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1. Inleiding 
1.1 Aanleiding 
Initiatiefnemer is eigenaar van een woningbouwlocatie aan de Esdoornlaan in Ketelhaven (gemeente 
Dronten). De locatie was in het verleden in gebruik als werkplaats en opslagplaats voor 
bosbouwactiviteiten. Later deed de nog aanwezige schuur dienst als opslag voor een museum. 
Inmiddels staat de schuur al lange tijd leeg en is het plangebied gedeeltelijk overwoekerd met groen. 
Op onderstaande afbeelding is de ligging van de locatie weergegeven.  

 

Ligging plangebied. 

Het plangebied ligt binnen het Bungalowpark Ketelhaven. Het plangebied kent een woonbestemming 
�~�����•�š���u�u�]�v�P�•�‰�o���v�� �Z�t�}�}�v�P�����]�������v�� ���Œ�}�v�š���v�[, 2019). Onderliggend plan voorziet in een 
stedenbouwkundige opzet die afwijkt van het geldende bestemmingsplan. De gewijzigde opzet is 
gewenst om twee redenen. Ten eerste is het de bedoeling de woningen onder de VVE Ketelhaven te 
brengen.  Zouden de kavels op de Esdoornlaan ontsloten worden, dan hebben ze geen verbintenis met 
de VVE. Ten tweede heeft de eigenaar van Esdoornlaan 1  een recht van uitrit op de Esdoornlaan. Dat 
zou betekenen dat een strook grond van 4 m1 over de volle lengte van het plangebied vrij gehouden 
zou moeten worden bij de oorspronkelijke verkaveling om de Esdoornlaan 1 te ontsluiten. Met de 
herverkaveling wordt dit voorkomen.  

Ten gevolge van voorgaande zijn de bouwvlakken in het voorziene plan anders gelegen en ook de 
ontsluiting wijkt af van het geldende bestemmingsplan. Daarom dient het bestemmingsplan gewijzigd 
te worden. Voorliggend bestemmingsplan voorziet in de gewenste juridisch planologische kaders om 
de voorgenomen ontwikkeling mogelijk te maken, waarbij wordt aangetoond dat er sprake is van een 
goede ruimtelijke ordening. 

1.2 De bij het plan behorende stukken 
Dit bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding, regels en een toelichting. De verbeelding en de 
regels vormen samen het juridisch bindende gedeelte van het bestemmingsplan. Beide 
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planonderdelen dienen in onderlinge samenhang te worden bezien en toegepast. Op de verbeelding 
zijn de bestemmingen aangewezen. Aan deze bestemmingen zijn bouwregels en regels betreffende 
het gebruik gekoppeld. De toelichting heeft geen rechtskracht, maar vormt niettemin een belangrijk 
onderdeel van het plan. De toelichting van dit bestemmingsplan geeft een weergave van de 
beweegredenen, de onderzoeksresultaten en de beleidsuitgangspunten die aan het bestemmingsplan 
ten grondslag liggen. Tot slot is de toelichting van wezenlijk belang voor een juiste interpretatie en 
toepassing van het bestemmingsplan.  

1.3 Leeswijzer 
In hoofdstuk 2 wordt ingezoomd op het plangebied. Hierbij wordt ingegaan op de huidige ruimtelijke 
en functionele kenmerken van het plangebied. Tevens wordt de geldende planologische situatie in 
beeld gebracht en wordt aangegeven op welke onderdelen wordt afgeweken van het geldende 
bestemmingsplan. In hoofdstuk 3 wordt een beschrijving van het plan gegeven. Hoofdstuk 4 vormt een 
overzicht van het relevante beleidskader. De ruimtelijke en milieukundige aspecten die ten grondslag 
liggen aan het plan worden in hoofdstuk 5 toegelicht. In hoofdstuk 6 wordt de maatschappelijke en 
economische haalbaarheid van het plan toegelicht. 
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2. Huidige situatie plangebied 
2.1 Ligging plangebied 
Het plangebied ligt in Ketelhaven, tussen de Esdoornlaan en de Boslaan. Ketelhaven is een woonkern 
zonder voorzieningen, bestaande uit zeven pionierswoningen op de dijk, twee jachthavens, een 
mestdrogerij, de Buitenplaats Ketelhaven en Bungalowpark Ketelhaven. Voorliggend plan wordt 
omsloten door Bungalowpark Ketelhaven. Op onderstaande afbeelding is de ligging van het plangebied 
weergegeven. 

 

Ligging plangebied binnen Ketelhaven. Bron: Google Maps. 

2.2 Beschrijving plangebied 
Het plangebied is aan de noordzijde zowel via de Esdoornlaan (over de dijk) als via de Boslaan te 
bereiken. De Esdoornlaan loopt dood en is primair bedoeld voor de ontsluiting van enkele woningen 
aan deze dijk. De Boslaan maakt onderdeel uit van de hoofdstructuur van het bungalowpark. 

Het plangebied heeft een oppervlak van circa 5.000 m2. Aan drie zijden van het plangebied bevinden 
zich slootjes die gedeeltelijk zorgen voor de ontwatering van het gebied. Op het terrein is een schuur 
aanwezig en een deel van het terrein bestaat uit opgaand groen. De oost- en de zuidzijde van het 
perceel zijn omzoomd met vrij forse bomen die een relict zijn van eerdere bebossing van het gebied. 
In het verleden was de locatie in gebruik ten behoeve van bosbouwactiviteiten in de polder. De schuur, 
die werd gebruikt voor opslag van werktuigen, is een overblijfsel uit die tijd.  

�E�������š���<���š���o�Z���À���v���}�v�š���}�•�š���Á���•�����v���������Á�}�v�]�v�P���v�����]�v�����i���Œ���v���[�ô�ì���l�������P�]�v���i���Œ���v���[�õ�ì��zijn gebouwd, heeft de 
schuur nog dienst gedaan als opslag van museale maritieme objecten. Toen deze opslag naar Lelystad 
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verhuisde, is de schuur in verval geraakt. Ook het omliggende terrein heeft aan ruimtelijke kwaliteit 
ingeboet. 

Aan de oostzijde van het plangebied bevindt zich de Boslaan. Hier bevinden zich enkele vrijstaande 
woningen ���]���� �����P�]�v�� �i���Œ���v�� �[�õ�ì�� �Ì�]�i�v�� �P�����}�µ�Á��. Ook aan de zuidzijde en de noordzijde zijn vrijstaande 
woning uit deze tijd aanwezig. Aan de westzijde, de kant van de Esdoornlaan, staat de voormalige 
bedrijfswoning die bij de bestaande schuur hoorde. Aan de zijde van de Esdoornlaan, buiten het 
plangebied, bevindt zich de Hoge Vaart. 

Hieronder zij�v�����v�l���o�����(�}�š�}�[�•���À���v���Z���š���‰�o���v�P�����]�������Á�����Œ�P���P���À���v�X 

     

Foto links: zuidelijke begrenzing plangebied. Foto rechts: noordelijke begrenzing 
plangebied. 

 

     

Foto links: Boslaan met vrijstaande woningen ter hoogte van het plangebied. Foto 
Rechts: westelijke grens plangebied ter hoogte van voormalige bedrijfswoning. 
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Wonen (art. 34) 
De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a) hoofdgebouwen in de vorm van grondgebonden woningen, al dan niet in combinatie met 
ruimte voor:  

1. aan-huis-verbonden beroepen en/of bedrijven;  
2. �����v�������������v�������Œ�����l�(���•�š�U���š���Œ���‰�o�����š�•�����À���v�������������v���µ�]���]�v�P���–���������˜�����Œ�����l�(���•�š�[�V�� 
3. een onderdoorgang, ter plaatse van de aanduiding 'onderdoorgang';  
4. een zorgwoning, ter plaatse van de aanduiding 'zorgwoning';  
5. een dagbesteding voor maximaal 8 personen op de begane grond, ter plaatse van de 

aanduiding 'specifieke vorm van wonen - dagbesteding';  
6. een sportmedisch centrum/praktijkruimte voor gezondheidszorg, ter plaatse van de 

aanduiding 'specifieke vorm van Wonen - sportmedisch centrum/praktijkruimte voor 
gezondheidszorg'; 

b) bijbehorende bouwwerken;  
c) tuinen en erven;   

met daaraan ondergeschikt: 

d) nutsvoorzieningen;  
e) groenvoorzieningen;  
f) verkeers- en verblijfsvoorzieningen;  
g) parkeervoorzieningen;  
h) water en waterhuishoudkundige voorzieningen; 

met de daarbij behorende: 

i) bouwwerken, geen gebouwen zijnde, waaronder kunstwerken en kunstobjecten. 

De woningen dienen binnen het bouwvlak gerealiseerd te worden. Per bouwvlak is aangegeven 
hoeveel woningen gerealiseerd mogen worden. De bouw- en goothoogte bedraagt respectievelijk 8 
en 3,5 meter. 

Groen (art. 16) 
������ �À�}�}�Œ�� �ZG�Œ�}���v�[�� �����v�P���Á���Ì���v�� �P�Œ�}�v�����v�� �Ì�]�i�v��onder andere bestemd voor groenvoorzieningen, 
speelvoorzieningen, paden en parkeervoorzieningen. 

Verkeer (art. 28) 
�������À�}�}�Œ���ZV���Œ�l�����Œ�[�������v�P���Á���Ì���v���P�Œ�}�v�����v���Ì�]�i�v bestemd voor wegen met hoofdzakelijk een functie voor 
het doorgaande verkeer. 

Archeologie 4 
De voor 'Waarde - Archeologie 4' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar 
voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor het behoud en de bescherming van de mogelijk 
te verwachten gematigde/ middelhoge archeologische waarden van de gronden. 

In geval van strijdigheid van regels gaan de regels van de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 4' 
vóór de regels die ingevolge andere artikelen op de desbetreffende gronden van toepassing zijn. Voor 



  

     
10 

 

bouwwerken met een oppervlakte groter dan 1,7 ha, moet alvorens een omgevingsvergunning voor 
het bouwen wordt verleend, de aanvrager een rapport overleggen waarin: 

- de archeologische waarden van de gronden die blijkens de aanvraag kunnen worden verstoord 
in voldoende mate zijn vastgesteld; en  

- in voldoende mate is aangegeven op welke wijze de archeologische waarden worden bewaard 
en/of gedocumenteerd. 

2.4 Strijdigheid bestemmingsplan 
Binnen het plangebied is de bouw van vijf woningen op basis van het geldende bestemming reeds 
mogelijk. Onderliggend plan voorziet echter in een gewijzigde stedenbouwkundige opzet voor de 
realisatie van deze vijf woningen, waarbij op de volgende wijze wordt afgeweken van het 
bestemmingsplan. 

Aan de zijde van de Boslaan zijn twee woningen voorzien. Deze woningen worden gerealiseerd in 
afwijking van het bestaande bouwvlak. In de geldende situatie is hier één bouwvlak aanwezig waar 
drie woningen gerealiseerd mogen worden. De nieuwe situatie is hiermee in strijd. In de voorziene 
situatie worden twee bouwvlakken opgenomen waarbij op ieder bouwvlak één woning gerealiseerd 
mag worden. De bouwvlakken worden gescheiden door een verkeersbestemming. Deze 
verkeersbestemming is strijdig met de geldende woonbestemming. 

Aan de zijde van de Esdoornlaan is in de huidige situatie één bouwvlak gesitueerd waarbinnen twee 
woningen gerealiseerd mogen worden. Het plan voorziet in het opknippen van het bouwvlak. Hierdoor 
ontstaan twee bouwvlakken. Binnen in één bouwvlak worden twee woningen voorzien en binnen één 
bouwvlak één woning. Het bouwvlak (met woonbestemming) waar twee woningen gerealiseerd 
mogen worden, ligt deels binnen een huidige groenbestemming.  

De beide bouwvlakken worden gescheiden door een verkeersbestemming die over een geldende 
woonbestemming loop. Hierdoor is ook de ontsluiting van het plangebied strijdig met de geldende 
planologische situatie. Ter plaatse van de Esdoornlaan 1 wordt een ontsluiting mogelijk gemaakt in 
aansluiting op het plangebied. Hierdoor wordt ter plaatse van een woonbestemming, een 
verkeersbestemming gerealiseerd. 
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3. Beschrijving van het initiatief 
3.1 Het plan 
Het plan voorziet, net zoals het geldende bestemmingsplan toelaat,  in de realisatie van vijf vrijstaande 
woningen. Het plangebied ligt in de zuidwest hoek van Bungalowpark Ketelhaven. Dit bungalowpark 
is stedenbouwkundig ontworpen als een volstrekt in zichzelf gekeerd gebied, gesitueerd in een 
parkachtig landschap. Op het bungalowpark is een Vereniging van Eigenaren (VVE Ketelhaven) actief. 
De voorziene woningen worden onderdeel van deze VVE. 

Het gebied wordt gekenmerkt door vrijstaande woningen die oorspronkelijk grotendeels als 
�Œ�����Œ�����š�]���Á�}�v�]�v�P�� �����•�š���u���� �Á���Œ���v�X�� ���]�š�� �À���Œ���v�����Œ������ �]�v�� ������ �i���Œ���v�� �Z�õ�ì. Het plangebied zelf, waar 
oorspronkelijk bosbouwactiviteiten plaatsvonden, ligt enigszins verscholen achter het aanwezige 
groen en maakt ruimtelijk en functioneel nog geen logisch onderdeel uit van het bungalowpark. Op 
het terrein is nog een oude werkschuur aanwezig. Deze wordt gesloopt. In combinatie met uitdunning 
van het ter plaatse aanwezige groen, ontstaat ruimte voor vijf kavels waar vrijstaande woningen 
worden gerealiseerd. Door vrijstaande woningen te realiseren op kavels die in omvang gelijkwaardig 
zijn aan de kavels in de omgeving, gaat het plangebied op een natuurlijke wijze onderdeel uitmaken 
van het parkachtige bungalowpark. 

Op onderstaande afbeelding is het matenplan opgenomen, welke is vertaald in het bestemmingsplan. 
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Matenplan plangebied. 

Op onderstaande afbeelding is de inpassing weergegeven zoals deze op de verbeelding van het 
bestemmingsplan is vertaald. 

 

Vertaling matenplan in plangebied. 

De woningen worden ontsloten via de Boslaan. Een van de woningen aan de Esdoornlaan wordt 
ontsloten via het plangebied. Parkeren vindt plaats op eigen terrein. 

De woningen worden op basis van particulier opdrachtgeverschap gerealiseerd. Het betreffen 
vrijstaande woningen, waarmee aansluiting wordt gevonden bij de omgeving. In de regels van het 
bestemmingsplan zijn de goot- en nokhoogte opgenomen die eveneens zijn afgestemd op de 
woningen in de omgeving. 

3.2 Conclusie 
Het plangebied maakt onderdeel uit van Bungalowpark Ketelhaven. Dit bungalowpark is 
stedenbouwkundig ontworpen als een in zichzelf gekeerd gebied, gesitueerd in een parkachtig 
landschap. Voorliggend plan is zodanig ontworpen, dat het op een natuurlijke wijze onderdeel uit gaat 
maken van het bungalowpark. 
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