtelijke potentie toegekend.

Er wordt een rand gecreëerd langs de Hoge Vaart. Deze rand bestaat uit een samenhan-
gende ruimte die grotendeels wordt ingevuld met een boulevard en parkachtige gebied-
jes. De boulevard maakt geen deel uit van de ontwikkeling De Kaai fase III maar vormt
fase V van De Kaai.
Ten zuiden van de te ontwikkelen rand zijn verschillende woonbuurten gepland. Deze
buurten zijn zo gelegen dat ze aansluiten op de bestaande bebouwing van Biddinghui-
zen. Een deel van de bebouwing langs de rand van de Hoge Vaart krijgt een gebogen
vorm, deze bebouwing is ook georiënteerd op de Hoge Vaart. Hierdoor komt de bebou-
wing herkenbaar over en positioneert de nieuwe bebouwing zich duidelijk, dit gezien van-
af de Biddingringweg.

In stedenbouwkundige opzicht wordt aangesloten bij voorgenoemde uitgangspunten,
maar ook bij de reeds ontwikkelde fase II. Aan de zijde van de boulevard wordt uitgegaan
van een stevigere wand welke aansluit bij de bebouwing aan de boulevard in fase II. Een
tweetal appartementenblokjes zal direct aansluitend op fase II worden gerealiseerd. Deze
onderbreken de strakke licht gebogen wand aan het water. Deze twee complexen staan
ongeveer halverwege de in fase V te realiseren boulevard, waardoor ze een verbindend
element vormen tussen de accenten (reeds één is in fase I gerealiseerd, de volgende
volgt in fase IV) en tevens een verbijzondering in de wand waarborgen.

De ontsluiting van De Kaai fase III vindt plaats middels een gekoppelde wegenstructuur.
Dit betekent dat de wegen in het plangebied direct met elkaar verbonden zijn. Hierdoor is
geen keerlus nodig om het plangebied weer te verlaten. Het vermijden van een keerlus
levert extra ruimte op waardoor het in De Kaai fase fase III mogelijk is om meer rijenwo-
ningen te realiseren ten opzichte van fase I en II. Hierdoor kan een meer gedifferentieerd
woonmilieu worden aangeboden. Een en ander past ook binnen de kaders van het ste-
denbouwkundig masterplan dat voor dit gebied is ontworpen.

3.2.2 Functionele invulling
In De Kaai fase III wordt uitgegaan van 38 grondgebonden woningen. Deze woningen
zullen in diverse categorieën worden gerealiseerd (sociaal, koop, huur en dergelijke).
Bovendien zullen aan De Kaai een tweetal kleinschalige appartementenblokjes worden
gerealiseerd, waarin in totaal een 12-tal appartementen zullen worden gemaakt.
De in het plangebied De Kaai fase IV aanwezige bedrijven zullen worden gesloopt ten
behoeve van de ontwikkeling van het woongebied. De bestaande bedrijfswoning aan de
Havenweg nummer 35 zal worden gehandhaafd en in het plan worden ingepast.
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3.2.3 Parkeren
In het bestemmingsplan De Kaai wordt uitgegaan van een parkeernorm van 1,6 parkeer-
plaats per woningen. De vrijstaande woningen, de twee-onder-één-kap woningen en de
appartementen worden voorzien van één parkeerplaats per woning op eigen terrein. Dit
betekent dat er voor deze woningen nog 0,6 parkeerplaats per woning in het openbare
gebied moet worden gerealiseerd. Voor de overige woningen (deze betreffen de tussen-
woningen) moet 1,6 parkeerplaats per woning op straat aanwezig zijn.

Hiermee voldoet het aantal aanwezige parkeerplaatsen niet aan de gemeentelijke par-
keernorm zoals beschreven in het Gemeentelijk Verkeer- en Vervoersplan. Wel wordt
voldaan aan de bepalingen zoals gesteld in het moederplan De Kaai.

3.2.4 Verkeer
Het wegenpatroon van het plangebied wordt ingrijpend gewijzigd met de ontwikkeling van
De Kaai fase III. De in de huidige situatie aanwezige wegen zullen verdwijnen, hiervoor
komt nieuwe infrastructuur in de plaats.
De nieuwe infrastructuur wordt aan de noordzijde aangesloten op de Havenweg welke in
feite de hoofdontsluitingsweg vormt van De Kaai fase III. Ook wordt het plangebied aan
de noordzijde aangesloten op de weg De Kaai. Zodoende is er sprake van een door-
gaande route aan de noordzijde van het plangebied. De andere wegen die gepland staan
in de woonwijk vormen wijktoegangswegen. Deze wegen zijn aan de noordzijde aan de
eerder genoemde doorgaande route aangetakt waardoor de wijk op meerdere punten
toegankelijk is.

Afbeelding 2. Het plan De Kaai en fase III omkaderd (bron: F.P. Lahaye Architekt).
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Alle wegen krijgen een maximumsnelheid van 30 km/u. Door te kiezen voor deze maxi-
mumsnelheid wordt de verkeersveiligheid verbeterd, tevens is er door een lage maxi-
mumsnelheid sprake van minder uitstoot van schadelijke gassen.

In afbeelding 2 op pagina 15 is de stedenbouwkundige opzet weergegeven van De Kaai
fase III, deze is omkaderd (de omkadering is grofmazig).  Voor de volledigheid zijn ook de
fasen I & II weergeven.
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4. JURIDISCHE VORMGEVING

4.1 Inleiding

In het moederplan ‘De Kaai’ heeft het plangebied de aanduiding waar een wijzigingsbe-
voegdheid op van toepassing is. Burgemeester en Wethouders kunnen binnen deze
aanduiding de bestemming wijzigen naar de bestemmingen ‘woondoeleinden’, ‘verblijfs-
doeleinden’, ‘groendoeleinden’ en/of ‘maatschappelijke doeleinden’. Bij het wijzigen van
de bestemmingen moeten Burgemeester en Wethouders zich houden aan de door de
raad gestelde kaders in de betreffende bestemmingsplanregels. Het bestemmingsplan
vormt dan ook geen zelfstandig nieuw bestemmingsplan omdat het beleidskader, de es-
sentiële elementen van het programma, door de gemeenteraad is vastgesteld.

Het juridische deel van het wijzigingsplan bestaat uit de plankaart en de regels. De regels
bevatten het juridisch instrumentarium voor het regelen van het gebruik van de gronden
en gebouwen en bepalingen omtrent de toegelaten bebouwing. De plankaart heeft een
ondersteunende rol voor de toepassing van de regels alsmede de functie van visualise-
ring van de bestemmingen. De plankaart vormt samen met de regels het voor de burgers
bindende onderdeel van het wijzigingsplan.

De Wet ruimtelijke ordening (Wro) geeft gemeenten de plicht tot het opstellen van een
bestemmingsplan voor gebieden binnen de bebouwde kom. In de Wro en het Besluit
ruimtelijke ordening (Bro) is nader uitgewerkt uit welke onderdelen een bestemmingsplan
in ieder geval moet bestaan. Dit zijn een plankaart met planregels en een toelichting
daarop. Daarnaast bieden zowel de Wro als het Bro opties voor een nadere juridische
inrichting van een bestemmingsplan. Hierbij moet onder meer worden gedacht aan de
toepassing van een beschrijving in hoofdlijnen, ontheffingsmogelijkheden en wijzigings-
bevoegdheden en het toepassen van nadere eisen. De bruikbaarheid van deze instru-
menten is geheel afhankelijk van het doel van het bestemmingsplan en de gewenste
bestemmingsmethodiek van de gemeente Dronten. Het uitgangspunt is dat het bestem-
mingsplan moet voorzien in een passende regeling voor de komende tien jaar, dit is de
geldigheidsduur van een bestemmingsplan.

Het voorliggende wijzigingsplan dient ter realisering van het gebied ‘De Kaai fase III’. In
voorgaande hoofdstukken is uitvoerig beschreven welke ontwikkelingen in het gebied
gaan plaatsvinden. In dit hoofdstuk wordt aangegeven welke juridisch-planologische in-
strumenten daarbij worden ingezet.
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4.2 Systematiek van de planregels

Het wijzigingsplan is te karakteriseren als een globaal wijzigingsplan. Dit zit met name in
het globale karakter van de plankaart.
Op de plankaart zijn geen bouwvlakken aangegeven waarbinnen de gebouwen moeten
worden gerealiseerd. De bouwregels zijn om die reden met name in de regels te vinden
en staan niet aangegeven op de plankaart. De plankaart is verdeeld in drie woongebie-
den. In de regels is opgenomen welk type woning(en) in het betreffende woongebied
gebouwd mogen worden. De verschillende typen woningen worden in de regels nader
uitgewerkt.

In het onderhavige wijzigingsplan is uitgegaan van positieve bestemmingen: gebruik van
de gronden voor de verschillende bestemmingen is direct mogelijk. Oprichting van wo-
ningen is mogelijk, nadat burgemeester en wethouders een bouwvergunning hebben
verleend. De bouwvergunning wordt verleend indien deze voldoet aan onder meer dit
wijzigingsplan, het Bouwbesluit en de Bouwverordening.

Artikel 11 van de oude Wet op de Ruimtelijke Ordening bepaalt3 dat burgemeester en
wethouders een wijzigingsplan moeten uitwerken volgens bij dat bestemmingsplan be-
paalde regels. De inleidende regels (begripsomschrijvingen en wijze van meten), de al-
gemene ontheffingsregels en de algemene wijzigingsregels zijn voor zover relevant over-
genomen uit het moederplan ‘De Kaai’.

Nieuwe Wet ruimtelijke ordening (Wro)
Het moederplan ‘De Kaai’ is vastgesteld en goedgekeurd onder het regime van de oude
WRO. Per 1 juli 2008 is de nieuwe Wet ruimtelijke ordening (Wro) in werking getreden.
Ingevolge de Invoeringswet Wro (art 9.1.5, lid 2) blijft het regime van de oude WRO van
toepassing op wijzigingsplannen, waarvan het ontwerp binnen een jaar na dat tijdstip ter
inzage ligt (tot 1 juli 2009). Ten aanzien van onderhavig wijzigingsplan kan en mag ge-
bruik worden gemaakt van de oude WRO-procedure inclusief de daarbij behorende ter-
men en artikelen.

4.3 Bestemmingsregels

De planregels vallen in vier hoofdstukken uiteen. Hoofdstuk I bevat de algemene voor het
gehele plangebied geldende bepalingen, de inleidende regels. Hoofdstuk II regelt de
bestemmingen en het daarop toegestane gebruik. Hoofdstuk III bevat de algemene re-
gels, zoals de anti-dubbeltelbepaling, algemene bouwregels, algemene ontheffing- en
algemene wijzigingsregels en de algemene procedureregels. Tenslotte komt in hoofdstuk
IV de slotbepaling aan bod.

                                                     
3 De Wet op de Ruimtelijke Ordening is per 1 juli 2008 vervangen door de Wet ruimtelijke ordening.
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Hoofdstuk 1 Inleidende regels
Begrippen (artikel 1)
In dit artikel worden de begrippen gedefinieerd, die in de regels worden gehanteerd. Bij
de toetsing aan het wijzigingsplan wordt uitgegaan van de in dit artikel aan de betreffende
begrippen toegekende betekenis. Voor zover er geen begrippen zijn gedefinieerd wordt
aangesloten bij het normaal spraakgebruik.

Wijze van meten (artikel 2)
Dit artikel geeft aan hoe hoogte- en andere maten (die bij het bouwen in acht dienen te
worden genomen) moeten worden gemeten.

Hoofdstuk 2  Bestemmingsregels
Verkeer-Verblijfsgebied (artikel 3)
Binnen deze bestemming liggen de (hoofd) erftoegangswegen, fietspaden, pleinen, par-
keervoorzieningen, groen- en speelvoorzieningen. Ook kan er een boulevard worden
gerealiseerd binnen deze bestemming (dit betreft in feite een vorm van plein).

Wonen (artikel 4)
De voor Wonen aangewezen gronden zijn bestemd voor wonen, al dan niet in combinatie
met een aan huis gebonden beroep. Maximaal 40% van de vloeroppervlakte van de be-
gane grond van het hoofdgebouw en bijgebouwen mag worden gebruikt ten behoeve van
het aan huis gebonden beroep met een maximum van 60 m2.

Om aan te sluiten bij de systematiek van het moederplan ‘De Kaai’ is de plankaart mid-
dels scheidslijnen opgedeeld in drie woongebieden, te weten ‘Wonen’, ‘Wonen – 3’ en
‘Wonen – 4’. Binnen de bestemming ‘Wonen’ zijn uitsluitend niet gestapelde, vrijstaande
woningen. Op de plankaart zijn matrixen opgenomen met de maximaal toegestane
hoogtes en er zijn aanduidingen met het maximaal aantal te bouwen wooneenheden
weergegeven.

Bijgebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zijn toegestaan met dien verstande
dat de bouwregels per woonbestemming hieromtrent in acht worden genomen.

Tot slot is er binnen deze bestemming een ontheffing opgenomen. De ontheffing maakt
het mogelijk een bedrijf aan huis uit te oefenen in het hoofd- of bijgebouw. Hierbij moet
echter wel de woonfunctie als hoofdfunctie behouden blijven. Bovendien mag het be-
doeld gebruik geen onevenredige aantasting van het woon- en leefklimaat opleveren en
geen onevenredige afbreuk doen aan het woonkarakter van de wijk of buurt. Ook geldt
hierbij het vereiste dat maximaal 40% van het vloeroppervlak van het hoofdgebouw en de
daarbij behorende bijgebouwen ten behoeve van aan huis gebonden beroepsmatige
en/of bedrijfsmatige activiteiten in gebruik mag zijn, zulks met een absoluut maximum van
60 m².
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Wonen – 3 (artikel 5)
Voor deze bestemming gelden vrijwel dezelfde regels als voor de bestemming ‘Wonen’,
met uitzondering dat binnen deze bestemming slechts uitsluitend niet gestapelde blokken
van twee of meer aaneengesloten woningen, al dan niet geschakeld door middel van
bijgebouwen zijn toegestaan.

Wonen – 4 (artikel 6)
Voor deze bestemming gelden tevens vrijwel dezelfde regels als voor de bestemming
‘Wonen’, met uitzondering dat binnen deze bestemming uitsluitend gestapelde woningen
zijn toegestaan.

Hoofdstuk 3 Algemene regels
Anti-dubbeltelregel (artikel 7)
In dit artikel is opgenomen dat grond, welke eenmaal in aanmerking is of moest worden
genomen bij het verlenen van een bouwvergunning, waaraan uitvoering is of alsnog kan
worden gegeven, bij de beoordeling van een andere aanvraag buiten beschouwing dient
te blijven. 

Algemene gebruiksregels (artikel 8)
In dit artikel zijn bepalingen opgenomen met betrekking tot het verboden gebruik van
gronden anders dan in overeenstemming met de in het plan aan die gronden gegeven
bestemming.

Algemene ontheffingsregels (artikel 9)
Ten behoeve van de flexibiliteit en bruikbaarheid in de praktijk is voorzien in ontheffingen
en wijzigingsbevoegdheden. Met de ontheffingsbevoegdheid kan het dagelijks bestuur
onder andere voorzien in een afwijking van de maatvoering van bouwwerken die niet
voor bewoning bestemd zijn.

Algemene wijzigingsregels (artikel 10)
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd de bestemmingen te wijzigen ten behoeve
van een kleine overschrijding van de bestemmingsplangrenzen, waarbij de overschrijding
niet meer dan 3 meter mag bedragen en het bestemmingsvlak niet meer dan 10% mag
worden vergroot. Daarnaast kan de lijst van bedrijfsactiviteiten onder voorwaarden
wordne gewijzigd.

Algemene procedureregels (artikel 11)
Ten aanzien van de wijzigings – en ontheffingsbevoegdheden, is een algemene procedu-
reregel opgenomen. In dit artikel is een voorbereidingsprocedure als die van de in afde-
ling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht (Awb) opgenomen uniforme openbare voor-
bereidingsprocedure. De uniforme voorbereidingsprocedure uit de Awb gaat uit van een
termijn van zes weken.
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Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels
Overgangsrecht (artikel 12)
In deze bepaling is overgangsrecht ten aanzien van bouwwerken opgenomen.

Slotregel (artikel 13)
Het laatste artikel van de regels betreft de citeertitel van het onderliggende wijzigings-
plan.
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5. BESTAANDE SITUATIE

5.1 Inleiding

Dit hoofdstuk beschrijft de ruimtelijke en functionele analyse van het plangebied op basis
van de bestaande situatie. Aan bod komt de ruimtelijke hoofdstructuur binnen het plan-
gebied en de aanwezigheid van verschillende functies.

5.2 Ruimtelijke karakteristiek

Algemeen
De gemeente Dronten omvat de woonkernen Dronten, Biddinghuizen en Swifterbant.
Deze drie woonkernen zijn gelegen in een open agrarisch landschap.

Ruimtelijke hoofdstructuur
De belangrijkste dragen van de ruimtelijke hoofdstructuur in het plangebied wordt ge-
vormd door de Binnenhaven en de Kaai. De wegen lopen grotendeels parallel aan de
Hoge Vaart en verbinden het plangebied De Kaai fase III met de overige delen van het
projec De Kaai.
Het plangebied wordt aan de west en zuidzijde begrensd door woningbouw. Ten noorden
van het plangebied is water gelegen. De oostelijke zijde wordt gevormd door bedrijven. Al
deze bebouwing ‘hangt’ in feite aan de ruimtelijke hoofdstructuur vast. De noordzijde van
De Havenweg bestaat uit groenvoorzieningen (bomen), deze zijn bepalend voor de af-
scheiding van het plangebied met de Hoge Vaart.

Verkeersstructuur
In het plangebied zijn meerdere wegen gelegen, waarvan De Kaai de belangrijkste is. Via
deze weg wordt het verkeer afgewikkeld, zowel richten het westen als naar het zui-
den/oosten. Indien men vanuit het plangebied naar het zuid/oosten wil, wordt gebruik
gemaakt van de Havenweg. Vanaf deze weg kan zowel de kern van Biddinghuizen wor-
den bereikt, als de wegen die Biddinghuizen ontsluiten van het open landschap. Wil men
vanuit het plangebied naar westen dan wordt gebruik gemaakt van de Havenkant. Via
deze weg kunnen de overige delen van het project De Kaai worden bereikt, deze weg
fungeert (net als de Havenweg) als ontsluitingsweg voor het gehele project De Kaai.
De meeste wegen in het oostelijke deel van Biddinghuizen kennen een maximumsnel-
heid van 30 km/h. Dit is op zich niet verwonderlijk omdat dit deel van Biddinghuizen voor-
namelijk uit woonwijken bestaat. Deze maximumsnelheid draagt bij aan de verkeersvei-
ligheid, minder slechte luchtkwaliteit en een betere akoestische situatie.
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Water- en groenstructuur
In het plangebied is geen water aanwezig. Wel grenst de Hoge Vaart aan het plangebied.
Het groen wordt gevormd door een strook bomen aan De Havenweg en een strook bo-
men gelegen aan de Binnenhaven.
Tevens is er groen aanwezig in de vorm van grasveld(en). Een duidelijk aanwijsbare en
aaneengesloten groenstructuur is in het plangebied niet aanwezig.

5.3 Functionele karakteristiek

Algemeen
Biddinghuizen is een relatief kleine woonkern. Het voorzieningenaanbod van de woon-
kern is met name gericht op de kern. In het dorp is een grote diversiteit aan voorzienin-
gen gelegen. Zo is er een winkelcentrum aanwezig, eerstelijns gezondheidszorg, scholen

Afbeeldingen 3 en 4. Foto’s van het plangebied.

Afbeeldingen 5 en 6. Groenvoorzieningen in de huidige situatie.



Hoofdstuk 5 29

kerken, een dorpshuis en dergelijke. Gezien de kleinschaligheid van de kern zijn deze
voorzieningen vanuit De Kaai fase III goed bereikbaar.
Steden als Harderwijk en Dronten zijn op betrekkelijk korte afstand van Biddinghuizen
gelegen en bieden een iets meer omvangrijk voorzieningenaanbod.

Bedrijven
Het plangebied maakt deel uit van het voormalige bedrijventerrein De Kaai. Er is één
voormalige bedrijfswoning in het plangebied gelegen. Momenteel is het gebied een
braakliggend bouwterrein omringd door verschillende woongebieden, water en een reste-
rend stuk bedrijventerrein.
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6. BELEIDSKADER

6.1 Inleiding

Dit hoofdstuk geeft een overzicht van de belangrijkste ruimtelijke beleidskaders. Achter-
eenvolgens komt het rijks-, provinciaal en gemeentelijk beleid aan bod.

6.2 Rijksbeleid

Nota Ruimte
De Nota Ruimte (2004) geeft de visie van het kabinet weer op de ruimtelijke ontwikkeling
van Nederland en de belangrijkste bijbehorende doelstellingen. De nota bevat de ruimte-
lijke bijdrage aan een sterke economie, een veilige en leefbare samenleving en een aan-
trekkelijk land. In de Nota Ruimte wordt het nationaal ruimtelijk beleid vastgelegd tot
2020, waarbij de periode 2020-2030 geldt als doorkijk naar de lange termijn.

In de Nota Ruimte wordt onderscheid gemaakt in verantwoordelijkheden. Het Rijk con-
centreert zich op die aspecten die van nationaal belang zijn, de nationaal ruimtelijke
hoofdstructuur. Voor het gebied dat niet tot de nationaal ruimtelijke hoofdstructuur be-
hoort, beperkt het Rijk zich tot het stellen van enkele (algemene) beleidsregels. Hiermee
legt het kabinet een grotere verantwoordelijkheid bij decentrale overheden. De uitvoering
van het beleid ligt primair bij de gemeenten, terwijl voor de provincies een belangrijke
kaderstellende, coördinerende en controlerende taak is weggelegd.

Hoofddoel van het nationaal ruimtelijk beleid is ruimte te scheppen voor de verschillende
ruimtevragende functies binnen het beperkte oppervlak dat in Nederland beschikbaar is.
Meer specifiek richt het kabinet zich hierbij op vier algemene doelen:
 Versterking van de internationale concurrentiepositie van Nederland;
 Bevordering van krachtige steden en een vitaal platteland;
 Borging en ontwikkeling van belangrijke (inter)nationale ruimtelijke waarden;
 Borging van de veiligheid.

Om deze doelen te bereiken wil het Rijk verstedelijking en infrastructuur zoveel mogelijk
bundelen in nationale stedelijke netwerken, economische kerngebieden en hoofdverbin-
dingsassen. ‘Bundeling van verstedelijking en infrastructuur’ en ‘organiseren in stedelijke
netwerken’ zijn de beleidsstrategieën die worden gehanteerd voor economie, infrastruc-
tuur en verstedelijking.
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6.3 Provinciaal beleid

Omgevingsplan Flevoland 2006
Provinciale Staten van de provincie Flevoland hebben op 2 november 2006 een nieuw
Omgevingsplan vastgesteld. Hierin zijn vier strategische plannen in opgenomen ten aan-
zien van het Flevolandse grondgebied:
 Het streekplan;
 Het milieubeleidsplan;
 Het waterhuishoudingsplan en
 Het verkeer- en vervoerplan.

De nadruk van verdere stedelijke ontwikkelingen zijn gelegen op in de eerste plaats Al-
mere, en vervolgens op Lelystad. Dit gezien de gewenste bundeling van de verstedelij-
king langs de hoofdinfrastructuur. Dronten (en Emmeloord) welke aan één van de beide
ontwikkelingsassen zijn gelegen, hebben een kleinere opvangtaak. Ten aanzien van
Dronten geeft de provincie aan dat zij de verdeling van woningen over Dronten, Swifter-
bant en Biddinghuizen beschouwt als een gemeentelijke aangelegenheid.
Volgens het omgevingsplan Flevoland 2006 heeft de woonkern Dronten een verzor-
gingsfunctie voor het omliggende gebied. De positie van de woonkern wordt versterkt in
relatie tot de netwerkstad Zwolle – Kampen binnen het bredere verband van west-oost
as. Door de aanleg van de Hanzelijn en N23 alsmede de ontwikkelingen in de zuidelijke
IJsseldelta bij Kampen. Dit biedt goede mogelijkheden voor een voortgaande groei van
de woonkern Dronten.
Bij de woonkernen Dronten, Biddinghuizen en Emmeloord wordt een recreatiezone aan
de oost-rand van de provincie gevormd, deze vormt het recreatief uitloopgebied en een
verbinding tussen de woonkernen.

6.4 Gemeentelijk beleid

Toekomstvisie Dronten ‘ontdek die ruimte’ 2025
De gemeente Dronten heeft in haar toekomstvisie gekozen voor het motto: toekomstge-
richt en veranderingsgezind. Het begrip dat deze termen verbindt is ruimte. Het ge-
meentebestuur wil met zes ruimtebiedende perspectieven de toekomstvisie richting ge-
ven. Deze betreffen als volgt:

 Perspectief 1. Dronten: netwerkgemeente van vitale dorpen en met ruimte voor bij-
zondere woonvormen.

 Perspectief 2. Dronten: kenniscentrum voor de agro-sector.
 Perspectief 3. Dronten: uitvalsbasis voor kleinschalige en grootschalige recreatie en

toerisme.
 Perspectief 4. Dronten: de plaats voor innovatieve combinaties van wonen en wer-

ken.
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 Perspectief 5. Dronten: knooppunt op de verkeers- en vervoersas Alkmaar – Zwolle.
 Perspectief 6. Dronten: een innovatieve, dienstverlenende overheid.

Met de ontwikkeling van De Kaai fase III wordt met name invulling gegeven aan perspec-
tief 1. De realisatie van De Kaai fase III draagt bij aan de wens van de gemeente om
nieuwe buurten te realiseren van hoge kwaliteit. Ook zal de realisatie van De Kaai fase III
bijdragen aan het streven van de gemeente om uiteenlopende woonmilieus te kunnen
aanbieden in een groene (parklandschapachtige) omgeving.

Structuurvisie Dronten 2020
De Structuurvisie Dronten 2020 is in 1997 door de gemeenteraad vastgesteld. Hierin
wordt door de gemeente aangegeven wat de gewenste ontwikkelingen zijn voor het ge-
meentelijke grondgebied. Voor Biddinghuizen is deze verder uitgewerkt in de structuur-
schets Biddinghuizen 2000.

Voor Biddinghuizen worden in de structuurvisie specifieke uitspraken gedaan. De vol-
gende aanwijzingen en mogelijkheden worden genoemd:
 Een zo veel mogelijk gelijkmatig ontwikkelingstempo van ca. 50 woningen per jaar in

de periode 1996-2010;
 Een keuze voor een uitbreidingslocatie ten zuiden van Bremerpark;
 Uitbreiding van het bedrijventerrein Noorderbaan in zuidoostelijke richting en de

aanleg van een tweede ontsluiting;
 Een goede uitwerking van de groenstructuur in de vorm van een groenstructuurplan;
 Benutting van het centrumgebied voor de bouw van seniorenwoningen;
 Herbestemming van het bedrijventerrein De Kaai-Havenweg ten behoeve van wo-

ningbouw.

Structuurschets Biddinghuizen
De Structuurschets Biddinghuizen (2006) is een uitwerking van de Structuurvisie Dronten
2020. In de structuurschets is een toekomstig profiel opgesteld van Biddinghuizen. Het
sterke punt van Biddinghuizen is gelegen op het vlak van het landelijke en overzichtelijke
woonklimaat.

In de structuurschets wordt een schets gemaakt van het toekomstige profiel van Bidding-
huizen, zijnde een relatief rustige woonkern. Het sterke punt van Biddinghuizen ligt op het
vlak van het landelijke en overzichtelijke woonklimaat. Er heerst een dorpse sfeer in Bid-
dinghuizen. Daarbij kan worden ingespeeld op de recreatieve context die de randmeer-
zone biedt. De nadelen liggen in het vooruitzicht dat Biddinghuizen als kleine woonkern
niet over een zelfde voorzieningenniveau kan beschikken als dat van grotere woonker-
nen. De leefbaarheid wordt bewaakt middels een aantal “basiskwaliteiten” waaraan zo-
veel mogelijk wordt voldaan.
 De beschikbaarheid van elementaire voorzieningen op het vlak van onderwijs;
 Vrije tijd en dagelijkse levensbehoeften;
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 Een veilige omgeving: voldoende bescherming tegen “verkeer” en tegen criminaliteit;
 Een sociale omgeving: voldoende mogelijkheden voor sociaal contact en ontmoeting;
 Een omgeving met ruimtelijke kwaliteit: dus voldoende gebruiksmogelijkheden (van

parkeren tot een ommetje maken) en ruimtelijk visuele kwaliteiten;
 Een schone woonomgeving.

In de structuurschets Biddinghuizen zijn diverse programmatische uitgangspunten opge-
nomen. Voor de beleidsvelden wonen, werken en voorzieningen is de vraag naar nieuwe
ruimte berekend tot taakstellingen. Bij wonen en werken is dit in aantallen hectares ge-
specificeerd. Uitgangspunt voor Biddinghuizen is een groei van de woningvoorraad met
gemiddeld 50 woningen per jaar, waarbij een zo gelijkmatig bouwtempo wordt aange-
houden. Van 1997 tot 2010 gaat het om 600 woningen.
Voor de benodigde uitbreidingscapaciteit is een nieuwe locatie nodig. Ook op andere
plaatsen binnen de woonkern zullen mogelijkheden voor woningbouw kunnen worden
benut.
Deels gaat het om seniorenwoningen dicht bij het centrum, deels om locaties waar her-
bestemming aan de orde is (rioolwaterzuiveringsinstallatie) of kan komen, zoals bij de De
Kaai-Havenweg.
De mate waarin de laatstgenoemde locaties feitelijk kunnen worden ontwikkeld alsmede
de woningdichtheid, bepalen de uiteindelijke omvang van de nieuwe locatie. Rekening
moet worden gehouden met een minimale omvang van 20 hectare (25 woningen/hectare
en 450 woningen) en een mogelijke maximale omvang van 25 hectare (20 wonin-
gen/hectare en 500 woningen).

De “dragers” van de ruimtelijke structuur zijn te beschouwen als kwalitatieve grondslagen
voor de structuurschets waaraan Biddinghuizen herkenbaarheid en specifieke kwaliteiten
ontleent. In feite bewerkstelligen de dragers een structuurversterking die gebruik maakt
van reeds aanwezige sterke punten en die zwakke punten zoveel mogelijk opheft. Het

Afbeelding 7. Dragers ruimtelijke structuur.
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stelsel van de “dragers van de ruimtelijke structuur” (onder te verdelen in vlakken, lijnen
en punten) is in afbeelding 7 op de vorige bladzijde aangegeven.

De grondslagen zijn vertaald en uitgewerkt in een kaartbeeld, dat de essenties van de
Structuurschets Biddinghuizen weergeeft. Het kaartbeeld bevat de projecten en maatre-
gelen waarmee het gevoerde ruimtelijk beleid in het kader van deze structuurschets ge-
stalte krijgt. Het gaat hierbij niet om details en de precieze uitwerking, maar om het pro-
gramma en de achterliggende beleidsintenties die in de structuurschets worden vastge-
legd. Het programma zal in een afzonderlijke projectgerichte aanpak verder moeten wor-
den uitgewerkt.

De Kaai-Havenweg is een dergelijk nader uit te werken gebied. Er wordt ontwikkeling van
woongebied voorzien. Het project De Kaai-Havenweg levert een meervoudige bijdrage
aan de structuurversterking van Biddinghuizen: ook hier is een woonmilieu met bijzonde-
re kwaliteiten mogelijk, het versterkt het functioneren van het centrumgebied en geeft
Biddinghuizen een zeer aantrekkelijke presentatie naar het water en de Biddingringweg.
Deze presentatie zal worden vormgegeven door een boulevard. De boulevard vormt be-
halve een geheel eigen element tevens de verbindende schakel langs het water, waar-
door vanaf de jachthaven tot in het bos een route langs het water ontstaat. Deze “lijn” zal
één van de belangrijkste dragers zijn van de ruimtelijke structuur van Biddinghuizen. Voor
de gebruiksmogelijkheden van boulevard en kade zijn tal van aanknopingspunten: aan-
legsteigers voor passanten (of voor bewoners), visplekken, jogging-routes of een beel-
denroute. Ook in de vormgeving is een sprekende inrichting te bereiken. Bij het realiseren
van deze bijzondere plek mag dit deel van Biddinghuizen worden gezien.

Volkshuisvestingsnota 1997
De Volkshuisvestingsnota 1997 beschrijft het te voeren beleid ten aanzien van de be-
staande woningvoorraad. Tevens is in de nota opgenomen welk beleid geldt ten aanzien
van de uitbereiding van de woningvoorraad.
Op basis van een nauwkeurig beschrijving van de bestaande situatie (1997) wordt er in
de nota aandacht gevraagd voor specifieke doelgroepen. Deze betreffen senioren, jonge-
ren, (etnische) minderheden en minder validen. Ook wordt er in de nota gepleit voor aan-
dacht voor zowel kleine als zeer grote huishoudens en een adequaat beter beheer van
de bestaande woningvoorraad. Ten aanzien van de verhouding huur- en koopwoningen
streeft de gemeente naar een verhouding van respectievelijk 30% en 70%. Om dit te
bereiken wordt bij nieuwbouw het accent in de eerste jaren op de koopsector gelegd.

Wonen Dronten 2010
De gemeente heeft in 2000 de gemeentelijke beleidsnota Wonen Dronten 2010 gepre-
senteerd. De nota is een vervolg op de Volkshuisvestingsnota uit 1997 en geeft, met het
oog op de trends in de woningmarkt, beleidslijnen om het wonen in Dronten gedurende
de periode waarin de nota geldt te kunnen sturen. De belangrijkste ambitie van deze nota
is om de beleidslijnen te geven om de aantrekkingskracht van bestaande woningen, wij-
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ken en buurten te handhaven en, zo nodig, te verbeteren. Ook geeft de nota een lijn voor
de invulling van de geplande nieuwbouw.

De gemeente Dronten wil zich blijven onderscheiden van andere gemeenten in en buiten
Flevoland. Aandachtspunten hierbij zijn (naast rust, ruimte en groen) kwaliteit, bereik-
baarheid en innovatie. Ten aanzien van Biddinghuizen staat ‘landelijk wonen’ in een goed
toegeruste omgeving voorop. Hierbij dient te worden gestreefd naar een aantrekkelijk en
relatief kleinschalig woonklimaat met behoud van huidige kenmerken als rust, ruimte en
groen.

De differentiatie van het nieuwbouwprogramma was ten tijde van het opstellen van de
nota nog volop in beweging. Daarbij wordt rekening gehouden met grote belangstelling
voor nieuwe koopwoningen in Dronten, een sterke toename van de woningbehoefte van
ouderen en de behoefte aan een gedifferentieerd aanbod van huurwoningen in de kern-
voorraad.

Binnen de bebouwde kom wordt nieuwbouw niet op voorhand uitgesloten, doch zal
slechts een aanvullend karakter hebben. De overwegingen om daartoe te besluiten zijn:
 Vervanging van bestaande (woon)bebouwing;
 Uitbreiden van het aanbod aan kernvoorraadwoningen;
 Bijdragen aan behoud en versterking van de dorpscentra;
 Voorzien in de huisvestingsbehoefte van ouderen nabij voorzieningen.

Woningbouwprogramma gemeente Dronten
Het op Woningbouwprogramma gemeente Dronten – programma op hoofdlijnen 2000 –
2010 gaat in op de belangrijkste aspecten die samenhangen met het opstellen van een
woningbouwprogramma. De belangrijkste beleidskaders (bijvoorbeeld de Nota Ruimte,
Structuurvisie Dronten en de structuurschets Biddinghuizen worden beschreven en een
aantal criteria benoemt alvorens wordt ingegaan op de keuze van te ontwikkelen locaties
en de fasering daarvan.

De gemeente Dronten wil een gedifferentieerd programma aan woningen aanbieden. De
verhoudingen luiden als volgt:
 Goedkoop/bereikbaar, ca. 25%;
 Middelduur, ca. 30%;
 Duur, ca. 35% en
 Exclusief ca. 10%.

Dronten wil zich in de markt profileren als een woongebied met veel kwaliteit en als be-
langrijkste kenmerken rust, ruimte en groen. In het woningbouwprogramma wordt gecon-
cludeerd dat de gemeente Dronten voldoende potentie heeft om zich in de markt staande
te houden maar dat het onder meer van belang is om een goede kwalitatieve invulling
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van nieuwe woningbouwlocaties na te streven welke gevarieerd en duurzaam is, en
daarbij een aantrekkelijke architectuur heeft.

Gemeentelijk Verkeer- en vervoersplan 2004
Het gemeentelijk verkeer- en vervoersplan (GVVP) beschrijft voor een periode van 10
jaar het beleid van de gemeente Dronten ten aanzien van verkeer- en vervoersbeleid.
Het primaire doel van het (GVVP) is:
 het vastleggen van de functie van wegen en straten binnen de totale verkeerskundige

en ruimtelijke structuur;
 het ontwikkelen van een toetsingskader om een verantwoorde keuze van de oplos-

singsrichtingen te maken bij het ontwerpen van (toekomstige) verkeersmaatregelen;
 verkrijgen van inzicht in de benodigde maatregelen, prioriteiten en kosten.

De beleidsdoelstelling van het GVVP luidt als volgt: het bevorderen van de verkeersvei-
ligheid en het daarbij realiseren van een goede bereikbaarheid voor alle verkeersdeel-
nemers binnen de gemeente Dronten en het beperken van verkeershinder. Aandachts-
punten zijn bijvoorbeeld een maximale snelheid van 30 km/h in verblijfsgebieden en een
differentiatie in parkeernormen naar woningtype.

Groenbeleidsplan
Het Groenbeleidsplan Gemeente Dronten 2006 – 2015 vormt een herziening van drie
groenbeleidsplannen. In het groenbeleidsplan wordt een kader geboden voor onder
meer:

 Het vastleggen van de gewenste te behouden en eventueel te versterken
groenstructuren in de kernen van de gemeente Dronten;

 Uitspraken over differentiatie in kwaliteit en waarde van groen, gekoppeld aan realis-
tisch groenbeheer, zodat de kernkwaliteiten rust, ruimte en groen gewaarborgd blij-
ven;

 Duidelijke richtlijnen en uitgangspunten voor het groen in toekomstige uitbreidingen;

Tevens wordt er ingegaan op het groen in de toekomst voor (onder meer) de woonkern
Biddinghuizen. Volgens het groenbeleidsplan zijn er kansen op de locatie van de ontwik-
keling van De Kaai om de groenstructuur te verbeteren. Het wijzigingsplan De Kaai fase
III voorziet in de mogelijkheden om hieraan invulling te geven.
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7. MILIEUASPECTEN

7.1 Inleiding

Er bestaat een duidelijke relatie tussen het milieubeleid en de ruimtelijke ordening. De laat-
ste decennia groeien het ruimtelijk- en milieubeleid naar elkaar toe. Ook op rijksniveau
werkt deze tendens door in het gevoerde beleid.
De milieukwaliteit vormt derhalve een belangrijke afweging bij de ontwikkeling van ruimtelij-
ke functies. In dat verband dient bij de afweging van het al dan niet toelaten van bepaalde
ruimtelijke ontwikkelingen te worden onderzocht welke milieuaspecten daarbij een rol (kun-
nen) spelen. Tevens is het van belang milieubelastende functies (zoals bedrijfsactiviteiten)
ruimtelijk te scheiden zowel ten opzichte van elkaar (interne zonering) als van mileugevoe-
lige functies zoals wonen (externe zonering).

In dit hoofdstuk wordt onder meer ingegaan op de volgende milieuaspecten: bedrijven en
milieuzonering, bodemkwaliteit, waterhuishouding, geluidshinder en kabels/ leidingen.

7.2 Bedrijven en milieuzonering

Om te komen tot een ruimtelijk relevante toetsing van bedrijfsvestigingen op milieuhygiëni-
sche aspecten wordt het begrip milieuzonering gehanteerd. Onder milieuzonering wordt
verstaan een voldoende ruimtelijke scheiding tussen enerzijds milieubelastende bedrijven
of inrichtingen en anderzijds milieugevoelige gebieden zoals woonwijken. Om het begrip
hanteerbaar te maken is gebruik gemaakt van de publicatie ‘Bedrijven en milieuzonering
van de VNG4’. De inhoud van de milieuzonering wordt bepaald aan de hand van drie
bouwstenen, te weten richtafstandenlijst, omgevingstypen en functiemenging. In de richtaf-
standenlijst zijn bedrijven opgenomen, ingedeeld in milieucategorieën, waarbij per bedrijf
is aangegeven wat de afstand tot een rustige woonwijk dient te zijn. Deze afstanden kun-
nen als basis worden gehanteerd, maar zijn indicatief. Er kan, afhankelijk van het omge-
vingstype, worden afgeweken van deze richtafstanden. Bij het omgevingstype ‘gemengd
gebied’ kunnen de afstanden uit de richtafstandenlijst bijvoorbeeld met één afstandstap
worden verminderd. Tenslotte geeft de staat van Bedrijfsactiviteiten voor een functie-
menging een overzicht van bedrijfsactiviteiten die vanuit oogpunt van hinder en gevaar
goed inpasbaar zijn in gebieden met functiemenging, mits aan bepaalde voorwaarden
wordt voldaan. In het algemeen wordt door middel van het aanbrengen van een zonering
tussen bedrijvigheid en woonbebouwing de overlast ten gevolge van de bedrijfsactiviteiten
zo laag mogelijk gehouden.

                                                     
4 Bedrijven en milieuzonering, 16 april 2007
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In het plangebied zelf zijn geen bedrijven gelegen. Wel zijn er een aantal bedrijven aan
de oostzijde van het plangebied gelegen (aan de Havenweg). Deze bedrijven betreffen
de volgende:

Bedrijf Adres Soort bedrijf Milieucategorie Grootste afstand

Schaap Havenweg 15 Veem- en pakhuisbe-

drijf

3.1 50 meter

Heyboer Havenweg 22 Groothandel in che-

mische producten

3.2 100 meter

Wat betreft de ontwikkeling van de woningbouw moet in principe rekening worden ge-
houden met de aangegeven afstand die in bovenstaande tabel is opgenomen. De groot-
ste afstand met betrekking tot het bedrijf Schaap betreft een geluidszonering. De geluids-
zonering van het bedrijf Heyboer betreft 30 meter. Ten aanzien van het industriegeluid
kan worden gesteld dat deze niet van dusdanige omvang is dat zij van invloed is op de
woningbouw van De Kaai fase III.
Er moet worden opgemerkt dat de grootste (richt)afstand van 100 meter, behorende bij
de firma Heyboer, betrekking heeft op het onderdeel gevaar. Het aspect externe veilig-
heid (zie paragraaf 7.9) vormt geen belemmering voor de ontwikkeling voor De Kaai fase
III.

Op basis hiervan kan worden geconcludeerd dat de bedrijven ten westen van het plan-
gebied geen belemmering vormen voor de woningbouw van De Kaai fase III.

7.3 Bodem

Op grond van artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening is een beoordeling van de
haalbaarheid verplicht. Het bodemonderzoek, en dan met name onderzoek naar de bo-
demkwaliteit, maakt onderdeel uit van deze afweging. Wettelijk is bepaald dat een bouw-
vergunningplichtig bouwwerk niet mag worden gebouwd op een zodanig verontreinigd
terrein, dat schade of gevaar is te verwachten voor de gezondheid van de gebruikers of
het milieu.

Bij de verkenning van de mogelijkheden om nieuwe functies in een gebied te realiseren
dient de bodemkwaliteit te worden betrokken. Inzicht in eventuele beperkingen aan het
bodemgebruik (in verband met milieuhygiënische risico’s voor mens, plant en dier) is
noodzakelijk. Tevens dienen de mogelijkheden en kosten om deze beperkingen door
middel van actief bodembeheer weg te nemen te worden aangegeven. Bij vaststelling
van een plan is inzicht in de kwaliteit van de bodem vereist.

In het kader van het opstellen van het moederplan De Kaai is reeds een bodemonder-
zoek uitgevoerd (in dezen wordt naar het bestemmingsplan De Kaai verwezen). Waar uit
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dit onderzoek nodig is gebleken dat de bodem moest worden gesaneerd heeft de provin-
cie een saneringsplan opgesteld welke inmiddels is afgerond.

De provincie Flevoland heeft onderzocht of er (ter plaatse van Havenweg 19 welke buiten
het plangebied is gelegen) grondsanering moet plaatsvinden. De grondwatersanering
heeft geen gevolgen voor de te realiseren woningen. Dit omdat het grondwater niet of in
zeer beperkte mate zal worden geroerd als gevolg van de woningbouw.

7.4 Waterhuishouding

Water en ruimtelijke ordening zijn onlosmakelijk met elkaar verbonden. Enerzijds is water
één van de sturende principes in de ruimtelijke ordening en kan daarmee beperkingen
opleggen aan het ruimtegebruik. Anderzijds kunnen ontwikkelingen in het ruimtegebruik
ongewenste effecten hebben op de waterhuishouding. Het wateraspect vraagt om die
reden bijzondere aandacht.

Het plangebied maakt in waterstaatkundig opzicht deel uit van het Waterschap Zuider-
zeeland, die als waterkwantiteitsbeheerder voor de polder- en boezemwateren optreedt.
Het waterschap beheert ook de waterkwaliteit van boezem- en polderwater. Bij verande-
ringen in de inrichting dan wel het beheer van het water binnen het plangebied dient in
een vroegtijdig stadium het overleg gezocht te worden tussen de gemeente en het Wa-
terschap Zuiderzeeland. Vooroverleg heeft al eerder plaats gevonden en wordt in het
kader van onderliggend plan herhaald.

7.4.1 Beleidskader
Rijk
Anders omgaan met water – waterbeleid in de 21e eeuw
Deze nota is uitgegeven door het Ministerie van Verkeer en Waterstaat. De nota heeft als
doelstelling een waterbeleid te realiseren, aangezien het huidige watersysteem voor de
toekomst niet op orde is. Door anders om te gaan met water moet er worden geantici-
peerd op een stijgende zeespiegel, een stijgende rivierafvoer, bodemdaling en een toe-
name van de neerslag.
Voor de aanpak van de veiligheidsproblematiek en de vermindering van de wateroverlast,
kiest het Kabinet de volgende hoofdlijnen:
 De overheid moet meer inzicht geven in de aard en de omvang van bepaalde risico’s.

Tevens moet zij burgers de mogelijkheid bieden om zelf een bijdrage te leveren aan
het verminderen van risico’s, in aanvulling op de inspanningen van de overheid;

 Een nieuwe aanpak voor veiligheid en wateroverlast, die stoelt op drie uitgangspun-
ten;

 Anticiperen in plaats van reageren;
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 Niet afwentelen van waterhuishoudkundige problemen door het volgen van de drie-
trapsstrategie vasthouden-bergen-afvoeren en het niet afwentelen van bestuurlijke
verantwoordelijkheden;

 Meer ruimte naast techniek.

Naast technische maatregelen is meer ruimte nodig om (incidenteel) water op te vangen.
Deze ruimte moet waar mogelijk tegelijkertijd voor andere doeleinden, die te verenigen
zijn met het opvangen water, worden gebruikt. Water zal, meer dan nu het geval is, stu-
rend zijn bij de ruimtelijke inrichting en het grondgebruik in Nederland. Nieuwe ruimtelijke
besluiten mogen de problematiek van veiligheid en wateroverlast niet ongemerkt vergro-
ten. Bij nieuwe ruimtelijke besluiten moeten de gevolgen voor veiligheid en wateroverlast
voortaan expliciet in beeld worden gebracht in een aparte paragraaf in de nota van toe-
lichting en onderdeel vormen van de integrale afweging. Dit geldt voor alle fasen van de
planontwikkeling.

Vierde Nota Waterhuishouding (1998)
De Vierde Nota Waterhuishouding is de meest recente beleidsnota van het Rijk op het
gebied van water. Het beleid richt zich op alle onderdelen van het waterbeheer: grond-
water, oppervlaktewater, waterkwaliteit en - kwantiteit, natuurlijke wateren, door de mens
aangelegde of gewijzigde wateren. Het plan bevat een lange termijnstrategie, onder an-
dere met het oog op klimaatverandering en bodemdaling. Deze verschijnselen brengen
wezenlijke veranderingen teweeg in het watersysteem. Daarnaast is in de nota de inte-
grale benadering van water verder uitgewerkt. Door uit te gaan van stroomgebieden en
watersystemen wil het Rijk de samenhang tussen waterbeheer, natuur- en milieubeleid
en ruimtelijke ordening bewerkstelligen. De Vierde Nota Waterhuishouding vindt zijn
doorwerking in de plannen van de provincies, gemeenten en waterschappen.

Waterschap
Waterbeheerplan 2007 – 2011
Het Waterschap Zuiderzeeland wil er zorg voor dragen dat de inwoners en bezoekers
van Flevoland het water blijvend waarderen. Daarvoor moeten de komende jaren, samen
met andere partijen zoals gemeenten,  flinke inspanningen worden geleverd.
Het Waterbeheerplan 2007-2011 beschrijft welke doelen het waterschap zichzelf stelt en
welke maatregelen worden genomen om die doelen te bereiken in de genoemde periode.
Het Waterschap Zuiderzeeland streeft ernaar om samen te werken aan integraal water-
beheer voor een veilige, kwalitatief goede en aantrekkelijke leefomgeving op een open en
verantwoorde werkwijze. Deze missie is vertaald naar drie belangrijke doelen:

Doelen:
 Veiligheid: hoog water is een reële bedreiging voor de veiligheid in Flevoland. Het

waterschap wil de veiligheid ook in de toekomst waarborgen
 Voldoende water: het Waterschap wil een robuust watersysteem dat voorbereid is op

de effecten van toekomstige klimaatveranderingen
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 Schoon water: het Waterschap streeft naar een goede oppervlaktewaterkwaliteit
waarbij de aanwezigheid van schadelijke stoffen in het water en de waterbodems
geen probleem is.

Gemeente
Stedelijk waterplan gemeente Dronten
De gemeente Dronten heeft het rapport ‘Stedelijk waterplan gemeente Dronten’ opge-
steld om een visie te bieden op het watersysteem van de kernen van de gemeente
Dronten. De visie is vertaald naar een maatregelenpakket voor de periode 2007 – 2016.

In de gemeente Dronten is er een beperkt aantal concrete waterhuishoudkundige knel-
punten aanwezig (lokale grondwateroverlast, kwelwaterkwaliteit, oppervlaktewaterkwali-
teit, ecologie en waterbergingstekort in de polder). Wateroverlast ten gevolge van te hoge
peilstijgingen in het oppervlaktewater komen in de kernen van de gemeente Dronten niet
voor.

7.4.2 Waterhuishouding in de huidige situatie
In het plangebied is geen oppervlaktewater aanwezig. Wel is er oppervlaktewater in de
nabijheid gelegen in de groenstrook van de Swifterweg in de vorm van waterpartijen. Ten
noorden van het plangebied is de Hoge Vaart gelegen welke bepalend is voor de water-
huishouding.  De oevers van de Hoge Vaart zijn uitgevoerd met betonnen cassetteplan-
ken met verankering.

7.4.3 Waterhuishouding in de toekomstige situatie
In de toekomstige situatie zal voor het gebied De Kaai-Havenweg voor de afwatering een
gescheiden rioolstelsel worden aangelegd. Het hemelwater zal worden geloosd in de
Hoge Vaart. Afvalwater van het gebied zal naar de pompput in het gebied zelf worden
getransporteerd, waarna het naar de zuiveringsinstallatie in Dronten wordt getranspor-
teerd. Door het treffen van deze maatregelen levert de beoogde planontwikkeling voor De
Kaai-Havenweg geen knelpunten ten aanzien van de waterhuishoudkundige situatie.

In de nieuwe situatie is er sprake van een verbetering ten opzichte van de bestaande
situatie. Het percentage verharding zal afnemen ten opzichte van de bestaande situatie
en er zal gebruik worden gemaakt van een gescheiden rioleringssysteem, terwijl in de
huidige situatie gebruik wordt gemaakt van een gemengd systeem.

Ten aanzien van het project De Kaai heeft het waterschap Zuiderzeeland niet gereageerd
in het kader van het artikel 10 Bro overleg (ingevolge de vervallen Wet op de Ruimtelijke
Ordening, het ging hier om overleg naar aanleiding van de ex. artikel 19 lid 1 procedure
die in 2006 is gevoerd, zie paragraaf 1.3). Destijds is ervan uitgegaan dat het waterschap
geen opmerkingen had in het kader van de watertoets. Het wijzigingsplan De Kaai fase III
zal in het kader het overleg artikel 3.1.1. van het Besluit ruimtelijke ordening (ingevolge
de Wet ruimtelijke ordening) aan het waterschap Zuiderzeeland worden aangeboden.
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7.5 Geluid

Bij vaststelling of herziening van een bestemmingsplan (wijzigingsplan) is het conform de
Wet geluidhinder (WGH) noodzakelijk dat er aandacht wordt besteed aan de akoestische
situatie. Per 1 januari 2007 is de Wijzigingswet Wet Geluidhinder5 in werking getreden.
Voor wegen die deel (gaan) uitmaken van een 30 km-gebied geldt dat akoestisch onder-
zoek in principe niet uitgevoerd hoeft te worden. Als een geluidszone geheel of gedeelte-
lijk binnen het plangebied valt, moet bij de voorbereiding van een bestemmingsplan (wij-
zigingsplan) akoestisch onderzoek worden verricht naar de geluidsbelasting op nieuwe
woningen en andere geluidsgevoelige bestemmingen binnen die geluidszone (artikel 77
Wgh). Dit heeft echter slechts betrekking op nieuwe ontwikkelingen die binnen tien jaar
worden voorzien.

N305
Ten behoeve van het bestemmingsplan De Kaai is in 2004 akoestisch onderzoek uitge-
voerd door Stroop6 raadgevende ingenieurs B.V. Uit dit onderzoek is gebleken dat in een
groot deel van het plangebied behorende bij fase III van De Kaai de toekomstige geluids-
belasting meer bedraagt dan de wettelijke voorkeursgrenswaarde van 50 dB (A). Op ba-
sis van het destijds uitgevoerde onderzoek hebben Gedeputeerde Staten van Flevoland
bij besluit van 24 augustus 2004 besloten de ten hoogste toelaatbare waarde voor de
geluidsbelasting vanwege het verkeer op de Biddingringweg voor de woningen in fase III
vast te stellen op 55 dB (A).

Swifterweg
In het voorgenoemde rapport is tevens akoestisch onderzoek uitgevoerd naar de geluid-
semissie ten gevolge van het wegvak Swifterweg tussen de Biddingringweg (N305) en de
Baan. Voor fase III van het plan De Kaai hebben Gedeputeerde Staten van Flevoland
(zie eerder genoemd besluit) eveneens besloten om de hoogst toelaatbare waarde voor
de geluidsbelasting voor de woningen in fase III vast te stellen op 55 dB (A).

Actuele situatie
Sinds het uitgevoerde akoestisch onderzoek is het wettelijk kader gewijzigd. Zoals hier-
boven reeds is aangegeven geldt sinds 1 januari 2007 de Wijzigingswet geluidhinder.
Hieruit komt voort dat bij nieuwe woningen de waarden van wegverkeers- en industriela-
waai aan de gevel niet hoger mogen zijn dan 50 dB (A). In geval van een afwijking van
deze waarde dient een hogere grenswaarde te worden aangevraagd.

Deze hogere grenswaarde is reeds verleend alvorens de wijzigingswet is ingetreden.
Echter, gezien het feit dat de voorkeursgrenswaarde voor nieuwe woningen voor het in
werking treden van de Wijzigingsweg geluidhinder eveneens 50 dB (A) bedroeg, kan

                                                     
5 Modernisering instrumentarium geluidbeleid, eerste fase.
6 Stroop raadgevende ingenieurs Bv, akoestisch onderzoek plangebied De Kaai te Biddinghuizen, 10 juni
2004 rapportnr. 042027-00R02
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worden gesteld dat met de verleende hogere grenswaarde door Gedeputeerde Staten
van Flevoland er geen bezwaar ten aanzien van voorliggende ontwikkeling is vanuit het
oogpunt van akoestiek.
Aanvullend moet worden vermeld dat het wettelijk kader stelt dat voor wegen die uitma-
ken van een 30 km/u gebied, een akoestisch onderzoek in principe niet hoeft te worden
uitgevoerd. De wegen in het plangebied De Kaai kennen een maximumsnelheid van 30
km/u. Dit geeft in combinatie met de verleende hogere grenswaarde aan dat er geen
akoestische bezwaren zijn ten aanzien van het project De Kaai.

7.6 Luchtkwaliteit

Sinds 15 november 2007 staan de hoofdlijnen voor regelgeving rondom luchtkwaliteitsei-
sen beschreven in de Wet milieubeheer (hoofdstuk 5 Wm). Hiermee is het Besluit lucht-
kwaliteit 2005 vervallen. Bij de start van een project moet onderzocht worden of het effect
relevant is voor de luchtkwaliteit. Hierbij moet aannemelijk worden gemaakt, dat lucht-
kwaliteit “niet in betekenende mate” wordt aangetast. Daartoe is een algemene maatregel
van bestuur ‘Niet in betekenende mate’ (Besluit NIBM) en een ministeriële regeling NIBM
(Regeling NIBM) vastgesteld waarin de uitvoeringsregels zijn vastgelegd die betrekking
hebben op het begrip NIBM.

Voor de periode tussen het in werking treden van de ‘Wet luchtkwaliteit’ en het verlenen
van derogatie door de EU is het begrip 'niet in betekenende mate' gedefinieerd als 1%
van de grenswaarde voor NO2 en PM10. Na verlening van derogatie treedt het NSL in
werking en wordt de definitie van NIBM verschoven naar 3% van de grenswaarde. In de
Regeling NIBM is een lijst met categorieën van gevallen (inrichtingen, kantoor- en wo-
ningbouwlocaties) opgenomen die niet in betekende mate bijdragen aan de luchtveront-
reiniging. Deze gevallen kunnen zonder toetsing aan de grenswaarden voor het aspect
luchtkwaliteit worden uitgevoerd. Indien het bevoegd gezag op een andere wijze aanne-
melijk kan maken dat het geplande project NIBM bedraagt, kan toetsing van de luchtkwa-
liteit achterwege blijven.

Volgens bijlage 3A en 3B van de Regeling NIBM  vallen woningbouwlocaties, met één
ontsluitingsweg, en niet meer dan 500 nieuwe woningen, onder deze regeling. Met on-
derhavig wijzigingsplan worden slechts 41 woningen gerealiseerd. Het woningbouwplan
De Kaai fase III kan dus worden geschaard onder de Regeling NIBM, een luchtkwaliteits-
onderzoek is derhalve niet noodzakelijk.

Doordat het plan onder de Regeling NIBM valt, is aangetoond dat de ontwikkeling van het
plan in ‘Niet betekende mate’ bijdraagt aan de luchtkwaliteit, en er dus geen bezwaren
vanuit dit oogpunt tegen het plan zijn.
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7.7 Kabels en leidingen

Er zijn voor zover bekend geen kabels en leidingen in het plangebied gelegen die een
beschermingszone vereisen die in dit wijzigingsplan geregeld moet worden (In de koop-
overeenkomst is reeds bepaald dat vanuit het hart van kabels en leidingen een zone van
2 meter aan weerszijden gevrijwaard blijft van bebouwing). In het moederplan De Kaai
wordt vermeld dat alle nutsvoorzieningen in principe onder de bestrating liggen.
Alleen de persleiding van het pompgebouw aan de Noorderbaan naar het pompgebouw
van het Waterschap Zuiderzeeland is gelegen op circa 8 meter ten zuiden en evenwijdig
aan de damwand van de Hoge Vaart.

7.8 Flora- en fauna en wetgeving

7.8.1 Natuurwetgeving
De bescherming van de natuur is in Nederland vastgelegd in respectievelijk de Natuurbe-
schermingswet en de Flora- en faunawet. Deze wetten vormen een uitwerking van de
Europese Vogelrichtlijn en Habitatrichtlijn. Daarnaast vindt beleidsmatig gebiedsbe-
scherming plaats door middel van de ecologische hoofdstructuur (EHS), die is geïntrodu-
ceerd in het ‘Natuurbeleidsplan’ (1990) van het Rijk en op provinciaal niveau in het
streekplan is uitgewerkt.

De Natuurbeschermingswet heeft betrekking op de Europees beschermde Natura-2000-
gebieden en de Beschermde natuurmonumenten. Ruimtelijke ontwikkelingen die effecten
hebben op de vastgestelde natuurwaarden van deze gebieden, zijn in beginsel niet toe-
gestaan. Indien er een kans bestaat dat effecten zullen optreden, dienen deze vooraf in
kaart te worden gebracht en te worden beoordeeld.

De Flora- en faunawet heeft betrekking op alle in Nederland in het wild voorkomende
zoogdieren, (trek) vogels, reptielen en amfibieën, op een aantal vissen, libellen en vlin-
ders, op enkele bijzondere en min of meer zeldzame ongewervelde diersoorten (uit de
groepen kevers, mieren, schelp- en schaaldieren) en op een honderdtal vaatplanten. Bij
ruimtelijke ontwikkelingen hoeft echter alleen rekening gehouden te worden met de juri-
disch zwaarder beschermde soorten uit 'tabel 2' en 'tabel 3' van de Flora- en faunawet,
en met vogels. Voor deze soorten moet een ontheffing worden aangevraagd wanneer
een ruimtelijke ontwikkeling leidt tot schade aan de soort of verstoring van leefgebied.
Voor soorten van 'tabel 3' en vogels geldt hierbij een strenger afwegingskader dan voor
soorten van  'tabel 2'. Voor soorten van 'tabel 2' en vogels geldt bovendien dat een ont-
heffing niet nodig is wanneer wordt gewerkt conform een door LNV goedgekeurde ge-
dragscode. Momenteel zijn echter nog geen algemeen toepasbare gedragscodes voor-
handen.
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7.8.2 Methode
Op woensdag 10 september 2008 is de projectlocatie bezocht. Het doel van dit verken-
nende terreinbezoek was een beeld te krijgen van de gebiedskenmerken zoals grondge-
bruik en ecotopen. Ook zijn mogelijke sporen van dieren, de aanwezige vegetatie en de
ecologische samenhang met de omgeving onderzocht. Het verkennende terreinbezoek
had tevens tot doel na te gaan of aanvullend veldonderzoek noodzakelijk is in de daar-
voor geldende inventarisatieperioden.

Uit de Gebiedendocumenten van Natura 2000 is afgeleid of het plangebied in de buurt
van Habitat- of Vogelrichtlijngebieden ligt. In de provinciale uitwerking van de Ecologi-
sche Hoofdstructuur is bekeken of het plangebied binnen de EHS valt.
Hiervoor is het natuurloket geraadpleegd (www.natuurloket.nl). Natuurloket geeft per km2

weer welke soortgroepen daar voorkomen en of daarbij wettelijk beschermde soorten
en/of soorten van de Rode lijst voorkomen.

Uit de Bodemkaart van Nederland is informatie ingewonnen over de bodemsamenstelling
van het gebied. Op basis van die informatie is mede afgeleid voor welke beschermde
plantensoorten het gebied geschikt is.

De Atlas van de Nederlandse zoogdieren is geraadpleegd voor informatie over de ver-
spreiding van alle inheemse zoogdieren (Broekhuizen et al. 1992). Voor informatie over
de verspreiding en leefmilieus van reptielen, amfibieën en vissen is de website van
RAVON geraadpleegd. De websites van SOVON en de Vogelbescherming zijn geraad-
pleegd voor soortinformatie en verspreiding van vogels, evenals de Atlas van de Neder-
landse Broedvogels van SOVON (2002).

7.8.3 Natuurwaarden in en rond het projectgebied
Het projectgebied ligt tussen de bedrijven aan de Havenweg, De Kaai langs de Hoge
Vaart en de woningen aan de Akkerhof en de Waterkant. De bestaande kade langs de
vaart, die gehandhaafd blijft, is geheel verhard. Daarachter is een talud of dijklichaam

Afbeelding 8. Hoge Vaart en De Kaai. Afbeelding 9. Achterkant van de loodsen aan de

Havenweg.
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aanwezig, de begroeiing van dit talud is ruig. Er groeien daar met name grassen en krui-
den, zoals Kropaar, Ridderzuring, Akerdistel, Melkdistel, Bijvoet, Hondsroos, Koolzaad,
Beemdooievaarsbek, Riet en bramen.

Achter de loodsen aan de Havenweg is een bosschage aanwezig van wilgen, lijsterbes-
sen en berken. De wild groeiende struiklaag wordt gevormd door hondsrozen, bramen en
jonge wilgen. Achter de woningen aan de Akkerhof is een bosschage aanwezig die wordt
gevormd door eenjarige uitlopers van populieren.

Tussen en onder de jonge boompjes groeien Riet, Hondsroos, Gewone berenklauw,
Kleine brandnetel en Zevenblad. Aan de zuidkant van deze bosschage is een ruigte
aanwezig met verschillende grassen en enkele ruigtekruiden, waaronder Akkerdistel,
Ridderzuring, Paardenbloem en Braam.

Een voormalig bedrijfsgebouw is reeds gesloopt, op die plek is bouwzand aanwezig dat
alleen begroeid is met Bijvoet en Canadese fijnstraal. De kade aan de Hoge Vaart rich-
ting de brug buiten het projectgebied is ingericht als grasland voor aangemeerde plezier-
boten, er staat daar ook een bosschage van essen, haagbeuken en eiken.

7.8.4 Resultaten gebiedsbescherming
Het projectgebied valt buiten de invloedssfeer van de voor de Natuurbeschermingswet en
Ecologische Hoofdstructuur aangewezen gebieden. De Boswet is niet van toepassing en
in het wijzigingsplan worden vanuit natuur ook geen beperkingen opgelegd aan het
ruimtelijk plan. Als er bomen worden gekapt, dan moet een kapvergunning worden aan-
gevraagd bij de gemeente. Voor de eenjarige populieren en andere struiken of kleine
bomen is geen kapvergunning nodig.

7.8.5 Resultaten soortenbescherming
In het hierna staande wordt een inschatting gegeven van de aanwezige beschermde
soorten. Dit is gedaan op basis van de waargenomen omstandigheden in het plangebied
en de verspreidingsgegevens van planten en dieren, zoals hierboven in “Methode” om-
schreven.

Algemene soorten
De verwachting is dat er enkele zeer algemene soorten planten en dieren in het plange-
bied voorkomen. Zo zijn er veldmuizen, konijnen en mollen te verwachten. Voor deze
algemene soorten geldt dat ze niet of slechts algemeen beschermd zijn en dat er bij
ruimtelijke ontwikkelingen geen ontheffing van de Flora- en Faunawet hoeft te worden
aangevraagd.
Vleermuizen
Er worden geen bomen gekapt die potentieel geschikt zijn als verblijfplaats voor vleer-
muizen. De bomen en ruigtes in het projectgebied zijn hoogstwaarschijnlijk wel onderdeel
van het foerageergebied (jachtgebied) van vleermuizen. In de omgeving is nog meer
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geschikt foerageergebied aanwezig, zoals de bomen langs de Hoge Vaart en langs de
achterkanten van de bedrijven aan de Havenweg. Na realisatie van het woningbouwplan
zal er weer een nieuw foerageergebied bijkomen voor vleermuizen in de vorm van tuinen
en openbaar groen. Al met al heeft de realisatie van het woningbouwplan geen negatief
effect op verblijfplaatsen of het foerageergebied van vleermuizen.

Vogels
In het plangebied zijn geen vaste ver-
blijfplaatsen van vogels aangetroffen.
De aanwezige bomen en de locatie
lenen zich niet voor soorten als spech-
ten, uilen of roofvogels. Tijdens het
veldbezoek zijn in en rond het project-
gebied alleen algemene vogelsoorten
aangetroffen, te weten Merel, Houtduif
en Turkse tortel. Deze en andere alge-
mene soorten vogels broeden waar-
schijnlijk in de aanwezige bomen en
struiken. In de te slopen loodsen zijn
ook oude nesten van duiven en
spreeuwen aanwezig. In het broedseizoen zal daar weer worden gebroed.

Voor werkzaamheden die broedende vogels kunnen verstoren wordt geen ontheffing
verleend. Dergelijke werkzaamheden dienen namelijk te worden uitgevoerd, wanneer er
geen vogels in of nabij het plangebied broeden. Daarom moet vóór het verwijderen van
bomen of struiken worden gecontroleerd of er nesten aanwezig zijn. Indien dit het geval
is, moet worden gewacht tot het broeden voorbij is en de jongen zijn uitgevlogen. De
kans op broedende vogels is het kleinst buiten de periode maart  - augustus.

Overige soorten
Op basis van het veldbezoek is geconstateerd dat er in het plangebied geen potentiële
leefmilieus aanwezig zijn voor beschermde planten, amfibieën, vissen reptielen en onge-
wervelde diersoorten. De benodigde leefomstandigheden voor deze soorten, zoals de
juiste bodemgesteldheid en de aanwezigheid van oppervlaktewater of waardplanten7,
ontbreken namelijk in het projectgebied.

7.8.6 Conclusie
Wat wetgeving en beleid op het gebied van natuur betreft kan het ruimtelijk plan in de
huidige vorm doorgang vinden, mits bij de sloop van de loodsen en het verwijderen van
bomen, struiken en ruige vegetatie rekening wordt gehouden met algemene soorten vo-

                                                     
7 Dit zijn planten waarop een organisme de bestanddelen vindt, die voor zijn groei (en vermeerdering) nodig

zijn.

Afbeelding 10. Populierenopstand, ruigte en ach-

terzijde woningen Akkerhof.
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gels. Deze mogen niet worden verstoord tijdens het broeden. Daarom kunnen deze
werkzaamheden het beste plaatsvinden buiten de periode maart – augustus en moet
eerst worden gecontroleerd of er actuele nesten aanwezig zijn. Tenslotte is voor de kap
van bomen een kapvergunning nodig. Deze is niet nodig voor struiken of jonge bomen.

7.9 Externe veiligheid

Het beleid voor externe veiligheid is gericht op het beperken en beheersen van risico’s
voor de omgeving vanwege handelingen met gevaarlijke stoffen. De handelingen kunnen
zowel betrekking hebben op het gebruik, de opslag en de productie, als op het transport
van gevaarlijke stoffen. Uit het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) en de richtlij-
nen voor vervoer gevaarlijke stoffen vloeit de verplichting voort om in ruimtelijke plannen
in te gaan op de risico’s in het plangebied ten gevolge van handelingen met gevaarlijke
stoffen. De risico’s dienen te worden beoordeeld op twee maatstaven, te weten het
plaatsgebonden risico en het groepsrisico.

Plaatsgebonden risico
Het plaatsgebonden risico beschrijft de kans per jaar dat een onbeschermd individu komt
te overlijden door een ongeval met gevaarlijke stoffen. Het plaatsgebonden risico wordt
uitgedrukt in risicocontouren rondom de risicobron (bedrijf, weg, spoorlijn etc.), waarbij de
10-6 contour (kans van 1 op 1 miljoen op overlijden) de maatgevende grenswaarde is.

Groepsrisico
Het groepsrisico beschrijft de kans dat een groep van 10 of meer personen gelijktijdig
komt te overlijden ten gevolge van een ongeval met gevaarlijke stoffen. Het groepsrisico
geeft een indicatie van de maatschappelijke ontwrichting in geval van een ramp. Het
groepsrisico wordt uitgedrukt in een grafiek, waarin de kans op overlijden van een be-
paalde groep (bijvoorbeeld 10, 100 of 1000 personen) wordt afgezet tegen de kans daar-
op. Voor het groepsrisico geldt de oriëntatiewaarde als ijkpunt in de verantwoording
(géén norm).
Voor elke verandering van het groepsrisico (af- of toename) in het invloedsgebied moet
verantwoording worden afgelegd over de wijze waarop de toelaatbaarheid van deze ver-
andering in de besluitvorming is betrokken. Samen met de hoogte van groepsrisico
moeten andere kwalitatieve aspecten worden meegewogen in de beoordeling van het
groepsrisico. Onder deze aspecten vallen zelfredzaamheid en bestrijdbaarheid. Onder-
deel van deze verantwoording is overleg met (/advies vragen aan) de regionale brand-
weer.

(Beperkt) kwetsbare objecten
Er moet worden getoetst aan het Bevi en de richtlijnen voor vervoer gevaarlijke stoffen
wanneer bij een ontwikkeling (beperkt) kwetsbare objecten worden toegestaan. (Beperkt)
kwetsbare objecten zijn o.a. woningen, scholen, ziekenhuizen, hotels, restaurants.
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Risicovolle activiteiten
In het kader van het plan moet worden bekeken of er in of in de nabijheid van het plan
sprake is van risicovolle activiteiten (zoals Bevi-bedrijven, BRZO-bedrijven en  transport-
routes) of dat risicovolle activiteiten worden toegestaan.

7.9.1 Plangebied
De ontwikkeling De Kaai fase III bestaat uit woningen en is een (beperkt) kwetsbaar ob-
ject in het kader van de Bevi en de wet- en regelgeving voor het vervoer van gevaarlijke
stoffen. Volgens de risicokaart van de provincie Flevoland zijn er in de directe omgeving
van het plangebied risicovolle bedrijven gelegen. Aanwezige risicobronnen in de omge-
ving zijn:
- het LPG-station aan de Baan
- transportroute gevaarlijke stoffen over de provinciale weg N305
- opslag PGS 15 aan de Havenweg 22
- buisleiding (leidingdeel A-570-12-KR-017)

LPG station de Baan
Het plangebied ligt buiten de invloedszone van het LPG-station.

PGS-15 opslag Havenweg 22.
Op 8 september 2009 is er een milieuvergunning aan Heyboer BV verleend. In de nieuwe
milieuvergunning is de verantwoording van de groepsrisico meegenomen en de relaties
met het inmiddels aangepaste Besluit Externe Veiligheid Inrichtingen en de bijbehorende
regeling worden hierin beschreven.

De BEVI inrichting bevat het volgende:
- hal 1: oppervlakte 375m2

- hal 2: oppervlakte 187,5 m2

- opslagbunker minder dan 10 ton
Op het perceel  is de REVI van toepassing. Voor de hallen geldt een afstand van 20 me-
ter en voor de bunker is op basis van artikel 2f van de Bevi geen afstand vereist.

Op 19 oktober 2010 heeft de brandweer een vernieuwd advies uitgegeven over de uit-
breiding van de opslag in relatie tot het woongebied de Kaai III. Uit dit advies blijkt dat de
brandweer aanvullende maatregelen niet noodzakelijk acht. Dit advies is als bijlage
nummer 4 bij de toelichting opgenomen.

Transport gevaarlijke stoffen
Het externe veiligheidsbeleid voor het transport gevaarlijke stoffen is vastgesteld in de
nota risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen uit 1997 en in de Circulaire Risiconorme-
ring Vervoer Gevaarlijke Stoffen (RNVGS) uit 2004 en de wijziging hierop van 1 januari
2010. Hierin is voor het plaatsgebonden risico (PR) en het groepsrisico (GR) beleid vast-
gesteld
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In de RNVGS wordt in bijlage 5 de wegen weergegeven, de zogenaamde Basisnet we-
gen, waarbij een veiligheidszone van toepassing is. Bij ruimtelijke ontwikkelingen rondom
de Basisnet wegen dienen de groepsrisico’s worden beoordeeld. De N305 die op een
afstand van ongeveer 170 vanaf het plangebied (bouwblok) ligt maakt geen deel uit van
het Basisnet weg.

Om toch een beeld te krijgen van het aantal transporten gevaarlijke stoffen met de bijbe-
horende risico’s is de risicoatlas geraadpleegd. Uit de risicoatlas vervoer van gevaarlijke
stoffen over de wegen (Ministerie van Verkeer en Waterstaat, 2003) blijkt dat over de
N305 alleen brandbare vloeistoffen vervoerd worden. Echter op basis van een interpola-
tie van telgegevens, welke afkomstig zijn van de AVV (2007) blijkt naast het vervoer van
brandbare vloeistoffen ook vervoer van LPG plaatsvindt. Uit een interpolatie van de aan-
geleverde telgegevens van de AVV voor het wegtraject Dronten -Biddinghuizen zijn
transportgegevens bepaald, welke in onderstaande tabel8 weergeven staat.

Stofcategorie Aantal wagens per jaar Effectafstand in meters

LF1 brandbare vloeistoffen 433 30

LF2 brandbare vloeistoffen 1084 30

Als gevolg van deze geringe transporthoeveelheden op de N305 en dat de N305 geen
deel uitmaakt van het Basisnet weg resulteert dit in verwaarloosbaar risico op de N305.
Conform de circulaire Risiconormering vervoer van gevaarlijke stoffen is de vereiste ba-
sisveiligheid hiermee geboden.

Buisleidingen.
Het huidige externe veiligheidsbeleid voor transport van aardgas door hogedruk aard-
gasleiding is omschreven in de Circulaire "Zonering langs hoge druk aardgasleidingen"
uit 1984. In deze circulaire staan toetsingsafstanden en bebouwingsafstanden beschre-
ven die gelden voor verschillende ruimtelijke objecten. Formeel gezien dienen ruimtelijke
ontwikkelingen aan dit beleid getoetst te worden.

Op 1 januari 2011 is de circulaire "Zonering langs hoge druk aardgasleidingen" uit 1984
vervangen door de nieuwe AMvB Besluit Externe Veiligheid Buisleidingen. Hierdoor werkt
het toetsingskader voor deze buisleidingen ook conform de algemene externe veilig-
heidssystematiek met een PR en een GR. Op bijna 500 meter vanaf het plangebied is
een hogedruk aardgasleiding (kenmerk leidingdeel A-570-12-KR-017 met een diameter
van 4.5 ” en een druk 66 bar). De toetsing afstand bedraagt ongeveer 200 meter. Gelet
op de afstand vanaf het plangebied (ca. 500m) zal er ten behoeve van de verantwoording
van het groepsrisico geen groepsrisicoberekening worden gemaakt zowel van de be-

                                                     
8 Tellingen RWS 17 maart 2005 Tellocatie F22: N305: N305 / N309 (Dronten) -N305 / N307 (Dronten)
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staande als de toekomstige situatie. Het transport per buisleiding is derhalve vanuit de
externe veiligheid bezien niet relevant voor de ontwikkeling van De Kaai fase 3.

Groepsrisico
Ingenieursbureau SAVE9 heeft onderzoek gedaan naar de externe veiligheidssituatie bij
het realiseren van nieuwbouwplannen in de omgeving van het bedrijf Heyboer B.V. aan
de Havenweg 22. Bij het onderzoek is uitgegaan van één bestaande opslagruimte, waar-
bij volgens opgave van Heyboer B.V. gevaarlijke stoffen worden opgeslagen met een
gewichtpercentage stikstof van 8,5. Het onderzoek gaat in op de drie verschillende
bouwfases van De Kaai. Uit het onderzoek is gebleken dat het plaatsgebonden risico niet
wordt overschreden en het groepsrisico lager is dan de oriënteren waarde.

Uit de risicokaart (afbeelding 11) blijkt dat de zogenaamde terreingrens niet tot in het
plangebied van De Kaai fase III reikt. Het bedrijf Heyboer B.V. voert in 2009 dezelfde
bedrijfsactiviteiten uit als in de periode dat het onderzoek is uitgevoerd. Derhalve kan
worden gesteld dat in 2009 (en daarmee ook de toekomstige situatie) eveneens geldt dat
het groepsrisico lager is dan de oriënterende waarde.

Persoonsgebonden risico
Blijkens de risicokaart van de provincie Flevoland10 (afbeelding 11) is er aan het bedrijf
Heyboer B.V. een PR 10-6 risicocontour vastgesteld. Het plangebied van De Kaai fase III
reikt niet tot aan deze contour; dit bedrijf vormt vanuit het aspect externe veiligheid dan
ook geen belemmering voor de ontwikkeling.
In het onderzoek dat door SAVE is uitgevoerd wordt eveneens de conclusie getrokken
dat de normstelling voor het plaatsgebonden risico niet wordt overschreden ten aanzien
van De Kaai fase III.

                                                     
9 Ingenieurs/ adviesbureau SAVE, Kwantitatieve Risicoanalyse Heyboer BV 2005, juli 2005 rapportnr.
050665 – K60
10  www.risicokaart.nl

Afbeelding 11. Uitsnede risicokaart provincie Flevoland (bron: www.risicokaart.nl).
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7.9.2 Conclusie
Er zijn geen beperkingen in het plangebied die voortkomen vanuit de externe veiligheids-
aspecten. Ook zijn er geen aanvullende maatregelen nodig om te voldoen aan de eisen
die m.b.t. de externe veiligheid gelden.
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8. CULTUURHISTORIE

8.1 Inleiding

In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de aanwezige cultuurhistorie in het plangebied. Ach-
tereenvolgens wordt aandacht besteed aan archeologie, landschap, molenbiotoop en
monumenten.

8.2 Archeologie en cultuurhistorie

Sinds september 2007 is de Wet op de archeologische monumentenzorg van kracht ge-
worden. Op grond van deze wet zijn vier wetten gewijzigd:
 De Monumentenwet 1988,
 de Woningwet,
 Wet Milieubeheer en
 de Ontgrondingenwet.

Een van de uitgangspunten van de Wet op de archeologische monumentenzorg is dat
het erfgoed in de bodem beter wordt beschermd. In ruimtelijke planontwikkeling dient
vroegtijdig rekening te worden gehouden met archeologisch erfgoed, zodat hierop kan
worden geanticipeerd en planvertraging wordt voorkomen. Indien behoud in de bodem
geen optie is, dan is, voorafgaand aan de bodemverstoring onderzoek nodig om archeo-
logische overblijfselen te documenteren en de informatie en vondsten te behouden.

Daarnaast biedt de wet verschillende instrumenten om archeologisch onderzoek in plan-
processen te integreren. Zo zijn gemeenten verplicht om bij vaststelling van wijzigings-
plannen rekening te houden met in de bodem aanwezige, danwel te verwachten archeo-
logische overblijfselen. Indien er in een plangebied archeologische waarden zijn dan
moeten deze worden opgenomen op de plankaart in de toelichting en in de planregels.

Op de kaarten van de IKAW (Indicatieve Kaart van Archeologische Waarden) en de AMK
(Archeologie Monumenten Kaart) staat het plangebied aangeduid als een gebied met een
middelhoge trefkans (zie afbeelding 12 op de volgende bladzijde).
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Volgens de kaart op de website van Kennisinfrastructuur Cultuurhistorie (KICH) is er ter
plaatse van de voorgenomen ontwikkeling, echter geen archeologische waarde aan deze
locatie toegekend (afbeelding 13).

Uit een schrijven van de provincie Flevoland11 is gebleken dat de bodem in het plange-
bied ten behoeve van De Kaai fase II door voormalige bebouwing en infrastructurele wer-
ken zodanig verstoort dat er geen sprake is van een reële archeologische waarde.

                                                     
11 Provincie Flevoland 19 febuari 2004 Archeologisch vooronderzoek De Kaai (Biddinghuizen) Kenmerk
SPV/04.0001724/B

Afbeelding 13. Uitsnede kaart KICH ter plaatse van de Kaai III (bron www.kich.nl).

Plangebied

 Afbeelding 12. Uitsnede AKM en IKAW kaarten (bron: provincie Flevoland).
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De provincie stelt dan ook vast dat er, gezien de bodemverstoringen en gezien de be-
perkte omvang van de bodemverstoringen die als gevolg van de voorgenomen ontwikke-
ling zullen optreden, er geen noodzaak is tot het uitvoeren van een vervolgonderzoek. De
provincie besluit haar brief met de mededeling dat zij een negatief selectiebesluit afgeeft,
wat inhoudt dat er in het kader van de afgifte van een verklaring van geen bezwaar ex
artikel 19 van de Wet op de Ruimtelijke ordening, geen archeologische onderzoeksplicht
meer bestaat voor de ontwikkeling van De Kaai fase II. In de bijlage zijn diverse stukken
opgenomen die deze stelling onderbouwen.

Gezien het feit dat volgens KICH er geen archeologische waarden aan de gronden zijn
waarop De Kaai III zal worden gerealiseerd, alsmede vanwege het feit dat er geen on-
derzoeksplicht heeft bestaan voor De Kaai fase II, kan worden gesteld dat er ter plaatse
van De Kaai III geen archeologische waarden zullen worden aangetroffen.
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9. ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID

Ten behoeven van de economische uitvoerbaarheid is een grondexploitatie opgesteld.
Uit deze exploitatie blijkt dat de grondkosten en de opbrengsten tegen elkaar kunnen
worden weggestreept. De realisatie van de woningen en de overige werkzaamheden
zullen worden uitgevoerd door de ontwikkelaar. Dit betekent dat de kosten voor de ge-
meente gedekt zijn en hiermee de economische uitvoerbaarheid is aangetoond.

Het moederplan De Kaai is vastgesteld onder de, per 1 juli 2008, vervallen Wet op de
Ruimtelijke Ordening. In dergelijke gevallen is het niet noodzakelijk om de economische
uitvoerbaarheid aan te tonen middels een exploitatieplan of een anterieure overeen-
komst.
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10. VOOROVERLEG

Artikel 3.1.1 Bro geeft aan dat het college van burgemeester en wethouders bij de voor-
bereiding van een bestemmingsplan (wijzigingsplan) overleg hebben met de besturen
van bij het plan betrokken gemeenten, waterschappen en met die diensten van provincie,
het Rijk en andere instanties welke belast zijn met de behartiging van belangen die met
het plan zijn gemoeid. De instanties die in kennis gesteld moeten worden van dit wijzi-
gingsplan zullen worden geïnformeerd. De reacties van deze instanties zullen in een
verslag worden verwerkt. Indien nodig worden aanpassingen in het wijzigingsplan door-
gevoerd.

Daarnaast is voor het project al een vrijstellingsprocedure doorlopen ex artikel 19.1 Wet
op de Ruimtelijke Ordening. Hiervoor is destijds een wijzigingsplan als ruimtelijke onder-
bouwing gebruikt. Sinds 15 oktober 2008 is deze vrijstelling onherroepelijk (uitspraak
Raad van State). De mogelijkheid om de ontwikkeling te realiseren is dus reeds aanwe-
zig. Het onderliggende wijzigingsplan is om de situatie ook planologisch vast te leggen. In
het kader van deze vrijstellingsprocedure heeft reeds vooroverleg plaats gevonden (in het
kader van het artikel 10 Bro overleg, ingevolge de vervallen Wet op de Ruimtelijke Orde-
ning).
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Bijlage 2
Archeologie
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Le ystad

Bijlagen

Verklaring van geen bezwaar
3' fase De Kaai  Biddinghuizen.

Ceacht college,

BU uw aanvraag d.d.30 maart 2006 heeft u ons verzocht om de afgifte van een verklaring van geen bezwaar
als bedoeld in art ikel  t9,  l id t  van de Wet op de Ruimtel i jke Ordening voor de bouw van 38 woningen en t2
appartementen te Biddinghuizen. Op z6juni  heeft  u ons voorzien van aanvul lende informat ie.

Het plan heeft betrekking op de realisering van de 3'fase van bestemmingsplan De Kaai. Deze 3'fase zou in
eerste instantie een wijzigingsbevoegd heid zijn in het bestem m ingspla n. Echter, vanwege een
beroepsprocedure is het nog niet mogelijk op basis van dit plan een wijzigingsprocedure op te starten. Het
beroep dat ingesteld is gaat voornamelijk in op de mogelijkheden van enkele bedrijven in relatie tot de externe
veiligheid. Uit een rapport van Save is gebleken dat de won ingbouwplannen in de 3'fase in ieder geval
gerealiseerd kunnen worden in het kader van de externe veiligheid. Omwille van de tUd is heeft u ervoor
gekozen om een vrijstellingsp roced u re op te starten om de woningbouwpla n nen in de 3'fase eerder mogelijk
te maken.

Het plan past binnen het beleid van het Omgevingsplan Flevoland, inclusiefde part ië le herzieningen.
Overigens past het plan ook binnen het toekomstige Omgevingsplan Flevoland 2006. Er is een zienswijze
ingediend tegen het plan. Samengevat bestaat deze zienswijze uit de volgende punten;
t. Reclamanten maken bezwaartegen de onduidelijke wijze waarop het voornemen tot het verlenen van

vrijstelling gepubliceerd is.
2. Naar de mening van de reclamanten leidt de vrijstelling tot externe veiligh eid s risico's en worden bedrijven

in de omgeving door de vrijstelling in hun bedrijfsvoering bemoeilijkt en op termijn zelfs onmogelijk
gemaaK.

3. Reclamanten dienen een zienswijze in om te voorkomen dat bouwvergunningen formele rechtskracht
krijgen alvorens de Raad van State zich over het bestemmingsplan heeft uitgesproken.

U weerlegt deze punten als volgt.
Ad. t. In de Algemene wet bestuursrecht staan eisen waaraan een publicatie van het voornemen tot het
verlenen van vrijstelling dooreen gemeente moet voldoen. Aan deze eisen voldoet de publicatie.
Ad z. Uit het rapport van het bureau Save over de externe veiligheid dat is uitgevoerd ten behoeve van het
bestemmingsplan De Kaai, blijkt dat voor de ontwikkelingsfasen r, z en 3 voldaan kan worden aan de eisen van
het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi).
Ad 3. De onderhavige vrijstellings proced u re staat los van de uitkomst van het beroep dat is ingesteld tegen het
besluit tot goedkeuring van het bestemmingspla n.
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Met deze weerlegging van de zienswijze kan worden ingestemd.

De Inspecteur van VROM, regio Noord-West heeft meegedeeld geen bezwaa r te hebben tegen afgifte van de
verklaring van geen bezwaar.

Mede op basis van dit advies hebben wij besloten de gevraagde verklaring van geen bezwaar te verlenen.

Hoogachtend,

Flevola n d,

mr. drs. T. van der Wal mr. M.J.E,N1. lager





Bijlage 3
Onderzoek externe veiligheid

















































Bijlage 4
Advies brandweer










