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1.  Inleiding 

1. 1 Aanleiding 

Het perceel Uiterdijkenweg 45 te Marknesse ligt aan de oostkant van de 
Noordoostpolder nabij het ‘oude land’. Op dit perceel was sinds 2007 het 
lavendelbelevingscentrum ‘Viva Lavandula’ gevestigd. Het college heeft voor de 
vestiging van het lavendelbelevingscentrum met horeca ten dienste van 
extensieve recreatie als nevenfunctie van het agrarisch bedrijf een vrijstelling 
verleend. De maximale oppervlakte van deze nevenfunctie was maximaal 100m².  
 
Sinds 29 oktober 2014 is de heer Van Heugten eigenaar van het perceel. De heer 
Van Heugten heeft een principeverzoek ingediend bij de gemeente 
Noordoostpolder om de bestemming van het perceel te wijzigen. De wijziging van 
de bestemming is noodzakelijk om de voorgenomen activiteiten mogelijk te 
maken. De familie Van Heugten woont in de bedrijfswoning op het perceel. De 
familie Van Heugten is voornemens om het perceel Uiterdijkenweg 45 te gebruiken 
voor recreatieve evenementen, activiteiten met betrekking tot kunst en cultuur, 
zoals exposities en kleinschalige concerten. In de toekomst biedt het perceel 
mogelijk ook gelegenheid voor trouw- en uitvaartceremonies of voor opleidingen 
of trainingen. De naam van de nieuwe locatie wordt ‘Boerderijherberg Lavandula’. 
De gemeente Noordoostpolder heeft op 21 april 2015 besloten in principe mee te 
werken aan het wijzigen van de bestemming ‘Agrarisch gebied’ naar de 
bestemming ‘Recreatie’. Onderhavig bestemmingsplan voorziet in een 
planologische regeling ten behoeve van het perceel Uiterdijkenweg 45 te 
Marknesse waarmee het perceel de bestemming ‘Recreatie’ wordt toegekend. 

1. 2 Doelstelling 

De doelstelling van dit bestemmingsplan kan worden samengevat als het treffen 
van een juridisch planologische regeling om de voorgenomen recreatieve 
activiteiten met ondergeschikte horeca mogelijk te maken op het perceel 
Uiterdijkenweg 45 te Marknesse. 

1.3 Leeswijzer  

In hoofdstuk 2 van deze toelichting is een beschrijving van het plangebied 
gegeven, waarbij is ingegaan op huidige situatie en de toekomstige situatie. In 
hoofdstuk 3 worden enkele beleidsuitgangspunten genoemd die van toepassing 
zijn. Hoofdstuk 4 gaat in op de planologische randvoorwaarden. Hoofdstuk 5 
betreft de juridische toelichting op het bestemmingsplan. Hierin is nader ingegaan 
op de bestemmingsplanprocedure en is een toelichting op de regels van dit 
bestemmingsplan gegeven. In hoofdstuk 6 is de uitvoerbaarheid van dit 
bestemmingsplan geschetst. Hierbij is ingegaan op de economische als wel 
maatschappelijke uitvoerbaarheid.  
 
De resultaten van ter inzage en overleg zullen later als bijlage in het 
bestemmingsplan worden opgenomen. 
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2.  Planbeschrijving         

2.1 Ligging plangebied  

Het perceel Uiterdijkenweg 45 te Marknesse ligt aan de oostrand van de 
Noordoostpolder. Het perceel wordt ontsloten via de Uiterdijkenweg die bij de 
rotonde aansluit op de N333, de Steenwijkerweg.  
 

 
 Fig. 1. De ligging van het plangebied (bron: Bing maps) 
 
 

Op het perceel Uiterdijkenweg 45 was voorheen het lavendelbelevingscentrum 
‘Viva Lavandula’ in combinatie met een grandcafé gevestigd. Ten behoeve van het 
belevingscentrum is de bestaande boerderij verbouwd tot een accommodatie.  
 
Onderhavig bestemmingsplan is alleen gericht op het perceel Uiterdijkenweg 45 
en de direct buiten het bebouwingsvlak gelegen gronden die in de feitelijke situatie 
al deel uit maken van het perceel, maar die nog niet als zodanig bestemd zijn. Het 
productiegebied dat onderdeel was van het lavendelbelevingscentrum is geen 
onderdeel van de nieuwe activiteiten op het perceel. Het productiegebied is 
afzonderlijk verkocht en wordt overeenkomstig de agrarische bestemming 
gebruikt. 
 
 
 
 
 
 
 



Bestemmingsplan ‘Landelijk gebied, Uiterdijkenweg 45 te Marknesse’ 

 

7 

 
 

 
Fig. 2. De ligging van het plangebied ten opzichte van omliggende percelen (bron: Google maps) 

2.2 Huidige planologische situatie 

Het plangebied is juridisch-planologisch geregeld in de beheersverordening 
‘Landelijk Gebied’. De beheersverordening continueert de regels van het 
bestemmingsplan ‘Landelijk Gebied 2004’. Op grond van het beheersverordening 
‘Landelijk Gebied’ heeft het perceel Uiterdijkenweg 45 de bestemming ‘agrarisch 
gebied’. De gronden voor deze bestemming aangewezen zijn onder andere 
bestemd voor agrarische bedrijvigheid.  
In deze bestemming is een vrijstellingsbevoegdheid opgenomen voor ander 
gebruik van de agrarische bedrijfsgebouwen binnen het bebouwingsvlak. Deze 
vrijstelling geldt uitsluitend voor nevenactiviteiten zoals onder andere het bieden 
van overnachtingsmogelijkheid, horeca, kunstnijverheid en/of een educatief 
centrum gericht op landbouw en/of natuur. Voorwaarde is dat de oppervlakte van 
een dergelijk gebruik niet meer mag bedragen dan 100m².  
 
In figuur 3 is een uitsnede van de plankaart van het perceel met de geldende 
bestemming ‘agrarisch gebied’ weergegeven.  
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Fig. 3: uitsnede bestemmingsplan ‘Landelijk Gebied 2004’ 

 
Het college heeft ten behoeve van de nevenactiviteiten vrijstelling verleend voor het 
gedeeltelijk veranderen van de veestal in een Lavendel centrum in de vorm van een 
theehuis/winkel. Met het verlenen van deze vrijstelling is tevens toestemming gegeven 
voor de vestiging van een horecafunctie ten behoeve van extensieve recreatie voor de 
bezoekers van het lavendel belevingscentrum. Voor de bereikbaarheid van het 
Lavendelcentrum is aan de noordwestzijde van perceel een ontsluitingspad aangelegd 
met parkeerplaatsen. 
 

 
Fig. 4: lucht foto van lavendelbelevingscentrum Viva Lavandula (Bing-maps)  
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Op de luchtfoto in figuur 4 is te zien hoe het perceel en omliggende gronden in 
gebruik was als lavendelcentrum. Met de rode omlijning is het bestaande 
bebouwingsvlak, conform het geldende bestemmingsplan Landelijk Gebied, 
aangegeven. Met de blauwe omlijning is het nieuwe erf aangegeven. 

2.3 Toekomstige situatie 

Onderhavig bestemmingsplan is erop gericht om het recreatieve gebruik van alle 
bij het bedrijf betrokken gronden planologische te regelen. Het perceel zal worden 
gebruikt voor besloten, georganiseerde evenementen voor particulieren en 
bedrijven. Ook zullen op het perceel activiteiten op het vlak van kunst en cultuur 
plaatsvinden. In de toekomst kan het karakter van het perceel uitgroeien naar een 
retraitecentrum waarbij de mogelijkheid wordt geboden om enkele dagen te 
verblijven op het perceel.  
Daarnaast wordt het perceel ook gebruikt kunnen worden als trouw- en 
uitvaartceremonies. Het perceel ligt aan de oostrand van de Noordoostpolder. De 
tot accommodatie verbouwde boerderij is zeer geschikt voor een gebruik als rouw- 
en trouwlocatie inclusief de ceremonies. De activiteiten op het gebied van kunst 
en cultuur bestaan uit exposities en besloten kleinschalige en/of themagerichte 
concerten.  
 
Ten behoeve van het voorgenomen gebruik van het perceel is geen grootschalige 
verbouwing of nieuwbouw nodig. Ten behoeve van het lavendelbelevingscentrum 
‘Viva Lavandula’ is het erf al uitgebreid. De uitbreiding is destijds gerealiseerd ten 
behoeve van de agrarische activiteiten, zoals het ontsluitingspad van het erf en 
een lavendelproefveldentuin. Het parkeerterrein en het ontsluitingspad wordt nu 
onderdeel van ‘Boerderijherberg Lavandula’. In feite is er nu sprake van een 
erfvergroting ten behoeve van de recreatieve functie. Conform artikel 5.10.2 van 
de Structuurvisie Noordoostpolder is een erfuitbreiding van een voormalig 
agrarisch perceel mogelijk. De bestaande inrichting van het erf en de bebouwing 
biedt voldoende mogelijkheden en wordt verdere uitbreiding van het erf niet 
voorzien. De oorspronkelijke erfbeplanting is nog voor een groot deel aanwezig. 
Een deel van de eerdere uitbreiding ligt buiten de oorspronkelijke erfbeplanting, 
voor een goede landschappelijke inpassing zal een nieuwe beplanting langs het 
ontsluitingspad worden aangeplant. Ook aan de achterzijde van het erf zal nieuwe 
beplanting aan de bestaande erfbeplanting worden toegevoegd om een 
volwaardige erfsingel te realiseren. Voor de trekkershutten wordt de eis van 6m 
tussen beplanting en bouwwerken losgelaten. De bebouwing op het perceel moet 
binnen het bebouwingsvlak worden gebouwd. De oppervlakte aan bebouwing, 
exclusief de trekkershutten, mag niet meer bedragen dan 1.300m². De 
voorgenomen activiteiten op het perceel hebben voor het overige geen 
ongewenste landschappelijke effecten. Wellicht dat in de toekomst de bestaande 
ligboxenstal vervangen moet worden. Op het perceel zijn nu 100 haakse  
parkeerplaatsen aangelegd waarbij aan weerszijden van het toegangspad 
geparkeerd kan worden. Na de aanleg van de erfsingel kan aan de noordzijde van 
het toegangspad langs geparkeerd worden. Dan biedt het perceel ruimte voor 76 
auto’s. Bij grote evenementen of ceremonies kan op het naastgelegen perceel 
geparkeerd worden. Hier wordt een groenstrook gehuurd waar 84 auto’s 
geparkeerd kunnen worden. Het perceel biedt daarmee voldoende 
parkeergelegenheid voor de bezoekers en ontstaan er geen ongewenste 
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verkeerskundige effecten. De accommodatie is zodanig ingericht dat er geen twee 
evenementen gelijktijdig kunnen plaatsvinden. 
 

 

 
 

Fig. 5: schets van de erfsituatie  

 
In figuur 5 is de erfsituatie weergegeven. Het perceel is kadastraal gesplitst, maar 
onderhavige bestemmingsplan is voor het gehele perceel van toepassing.  
 
In de toekomst wordt de bestaande ligboxenstal mogelijk vervangen door een 
kleinere loods en een groepsaccommodatie voor maximaal 50 personen. De totale 
oppervlakte aan bedrijfsgebouwen zal daardoor niet toenemen. Het 
bestemmingsplan maakt tevens een Bed & Breakfast mogelijk, waarvoor een 
afwijking is opgenomen in de regels. Het achterste deel van het perceel, grenzend 
aan het agrarisch productiegebied is, en wordt ook in de toekomstige situatie, 
ingericht als tuin. 
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Op dit gedeelte van het perceel worden in de toekomst een aantal trekkershutten 
geplaatst, die onder andere door de bezoekers van het retraitecentrum gebruikt 
kunnen worden.  
 
In het verlengde van de boerderij staat een hooikap die voor verschillende 
doeleinden kan worden gebruikt. 
 

 
Fig. 7: bestaande hooikap 

 
In de meest noordelijke hoek van het perceel zal een uitkijktoren worden 
opgericht. Vanuit deze toren heeft men een mooi zicht op het ‘oude land’ en in de 
zuidelijke hoek wordt een paal geplaatst voor een ooievaarsnest. 
 
‘Boerderijherberg Lavandula’ wordt gerealiseerd op het bestaande erf en in de 
bestaande bebouwing. De bestaande erfsingels als afscherming van het erf worden 
niet aangetast. Aan de noordwestkant langs het toegangspad en het parkeerterrein 
wordt een nieuwe natuurlijke erfafscheiding gerealiseerd ter afscherming van het 
perceel.  
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3.  Beleidskader 

 
Planologische besluitvorming dient te passen binnen de ruimtelijke kaders die 
ontworpen worden op alle verschillende overheidsniveaus. Ter verkenning van de 
beleidsruimte wordt daarom in dit hoofdstuk het ruimtelijk (relevante) beleid 
beknopt weergegeven. 

3.1 Rijksbeleid 

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 
De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) is op 13 maart 2012 door de 
Minister vastgesteld. Met de Structuurvisie zet het kabinet het roer om in het 
nationale ruimtelijke beleid. Om de verantwoordelijkheden te leggen waar deze 
het beste passen brengt het Rijk de ruimtelijke ordening meer over aan gemeenten 
en provincies. Het Rijk kiest voor een selectieve inzet van rijksbeleid op slechts 13 
nationale belangen. Voor deze belangen is het Rijk verantwoordelijk en wil het 
resultaten boeken. Buiten deze 13 belangen hebben decentrale overheden 
beleidsvrijheid voor het faciliteren van ontwikkelingen. 
 
Besluit algemene regels ruimtelijke ordening 
Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) stelt regels omtrent de 
13 aangewezen nationale belangen zoals genoemd in de Structuurvisie 
Infrastructuur en Ruimte (SVIR). Dit bestemmingsplan raakt geen rijksbelangen 
zoals deze genoemd zijn in het Barro. 
 
Ladder voor duurzame verstedelijking 

In de SVIR is de ‘ladder voor duurzame verstedelijking' geïntroduceerd. De ladder 
is ook als procesvereiste opgenomen in het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). Doel 
van de ladder voor duurzame verstedelijking is een goede ruimtelijke ordening in 
de vorm van een optimale benutting van de ruimte in stedelijke gebieden. De 
voorgenomen ontwikkeling voorziet in een functieverandering van een voormalig 
agrarisch perceel. Met uitzondering van het realiseren van een aantal 
trekkershutten is er geen sprake van een nieuwe ontwikkeling in de vorm van 
bouwen. Met de ladder voor duurzame verstedelijking wordt een zorgvuldige 
afweging en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke en infrastructurele 
besluiten nagestreefd. Deze ladder bestaat uit de volgende drie treden die 
doorlopen moeten worden.  
 
Trede 1: is er een regionale behoefte?  
Het perceel Uiterdijkenweg 45 ligt aan de oostzijde van de Noordoostpolder en 
grenst aan het ‘oude land’. De oostzijde van de Noordoostpolder is in de 
Structuurvisie aangewezen voor recreatie. Het realiseren van de boerderijherberg 
Lavandula voorziet in een behoefte.  
 
Trede 2: is (een deel van) de regionale behoefte op te vangen binnen het bestaand 
stedelijk gebied? 
Het bestaand stedelijk gebied ligt op grote afstand, daarnaast is er met 
uitzondering van het realiseren van trekkershutten geen sprake van stedelijke 
ontwikkeling omdat in hoofdzaak gebruik wordt gemaakt van bestaande 
bebouwing.  
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Trede 3: zoek een locatie die multimodaal ontsloten is of kan worden voor de 
resterende regionale behoefte. 
De ontsluiting van het perceel is goed en leidt niet tot overlast of overbelasting 
van de bestaande infrastructuur. 
 
Het betreft hier een ontwikkeling in het landelijk gebied waarbij, met uitzondering 
van het realiseren van een aantal trekkershutten, gebruikt wordt gemaakt van 
bestaande bebouwing. Het onderhavige bestemmingsplan maakt een wijziging van 
het gebruik van de bestaande bebouwing mogelijk en voorziet in de bouw van een 
aantal trekkershutten. Het bestemmingsplan maakt geen nieuwe stedelijke 
ontwikkeling mogelijk. Op basis van de in de Handreiking Ladder voor stedelijke 
vernieuwing opgenomen begripsbepaling voor stedelijke vernieuwing, kan gesteld 
worden dat de ladder voor stedelijke vernieuwing niet van toepassing is. Een 
stedelijke vernieuwing is een ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of 
zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere 
stedelijke voorzieningen. Geen van deze ontwikkelingen wordt met onderhavig 
bestemmingsplan mogelijk gemaakt. 

3.2 Provinciaal beleid 

Omgevingsplan Flevoland 2006  
In het Omgevingsplan Flevoland (vastgesteld door Provinciale Staten op 2 
november 2006) is het omgevingsbeleid van de provincie Flevoland voor de 
periode 2006‐2015 neergelegd, met een doorkijk naar 2030. Het Omgevingsplan 
is een bundeling van de vier wettelijke plannen op provinciaal niveau: Streekplan, 
Milieubeleidsplan, Waterhuishoudingsplan en Provinciaal Verkeers‐ en 
Vervoersplan (PVVP). 
 

De provincie wil de vitaliteit van het landelijk gebied vergroten en de 
gebruiksmogelijkheden ervan meer afstemmen op de maatschappelijke behoeften. 
Door de schaalvergroting in de landbouw komen veel agrarische bouwpercelen vrij. 
De provincie wil naast de landbouw ruimte bieden aan nieuwe functies in het 
landelijk gebied ter verbreding van het economisch draagvlak. 
 
Als vrijkomende agrarische bouwpercelen of gedeelten daarvan een ander gebruik 
krijgen, dan mogen deze nieuwe (niet‐agrarische of agrarisch aanverwante) 
functies de landschappelijke en cultuurhistorische kernkwaliteiten van het gebied 
niet aantasten. Ook moet rekening worden gehouden met de landschappelijke en 
cultuurhistorische basiskwaliteiten. Vestiging van activiteiten die bij uitstek 
thuishoren op een bedrijventerrein of in of aansluitend aan het bebouwde gebied 
wordt in principe niet toegestaan. De activiteiten moeten in principe kleinschalig 
van karakter zijn. De bebouwingsmogelijkheden dienen hierop te zijn afgestemd. 
Milieuhygiënisch, landschappelijk en verkeerskundig (veiligheid en 
verkeersaantrekkende werking) ongewenste effecten moeten worden voorkomen.  
 
Het voorgenomen plan past binnen het omgevingsplan Flevoland 2006. De 
ontwikkeling is kleinschalig van aard. In paragraaf 2.3 is al beschreven dat door 
de ontwikkeling geen ongewenste landschappelijke en verkeerskundige effecten 
ontstaan. Paragraaf 4.1 beschrijft dat het plan geen milieu hygiënische 
belemmeringen veroorzaakt.    
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Kleinschalige ontwikkelingen in het landelijk gebied  

De beleidsregel 'kleinschalige ontwikkelingen in het landelijk gebied' biedt het ka‐ 
der voor verschillende ontwikkelingen in het landelijk gebied. Deze beleidsregel 
maakt het mogelijk om een recreatieve functie te realiseren op bestaande 
(voormalige) agrarische bouwpercelen. De recreatieve functie mag de 
landschappelijk en cultuurhistorische kernkwaliteiten van het gebied niet 
aantasten. De ontwikkeling vindt in hoofdzaak plaats in de bestaande bebouwing 
van het oorspronkelijke erf. De toekomstige trekkershutten worden buiten het 
oorspronkelijke erf opgericht, echter op gronden die feitelijk ten behoeve van het 
lavendelbelevingscentrum al in gebruik was als erf. Aan de achterzijde van het erf 
zal een erfsingel worden aangeplant waardoor er geen aantasting van de 
genoemde kernkwaliteiten plaatsvindt.  
 
Het vergroten van een bouwperceel ten behoeve van een nieuwe ontwikkeling is 
mogelijk, mits de ruimtelijke mogelijkheden van het bebouwingspercentage zijn 
verkend en te beperkt bevonden zijn. Daarnaast dient de noodzaak van de 
gevraagde vergroting voor de ontwikkeling aangegeven te worden. Voor niet 
agrarische activiteiten mag in totaal maximaal 30% van het (voormalig) agrarisch 
bouwperceel bebouwd worden.  De ontwikkeling vindt plaats in de bestaande 
bebouwing.  
Ten behoeve van het lavendelbelevingscentrum Viva Lavandula is een kavelpad 
aangelegd op het naastgelegen productiegebied. Tevens is een lavendelproeftuin 
aangelegd aan de achterzijde van het erf. Zowel de gronden van de 
lavendelproeftuin als het kavelpad zijn nu onderdeel van het perceel 
Uiterdijkenweg 45. Hierdoor is het oorspronkelijk erf uitgebreid. Ten behoeve van 
een goede landschappelijke van het perceel zal aan de noordzijde – en aan de 
achterzijde van het perceel een erfsingel worden ingeplant.  
Onderhavig bestemmingsplan voorziet in een juridisch planologische regeling om 
een andere functie op het perceel mogelijk te maken. De voorgenomen activiteiten 
zijn kleinschalig van aard. Binnen de bestaande bebouwing zullen verschillende 
activiteiten plaatsvinden. Op grond van de beleidsregel is een café of restaurant 
toegestaan tot een maximum van 500m² per voormalig agrarisch bouwperceel. 
Recreatieve en/of toeristische activiteiten als de voorgenomen activiteiten moeten 
goed bereikbaar zijn met openbaar vervoer en fiets. Het perceel ligt tegen de oude 
Zuiderzeedijk en het oude land. De voorgenomen ontwikkeling past binnen de 
kaders van de beleidsregel `Kleinschalige ontwikkelingen in het landelijk gebied`. 

3.3 Gemeentelijk beleid 

Structuurvisie Noordoostpolder 2025 
In de Structuurvisie Noordoostpolder 2025, die is vastgesteld op 9 december 2013, 
wordt de visie van de gemeente Noordoostpolder op de toekomstige ruimtelijke 
ontwikkelingsmogelijkheden van de Noordoostpolder geschetst. De Structuurvisie 
Noordoostpolder 2025 geeft de ruimtelijke vertaling van de koers die de gemeente 
de komende jaren inzet om de drie pijlers, leefbaarheid, landschap/ecologie en 
economie, te versterken.  
 
Het plangebied ligt in de ‘Rand langs het oude land’, dit gebied is op grond van de 
Structuurvisie aangewezen als recreatief ontwikkelingsgebied.  
De Noordoostpolder heeft geen randmeer, de polder grenst hier direct aan de 
voormalige zeedijk. De polder loopt hierdoor over in het oude land van Overijssel.  
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Gezien de aanwezigheid van bossen en recreatieve voorzieningen en gezien de 
nabijheid van recreatieve trekkers in Overijssel, zoals Giethoorn, De Wieden en De 
Weerribben, heeft deze rand van de Noordoostpolder veel potentie om door te 
groeien tot een belangrijke recreatieve zone. 
 

 

 
Fig. 8: recreatiekaart structuurvisie 

 
De toeristisch-recreatieve markt is dynamisch en sterk in ontwikkeling. In de 
dagrecreatie is een trend zichtbaar naar themarecreatie en arrangementen. In de 
verblijfsrecreatie is een trend naar uitersten zichtbaar. Men kiest voor ‘basic’ en 
authenticiteit of juist voor luxe, kwaliteit en innovatie.  
De rand langs het oude land wordt verder ontwikkeld als toeristisch-recreatief 
overloopgebied van de toeristische regio’s Zuidwest-Fryslân en De 
Wieden/Weerribben in Overijssel. Kleinschalige gebiedsontwikkeling staat hier 
voorop.  
 
De voorgenomen ontwikkeling draagt bij aan de recreatieve ontwikkeling en sluit 
goed aan op het beleid zoals verwoord in de Structuurvisie Noordoostpolder 2025.  
 
Recreatievisie 2012 -2016 
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De gemeente Noordoostpolder ziet recreatie en toerisme als een belangrijk middel 
voor economische groei. Recreatie en toerisme dragen bij aan de gewenste 
vestigings-, woon- en verblijfskwaliteit van het gebied. Ook stimuleert een 
bloeiende recreatie en toerismesector de leefbaarheid en vitaliteit van het 
platteland en creëert het een verbetering van het imago.  
Ook verbetering van de kwaliteit van leven voor de inwoners van de 
Noordoostpolder en gasten en versterking van de sociale cohesie (doordat mensen 
samen vrijetijdsactiviteiten gaan ondernemen of elkaar ontmoeten) zijn 
belangrijke effecten van recreatie en toerisme.  
Het beleid van de gemeente richt zich op versterking van het bestaande aanbod 
en ontwikkeling van nieuw aanbod. Het nieuw aanbod is (waar mogelijk) 
duurzaam, innovatief en onderscheidend. Het versterkt het bestaande aanbod en 
vergroot de belevingswaarde van het product. 
 
Op het perceel Uiterdijkenweg 46 is Glass@home – en op het perceel 
Uiterdijkenweg 48 is Klein Afrika gevestigd. Op deze percelen worden onder andere 
workshops gegeven en vinden ook exposities plaats. De vestiging van 
boerderijherberg Lavandula versterkt deze dagrecreatieve activiteiten.  
 
Onthaasten en lichamelijk welzijn (stilte is luxe) zijn en blijven belangrijke trends. 
De behoefte aan ontspanning neemt toe. Rust, eenvoud en het gevoel van ruimte 
zijn sleutelwoorden. Particuliere initiatieven (zoals welnessfaciliteiten) worden 
gefaciliteerd. Boerderijherberg Lavandula wordt, naast rouw- en trouwceremonies 
en voor besloten feesten of bedrijfsactiviteiten, ook een retraitecentrum. 
Bezoekers van het retraitecentrum kunnen overnachten in de trekkershutten 
achter op het perceel. 
 
Deze activiteiten passen binnen de visie de gemeente heeft voor de oostrand van 
de Noordoostpolder. De nadruk voor dit gebied ligt op ontwikkeling van 
verblijfstoerisme en dagrecreatie. 
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4.  Omgevingsaspecten 

 

Naast het feit dat de ontwikkelingen in het plangebied binnen het overheidsbeleid 
tot stand moeten komen, moet ook rekening gehouden worden met de aanwezige 
functies in en rond het plangebied. Het uitgangspunt voor het bestemmingsplan is 
dat er een goede omgevingssituatie ontstaat. In dit hoofdstuk zijn de 
randvoorwaarden, die voortvloeien uit de omgevingsaspecten, beschreven. 

4. 1 Milieuzonering  

Tussen bedrijfsactiviteiten en hindergevoelige functies is een goede afstemming 
nodig. Het doel daarbij is om onacceptabele hinder ter plaatse van woningen te 
voorkomen, maar ook om te zorgen dat bedrijven niet worden beperkt in de 
bedrijfsvoering en ontwikkelingsmogelijkheden. Bij de afstemming wordt gebruik 
gemaakt van de richtafstanden uit de VNG-brochure ‘Bedrijven en milieuzonering’. 
Een richtafstand wordt beschouwd als de afstand waarbij onaanvaardbare 
milieuhinder redelijkerwijs is uitgesloten. Bedrijfsactiviteiten zijn daarvoor 
ingedeeld in een aantal milieucategorieën.  
 
In de directe nabijheid van de Boerderijherberg Lavandula vinden, met 
uitzondering van het gebruik van het productiegebied, geen (agrarische) 
bedrijfsactiviteiten die van invloed zijn voor de vestiging van Boerderijherberg 
Lavandula. Tegenover het perceel Uiterdijkenweg 45 liggen twee voormalige 
agrarische percelen. Op deze percelen vinden geen agrarische activiteiten meer 
plaats. Op grond van het geldende bestemmingsplan Landelijk Gebied 2004 
hebben deze percelen echter nog wel een agrarische bestemming en moet 
rekening worden gehouden met de agrarische bouw- en gebruiksmogelijkheden. 
 
De afstand tussen een agrarisch bedrijf en een woning van derden moet minimaal 
50m bedragen. De afstand tussen de bebouwing op het perceel Uiterdijkenweg 46 
tot aan de bedrijfswoning op het perceel Uiterdijkenweg 45 bedraagt 65m. Tussen 
de aan de weg gekeerde erfgrens en de voorgevel mogen geen gebouwen worden 
gebouwd. Dit houdt in dat de afstand tussen agrarische bedrijfsgebouwen en het 
perceel Uiterdijkenweg 45 niet kan worden verkleind. Hierdoor wordt voldaan aan 
de minimale afstand van 50m. Het gebruik van deze tegenoverliggende percelen 
geeft geen beperking voor Boerderijherberg Lavandula. Het dichtstbij gelegen 
agrarisch bedrijf dat ook agrarisch in gebruik is, ligt op een afstand van ruim 500m. 
 
De bedrijfsactiviteiten van Boerderijherberg Lavandula zijn vergelijkbaar met 
bedrijfsactiviteiten die op grond van de VNG-lijst zijn ingedeeld onder categorie A 
in een gemengd gebied. Dit houdt in dat deze activiteiten in een woonomgeving 
kunnen worden uitgeoefend en geen nadelige gevolgen hebben voor de directe 
(woon)omgeving. 
 
De voorgenomen activiteiten vinden in hoofdzaak plaats in de bestaande 
bebouwing. Ter plaatse van het plangebied is een goed leef- en verblijfsklimaat te 
garanderen, omdat milieuhinder van de omliggende bedrijven, door de ligging op 
grote afstand, uit te sluiten is.    
 
Het bestemmingsplan kan vanuit het oogpunt van het aspect milieuzonering 
uitvoerbaar worden geacht. 
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4.2 Geluid           

Het aspect ‘geluid’ gaat over geluidhinder op geluidsgevoelige objecten als gevolg 
van verkeer en industrie. De Wet geluidhinder (Wgh) is hiervoor het 
toetsingskader. Rondom wegen met een maximumsnelheid van meer dan 
30km/uur, spoorwegen en aangewezen bedrijven(terreinen) zijn geluidszones van 
toepassing. Als er geluidsgevoelige objecten, zoals woningen, binnen deze zones 
worden toegevoegd, dan moet de geluidsbelasting op de gevels hiervan worden 
bepaald en getoetst aan de normen.  
 
Wanneer nieuwe geluidsgevoelige gebouwen worden voorgesteld in de geluidszone 
van een weg, moet de geluidsbelasting als gevolg van wegverkeer op die weg op 
dat gebouw worden getoetst aan de voorkeursgrenswaarde. Deze 
voorkeursgrenswaarde bedraagt 48 dB. Als hieraan niet wordt voldaan kan een 
hogere waarde worden vastgesteld.  
 
Het plangebied ligt in de geluidszone van de Uiterdijkenweg, met een 
maximumsnelheid van 60km/uur. De huidige bedrijfswoning betreft een bestaand 
geluidsgevoelig object en hoeft zodoende op grond van artikel 76, lid 3 Wgh niet 
te worden getoetst aan de geluidszone. De eventuele B&B kan met toepassing van 
een binnenplanse afwijking mogelijk worden gemaakt en vindt plaats in de 
bestaande bebouwing. Ten behoeve van de voorgenomen activiteiten worden een 
aantal trekkershutten achter op het perceel gebouwd. Een B&B en een trekkershut 
zijn geen geluidsgevoelige objecten. Ook een eventueel nog te realiseren 
groepsaccommodatie is geen geluidsgevoelig object. Een akoestisch onderzoek is 
daarom niet nodig.  
 
Het bestemmingsplan kan vanuit het oogpunt van het aspect geluidhinder 
uitvoerbaar worden geacht. 

4.3 Luchtkwaliteit 

Nederland heeft de Europese regels ten aanzien van luchtkwaliteit 
geïmplementeerd in de Wet milieubeheer. In de Wet Milieubeheer zijn normen voor 
luchtkwaliteit opgenomen. Deze normen zijn bedoeld om negatieve effecten op de 
volksgezondheid, als gevolg van te hoge niveaus van luchtverontreiniging, tegen 
te gaan. Als maatgevend voor de luchtkwaliteit worden de gehalten fijnstof (PM₁₀) 
en stikstofdioxide (NO₂) gehanteerd. 
 
Voor veel initiatieven is bepaald dat deze ‘niet in betekende mate (nibm)’ bijdragen 
aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Projecten die ‘niet in betekende mate’ 
van invloed zijn op de luchtkwaliteit hoeven niet meer te worden getoetst aan de 
grenswaarden van luchtkwaliteit. De criteria om te kunnen beoordelen of er voor 
een project sprake is van nibm, zijn vastgelegd in de AMvB-nibm.  
 
Als aannemelijk is dat er geen sprake is van een feitelijke of dreigende 
overschrijding van een grenswaarde, vormen luchtkwaliteitseisen in beginsel geen 
belemmering voor het realiseren van een project. De vestiging van 
‘Boerderijherberg Lavandula’ heeft slechts een zeer geringe toename van het 
aantal verkeersbewegingen. Deze geringe toename heeft niet tot gevolg dat er 
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sprake is van een toename van de concentratie van fijnstof of stikstofdioxide van 
meer dan 3%. 
 
Het bestemmingsplan kan vanuit het oogpunt van het aspect luchtkwaliteit 
uitvoerbaar worden geacht. 

4.4 Ecologie 

Bij ruimtelijke ontwikkelingen moet rekening gehouden worden met de 
natuurwaarden van de omgeving en met beschermde plant- en diersoorten. De 
Natuurbeschermingswet regelt de bescherming van natuurgebieden. Dit gaat om 
op Europees niveau aangewezen Natura 2000-gebieden. In de provinciale 
verordening worden gebieden die van belang zijn voor de Ecologische 
Hoofdstructuur (EHS) beschermd. De bescherming van soorten en hun 
verblijfplaatsen is geregeld in de Flora- en Faunawet. 
 
Soortenbescherming 

Dit bestemmingsplan stelt de functiewijziging van bestaande gebouwen voor. 
Hiervoor zijn geen grote fysieke ingrepen nodig. Het is mogelijk dat in de 
gebouwen en/of in de omliggende beplantingen verblijfplaatsen van beschermde 
soorten aanwezig zijn. Het wijzigen van de functie van de gebouwen doet geen 
afbreuk aan potentiële verblijfplaatsen. Daarnaast is er geen sprake van sloop en 
is de huidige (woon)functie nu al niet geschikt voor eventueel aanwezige 
diersoorten. Daar waar in de toekomst de trekkershutten gebouwd zullen worden, 
is in de huidige situatie sprake van een strook gras of verharding. In deze strook 
bevinden zich geen voor de flora- en fauna waardevolle waarden. Er zijn dus geen 
conflicten met de Flora- en faunawet aan de orde. 
 
Voor alle soorten geldt de zorgplicht. Dit betekent dat bij het uitvoeren van de 
plannen eventueel aanwezige dieren in de gelegenheid gesteld moeten worden om 
zich te verplaatsen naar een ander leefgebied.  
 
Gebiedsbescherming 
Het plangebied ligt aan de Uiterdijkenweg. De directe omgeving van het 
plangebied is niet aangewezen als EHS-gebied. Het dichtstbij gelegen Natura 
2000-gebied is de Weerribben. Dit gebied ligt op ca. 2km afstand van het 
plangebied. De vestiging van Boerderijherberg Lavandula heeft geen negatieve 
effecten op dit gebied. Ook is er geen sprake van een grote toename van verkeer.  
 
Gelet op de plaats, aard en omvang van de ontwikkeling wordt geconcludeerd dat 
er geen significante gevolgen voor beschermde natuurwaarden zijn.  
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Fig. 9: Uitsnede overzichtskaart EHS-gebieden gemeenten Noordoostpolder en Urk (bron: A&W-rapport 1360) 

 
Het bestemmingsplan kan vanuit het oogpunt van het aspect ecologie uitvoerbaar 
worden geacht. 

4.5 Archeologie 

In de Monumentenwet zijn archeologische resten beschermd. Wanneer de bodem 
wordt verstoord moeten archeologische resten intact blijven. Als dit niet mogelijk 
is, is opgraving een optie. Om inzicht te krijgen in de kans op het aantreffen van 
archeologische resten in bepaalde gebieden zijn op basis van historisch onderzoek 
archeologische verwachtingskaarten opgesteld.  
 
De archeologische basis- en beleidsadvieskaart voor het grondgebied van 
Noordoostpolder, vastgesteld door B&W/gemeenteraad in 2007 en de 
Erfgoedverordening, vastgesteld in 2012 geven inzicht in de te verwachten 
archeologische waarden.  
 
Het plangebied is op basis van de archeologische basis- en beleidsadvieskaart valt 
het plangebied in een gebied met een hoge archeologische verwachting.  
 
Op basis van de landschappelijke, geologische en bodemkundige situatie en de 
verspreiding van bekende archeologische vondsten is de trefkans op 
archeologische resten in dit gebied hoog. Het aanwezige bodemarchief is 
behoudenswaardig en vrijwel zeker intact. Bij bodemroerende activiteiten zullen in 
dit gebied vrijwel altijd archeologische resten voor de dag komen. 
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Fig. 10: uitsnede van de archeologische basis- en beleidsadvieskaart van het plangebied.  

 
Het realiseren van ‘Boerderijherberg Lavandula’ vindt plaats in de bestaande 
bebouwing. Hiervoor zijn geen bodemroerende activiteiten noodzakelijk. Ten 
behoeve van de toekomstige trekkershutten zijn geen grote ingrepen in de bodem 
noodzakelijk. De trekkershutten worden op de grond geplaatst en met palen aan 
de grond bevestigd. De gaten waarin de palen worden geplaatst zullen worden 
voorgeboord. In deze zelfde strook grond zullen ook bomen en boompalen worden 
geplaatst, ook daarvoor is geen specifiek bodem en/of archeologisch onderzoek 
vereist. Bij een eventuele archeologische vondsten zal direct contact worden 
opgenomen met de gemeente. Ten behoeve van de archeologische verwachting 
zal het perceel een dubbelbestemming worden toegekend.  
 
Het bestemmingsplan kan vanuit het oogpunt van het aspect archeologie 
uitvoerbaar worden geacht. 

4.6  Cultuurhistorie  

In het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is bepaald dat in een ruimtelijk plan een 
beschrijving opgenomen moet worden van de manier waarop met de aanwezige 
cultuurhistorische waarden rekening is gehouden.  
 
Binnen het plangebied zijn geen specifieke cultuurhistorische waarden aanwezig. 
Wel zijn karakteristieke structuren en kenmerken in de omgeving aanwezig, 
zoals laanbeplanting, erfsingels en verkavelingspatronen. De erfsingel en de 
verkavelingspatronen worden door de vestiging van ‘Boerderijherberg Lavandula’ 
niet aangetast. Zo worden de aanwezige karakteristieken van het plangebied en 
directe omgeving gerespecteerd.  
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Het is daarom niet noodzakelijk om nadere eisen te stellen ten aanzien van de 
bescherming van cultuurhistorische waarden.  
 
Het bestemmingsplan kan vanuit het oogpunt van het aspect cultuurhistorie 
uitvoerbaar worden geacht. 

4.7 Water   

Op grond van artikel 3.1.6 Bro dient in de toelichting op ruimtelijke plannen een 
waterparagraaf te worden opgenomen. In de waterparagraaf wordt aangegeven 
op welke wijze rekening is gehouden met de gevolgen van het plan voor de 
waterhuishoudkundige situatie. Het doel van de watertoets is het waarborgen dat 
waterhuishoudkundige doelstellingen expliciet en op evenwichtige wijze in 
beschouwing worden genomen. Zo wordt in een vroegtijdig stadium aandacht 
besteed aan het wateraspect.  
 
Waterschap Zuiderzeeland streeft naar een robuust watersysteem dat de effecten 
van toekomstige klimaatveranderingen en bodemdaling kan opvangen. Het 
verharden van grond met bebouwing of bestrating leidt tot een versnelde afvoer 
van neerslag naar het watersysteem. Waar het verharde oppervlak als gevolg van 
een ruimtelijk plan toeneemt, dienen compenserende maatregelen te worden 
genomen om piekafvoeren te verwerken. Afwenteling op omliggende gebieden 
moet worden voorkomen. Het verhard oppervlak neemt niet toe de vestiging van 
‘Boerderijherberg Lavandula’.  
 
Via website www.dewatertoets.nl is de digitale watertoets voor de voorgenomen 
ontwikkeling doorlopen. Op basis van deze toets is vastgesteld dat er geen 
waterschapsbelangen spelen en is de standaard waterparagraaf van Waterschap 
Zuiderzeeland van toepassing (bijlage 1). 
 
Positief wateradvies en geen vooroverleg 

Waterschap Zuiderzeeland geeft een positief wateradvies af met daarbij de 
algemene opmerking die betrekking heeft op het bestemmen van waterbelangen. 
Waterschap Zuiderzeeland vraagt de waterbelangen die eventueel in het 
plangebied liggen op een juiste manier te bestemmen of te reguleren.  
 
Gelet op het beperkte waterschapsbelang acht Waterschap Zuiderzeeland 
ambtelijk vooroverleg, als bedoeld in artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke 
ordening niet nodig. Eventuele relevante wateraspecten binnen het plangebied 
moeten goed in het bestemmingsplan worden opgenomen.  
 
Schoon water 
Afvalwater 
Volgens de gegevens van het waterschap is op het perceel een 
zuiveringstechnische voorziening aanwezig, bestaande uit drie septic tanks die zijn 
aangesloten op een helofytenfilter.  
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Aan de lozing van het gezuiverde huishoudelijke afvalwater op het 
oppervlaktewater is artikel 3.5 van het Activiteitenbesluit van toepassing (zie 
bijlage bij het wateradvies). Hierin is o.a. gesteld dat het afvalwater alvorens het 
wordt geloosd moet voldoen aan bepaalde lozingseisen.   
Het waterschap acht de capaciteit van het huidige systeem vooralsnog voldoende 
om ook de toename van het huishoudelijk afvalwater als gevolg van de toename 
van het aantal bezoekers te kunnen verwerken en zodoende kan worden voldaan 
aan de lozingseisen.  
 
Aandachtspunt  
Mocht blijken dat niet aan deze lozingseisen kan worden voldaan, dan zullen 
aanvullende zuiveringstechnische voorzieningen noodzakelijk zijn. Dit kan te zijner 
tijd tijdens een reguliere controle door het waterschap worden aangegeven. 
 
Het bestemmingsplan kan vanuit het oogpunt van het aspect water uitvoerbaar 
worden geacht. 

4.8 Externe veiligheid 

Externe veiligheid gaat over het beheersen van de risico’s voor de omgeving bij 
gebruik, opslag en vervoer van gevaarlijke stoffen als vuurwerk, lpg en munitie 
over weg, water en spoor en door buisleidingen. Het externe veiligheidsbeleid richt 
zich op het beperken van de risico’s voor de burger. Hiertoe zijn risico’s 
gekwantificeerd, namelijk door middel van het plaatsgebonden risico en het 
groepsrisico. 
 
Het plaatsgebonden risico (PR) is de berekende kans per jaar, dat een persoon 
overlijdt als rechtstreeks gevolg van een ongeval bij een risicobron, aangenomen 
dat hij op die plaats permanent en onbeschermd verblijft. Het groepsrisico is de 
kans dat een groep mensen overlijdt door een ongeval met gevaarlijke stoffen. 
Het groepsrisico (GR) moet worden gezien als een maat voor maatschappelijke 
ontwrichting.  
 
In het kader van het aspect externe veiligheid is de risicokaart van de provincie 
Flevoland bekeken. Hieruit blijkt dat de dichtstbijzijnde opslag van gevaarlijke 
stoffen op een afstand van 2km ligt. Deze afstand vormt geen bedreiging voor de 
voorgenomen activiteit. Ook liggen in de directe omgeving van het plangebied 
geen buisleidingen.  
 
De wet- en regelgeving betreffende externe veiligheid heeft dan ook geen gevolgen 
voor het onderhavige bestemmingsplan.  
 
In figuur 11 is een uitsnede van de professionele risicokaart weergegeven.  
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Fig. 11: ligging plangebied (bron: professionele risicokaart) 
 

Het bestemmingsplan kan vanuit het oogpunt van externe veiligheid uitvoerbaar 
worden geacht.  
 
 

4.9 Bodem 

Bij het aspect ‘bodem’ staat de vraag centraal of de bodemkwaliteit toereikend is 
voor het nieuwe gebruik. De bodem kan door eerdere (bedrijfs)activiteiten 
verontreinigd zijn. Voor de ruimtelijke procedures is het van belang dat verdachte 
locaties worden gesignaleerd.  
 
De voorgenomen activiteiten vinden plaats in de bestaande bebouwing. Op grond 
van de bodemkaart van het Bodemloket kan geconcludeerd worden dat het 
plangebied in het verleden is onderzocht op bodemverontreinigingen. Hieruit blijkt 
dat er geen noodzaak is tot verder onderzoek of sanering. 
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Fig. 12: fragment bodemkaart (bron bodemloket) 
 

Op grond van de bodemkaart van het Bodemloket kan geconcludeerd worden dat 
delen van het perceel Uiterdijkenweg 45 in het verleden zijn onderzocht. Het 
betreft een sloot die in het verleden is gedempt. Zoals uit de bodemkaart blijkt is 
dit deel van het perceel onderzocht en is geen verder onderzoek nodig. Dit deel 
maakt overigens geen deel uit van het plangebied waar de minicamping 
gerealiseerd zal worden. 
 
Het bestemmingsplan kan vanuit het oogpunt van het aspect bodem uitvoerbaar 
worden geacht. 

4.10 Verkeer          

De Uiterdijkenweg is een rustige weg en wordt veel gebruikt door 
landbouwverkeer. De nieuwe functie zal, ten opzichte van de vorige functie als 
lavendelbelevingscentrum Viva Lavandula geen noemenswaardige toename van 
het aantal verkeersbewegingen tot gevolg hebben. Wanneer een trouw- of 
rouwceremonie op het perceel van Boerderijherberg Lavandula plaatsvindt zal er 
sprake kunnen zijn van een piek in het aantal verkeersbewegingen. Het 
parkeerterrein aan de noordwestkant van het perceel biedt ruimte voor minimaal 
76 auto’s. Deze parkeerplaatsen liggen aan weerszijden van het toegangspad. Aan 
de noordzijde van het pad is sprake van ‘langsparkeren’. Daarnaast wordt een 
strook grond van 15 x 120m van het naastgelegen productiegebied gehuurd. 
Hierdoor kunnen bij grotere evenementen of ceremonies waar meer parkeerruimte 
nodig is 84 extra parkeerplaatsen worden gecreëerd. Er ontstaan derhalve met het 
realiseren van ‘Boerderijherberg Lavandula’ geen nadelige consequenties voor de 
aanwezige infrastructuur of parkeeroverlast.  
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Het bestemmingsplan kan vanuit het oogpunt van het aspect verkeer uitvoerbaar 
worden geacht. 

4. 11 Kabels en leidingen          

Bij de uitvoering van ruimtelijke ontwikkelingen moet rekening worden gehouden 
met de aanwezigheid van elektriciteit- en communicatiekabels en nutsleidingen in 
de grond. Hier gelden beperkingen voor ingrepen in de bodem. Daarnaast zijn 
zones, bijvoorbeeld rondom hoogspanningsverbindingen, straalpaden en 
radarsystemen van belang. Deze vragen vaak om het beperken van gevoelige 
functies of van de hoogte van bouwwerken. Voor ruimtelijke plannen alleen de 
hoofdleidingen van belang. De kleinere, lokale leidingen worden bij de uitvoering 
door middel van een Klic-melding in kaart gebracht. 
 
In het plangebied zijn geen hoofdkabels aanwezig en liggen er ook geen relevante 
zones over het plangebied.  
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5. Juridische toelichting 

5.1 Algemeen  

Het bestemmingsplan voldoet aan alle vereisten die zijn opgenomen in de Wet 
ruimtelijke ordening (Wro), het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) en de Wet 

algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo). Het voldoet aan de Standaard 
Vergelijkbare Bestemmingsplannen (SVBP) 2012.  
 
Het bestemmingsplan regelt de gebruiks‐ en bebouwingsmogelijkheden van de 
gronden in het plangebied. De juridische regeling is vervat in een verbeelding en 
bijbehorende regels. Op de verbeelding zijn de verschillende bestemmingen 
vastgelegd, in de regels (per bestemming) de bouw‐ en gebruiksmogelijkheden.  

5.2 Toelichting op de regels 

In deze paragraaf wordt een toelichting gegeven op de gebruiks- en 
bebouwingsmogelijkheden van de bestemming die in het plan is opgenomen. 
  
Bos – erfsingel 
Om de instandhouding van een erfsingelbeplanting rondom het perceel is in het 
bestemmingsplan een bestemming ‘bos’ opgenomen. Binnen deze bestemming 
mogen uitsluitend andere bouwwerken ten dienste van de bestemming worden 
gebouwd. 
 
Recreatie  

Het plangebied is bestemd als ‘recreatie. Hierin is het gebruik ten behoeve van 
kunst en cultuur waaronder congres- en expositieruimte, rouw- en trouwcentrum 
en retraitecentrum en de daarbij behorende voorzieningen toegestaan. Hierdoor 
wordt de gewenste nieuwe functie mogelijk gemaakt.  
 
Op de verbeelding is de bestemming weergegeven. Het gehele perceel is 
bestemd als ‘’recreatie’. In de regels is opgenomen dat de oppervlakte van 
ondergeschikte horeca, ten dienste van de recreatieve activiteiten, maximaal 
100m² mag bedragen. Binnen deze bestemming kunnen verschillende 
activiteiten, zoals rouw- en trouwceremonies, een retraitecentrum en exposities 
worden gehouden. Binnen de bestemming is één bedrijfswoning toegestaan, het 
betreft de bestaande bedrijfswoning. 
 
Waarde – archeologische verwachtingswaarde hoog 
Om eventuele archeologische waarden te beschermen is een dubbelbestemming 
opgenomen. Met een dubbelbestemming kunnen ruimtelijk relevante belangen 
veilig worden gesteld die niet of onvoldoende met de basisbestemmingen kunnen 
worden gewaarborgd. De met de dubbelbestemming samenhangende belangen 
hebben in beginsel voorrang op de belangen van de onderliggende bestemmingen. 
In het gebied met een hoge archeologische waarde geldt dat voor ingrepen groter 
dan 500m² een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken of 
werkzaamheden nodig is. 
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6. Uitvoerbaarheid 

 

Wettelijk bestaat de verplichting om inzicht te geven in de uitvoerbaarheid van 
een bestemmingsplan. In dat verband wordt een onderscheid gemaakt tussen de 
maatschappelijke en de economische uitvoerbaarheid. 

6.1 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 

Op basis van de inspraakverordening wordt inspraak verleend op het 
voorontwerpbestemmingsplan. Over het voorontwerp van dit bestemmingsplan 
vindt in deze periode ook het overleg plaats met de overlegpartners. De resultaten 
hiervan worden in dit bestemmingsplan verwerkt.  
 
Voorontwerp 

Het voorontwerpbestemmingsplan ‘Landelijk gebied, Uiterdijkenweg 45 te 
Marknesse’ heeft van 29 juni 2016 tot en met 10 augustus 2016 ter inzage 
gelegen. Er zijn geen inspraakreacties ontvangen. 
 
Overleg 

In het kader van het vooroverleg ex artikel 3.1.1 Bro is het voorontwerp van dit 
bestemmingsplan voorgelegd aan de overlegpartners. 
 
De provincie Flevoland heeft in het kader van het vooroverleg ex art. 3.1.1 Bro per 
mail een reactie gegeven. De provincie heeft per mail aangegeven dat het 
voorontwerpbestemmingsplan geen aanleiding geeft tot het maken van 
opmerkingen. De mail is opgenomen in bijlage 2 bij de toelichting. 
 
TenneT TSO B.V. heeft in het kader van het vooroverleg ex art. 3.1.1 Bro per mail 
een reactie gegeven. TenneT TSO B.V. heeft per mail aangegeven dat het 
voorontwerpbestemmingsplan geen op- en/of aanmerkingen heeft op genoemd 
plan. De mail is opgenomen in bijlage 3 bij de toelichting. 
 
Van het waterschap Zuiderzeeland hebben per brief van 29 juli 2016 laten weten 
dat er geen waterschapsbelang in het geding is. Deze reactie leidt niet tot een 
aanpassing van het bestemmingsplan. Wel heeft het waterschap Zuiderzeeland 
een aanvulling op de toelichting gegeven. Op het perceel Uiterdijkenweg 45 is een 
zuiveringstechnische voorziening aanwezig in de vorm van drie septic tanks die 
zijn aangesloten op een helofytenfilter. De brief is opgenomen in bijlage 4 bij de 
toelichting. 
 
Ambtshalve aanpassingen 

De toelichting van het bestemmingsplan is op enkele punten aangepast. Tevens 
zijn enkele tekstuele aanpassingen in de regels doorgevoerd. Een overzicht van de 
ambtshalve aanpassingen is te vinden in de Nota ambtshalve aanpassingen, die 
als bijlage 5 bij de toelichting is opgenomen. 
 
Ontwerpbestemmingsplan 
Het ontwerpbestemmingsplan heeft met ingang van 1 september 2016 tot en met 
12 oktober 2016 gedurende een periode van zes weken ter inzage gelegen. 
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Gedurende deze periode zijn er geen zienswijzen tegen het bestemmingsplan 
ingediend.  
 

6.2 Economische uitvoerbaarheid  

Ten behoeve van de uitvoerbaarheid van het bestemmingsplan is het van belang 
te weten of het bestemmingsplan economisch uitvoerbaar is. De economische 
uitvoerbaarheid wordt enerzijds bepaald door een financieel haalbaar plan en 
anderzijds door de wijze van kostenverhaal van de gemeente (grondexploitatie). 
 
Financiële haalbaarheid 

De kosten voor de ontwikkeling komen voor rekening van de initiatiefnemer. 
Aangenomen wordt dat deze over de financiële middelen beschikt om het plan uit 
te kunnen voeren. Hiermee wordt het plan financieel uitvoerbaar geacht. 
 
Grondexploitatie 
Door middel van de grondexploitatieregeling beschikken gemeenten over 
mogelijkheden voor het verhalen van kosten, bijvoorbeeld voor het bouw- en 
woonrijp maken en kosten voor de ruimtelijke procedure. Wanneer sprake is van 
bepaalde bouwplannen, moet de gemeente hiervoor in beginsel een exploitatieplan 
vaststellen. Van deze verplichting kan worden afgezien als het kostenverhaal 
anderszins verzekerd is. Voor vaststelling van het planologisch besluit moet 
duidelijk zijn hoe de kosten worden verhaald.  
 
Tussen de gemeente en de initiatiefnemer wordt een overeenkomst gesloten. In 
de overeenkomst worden afspraken gemaakt over onder andere de aanpak van 
het perceel en planschade. Met deze overeenkomst is het kostenverhaal 
anderszins verzekerd. Het stellen van nadere eisen en regels is daarnaast niet 
noodzakelijk. De gemeenteraad besluit bij de vaststelling van dit bestemmingsplan 
dat de vaststelling van een exploitatieplan niet nodig is. 
 


