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Toelichting

;.,.,.,Google'

Dit bestemmingsplan voorziet in een actuele rege-
ling van de gebruiks- en bebouwingsmogelijkhe-
den van de gronden binnen de kernen Well en
Wellseind. Het beheersaspect overheerst daarbij
en is met name gericht op de woonfunctie.

1 luchtfoto Well

Het uitgangspunt voor Well is het behoud van het
kleinschalige, agrarische karakter van het dorp.
Voor de kern Wellseind geldt dat de bestaande
stedenbouwkundige structuur om consolidering
vraagt. Nieuwe ontwikkelingen zijn slechts zeer
beperkt mogelijk in beide dorpen.
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Inleiding

Aanleiding

De gemeente Maasdriel is voornemens voor alle kernen
nieuwe, actuele bestemmingsplannen op te stellen.
Thans gelden diverse bestemmingsplannen met een
grote diversiteit aan ouderdom en opzet. Het streven is
te komen tot een uniforme opzet voor alle bestem-
mingsplannen voor de kernen en diverse bedrijventer-
reinen. Plannen voor de kernen Velddriel, Kerkdriel en
Hoenzadriel zijn inmiddels vastgesteld. Voor de kernen
Hedel, Heerewaarden, Alem, Rossum en Hurwenen en
de bedrijventerreinen De Geerden en De Kampen is de
planvorming momenteel in een vergevorderde fase.

Daarnaast streeft de gemeente naar bestemmingsplan-
nen met een zo actueel mogelijke regelgeving. Nieuwe
beleidsitems en recente ontwikkelingen worden daartoe
in de plannen geintegreerd.

Tot slot wil de gemeente Maasdriel in de toekomst kun-

nen beschikken over digitaal uitwisselbare en raad- 1 impressie Well
pleegbare bestemmingsplannen. De bestemmingsplan- 2 idem
nen zullen daartoe IMRO gecodeerd en conform de 3  impressie Wellseind

meest actuele uitwisselingsformaten uitgevoerd moeten
worden. Met de raadpleegbaarheid wordt een optimaal,
burgervriendelijk gebruiksgemak nagestreefd.

De Gemeentelijke Standaard voor Bestemmingsplannen
Maasdriel wordt als richtlijn genomen voor de verdere
planactualisatie, zo ook voor dit bestemmingsplan ‘Well
en Wellseind'. Deze wordt geactualiseerd voor zover de
nieuwe Wet ruimtelijke ordening (Wro) en de Standaard
Vergelijkbare Bestemmingsplannen 2008 (SVBP) daar
om vragen.

bp Well en Wellseind
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#237't Wellse Mebritis

LA

topografische kaart
Well met plangebied
(rood)

Plangebied

Well

Het plangebied, zoals dat in dit bestemmingsplan zal
worden geregeld, beslaat de bebouwing van de kern
Well. Verschillende aansluitende onbebouwde zones
binnen en aan de rand van de kern maken eveneens
deel uit van het plangebied. Enkele van deze zones
vormen zoekgebieden voor de mogelijke uitbreiding van
de kern in de nabije toekomst.

Het plangebied volgt daarmee grotendeels de vastge-
stelde rode contour om de kern Well. Afwijkingen zijn
enerzijds het gevolg van het geheel in het bestem-
mingsplan opnemen van door de rode contour doorsne-
den (bij)gebouwen, anderzijds hebben deze betrekking
op het in het plan meenemen van aansluitende onbe-
bouwde zones die ruimtelijk en/of functioneel een geheel
vormen met gebieden binnen de rode contour, zoals het
noordelijke deel van het terrein van Slot van Well.

ﬂ iq bp Well en Wellseind
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Wellseind

Het plangebied, zoals dat in dit bestemmingsplan zal
worden geregeld, beslaat de (lint)bebouwing van de kern
Wellseind. Daarnaast is ook een onbebouwde zone in
het zuidoosten van het plangebied opgenomen in het
plangebied. Deze zone vormt een zoekgebied voor de
mogelijke uitbreiding van de kern in de nabije toekomst.
De aansluitende lintbebouwing aan de Wellseindsedijk in
het zuidoosten maakt deel uit van het buitengebied. Om
die reden is deze bebouwing opgenomen in het be-
stemmingsplan Buitengebied en buiten het onderhavige

. 1 topografische kaart
bestemmingsplan gelaten.

Well met plangebied

d
Het plangebied volgt daarmee grotendeels de vastge- (food)

stelde rode contour om de kern Wellseind, met uitzonde-
ring van het reeds genoemde gedeelte in het zuidoos-
ten, dat buiten de geldende rode contour is gelegen. Aan
de noordzijde valt juist een gedeelte van het binnen de
rode contour gelegen gebied weer buiten het plangebied
voor dit bestemmingsplan. Het betreft de bebouwing aan
de Lenshoek 6 en 8, hetgeen bedrijfswoningen zijn van
de achterliggende agrarische bedrijven. Deze zijn reeds
geregeld in het bestemmingsplan Buitengebied en wor-
den derhalve buiten het plangebied gelaten, ondanks
hun ligging binnen de rode contour.

2 impressie Wellseind

3 idem
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uitsnede geldend bp

Wellseind herziening
19771

uitsnede geldend bp

Well-Dorp herziening
1977-

uitsnede geldend bp

Wellseind Klemit

Geldende bestemmingsplannen
Binnen het plangebied gelden thans 13 verschillende
bestemmingsplannen, variérend van het uit 1975 stam-
mende plan ‘Wellseind’ tot het bestemmingsplan ‘Well-
seind Klemit' uit 2006 (zie bijlage 1).

De vigerende bestemmingsplannen zijn allemaal kom-
plannen, op de twee bestemmingsplannen buitengebied
na. De reden dat delen van de buitengebiedplannen bij
het onderhavige bestemmingsplannen voor de kernen
Well en Wellseind worden betrokken, heeft enerzijds te
maken met het feit dat deze gebieden grotendeels bin-
nen de rode contour zijn gelegen. Anderzijds sluit de
ruimtelijk-functionele invulling van deze gebieden nauw
aan bij de dorpskernen, waardoor het ‘overhevelen’ van
deze gebieden van de buitengebiedplannen naar dit
nieuwe bestemmingsplan ‘Well en Wellseind’ zorgt voor
een meer logische gebiedsindeling.

In Well betreft het ondermeer de bebouwing aan het
Heust en de Sportvelden, welke nu nog in het bestem-
mingsplan Buitengebied Binnendijks 2006 zijn geregeld.
In Wellseind zijn enkele gebiedjes aan de Wellseind-
sestraat zelfs nog in het bestemmingsplan Buitengebied
1978 geregeld.

ﬂ% bp Well en Wellseind
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Leeswijzer

Richtinggevend voor het beleid dat de gemeente Maas-
driel met haar bestemmingsplannen kan voeren zijn de
beleidskaders, zoals die door hogere overheden en de
gemeente zelf in een eerder stadium reeds zijn vastge-
legd. De relevante beleidskaders zullen in deze toelich-
ting dan ook als eerste beschreven worden.

Daarnaast wordt de bestaande situatie geinventariseerd
en geanalyseerd op verdere ontwikkelingsmo-
gelijkheden. Daarbij is de lagenbenadering gehanteerd.
Deze benadering gaat uit van drie lagen, waaraan de in-
houdelijke opzet van dit bestemmingsplan is geconfor-
meerd.

De eerste laag (Onderste laag basis latere ontwikkelin-
gen) wordt gevormd door de bodemtypologie, het water-
systeem en de hiermee samenhangende natuurlijke,
landschappelijke en cultuurhistorische waarden. Het gro-
te belang van de onderste laag hangt samen met de
lange reproductietijd (feitelijk: de onvervangbaarheid)
van deze waarden en systemen. De tweede laag (Infra-
structuur) wordt gevormd door de wegen, leidingen en
overige infrastructuur. Deze laag omvat ondermeer de
belangrijke weg- en waterverbindingen. De derde laag
(Ruimtelijke structuur en Functionele structuur) bestaat
uit het ruimtegebruik voor wonen, werken, landbouw en
recreatie, ook wel de occupatie genoemd.

Binnen de lagenbenadering zijn de eerste twee lagen (of
zouden in elk geval moeten zijn) sturend en struc-
turerend voor de bovenste laag. Deze lagen bepalen
waar en vooral ook op welke wijze ruimtelijke ontwik-
kelingen kunnen plaatsvinden.

De in het plan op te nemen ontwikkelingsmogelijkheden
worden daarna getoetst op hun consequenties voor de
actuele waarden (flora en fauna, cultuurhistorie), de wa-
terhuishouding (watertoets) en het milieu (geluid, bo-
dem, lucht e.d.). Tot slot wordt het gemeentelijk beleid,
zoals de gemeente dat gedurende de planperiode voor
de kernen Well en Wellseind wil voeren, weergegeven
en vertaald in regels.

bp Well en Wellseind ﬂ i!;
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Beleidskaders

1 Nationaal beleid

NOTA RUIMTE

RUMTE VOOR ONTWIKKELING Nota Ruimte

In de Nota Ruimte wordt ruimte voor ontwikkeling als
uitgangspunt centraal gesteld. Het kabinet gaat uit van
een dynamisch, op ontwikkeling gericht ruimtelijk beleid
en een heldere verdeling van verantwoordelijkheden
tussen Rijk en decentrale overheden. De nota bevat de
ruimtelijke bijdrage aan een sterke economie, een veilige
en leefbare samenleving en een aantrekkelijk (plat-
te)land.

De nota ruimte kent vier hoofddoelstellingen:
= versterking van de internationale concurrentieposi-
tie van Nederland,;
= krachtige steden en een vitaal platteland;
= borging en ontwikkeling van belangrijke (in-
ter)nationale ruimtelijke waarden;
= borging van de veiligheid.

Deze vier doelen worden in onderlinge samenhang na-
gestreefd, met tegen de achtergrond de algemene wens
om de economische, ecologische en sociaal-culturele
waarden van de ruimte te versterken en duurzaam te
ontwikkelen. Van duurzame ontwikkeling is sprake als
aan elk van deze waarden gelijkwaardig en in onderlinge
samenhang recht wordt gedaan en daarmee de aan-
trekkelijkheid van de ruimte voor bewoners, bezoekers
en ondernemers toeneemt.
1 Nota Ruimte

Voor de kernen Well en Wellseind wordt in de Nota
Ruimte geen specifiek beleid geformuleerd. Evenmin is
het voorliggende bestemmingsplan strijdig met het be-
leid uit de Nota, te meer omdat in het plan geen nieuwe
ontwikkelingen zijn voorzien.

Beleidslijn grote rivieren

Als herziening van de Beleidslijn ruimte voor de rivier is
de Beleidslijn grote rivieren vastgesteld. Deze biedt, bin-
nen de randvoorwaarden die een veilige afvoer en ber-
ging van het rivierwater waarborgen, meer mogelijkhe-
den voor ruimtelijke ontwikkelingen binnen het rivierbed.

ﬂ% bp Well en Wellseind
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Binnen het ‘bergend’ regime is ontwikkeling mogelijk
mits de effecten op de afvoer- of bergingscapaciteit van
het rivierbed volledig worden gecompenseerd. Het
‘stroomvoerend’ regime biedt in principe slechts de mo-
gelijkheid om toestemming te geven aan riviergebonden
activiteiten. De in het kader van de Beleidslijn ruimte
voor de rivier opgestarte Experimenten met Aangepast
Bouwen (Emab) worden als zelfstandig beleidstraject
voortgezet om het aangepast bouwen te stimuleren en
onder de aandacht te brengen.

Het plangebied is niet gelegen binnen het bergend of
stroomvoerend regime. Ook vinden binnen het plange-
bied geen Emab-projecten plaats.

Provinciaal beleid

Kansen voor deregio’s

Structuurvisie Gelderland 2005

Hoofddoelstelling

Als gevolg van de invoering van de nieuwe Wet ruimte-
lijke ordening (Wro) per 1 juli 2008 zijn provincies ver-
plicht een ruimtelijke structuurvisie op te stellen met een
uitvoeringsagenda. Het beleid zoals verwoord in de
structuurvisie werd voorheen in het streekplan geformu-
leerd. De basis voor de Structuurvisie Gelderland 2005
wordt dan ook gevormd door het Streekplan uit 2005
met dezelfde naam, waaruit het bestaande beleid is
overgenomen.

De formele hoofddoelstelling van het Gelders ruimtelijk
beleid is de ruimtebehoefte zorgvuldig in regionaal ver-
band te accommoderen en te bevorderen dat publieke
en private partijen de benodigde ruimte vinden, op een
wijze die meervoudig ruimtegebruik stimuleert, duur-
zaam is en de regionale verscheidenheid versterkt, ge-
bruik makend van de aanwezige identiteiten en ruimte-
lijke kenmerken.

De provincie Gelderland wil meer op hoofdlijnen stu-
ren en gemeenten meer beleidsvrijheid bieden. Als
inbreng hebben de Gelderse gemeenten, die in 6 re-
gio’'s samenwerken, regionale structuurvisies opge-
steld. De Structuurvisie Gelderland 2005 is mede
hierop gebaseerd.

bp Well en Wellseind ﬂﬁ i!g
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beleidskaart
ruimtelijke structuur (bron:
Structuurvisie Gelderland

2005)

Generiek beleid

De Structuurvisie maakt onderscheid in generiek be-
leid en regiospecifiek beleid. Onderdeel van het gene-
riek beleid zijn de uitgangspunten, die aan verdere
stedelijke ontwikkeling worden gesteld.

Qua wonen wordt gestreefd naar een betere aanslui-
ting van het aanbod van woningen en woonmilieus bij
de heersende voorkeuren. Meer woningen voor oude-
ren en starters en meer centrum-stedelijke en lande-
lijke woonmilieus zijn dan noodzaak. Daarnaast moe-
ten herstructurering en transformatie van bestaand
bebouwd gebied versneld worden aangepakt.

Bij uitbreiding of herstructurering/transformatie van
stedelijk gebied moet ook naar de ruimte voor voor-
zieningen gekeken worden. Er moet voldoende ruim-
te gereserveerd worden voor voorzieningen als ook
voor speelruimte (ten minste 3%) en ontmoe-
tingsmogelijkheden.

Met betrekking tot werken wordt gestreefd naar een
aanbod van bedrijventerreinen, passend bij de ge-
raamde regionale behoefte. Duurzame kwaliteit, con-
centratie en bundeling en zorgvuldig ruimtegebruik
staan daarbij centraal. Kleinschalige functies worden
bij voorkeur in de stedelijke omgeving gesitueerd,
mede omdat deze functiemenging bevorderen.

Op het gebied van infrastructuur wordt gestreefd
naar een goede bereikbaarheid en verkeersveiligheid.
Daartoe worden de bestaande verkeers- en vervoers-
systemen gehandhaafd en waar mogelijk verbeterd.
De verbeteringen moeten met name gericht zijn op
het maken van veilige wegen, met aandacht voor fiet-
sers en voetgangers. De weginrichting moet afge-
stemd zijn op de functie van de weg.

Bij stedelijke ontwikkeling moeten nadelige effecten
op de waterhuishouding worden voorkomen. Tevens
moet gelijktijdig worden voorzien in de behoefte aan
groen in en om de stad.

ﬂi bp Well en Wellseind
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Ruimtelijke structuur en ruimtelijke ontwikkeling

In de Structuurvisie kiest de provincie voor versterking
van de ruimtelijke kwaliteit in Gelderland. Dat gebeurt
door op provinciaal niveau te sturen op kenmerken en
waarden die van provinciaal belang worden geacht.
Deze zijn opgenomen in het ‘groenblauwe raamwerk’
dat de belangrijkste natuurgebieden, landschappen,
rivieren, beken en andere waterlopen bevat, en het
‘rode raamwerk’, waarin onder meer stedelijke net-
werken, regionale centra en infrastructuur en inten-
sieve teelten zijn opgenomen. De rest van de provin-
cie, het ‘multifunctioneel gebied’, wordt meer dan in
het verleden het domein van de gemeenten.

Op de beleidskaart ruimtelijke structuur zijn het
groenblauwe en rode raamwerk weergegeven, waar
de provincie zich intensiever bemoeit met ruimtelijke
afwegingen. De kernen Well en Wellseind vallen bei-
de binnen het multifunctionele gebied, waarbij Well is
aangeduid als ‘bebouwd gebied’ en ‘waardevol land-
schap’ en Wellseind als ‘waardevol landschap’.

Gebieden vallende binnen het rode raamwerk zijn
rondom Well en Wellseind alleen aanwezig in de vorm
van de Maas als hoofdvaarweg. Aan weerszijden van
Well en langs de Maas liggen gebieden aangeduid als
‘EHS natuur en EHS verweving’, welke deel uitmaken
van het blauwe raamwerk. Ook rondom Wellseind zijn
gebieden vallende binnen het blauwe raamwerk te
vinden. Ten westen zijn dat gebieden aangeduid als
‘EHS natuur’ en ‘EHS verweving’, gekoppeld aan het
water van de Afgedamde Maas. Aan de oostzijde van
Wellseind gaat het om een gebied aangeduid als
‘zoekruimte regionale waterberging’. Verder noordelijk
van het dorp ligt ‘waardevol open gebied'.

Op de beleidskaart ruimtelijke ontwikkeling zijn de
zoekzones aangegeven waar gemeenten nieuwe
bouwlocaties, recreatieterreinen en dergelijke willen
ontwikkelen. Voor de zones op deze kaart geldt dat
wanneer de uitgewerkte plannen van de gemeenten
passen binnen deze kaders, de provincie zich niet ge-
detailleerd met de vormgeving van bestemmingsplan-

nen bemoeit.
P&f’ﬁ{&"
w, —
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compositiekaart Regio
Rivierenland structuur
(bron: Structuurvisie Gelder-

land 2005)

Well,

Voor Well zijn hierop de toekomstige potentiéle uit-
breiding ter hoogte van de sportvelden en aan de
noordzijde van de kern weergegeven. Voor Wellseind
zijn geen ontwikkelingen aangegeven. In en om beide
kernen zijn geen ontwikkelingen voorzien die vallen
binnen het groenblauwe raamwerk.

Inrichtingsaspecten
In de Structuurvisie zijn ook inrichtingsprincipes voor
steden en dorpen opgenomen. Voor het onderhavige
bestemmingsplan zijn deze evenwel in mindere mate
van toepassing, aangezien geen nieuwe ontwikkelin-
gen zijn opgenomen:

Bij de inrichting van stedelijke gebieden wordt een
groot gewicht toegekend aan het aspect duurzaam-
heid. ... Voor bestaand bebouwd gebied geldt dat bij
inrichting en herstructurering waterneutraal moet wor-
den gebouwd. ... Bij herstructurering moet worden
voorzien in voldoende infiltratie en waterberging.

Bij de (her-)inrichting van woongebieden is de leef-
baarheid voor de bewoners leidend principe. Woning-
differentiatie naar soort en type in relatie tot de vraag
vanuit de bevolking staat daarom voorop, maar ook
de inrichting van de openbare ruimte en de aanwezig-
heid van een pakket van voorzieningen in de nabijheid
van de woning vormen belangrijke aandachtspunten.

ﬂ% bp Well en Wellseind
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Regionaal beleid ‘fhemert-Noord 1
Regiospecifiek beleid provincie

Het regiospecifiek beleid is de vertaling van het gene-
riek beleid naar de regio, uitgaande van de specifieke

ruimtelijke en sociaal-culturele kenmerken daarvan. We3 Ap4

.. . e <
Deze zijn vooral gelegen in: g &
= het contrast tussen stromenland (gelegen tussen \}V y Well

e
3 rivieren) en binnentuin (gelegen tussen stede- -"""\___,./"

lijke kernen);

= de koersverlegging van stroomruggen naar we-
geninfrastructuur en de daarmee gepaard gaande
verschuiving van de oriéntatie (van de rivieren
naar de provinciale wegen);

= de landschappelijke contrasten (tussen de open
ruimte van de rivieren en uiterwaarden en de rijk
geschakeerde stroomruggen en oeverwallen, als-
mede de open komgronden daartussen);

= de schatkamer voor geschiedenis en recreatieve
belevenissen.

Beide kernen Well en Wellseind zijn gelegen in de
komgebieden van de (Afgedamde) Maas. Well ligt
daarbij nabij de dijk langs de Maas, deels op de kom-
gronden, deels op een oeverwal/stroomrug. Wellseind
is gelegen aan de dijk langs de Afgedamde Maas op
een oeverwal/stroomrug.

Structuurvisie Gelderland 2005 - Zoekzones deeluit-

werking Regio Rivierenland 1 zoekzone voor stedelijke
In de uitwerking van de Structuurvisie Gelderland 2005 functies 2005-2015 (bron:
ziin zoekzones voor stedelijke functies en land- Structuurvisie Gelderland
schappelijke versterking opgenomen. Wat betreft de 2005)

zoekzones voor stedelijke functies per regio geldt dat
binnen de zoekzones het beleid voor het landelijke ge-
bied geldt, tot het moment dat concrete planvorming
voor stedelijke functies binnen de zone actueel wordt.

In de regio Rivierenland zijn als enige regio als gevolg
van het experiment ruimtelijk beleid Rivierenland al con-
creet begrensde kwaliteitscontouren vastgelegd. Onder-
deel van dit experiment is geweest het afbakenen van
de zoekruimte voor wonen en werken tot 2015 door
middel van contouren. De resultaten van het experiment
zijn opgenomen in de deeluitwerking.

bp Well en Wellseind ﬂ% 11
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structuurbeeld Wellseind
structuurbeeld Well

De kwaliteiten van het landelijk/agrarisch gebied waren
sturend voor de vaststelling van de contouren. Binnen
de contouren willen de gemeenten het ruimtebeslag zo
beperkt mogelijk houden, door benutting van inbrei-
dingslocaties en een zekere mate van bundeling, zonder
alle beschikbare ruimte vol te bouwen. De ruimte tussen
contour en de huidige begrenzing van de bebouwde
kom wordt gezien als zoekruimte. Het is niet de bedoe-
ling deze ruimte per definitie volledig te bebouwen. Het
bouwtempo in de kernen dient, bezien over een langere
periode, verband te houden met de aangetoonde wo-
ningbehoefte.

De contour om Well biedt ruimte voor kleinschalige
nieuwe ontwikkelingen aan de noord- en oostzijde van
de kern. Bij Wellseind is geen ruimte voor ontwikkelin-
gen aangegeven.

Waterschapsbeleid

Waterbeheerplan 2010-2015

In het Waterbeheerplan heeft het waterschap Rivie-
renland haar beleid voor de periode 2010-2015 vast-
gelegd. Het plan gaat over het waterbeheer in het he-
le rivierengebied en het omvat alle watertaken van het
waterschap, te weten waterkering, waterkwantiteit,
waterkwaliteit en waterketen. Het Waterbeheerplan
2010-2015 heeft een integraal en strategisch karakter.

bp Well en Wellseind
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Het waterschapsbeleid is gebaseerd op Europese, na-
tionale en provinciale regelgeving, zoals de Kader-
richtlijn Water (KRW). Het Waterbeheerplan bevat het
pakket aan maatregelen dat nodig is om de doelen
van de KRW re halen en voldoet aan de landelijk ge-
maakte afspraken. Het waterbeheerplan gaat gepaard
met een aantal toelichtende kaarten.

Voor de kernen Well en Wellseind gaat het om het
waarborgen van de veiligheid van het binnen de
dijkring Bommelerwaard gelegen plangebied. Het
voorkomen van overstromingen staat daarbij voorop
voor het plangebied. In het Waterbeheerplan is aan-
gegeven dat ter hoogte van Wellseind een ‘kanaal’
loopt. Het betreft een A-watergang met de status van
‘waterlichaam’ in het kader van de Europese Kader-
richtlijn Water. In 2015 dient het water zich in een
goede ecologische toestand te bevinden.

Nota rioleringsbeleid 2005

Het huidige waterschap Rivierenland is in 2005 ont-
staan uit een fusie van (gedeeltes van) een aantal an-
dere waterschappen. Hetzelfde jaar nog werd beslo-
ten het rioleringsbeleid te actualiseren en te integre-
ren, wat heeft geresulteerd in de Nota rioleringsbeleid.

bp Well en Wellseind ﬂ*

vastgesteld 20 oktober 2011

1 uitsnede kaart ‘Staatkundige
indeling’: ligging Well en
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2 uitsnede kaart ‘KRW opper-
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Wellseind

3 uitsnede kaart ‘Water ten
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Wellseind
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De zorg voor de riolering is primair een gemeentelijke
taak, echter door de ontwikkelingen op het gebied van
duurzaam waterbeheer raken watersysteem, riolering
en zuivering in het bebouwd gebied steeds meer met
elkaar vervlochten. Daardoor is een goede samen-
werking tussen gemeente en waterschap van belang.

Het beleid van het waterschap is gericht op het berei-

ken van ecologisch gezond water in bebouwd en on-

bebouwd gebied. De doelstellingen voor het bereiken

van ecologische gezond water worden voor het as-

pect riolering behaald middels twee sporen:

= het emissiespoor, gericht op het in beginsel per
bron terugdringen van de vuilemissie vanuit de ri-
olering naar het oppervlaktewater. Indien de uit-
voering van het eerste spoor niet leidt tot de ge-
wenste waterkwaliteit, zijn aanvullende maatrege-
len nodig;

= hiervoor wordt het waterkwaliteitsspoor ingezet,
gericht op de lange termijn. De aanpak van het
waterkwaliteitsspoor past binnen de Europese
Kaderrichtlijn Water.

De nota bevat een gebundelde weergave van beleid
inzake riolering van de voormalige waterschappen.
Voor bepaalde delen van het beheergebied van Rivie-
renland kunnen wijzigingen optreden als gevolg van
het nieuwe beleid. Voor het plangebied is dit echter
niet het geval.

Voor Well en Wellseind wordt evenmin specifiek be-
leid gevoerd in de Nota Rioleringsbeleid.

Gemeentelijk beleid

StructuurvisiePlus Maasdriel

Structuurbeeld

De StructuurvisiePlus Maasdriel (2004) geeft de ge-
meentelijke kaders voor het beheer en de ontwikke-
ling van stedelijk en landelijk gebied in de periode
2004-2012. Bij de ontwikkeling ervan is uitgegaan van
de eigen identiteit van Maasdriel en de mogelijkheden
om deze te versterken.

ﬂ% bp Well en Wellseind

vastgesteld 20 oktober 2011



In de StructuurvisiePlus zijn ruimtelijke structuurbeel-
den van Well en Wellseind opgenomen. In deze beel-
den is een aantal ontwikkelingen aangegeven, zoals
de mogelijke uitbreiding van de kernen.

Visie

Het uitgangspunt voor zowel Well als Wellseind is het
behoud van de kleinschalige karakters van beide dor-
pen, waarbij de stedenbouwkundige structuur gecon-
solideerd dient te worden. Dit houdt in dat nieuwe
ontwikkelingen slechts beperkt mogelijk zijn. Voor
Well zijn nog mogelijkheden aan de noordzijde van de
kern, terwijl Wellseind nagenoeg voltooid is en geen
relevante ontwikkelingsmogelijkheden meer heetft.

Het kasteelterrein van Well is beschermd en de om-
geving van dit rijksmonument dient te worden ontzien
ten aanzien van nieuwe ontwikkelingen. Dat geldt
voor zowel het uitzicht op en vanaf de Maasdijk als
voor de relatie met het achterland, bestaande uit de
oude Maasmeander rond Ammerzoden. In het dorp
Well zelf staat een oude dorpslinde, waarvoor geldt
dat de omliggende ruimte en wegenstructuur bij deze
boom dienen aan te sluiten.

Bouwlocaties en woningbouwprogramma

In de StructuurvisiePlus zijn ook de bouwlocaties aan-
gegeven. De inbreidingsmogelijkheden voor Well zijn in
feite beperkt tot het bebouwen van de sportvelden,
waarvan de haalbaarheid bovenal twijfelachtig is, gelet
op milieutechnische randvoorwaarden (o0.a. geurcirkels).
Voor Wellseind zijn vrijwel alle inbreidingslocaties benut,
hoogstens is ruimte voor een enkel particulier initiatief.

Wat betreft uitbreidingskansen, zijn er in Wellseind geen
mogelijkheden. In Well kan voor de eigen bevolking
worden gebouwd in het uitbreidingswijkje Well-Noord.
Met de afronding van dit woongebied zal ook de kern
Well een duurzame afronding van deze zijde van het
dorp krijgen.

bp Well en Wellseind ’,;.f ‘
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Visie Maasdriel 2020+

Visie Maasdriel 2020+

Met de Visie Maasdriel 2020+ (d.d. 16 juni 2008) wil de
gemeente richting geven aan de lange termijn ontwikke-
ling, oftewel het jaar 2020 en verder. In Maasdriel zijn de
inwoners verdeeld over elf kernen en liggen de woon- en
werkgebieden dicht bij elkaar. Dit legt de nodige druk op
de leefbaarheid en het woongenot.

Teneinde achteruitgang en economische stagnatie te-

gen te gaan en de aanwezige kwaliteiten en waarden te

benutten is een heldere koers nodig voor de gemeente,

met de volgende ambities:

= Woongemeente met unieke en gedifferentieerde
woonmilieus gekoppeld aan kleine kernen met elk
hun eigen identiteit en kwaliteit en goede mogelijk-
heden voor actieve ontspanning op het terrein van
dagrecreatie en sport;

=  Werkgemeente met unieke werklandschappen voor
de Kkleinere en startende ondernemer;

= Agrarische gemeente met ontwikkelingsruimte voor
land- en tuinbouw;

= Groene en blauwe gemeente met unieke land-
schappen, waterfronten en ecologische en cul-
tuurhistorische waarden.

De kernen Well en Wellseind worden in de Visie geken-
merkt door wonen in rust, ruimte en groen, waar de ba-
sisvoorzieningen aanwezig dan wel toegankelijk zijn.
Kleine nieuwe woongebieden aan de randen en inbrei-
ding en verdichting op beperkte schaal zijn hier mogelijk.

ﬂi bp Well en Wellseind
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Inventarisatie en analyse
Well
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Onderste laag basis
latere ontwikkelingen

Bodem

Qua geomorfologie is Well grotendeels gelegen op een
rivieroeverwal. Deze rivieroeverwal wordt richting de
Maas en de Afgedamde Maas begrensd door een dijk.
Een klein gedeelte van het dorp aan de noordzijde is ge-
legen in een rivierkom- en oeverwalachtige vlakte.
Voorts ligt aan de oostzijde een geul van een meande-
rend afwateringsstelsel, oftewel de oude Maasmeander
rond Ammerzoden. Zuidelijk van de dijk ligt een vlakte
ontstaan door afgraving en egalisatie.

uitsnede bodemkaart (bron: Op de oeverwal en deels ook in de uiterwaarden is spra-
Stichting voor Bodemkarte- ke van kalkhoudende poldervaaggronden, bestaande uit
ring Wageningen) zware zavel en lichte klei. Ter plaatse van de oude me-
uitsnede geomorfologische andergeul liggen kalkhoudende poldervaaggronden be-
kaart (bron: Stichting voor staande uit zavel en lichte klei. Ten westen van Well zijn
Bodemkartering in de uiterwaarden vlakvaaggronden gelegen, bestaan-
Wageningen) de uit grof zand, waarbij nog sprake is van een vergra-

ven zavel- of kleidek van 15 & 40 cm dik.

Grond- en oppervlaktewater

Well is gelegen op relatief hoge gronden (3,00 tot 7,5
meter boven N.A.P.). Hier vindt overwegend matige infil-
tratie plaats, waarmee het grondwater wordt gevoed, zo
blijkt uit de Wateratlas van de provincie Gelderland.
Langs de dijk worden de grondwaterstromen in mindere
mate ook gevoed door middel van kwel.

bp Well en Wellseind
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In het gebied rond Well is overwegend sprake van
grondwatertrap VI. De gemiddeld hoogste grondwa-
terstand is 40 tot 80 cm beneden maaiveld gelegen, de
gemiddeld laagste grondwaterstand tot meer dan 120
beneden maaiveld.

In en om Well bevinden zich, uitgezonderd de Maas,
geen waterlopen van natuurlijke oorsprong. Gegraven
waterlopen- en oppervlaktes zijn beperkt aanwezig, zo-
als de in de oude meandergeul lopende Meersloot en de
grachten ter hoogte van het kasteel.

Ecologische structuur

De provinciale ecologische structuur (EHS) rond Well is
gekoppeld aan de Maas. In de uiterwaarden langs de
gekanaliseerde hoofdgeul zijn natuurgebieden gelegen,
aangeduid als EHS natuur. De rivier zelf vormt een ver-
wevingsgebied. Binnen het plangebied is het terrein van
Slot van Well aangeduid als EHS verweven. Voor het
overige valt Well buiten de ecologische structuur.

De gronden binnen het plangebied zijn voor een groot
deel bebouwd en verhard, in gebruik als erf en tuin of
ingericht als sportterrein. Daarnaast is verspreid over
de kern ook sprake van agrarische gebieden. Natuur-
gebieden met bijzondere natuurwaarden van enige
omvang zijn hierbinnen niet aanwezig. Bijzondere na-
tuurwaarden kunnen wel worden aangetroffen ter
hoogte van het terrein van Slot van Well. Dit is samen
met de waterrijke omgeving van Well de meest waar-
schijnlijke plaats waar de in deze omgeving voorko-
mende beschermde vaatplanten zich kunnen bevin-
den. Aangenomen mag worden dat deze beschermde
flora niet in de rest van het plangebied is gelegen.

Landschap

Well werd aanvankelijk aan 3 zijden omgeven door de
Maas en werd ook door de rivier van Ammerzoden ge-
scheiden. Doordat de rivier haar koers in 1354 verlegde,
kwam Ammerzoden echter aan de noordzijde van de
Maas te liggen en dus direct grenzend aan Well.

bp Well en Wellseind ﬂi !;
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bebouwing aan de Dorp-
straat
historische kaart 1836

bebouwing aan het Heust

Ook aan de westzijde van het dorp stroomde voorheen
de Maas. Dit gedeelte werd echter in 1904 afgedamd,
waardoor de rivier sindsdien alleen nog ten zuiden van
Well stroomt. Ter plaatse van de oude Maasgeul getui-
gen het omgrachte slot en de in de slotgracht uitkomen-
de Meersloot samen met de verkavelingstructuren in het
landschap nog van de oude loop van de rivier. In latere
tijden is door een dijkdoorbraak nog een wiel ontstaan
aan de zuidwestzijde van het dorp. De Maas is daardoor
zeer bepalend geweest voor de huidige verschijnings-
vorm van het landschap.

Historische opbouw

Ontstaansgeschiedenis

De eerste vermelding van Well dateert van het jaar
983 als ‘Vualli’, hetgeen mogelijk duidt op begroeiing
op een oeverwal of de aanwezigheid van een put of
bron. Well is, zoals de meeste dorpen in de Bom-
melerwaard, ontstaan op een stroomrug. In de oor-
spronkelijke structuur van Well is dit nog te herkennen
aan het feit dat de oude straten min of meer parallel zijn
gelegen aan de voormalige en huidige rivierloop. Tot 1
januari 1999 behoorde Well tot de gemeente Ammer-
zoden, daarna ging deze gemeente op in de gemeen-
te Maasdriel.

& laq bp Well en Wellseind
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Het huidige dorp Well is slechts beperkt gegroeid
sinds de 19° eeuw. Het Slot van Well uit de 14° eeuw,
ook wel Huis van Malsen genoemd, bepaalt daardoor
nog steeds het gezicht van het dorp. De oudste be-
bouwing van Well is gelegen nabij het kasteel aan de
Dreef en het Heust, alsmede langs de Wellsedijk. Na
de Tweede Wereldoorlog hebben kleinschalige uit-
breidingen van de kern plaatsgevonden, eerst in wes-
telijke en later ook in noordwestelijke richting. Momen-
teel wordt gebouwd aan de Vossenakker en de Koet-
siersakker.

In de oude dorpskern van Well is gezien de kleine
schaal van het dorp een behoorlijk aantal cultuurhisto-
risch waardevolle gebouwen aanwezig. Naast het
reeds genoemde Slot van Well en de daarbij beho-
rende bijgebouwen en bouwwerken gaat het onder-
meer om de Protestantse kerk uit de 16° eeuw. Deze
kerk is door oorlogshandelingen weliswaar flink be-
schadigd geweest, maar later weer in oude staat her-
steld. Daarnaast zijn in Well diverse historische boer-
derijen, woningen en andere bouwwerken aanwezig.
De naoorlogse bebouwing vormt een scherp contrast
met het oude gedeelte van Well.

bp Well en Wellseind
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1 Archeologische Waarden
Kaart: archeologisch monu-
ment (rood) (bron: kaart cul-
tuurhistorische waarden
provincie Gelderland)

2 Indicatieve Kaart
Archeologische Waarden
(bron: kaart cultuurhistori-

sche waarden provincie

Gelderland)
3 legenda
4 legenda
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Archeologie
Op de Archeologische Waarden Kaart van de provincie
Gelderland worden de archeologische monumenten
weergegeven. Op de Indicatieve Kaart Archeologische
Waarden zijn de te verwachte archeologische waarden
aangegeven.

In het plangebied is sprake van de aanwezigheid van
één archeologische monument. Het betreft het bin-
nenterrein inclusief bebouwing en slotgracht van het
Slot van Well, gelegen aan de Dreef. Dit is een terrein
van hoge archeologische waarde, deels daterend uit
de Middeleeuwen, deels uit de Nieuwe Tijd. Het kas-
teel bestaat uit een woontoren uit de 14° eeuw die la-
ter door diverse aanbouwingen uitgebreid is.

Op de Indicatieve Kaart Archeologische Waarden is te
zien dat voor vrijwel de gehele kern Well een lage ar-
cheologische verwachtingswaarde geldt. Alleen ter
hoogte van het Slot van Well, de daarbij behorende kas-
teeltuinen en de het gebied ten oosten van het Heust is
sprake van een hoge archeologische verwachtings-
waarde. Voor een deel van het plangebied bestaat
dus volgens het kaartbeeld een hoge trefkans voor
het aantreffen van archeologische vondsten.

& ll!: bp Well en Wellseind
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lineaire bebouwing

verdedigingswerk
(kasteel)

aandachtsgebied

Historisch(e) landschap en geografie

Well is gelegen in een aandachtsgebied, oftewel een
gebied met kenmerkende landschapselementen en pa-
tronen. Het aandachtsgebied ligt tussen de Maas en de
Waal in en wordt veelal aangeduid met het toponiem
Bommelerwaard. De ligging tussen de twee grote rivie-
ren is bepalend geweest voor de vorming van het land.
De bewoning vond plaats op de hoger gelegen oe-
verwallen en stroomruggen. Veel van de huidige neder-
zettingen, waaronder ook Well, stammen waarschijnlijk
uit de vroegmiddeleeuwse tijd.

De huidige historisch-ruimtelijke structuur van Well da-
teert van voor de 20° eeuw en is bepaald door het me-
anderend verloop van de Maas. De ruimtelijke structuur
van het dorp bestaat grofweg uit twee gedeeltes. Ener-
zijds is er het, in de ‘schoot’ van de Wellsedijk en de
Maasdijk gelegen, geconcentreerde centrumgebied. Het
betreft de dorpsdelen langs de Dreef, de Dorpstraat, de
Maaijenstraat en de zijwegen daarvan. Anderzijds is er
het ruim opgezette (voormalige) agrarische bebou-
wingslint aan weerszijden van het Heust. Dit lint loopt
parallel aan de oude Maasmeander om Ammerzoden.
Beide gebieden worden verbonden door het parkachtige
terrein van het Slot van Well.

bp Well en Wellseind m
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1 protestantse kerk:
rijksmonument

2 indicatieve ligging
Rijksmonumenten (zwart) en
gemeentelijke monumenten
en overige beeldbepalende

objecten (bruin) (bron: KICH)
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Het historische stratenpatroon is grotendeels nog in-
tact en functioneert ook nu nog als voornaamste ont-
sluitingsstructuur. De oorspronkelijke bebouwing volgt
naast het historische stratenpatroon ook de histori-
sche percelering en verkaveling. Bij de latere uitbrei-
dingen is de koppeling met de historische ondergrond
in meer beperkte mate aanwezig.

Historische bebouwing

Op veel plaatsen in Well is de oorspronkelijke bebou-
wing nog (deels) aanwezig. De meest waardevolle
gebouwen en andere bouwwerken zijn aangeduid als
rijks- of gemeentelijk monument. In het mede daartoe
strekkende Monumenten Inventarisatie Project (MIP)
zijn daarnaast nog diverse bouwwerken als historisch
waardevol aangemerkt, zonder dat dit leidde tot een
aanwijzing als gemeentelijk monument (derhalve aan-
geduid als overige beeldbepalende objecten).

Op de Rijksmonumenten is het bepaalde uit de Mo-
numentenwet van toepassing. Voor de gemeentelijke
monumenten geldt de gemeentelijke monumenten-
verordening. De overige bouwwerken genieten geen
bijzondere bescherming. In bijlage 2 is een overzicht
opgenomen van de in Well gelegen Rijks- en gemeen-
telijke monumenten.

m bp Well en Wellseind
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Infrastructuur

Ligging aan de Maas

Well is gelegen aan de Maas, één van de hoofdverbin-
dingsassen over water in Nederland en als zodanig
aangeduid als vaarwegklasse V. Het plangebied valt
deels binnen de conform de Richtlijn Vaarwegen 2005
rond de Maas te hanteren zonering. Deze zonering be-
staat uit ‘oeverstroken’, ‘vrije ruimte’ en ‘risicocontour’.

De oeverstroken dienen voor het instandhouden van de
vaarweg en de oeverbescherming en maken als zodanig
deel uit van de vaarweg. De vrije ruimte is een zone, die
vrij is van bouwwerken, opgaande begroeiing en derge-
lijke, die het functioneren van de vaarweg in gevaar
brengen. Het oprichten van bouwwerken is hier alleen
mogelijk in overleg met de vaarwegbeheerder. Het ver-
voer van gevaarlijke stoffen over de vaarweg leidt tot ri-
sico’s voor de scheepsbemanningen en aanwonenden.
Het plangebied is op voldoende afstand gelegen van de
ter plaatste geldende risicocontouren.

De breedte van de oeverstrook en vrije ruimte bij vaar-
wegklasse V bedraagt 5, respectievelijk 20 m, gemeten
vanuit de vaarwegbegrenzing (grens tussen het water-
oppervilak en het talud bij de gebruikelijke waterstand).

De uiterwaarden langs de Maas worden gegrensd door
waterkeringen in de vorm van dijkringen. Deze primaire
waterkeringen zijn in beheer bij het Waterschap Rivie-
renland. In het Beheersplan Primaire Waterkeringen is
de visie van het waterschap op het dijkbeheer verwoord.
Conform de Wet op de Waterkering geldt een invioeds-
zone rond de dijkringen. Deze bestaat uit een kernzone
(bestaande uit de waterkering zelf en stroken met een
breedte van 4 meter aan weerszijde) en een bescher-
mingszone. In de beschermingszone worden beperkin-
gen gesteld aan het gebruik van de gronden en het op-
richten van bouwwerken.

bp Well en Wellseind ﬂﬁ i!g
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3| Legenda Wegencategoriseringsplan
= 50 km/u (GOW BIBEKO)

— = 60 km/u (ETW BUBEKO met
beperkte verkeersfunctie

— = 60 km/u (ETW BUBEKO)
= 30 km/u (ETW BIBEKO)
GOW = Gebiedsontsluitingsweg
ETW = Erftoegangsweg

BUBEKO = Buiten de bebouwde kom
BIBEKO = Binnen de bebouwde kom

De breedte van de beschermingszone is afhankelijk van
de aanduiding van de waterkering, in dit geval een pri-
maire waterkering categorie A. De breedte van de be-
schermingszone ligt ter hoogte van Well, aan de binnen-
dijkse zijde, tussen de 10 en 15 m. Aan de buitendijkse
zijde bedraagt de beschermingszone 30 tot 60 m.

Wegenstructuur
Bestaande situatie
Well is gelegen in een deel van Maasdriel waar geen

hoofdwegenstructuur (bron: grote doorgaande wegen in de buurt aanwezig zijn. De

concept mobiliteitsplan
Maasdriel)

entree tot Well ter hoogte
van de Hogeweg

legenda

voornaamste verkeersafwikkeling vindt plaats over de
dijkwegen, van waaruit de verder van het dorp gelegen
hoofdwegen en Ammerzoden bereikbaar zijn. Openbaar
vervoer van en naar het dorp bestaat uit een buurtbus-
verbinding (266) en een reguliere lijndienst (166).

In het mobiliteitsplan Maasdriel (2008) is ondermeer de
categorisering van wegen in de gemeente opgenomen,
waarbij ook rekening is gehouden met de actuele ont-
wikkelingen. De voor Well nagestreefde hoofdwegen-
structuur bestaat uit het bebouwde woongebied (be-
bouwde kom) met daarin erftoegangswegen met een
maximum toegestane snelheid van 30 km/h, waarom-
heen een ring is gelegen van erftoegangswegen buiten
de bebouwde kom. Hier geldt een maximum toegestane
snelheid van 60 km/h.

m bp Well en Wellseind
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Toekomstige ontwikkelingen

Het mobiliteitsplan gaat uit van het principe ‘verkeer op
de juiste plaats’, waarmee wordt gestreefd naar het ver-
beteren van de leefbaarheid. Door het verkeer op de
ontsluitingsroutes te concentreren, ontstaan aantrekkelij-
ke autoluwe woongebieden. Daarnaast hebben nieuwe
ontsluitingsroutes zoals naar West-Bommelerwaard (van
de A2 en de Oude Rijksweg naar de Achterdijk) een be-
langrijke bijdrage in het verminderen van de overlast
door het verkeer. Onder andere in Well wordt (ge-
luids)overlast door het (zware) verkeer daardoor vermin-
derd.

Parkeervoorzieningen

In Well worden slechts in beperkte mate par-
keerproblemen ervaren (onder andere fout en gevaar-
lijk parkeren). Hiervoor dienen evenwel oplossingen te
worden gevonden. Ook eventuele nieuwe ontwikke-
lingen leiden mogelijk tot een verhoging van de parkeer-
druk. Teneinde dit tegen te gaan, dienen parkeeroplos-
singen bij dergelijke nieuwe ontwikkelingen integraal on-
derdeel uit te maken van de planvorming.

In het mobiliteitsplan Maasdriel wordt verwacht dat het
autobezit en -gebruik de komende jaren verder zal toe-
nemen. Het verhogen van de parkeernormen voor wo-
nen (en tegelijkertijd meer parkeerplaatsen aan te leg-
gen), zal voor Well volstaan om verhoging van de par-
keerdruk te voorkomen. In het dorp zijn immers geen
grootschalige winkelvoorzieningen aanwezig.

IBOR/IVOR

In het kwaliteitsplan IBOR (Integraal Beheer Openbare
Ruimte) en de IVOR (Integrale Visie Openbare Ruimte)
komen inrichting, beheer en gebruik van de openbare
ruimte aan bod. Toekomstige ontwikkelingen dienen
voor wat betreft de inrichting van de openbare ruimte te
worden getoetst aan de uitgangspunten uit de
IBOR/IVOR.

bp Well en Wellseind ﬂ !!z
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rioolgemaal aan de School-

straat

Kabels en leidingen

il Teneinde een overzicht te verkrijgen van de aanwe-

zige kabels en leidingen, is aan de desbetreffende in-
stanties (het Waterschap en de Gasunie) gevraagd
hun belangen kenbaar te maken. Uit de aldus verkre-

| gen informatie blijkt dat de volgende hoofdleiding

aanwezig is, die bijzondere bescherming in het be-

=9 stemmingsplan behoeft:

= Waterschap Rivierenland: rioolwaterpersleidingen
Bommelerwaard. Aan weerszijden van deze lei-
dingen dient een bebouwingsvrije zone van 3 m in
acht te worden genomen. Daarnaast is aan de
Schoolstraat een rioolgemaal gelegen.

Blijkens de informatie is Well verder op adequate wij-
ze aangesloten op de diverse nutsvoorzieningen. De
hierbij behorende kabels en leidingen zijn steeds bin-
nen het straatprofiel in de openbare ruimte gelegen.
De bereikbaarheid hiervan is daarmee gegarandeerd.
Een afzonderlijke regeling in het bestemmingsplan
kan achterwege blijven.

De bijbehorende transformatorstations, verdeelstati-
ons e.d. krijgen wel een afzonderlijke regeling, voor
zover deze zijn gelegen op gronden in eigendom van
de beherende instantie en bouwwerken van enige
omvang zijn gerealiseerd.

Bij de voorbereiding van nieuwbouwprojecten zal met
de ligging van kabels en leidingstroken nadrukkelijk
rekening moeten worden gehouden.

Straalpaden

Straalpaden zijn boven Well niet aanwezig, er gelden
wat dat betreft derhalve geen beperkingen aan de
hoogten van bouwwerken.

Overige infrastructuur

Over Well is een militair laagvlieggebied gelegen.
Voor het dorp, gelegen op 3 & 7,5 m NAP hoogte,
heeft dit verder geen consequenties.

ﬂ'i!: bp Well en Wellseind
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Watergangen

In en rond de kern Well zijn diverse watergangen
aanwezig. Conform opgave van het Waterschap Ri-
vierenland betreft dit hoofdzakelijk A-watergangen. A-
watergangen verzorgen de aan- en afvoer van het wa-
ter in het gebied. Het waterschap beheert en onder-
houdt de A-watergangen. Rond deze watergangen
geldt een beschermingszone, onder andere voor het
uitvoeren van onderhoud, van doorgaans 4 m uit de
insteek.

In het Waterplan en het Gemeentelijk RioleringsPlan
van de gemeente Maasdriel worden de doelstellingen
met betrekking tot water(gangen) vastgelegd. Con-
creet voor Well zijn deze gericht op het afkoppelen
van het schone hemelwater, dat afstroomt van ver-
hard oppervlak, van het vuilwaterriool.

Waterkering

Een belangrijke taak van het waterschap is de zorg voor
de functie van waterkeringen en daarmee voor de veilig-
heid van het gehele beheergebied. Het waterschap geeft
daarbij ook uitvoering aan wet- en regelgeving van rijk
en provincies. De waterkeringen hebben vaak een bo-
venregionaal belang. In Well maakt het dijklichaam on-
der de Maasdijk / Wellsedijk deel uit van de waterkering.
Daarbij is sprake van een kernzone (de eigenlijke dijk)
en een beschermingszone.

De Keur van het waterschap geeft aan welke beperkin-
gen en verboden er op en rond de waterkering gelden.
Zo is het onder meer verboden om binnen de kernzone
en beschermingszone van de waterkering activiteiten te
verrichten, zoals het spitten en graven, slepen, houden
van dieren, leggen van drainage, oprichten van bouw-
werken aanbrengen van opgaande houtbeplantingen.
Tevens geeft de Keur aan welke zaken moeten worden
gedoogd en welke geboden moeten worden gevolgd.

Van de gestelde verboden kan door het waterschap ont-
heffing worden verleend. Eventuele ontheffingen worden
alleen verleend als waterstaatkundige belangen niet in
het gedrang komen. De uitgangspunten die hierbij wor-
den gehanteerd zijn vastgelegd in beleidsregels.

bp Well en Wellseind ﬂ%
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ligging watergangen
Waterschap Rivierenland
(bron: waterschap Rivieren-

land)

2 doorsnede watergang
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Ruimtelijke structuur

1 bebouwing aan het Heust
2 bebouwing aan de Dorp-
straat

3 bebouwing aan de Wellsedijk

30

Ruimtelijke opbouw
Well is opgebouwd rond een tweetal historische ge-

/| bieden, te weten de historische dorpskern nabij het

Slot van Well en de lintbebouwing aan het Heust.

g Vanuit de historische kern is het dorp later beginnen

te groeien in noordwestelijke richting. Uitbreiding van-

| uit het Heust via daarop uitkomende wegen heeft

nooit plaatsgevonden, de lintstructuur langs het Heust
is echter wel enigszins verdicht geraakt. De twee ge-
bieden worden door het parkachtige terrein van het
slot en de omgeving daarvan aan elkaar gekoppeld.

De historische nederzettingstructuur is nog groten-
deels bewaard gebleven. Nieuwe ontwikkelingen heb-
ben zich vooral aan de randgebieden van de oude
kern voorgedaan, ten noorden van de Dorpstraat en
de Maaijenstraat. Deze nieuwe, maar kleinschalige
uitbreidingen volgen veelal het oorspronkelijke verka-
velingspatroon en hebben de historische ruimtelijke
structuur weinig nadelig beinvioed.

Een duidelijk afgebakend centrum is in Well niet aan-
wezig, aangezien er weinig tot geen voorzieningen
meer aanwezig zijn. De nog aanwezige maatschappe-
lijke voorzieningen (kerk, school, dorpshuis) liggen in
of nabij de historische dorpskern aan de zuidzijde.
Aan de oostzijde van het dorp liggen de sportvelden
van de plaatselijke voetbalvereniging en korfbalclub.

ﬂ‘l,!q bp Well en Wellseind
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Legenda

Historisch dorpsgebied

Uitbreidingsgebieden

Terrein Slot van Well en groene omgeving

N

i

Slot van Well

> Aﬂl&j@:

Bebouwing en beeldkwaliteit

De meest opvallende historische lijnen in Well zijn de
Maasdijk/Wellsedijk, de Dreef/Dorpstraat/Maaijenstraat
en het Heust. Deze zijn nog duidelijk herkenbaar en aan
deze wegen ligt ook het merendeel van de monumenten
en andere historische bebouwing. Het oorspronkelijke
straatbeeld is nog vrijwel overal goed waarneembaar.

De bebouwing aan het Heust is vaak ruimer van opzet
en situering dan de bebouwing in de zuidelijke dorps-
kern. Dit heeft met name te maken met het agrarische
karakter van het Heust, waar veel voormalige en ook
nog enkele in bedrijf zijnde boerderijen zijn gelegen.
Naast (voormalige) boerderijpanden zijn aan het Heust
ook enkele reguliere woonhuizen gelegen. In de dorps-
kern liggen met name (half)vrijstaande woonhuizen, met
een enkel voormalig agrarisch bedrijfspand.

1 ruimtelijke basisopbouw
Well

2 legenda

De na de Tweede Wereldoorlog gereed gekomen uit-
breidingswijkjes bestaan voor het merendeel uit halfvrij-
staande en geschakelde woningen. In recente jaren zijn
ook enkele vrijstaande woningen gebouwd. De nieuw-
bouw is monotoon van opzet en contrasteert wat betreft
maatvoering en architectuur enigszins met de oudere
bebouwing. Door de kleinschaligheid van de nieuwe
woongebiedjes heeft dit echter weinig nadelige invioed
op de ruimtelijke kwaliteit van het dorp.

bp Well en Wellseind ﬂﬁ% 31

vastgesteld 20 oktober 2011 W



Functionele structuur

1 nieuwbouw activiteiten
Vossenakker

2 idem

3 open ruimte binnen de be-

staande kern

32

Wonen

Woonfunctie overheerst

De woonfunctie is in Well de overheersende functie.
Toch komen ook andere functies voor, zoals (agrari-
sche) bedrijven en voorzieningen. De voorzieningen
zijn daarbij vooral in de zuidelijke helft van het dorp
gelegen, terwijl de (agrarische) bedrijvigheid over de
kern verspreid is.

De kernen Well en Wellseind tellen samen momenteel
(per 1 januari 2009) 949 inwoners. In Well is in het af-
gelopen decennium op zeer beperkte schaal ge-
bouwd. Thans vinden bouwactiviteiten plaats in Well-
Noord (Vossenakker en Koetsiersakker). Verder vin-
den op incidentele locaties  kleinschalige
(ver)bouwactiviteiten plaats.

Bestaande voorraad

De bestaande woningvoorraad van Well en Wellseind
samen is 337 woningen groot (1 januari 2009). Nieuw-
bouw zal hier de komende 10 jaar naar verwachting
circa 15% aan toevoegen (52 woningen). Het huidige
woningaanbod bestaat uit 70% koopwoningen, 24%
huurwoningen en 6% particuliere huurwoningen.
Hiermee ligt het aandeel koopwoningen circa 6% dan
het gemeentelijke gemiddelde. De vraag naar huur-
woningen is beduidend groter dan die naar koopwo-
ningen, zo blijkt uit het Beleidskader Wonen Bomme-
lerwaard 2005-2009. Dit wijkt af van de landelijke en
gemeentelijke tendens.

In het Beleidskader is tevens het bouwprogramma in
relatie tot de marktsituatie bekeken. Van 2005 tot
2015 bestaat de wenselijke toevoeging voor Well sa-
men met Wellseind uit circa 115 woningen. Hiervan is
inmiddels een deel gereedgekomen.

ﬂﬁ “: bp Well en Wellseind
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Bedrijven en werken

In Well is geen bedrijventerrein aanwezig, wel ligt ver-
spreid over het dorp een aantal losse bedrijven. Het
betreft ondermeer een fietsenmaker met werkplaats
aan de Vossenakker en een bouwbedrijf aan het
Heust. De thans aanwezige bedrijven zijn overwegend
kleinschalig en lokaal van aard. Bij een groot deel van
de bedrijven is een bedrijfswoning aanwezig.

Agrarische bedrijvigheid

Naast reguliere bedrijvigheid kent Well ook agrarische
bedrijvigheid in en in de nabijheid van de kern. Het
betreft merendeels kleinschalige gemengde bedrijven,
waar bij een aantal ook nevenfuncties aanwezig zijn.
Voor enkele van de agrarische bedrijven binnen het
dorp geldt dat deze de agrarische functie reeds be-
eindigd hebben of dit binnenkort gaan doen.

Horeca, dienstverlening en detailhandel

Well kampt al jaren met een afname van de midden-
stand, winkels voor dagelijkse voorzieningen zijn inmid-
dels niet meer aanwezig. Enkel via verkoop aan huis bij
agrarische bedrijven zijn nog wel groenten en dergelijke
verkrijgbaar in het dorp.

Maatschappelijke voorzieningen

De aanwezige maatschappelijke voorzieningen liggen in
de zuidelijke helft van Well, ter hoogte van het histori-
sche dorpshart. Hier zijn een kerk met begraafplaats,
een school en een dorpshuis gelegen.

bp Well en Wellseind
vastgesteld 20 oktober 2011

1 dorpshuis ‘Ons huis’

2 fietsenzaak aan de Vossen-

akker

3 aan de rand van het plange-
bied gelegen agrarisch be-
drijf met bed & breakfast

4 bouwbedrijf aan het Heust
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1 kasteeltuin Slot van Well

2 ligging park aan .
het Heust

ligging sportpark
3 park aan het Heust

34

Groen-, speel- en sportvoorzieningen
Ten behoeve van de inwoners van Well zijn diverse
groen- en speelvoorzieningen, alsmede sportvoorzie-

ningen gerealiseerd. De parkachtige omgeving van

het Slot van Well is voor het grootste deel in privé be-
zit en niet openbaar toegankelijk. Wel is deze bijzon-
dere groene ruimte omgeven door wandelpaden en
wegen, waardoor toch een belangrijke meerwaarde
van het terrein op de groenbeleving van Well als ge-
heel uitgaat. Aansluitend aan dit parkgebied aan het
Heust bevindt zich wel een openbaar park. De overige

| groen- en speelvoorzieningen zijn verspreid over de

woongebieden aanwezig.

In het gemeentelijke Speelruimteplan wordt nader inge-
gaan op de aanwezige speelvoorzieningen. Het blijkt dat
er veel informele speelruimte beschikbaar is, de jeugd
speelt veel op straat. Voor de jongste kinderen van Well
is er een speelplek aan de Vossenakker, waar tevens de
meeste gezinnen met jonge kinderen wonen. Jongeren
kunnen elkaar ontmoeten op diverse informele plekken.

De sportvoorzieningen bestaan uit het sportpark aan
de Maaijenstraat, waar de plaatselijk voetbal- en korf-
balvereniging gebruik van maken. Ondanks de ligging
aan de Maas zijn geen noemenswaardige op recrean-
ten gerichte (watergerelateerde) voorzieningen in Well
aanwezig.

bp Well en Wellseind
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Streefbeeld

Kwalititeiten en visie

Ruimtelijke kwaliteiten

Well heeft zich als een kleine compacte kern ontwik-
keld op een rivieroeverwal aan de Maas. Aan de zuid-
kant wordt het dorp duidelijk begrensd door de dijken
langs de Maas. Aan de oost- en westzijde bestaat de
begrenzing uit respectievelijk het sportpark en het ter-
rein van het Slot van Well. Aan de noordkant is de
begrenzing van de kern minder hard, omdat hier aan
het Heust lintbebouwing voorkomt en het dorp gelei-
delijk overgaat in het agrarische buitengebied.

Het oudste deel van de kern ligt ter hoogte van de
Dorpstraat / Dreef en aan het Heust. Diverse onderde-
len van de bebouwing hier vertegenwoordigen cultuur-
historische waarden. Door de ligging van Well aan de
dijken van de Maas en omgeven door oude mean-
ders, is het dorp gesitueerd in een waterrijke omge-
ving. Door de kleine schaal is Well verweven met het
omliggende agrarische landschap.

Functionele kwaliteiten

Well betreft een kleine kern met grotendeels een
woonfunctie. De na de Tweede Wereldoorlog gereali-
seerde woningbouw is planmatig van opzet en mono-
functioneel ingericht. De sportvelden worden als func-
tionele kwaliteit bestempeld.

Visie 1 impressie Well

Handhaving van de, met name cultuurhistorische, kwa- 2 idem
liteiten in het gebied met de oorspronkelijke bebouwing

is het uitgangspunt. Het kleinschalige, agrarische karak-

ter dient te worden behouden, waardoor slechts beperk-

te ontwikkelingen mogelijk zijn.

Uitbreiding van de woonfunctie binnen het bestaand
bebouwd gebied of aansluitend aan de noordzijde is
mogelijk, mits rekening wordt gehouden met de be-
staande landschappelijke karakteristiek en wateras-
pecten (opvang schoon hemelwater binnen bebouwd
gebied en tegengaan wateroverlast).

bp Well en Wellseind ﬂﬁ i!g
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woningvoorraad
Well

idem

Bij eventuele toekomstige invulling van de ontwikke-
lingsmogelijkheden vraagt de ontsluitingsstructuur na-
dere aandacht. Opwaardering van de capaciteit van de
huidige hoofdontsluitingswegen wordt dan wellicht nood-
zakelijk. De nieuwe ontsluitingsroute van de A2 en de
Oude Rijksweg naar de Achterdijk, zoals genoemd in het
mobiliteitsplan, draagt in ieder geval bij aan het vermin-
deren van het aandeel doorgaand (vracht)verkeer door
en langs de kern Well.

Afgeronde planvorming voor de ontwikkeling van de
hiervoor behandelde ontwikkelingsmogelijkheden is
vooralsnog alleen het geval bij het nieuwe woongebiedje
aan de noordzijde. Voor overige ontwikkelingen in de
bestaande kern is nog geen concrete planvorming ge-
reedgekomen. In het plan wordt met betrekking daartoe
derhalve de bestaande situatie geregeld, aangevuld met
woningbouwplannen waarvoor de planvorming reeds is
afgerond en door middel van een eigen procedure is
vastgelegd.

Nieuwe ontwikkelingen en ontwikkelingsmogelijk-
heden

De rode contour, zoals die in de StructuurvisiePlus om
Well getrokken is, laat de nodige ruimte voor ont-
wikkelingsmogelijkheden. Er bestaat een inbreidings-
mogelijkheid op de sportvelden, dit wordt echter pas
een reéle optie als er een alternatieve locatie voor het
sportterrein is gevonden binnen de gemeente en er
geen milieuhygiénische belemmeringen bestaan. Ver-
der is de ruimte aanwezig voor uitbreiding in de open
ruimte tussen het Heust en de Koetsiersakker.

ﬂ‘i!: bp Well en Wellseind
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Er bestaan verdere uitbreidingsmogelijkheden aan de
noordzijde van de in aanbouw zijnde nieuwe woonge-
bied. In dit agrarische gebied kunnen aanvullend nieuwe
woningen worden gerealiseerd. Voorwaarde daarbij is
dat de (agrarische) bedrijfsactiviteiten in dit gebied wor-
den beéindigd dan wel worden afgeschermd.

De plannen voor de meeste van deze ontwikkelings-
mogelijkheden zijn nog niet dermate concreet dat de ze
reeds in dit bestemmingsplan vervat kunnen worden. Er
is nog sprake van zoekgebieden.

Streefbeeld Well

Wonen

Door een herstructurering kan het wat eenzijdige wo-
ningaanbod binnen Well worden aangepast. Het aanbod
van koopwoningen is groot, terwijl de vraag zich juist
toespitst op huurwoningen. De vergrijzing van de bevol-
king leidt daarnaast tot een toenemende vraag naar se-
niorenwoningen. De overwegend voorkomende eenge-
zinswoningen zijn door de aanwezigheid van een trap
minder geschikt voor huisvesting van ouderen. Aanpas-
singen zijn mogelijk binnen het kader van de Wet maat-
schappelijke ondersteuning (Wmo).

Verder kan hierin voorzien worden door het opplussen
van woningen, waarbij bescheiden aanpassingen in de
woning of directe woonomgeving de woning beter toe-
en doorgankelijk maken. Met name woningen die van-
wege hun ligging (nabij voorzieningen) en bouwvorm
(gelijkvloers) al in redelijke mate geschikt zijn voor oude-
ren, kunnen op deze manier worden aangepast.

Wonen blijft de belangrijkste functie in Well. De woon-
functie kan desgewenst gecombineerd worden met be-
roep en bedrijf aan huis, mits dit ruimtelijke aanvaard-
baar is en voldaan kan worden aan de voorwaarden op
het gebied van milieu.

bp Well en Wellseind ’,;.f ‘
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woningbouwlocaties
inbreiding *
uitbreiding *

Inbreiding

Binnen het contourenbeleid gaat inbreiden voor uit-
breiden. Binnen de bestaande kern van Well is nog rela-
tief veel open ruimte aanwezig. Voor de meest van deze
gebieden zijn nog geen inbreidingsplannen gemaakt. In
het deels open gebied achter de Wethouder van de
Schansstraat is een open ruimte aanwezig waar wel in-
breidingsplannen voor bestaan, deze zijn echter nog niet
concreet uitgewerkt.

Een grote binnen Well aanwezige inbreidingslocatie be-
staat uit de sportvelden. Deze uitbreiding is echter niet
voorzien gedurende de planperiode (10 jaar). De huidige
situatie is daarom het uitgangspunt voor de regeling in
het plan.

Inbreiding is niet zondermeer en op elke locatie mogelijk
of wenselijk. Nieuwe initiatieven dienen steeds te wor-
den afgewogen ten aanzien van ondermeer de steden-
bouwkundige inpassing, de openheid van het dorp, de
groene vensters,de relatie tot het omliggende landelijke
gebied, de beeldkwaliteit en de openbare ruimte.

Ten behoeve van toekomstige woningbouwinitiatieven in
het bebouwd gebied wordt in het bestemmingsplan een
ontheffingsmogelijkheid opgenomen. Ontheffing kan
worden verleend voor het toevoegen van woningen aan
bestaand bebouwd gebied.

m bp Well en Wellseind
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Uitbreiding binnen de rode contour

Bij het vastleggen van de rode contouren is de moge-
lijkheid tot woningbouw aan de noordzijde van Well
meegenomen. Dit is een studiegebied, vanwege mili-
euhygiénische redenen kan deze locatie nog niet voor
uitbreiding in aanmerking komen. Een regeling in een
bestemmingsplan is daardoor thans nog niet aan de
orde is. Te zijner tijd zal hiervoor een afzonderlijke
planprocedure gevolgd worden.

Het bestaande uitbreidingsgebied in Well-Noord be-
vindt zich in de afrondende fase en zal binnenkort tot
het bestaande bebouwde gebied van het dorp gaan
behoren.

Particuliere initiatieven

Inbreiding en uitbreiding binnen de rode contour van

Well is ook mogelijk door (kleinschalige) particuliere initi-

atieven. Vaak betreft het de bouw van 1 of enkele wo-

ningen. Voor Well zijn dit de verleende vrijstellingen tus-

sen 2003 en 2009:

= Heust 43: verbouw stal tot woning, mogelijk ge-
maakt via een artikel 19.2 procedure in 2006;

=  Wellsedijk tussen 14 en 16: 1 woning, mogelijk ge-
maakt via een artikel 19.2 procedure in 2006;

= Dijkstraat 12: woningsplitsing, mogelijk gemaakt via
een artikel 19.2 procedure in 2006;

= Maasdijk tussen 24a en 26: 1 woning, mogelijk ge-
maakt via een artikel 19.2 procedure in 2006.

Mantelzorgvoorzieningen

Het realiseren van mantelzorgvoorzieningen bij be-
staande woningen wordt zonder meer toegelaten,
voor zover dit plaats vindt binnen de eigenlijke woning
of de daarbij behorende aangebouwde bijgebouwen.
Noch het volkshuisvestingsbeleid, noch de regelge-
ving op dit gebied stelt regels ten aanzien van de ge-
zinssamenstelling (3-generatiegezin mogelijk) of ver-
zet zich tegen de realisering van meerdere voorzie-
ningen (badkamers, keukens) binnen een woning.

bp Well en Wellseind ﬂ i!g
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bedrijfsactiviteiten in Well

Mantelzorgvoorzieningen binnen vrijstaande bijge-

d bouwen worden niet toegestaan. De benodigde in-

vesteringen zijn meestal zo hoog, dat een tijdelijk ka-
rakter niet aannemelijk is. Op het moment dat de zorg
niet meer nodig is, bestaat het risico dat het bijge-

1 bouw gebruikt gaat worden als een kleine zelfstandige

woning. Wel toegestaan wordt de realisering van een
mantelzorgvoorziening in een tijdelijke woonunit, ech-
ter alleen zolang de zorg nodig is. Vanuit de markt
wordt inmiddels de mogelijkheid geboden tot plaatsing
van mobiele, tijdelijke woonunits (portacabins, contai-
ners) bij de woning.

Huisvesting tijdelijke werknemers

Intensieve huisvesting van tijdelijke werknemers vindt op
dit moment niet plaats binnen Well. Eventuele mogelijk-
heden voor huisvesting van tijdelijke werknemers wor-
den alleen geboden wanneer voldaan wordt aan de vol-
gende voorwaarden:

huisvesting is noodzakelijk voor ter plaatse werk-
zame tijdelijke werknemers;

de huisvesting vindt uitsluitend plaats op eigen terrein
bij het bedrijf binnen de bedrijfswoning van de eige-
naar/hoofdbewoner;

het aantal te huisvesten tijdelijke werknemers gaat
de capaciteit van de bedrijfswoning conform de gel-
dende regelgeving niet te boven;

de huisvesting heeft of kan geen onevenredige toe-
name van de omgevingseffecten tot gevolg hebben
c.g. bestaande waarden en belangen worden of kun-
nen niet onevenredig worden aangetast;

er ontstaat of er kan geen dusdanige verkeersaan-
trekkende werking ontstaan, dat verkeersoverlast op-
treedt, waardoor het treffen van infrastructurele maat-
regelen (herinrichten/aanleggen van wegen en/of
parkeervoorzieningen buiten het terrein van het be-
drijf) noodzakelijk wordt;

de woon- en verblijfskwaliteit in de directe omgeving
wordt of kan niet onevenredig worden aangetast.

ﬂq bp Well en Wellseind
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(Agrarische) bedrijven en werken

In uitbreiding van de bedrijvigheid in Well wordt in de
planperiode niet voorzien. De bestaande bedrijvigheid
kan worden gehandhaafd. Nieuw in Maasdriel te vesti-
gen bedrijven zullen primair op €én van de bedrijventer-
rein een plaats dienen te vinden.

Met het oog op de mogelijke uitbreiding van Well aan de
noordzijde, wordt handhaving laat staat staan uitbreiding
van de agrarische activiteit aldaar op de lange termijn
niet wenselijk geacht. In het kader van het bestem-
mingsplan buitengebied is het agrarische bedrijf aan het
Heust recent van een actuele bestemmingsregeling
voorzien. Vooralsnog is er geen aanleiding hierin op kor-
te termijn verandering te brengen en zal derhalve de
huidige situatie worden vastgelegd.

Voormalige (agrarische) bedrijfsbebouwing

Ook binnen het dorpsgebied van Well zijn enkele van
oorsprong agrarische bedrijven gelegen. Er is veelal nog
slechts sprake van een woonfunctie of andere niet agra-
rische functie. Echter, gelet op de omvang van de perce-
len en de daarop nog aanwezige bebouwing, zijn ook
andere gebruiksmogelijkheden denkbaar.

Een doelmatig hergebruik, zonder dat dit een vergroting
van de effecten op de omgeving tot gevolg heeft, is mo-
gelijk. Kleinschalige, lichte bedrijfsactiviteiten (categorie
1 en 2), vormen van dienstverlening en recreatieve acti-
viteiten kunnen zich ter plaatse ontwikkelen. Voorwaarde
daarbij is dat de belasting van de omgeving per saldo
niet mag toenemen. De nieuwe gebruiksfunctie mag qua
milieu- en verkeersaspecten en qua woonmilieu geen
verslechtering teweegbrengen.

bp Well en Wellseind ﬁ i!g
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Voorzieningen
De ontwikkeling van een winkelvoorziening zoals een
buurtsuper zou door nieuwe woningbouw een draagvlak
kunnen krijgen.

Groen-, speel en sportvoorzieningen

Qua groen- en speelvoorzieningen wordt gestreefd naar
het behoud van de aanwezige voorzieningen. Waar mo-
gelijk kunnen in de nieuwe woongebieden de voorzie-
ningen worden uitgebreid. Naast de speelplek aan de
Vossenakker kan een trapveldje worden gerealiseerd,
zodat de locatie als geheel uitdagender wordt om te spe-
len. Voor jongeren dient een plek aangewezen te wor-
den waar een zogenaamde What's-Upplek kan worden
ontwikkeld.

Voor wat betreft de groenstructuur blijft de parkachtige
omgeving van het Slot van Well het beeld bepalen. Het
sportpark aan de Maaijenstraat wordt in de huidige
vorm gehandhaafd. Nieuwe voorzieningen voor sport
zijn niet voorzien.

De ligging nabij de Maas en nabije oude Maasmean-
ders biedt potenties voor de verdere ontwikkeling van
de recreatieve structuur van Maasdriel.

De eigenaar van Slot Well heeft verzocht om planolo-
gische medewerking om commercieel gebruik van het
kasteel met bijgebouwen en parkachtige tuin te Well
mogelijk te maken. Dit commercieel gebruik zal vol-
gens de eigenaar met name bestaan uit het voltrek-
ken en het vieren van huwelijken, het houden van
vergaderingen, en het aanbieden van een kleinschali-
ge bed&breakfastvoorziening (max. 4 kamers) voor
bruiloftsgasten.

In het geldende bestemmingsplan voor deze locatie is
het perceel aangeduid als rijksmonument en heeft het
de bestemming "Kasteelgrond”, met de nadere om-
schrijving: "doeleinden tot behoud van een cultuurhis-
torisch monument met de daarbij aanwezige bebou-
wing, andere bouwwerken, open terreinen en water-
partijen”.

ﬂ% bp Well en Wellseind
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Deze bestemming is dusdanig ruim omschreven dan
in beginsel bijna alles mogelijk is, zolang het pand als
kasteel maar behouden blijft. Het gewenste gebruik
van Slot Well past derhalve binnen het geldende be-
stemmingsplan.

In het kader van het nieuwe bestemmingsplan Well en
Wellseind is afgewogen of het vanuit het oogpunt van
een goede ruimtelijke ordening wenselijk is om com-
mercieel gebruik van dit cultuurhistorisch monument
mogelijk te maken. Het beoogd effect van de verzoe-
ker is het kasteel meer onder de aandacht van het
publiek brengen om opbrengsten te genereren voor
onderhoud en restauratie van de opstallen, ten be-
hoeve van de instandhouding van een unieke histori-
sche buitenplaats.

Op dit moment wordt Slot Well bewoond. In 2001 is al
eens overwogen of medewerking aan een andere wij-
ze van gebruik dan bewoning wenselijk was. Destijds
is geconcludeerd dat commercieel gebruik van het
kasteel, om het meer onder de aandacht te brengen
van het publiek, wenselijk is. In 2006 is door de ge-
meente onderzocht of het aantal trouwlocaties van de
gemeente konden worden uitgebreid. In dat kader is
de eigenaar door de Gemeente Maasdriel benaderd
met de vraag of hij Slot Well hiervoor beschikbaar wil-
de stellen. Dit heeft echter destijds geen vervolg ge-
kregen.

Het bij het publiek onder de aandacht brengen van
een cultuurhistorisch monument kan de bekendheid
en het imago van de Gemeente Maasdriel verder be-
vorderen en een positieve uitwerking hebben op re-
creatie en toerisme voor Well en omgeving.

Door het perceel in het nieuwe bestemmingsplan con-
form het huidige gebruik enkel te bestemmen voor
wonen, worden de gebruiksmogelijkheden ten opzich-
te van de huidige situatie ernstig ingeperkt. Gelet op
voorgaande is een dergelijke inperking niet gewenst
en ook niet noodzakelijk. Derhalve worden ruimere
gebruiksmogelijkheden gericht op laagdrempelige ho-
recavoorzieningen, vergaderaccommodatie en eve-
nementen toegekend. Belangrijke randvoorwaarden
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daarbij zijn wel dat de cultuurhistorische waarden in-
tact dienen te blijven en dat geen onevenredige aan-
tasting plaatsvindt van de waarden en gebruiksmoge-
lijkheden van omliggende gronden (er mag geen
sprake zijn van verslechtering van het woon- en leef-
klimaat, de milieuhygiénische situatie en de verkeers-
situatie).

Streefbeeldkaart

Het geschetste streefbeeld voor Well is vervat in een
streefbeeldkaart (zie volgende pagina). Op het kaart-
beeld is de zien dat de historische structuur gelegen is
aan de oost- en zuidzijde van het dorp en het terrein van
het Slot van Well daarvan het centrale element vormt.
Gaten in deze structuur kunnen worden opgevuld met
passende woningbouw. Aan de westzijde liggen de
meer recente woongebieden en bestaat ook nog de
ruimte om deze binnen de grenzen van de rode verder
aan te vullen met woningen. De geheel in het westen ge-
legen sportvelden blijven vooralsnog gevrijwaard van
woningbouwontwikkelingen.

\y
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Legenda

erftoegangsweq buiten bebouwde kom
met beperkte verkeersfunctie

erftoegangsweqg buiten bebouwde kom
agrarisch gebied

historische bebouwing met gemengde functies
overwegend woongebied

toekomstig woongebied

groenstructuur
sportvelden

water

Slot van Well
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bossages.

historische geografie waardering
laag

midden
hoog
water
bebouwing
= onbekend
onbekend

1 ecologische Hoofdstructuur
(bron: atlas groen Gelder-
land
provincie Gelderland)

2 historische geografie (bron:
kaart cultuurhistorische
waarden
Provincie Gelderland)

3 legenda
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Consequenties voor actuele waarden

Flora en fauna

De kern Well is niet gelegen in een stiltegebied, wel valt
een gedeelte binnen de EHS. Het gaat om het terrein
van het Slot van Well, wat is aangeduid als EHS verwe-
ven en daardoor deel uitmaakt van de ecologische
hoofdstructuur, zoals die door rijk en provincie is afgeba-
kend. Binnen Well zijn buiten het terrein van het slot
geen waarden op het gebied van flora en fauna aanwe-
zig. De gronden zijn in gebruik als erf of tuin bij de aan-
wezige bebouwing, of als groenvoorziening. De groen-
voorzieningen bestaan voornamelijk uit grasperken of

Aangezien het bestemmingsplan niet voorziet in nieuwe
ontwikkelingen, worden noch de EHS gebieden gelegen
binnen de kern, noch die gelegen in de uiterwaarden
nadelig beinvioed.

Blijkens gegevens van het Natuurloket, is slechts in be-
perkte mate informatie voor handen over de aanwezig-
heid van soorten, die overeenkomstig de Flora en fau-
nawet om extra bescherming vragen of die in hun voort-
bestaan bedreigd worden. Van de gedocumenteerde
beschermde vaatplanten is het het meest waarschijnlijk
dat deze in de waterrijke omgeving van het slotterrein of
buiten de kern van Well voorkomen. In het kader van de
Natuurbeschermingswet zijn geen gebieden aangewe-
zen.

Binnen het plangebied zijn thans geen nieuwe ontwikke-
lingen voorzien, die nader onderzoek naar flora en fau-
na-aspecten noodzakelijk maken. Voor de wel opge-
nomen nieuwe projecten heeft een afzonderlijke afwe-
ging plaatsgevonden en is in een eerder stadium reeds
geoordeeld dat geen flora en fauna-aspecten in het ge-
ding zijn.

Cultuurhistorie

Het grootste deel van het plangebied bestaat uit bebou-
wing, afgewisseld met nog (relatief) open gebieden. De
nog onbebouwde gebieden zijn behoorlijk versnipperd
en veelal omgeven door bebouwing. Het gebied aan de
west- en zuidwestzijde heeft een hoge waardering wat
betreft historische geografie.

ﬂ% bp Well en Wellseind
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Aangezien de planvorming hier niet voorziet in enige
vorm van uitbreiding doet deze geen afbreuk aan de
aanwezige landschappelijke waarde. De rest van de
kern heeft een hoge tot middelhoge waardering, de
planvorming doet geen afbreuk aan de aanwezige land-
schappelijke waarden.

Archeologie

Voor de uiterst oostelijk randzone van het plangebied is
sprake van een hoge archeologische verwach-
tingswaarde. Bij nieuwe ontwikkelingen bestaat daardoor
de noodzaak tot archeologisch onderzoek in deze ge-
bieden. Zonodig worden nieuwe ontwikkelingen aan de
archeologische waarden aangepast. Het plan voorziet
thans niet in de ontwikkeling van nieuwe locaties in de
gebieden waarvoor een hoge verwachtingswaarde geldt.
Aanwezige of te verwachten archeologische waarden
worden dan ook niet aangetast. Het onderhavige be-
stemmingsplan heeft daarmee geen nadelige gevolgen
voor de aanwezige archeologische waarden.

Voor de opgenomen nieuwe projecten heeft een af-
zonderlijke afweging plaatsgevonden en is in een eer-
der stadium reeds geoordeeld dat geen archeologi-
sche aspecten in het geding zijn.

Bodem en water

Delen van het plangebied zijn gelegen in gebieden met
bijzondere bodem- of aardkundige waarden. Conse-
guenties voor deze bodemkwaliteiten worden echter niet
voorzien, aangezien het plan geen nieuwe ontwikkelin-
gen behelst.

Het gebied maakt geen deel uit van een grondwater-
beschermingsgebied. Wel is het gehele plangebied ge-
legen in een opperviaktewaterbeschermingsgebied.
Hierbinnen geldt een beschermingsregime voor het op-
perviaktewater ten behoeve van de drinkwaterbereiding.
Daar het planvoornemen niet voorziet in nieuwe ontwik-
kelingen, heeft dit geen consequenties voor het opper-
vlaktewaterbeschermingsgebied.
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Consequenties voor de
waterhuishouding

“/=] Uitgangspunten ten aanzien van

4 de waterhuishouding

/| Het beleid is gericht op het bereiken van ecologisch
= gezond water en het vasthouden van gebiedseigen wa-
ter en het voorkomen van wateroverlast. Met name door
afkoppelen van verhard oppervlak, in combinatie met in-
.| filtratie- en percolatievoorzieningen kan aan het laatste
invulling worden gegeven. Het streven naar ecologisch
gezond water is gericht op het voorkomen van emissies
naar het grondwater. Dit betekent onder meer dat mate-
riaalgebruik dient te voldoen aan de eisen van het Nati-
onaal Pakket Duurzaam Bouwen. Tevens dient het ge-
bruik van chemische onkruidbestrijdingsmiddelen ver-
meden te worden.

Oppervlaktewater

Door het plangebied lopen enkele watergangen, onder
beheer van Waterschap Rivierenland. Deze watergan-
gen zorgen van oorsprong met name voor de afwatering
van aangrenzende (agrarische) percelen. Voor de in het
dorp aanwezige open gebieden is deze functie nog
steeds actueel, gezien de huidige agrarische bestem-
mingen. Een noemenswaardige watergang is de Meer-
sloot, die aan de oostzijde nabij het slot het plangebied
binnenkomt en een restant vormt van de oude Maasme-
ander om Ammerzoden. De watergangen betreffen
deels A-watergangen, die als zodanig bestemd moeten

worden.
1 uitsnede leggerkaart
Bommelerwaard (bron: Behalve waterlopen zijn ook grotere wateroppervlakten
Waterschap Rivierenland) aanwezig, zoals de slotgracht om het Slot van Well. De-
ze wateroppervlakte staat in directe verbinding met de
waterlopen.

Waterberging

Well is gelegen op een stroomrug aan de Maas. Maat-
regelen in het kader van ‘Ruimte voor de rivieren’
(hoogwaterbescherming) zijn binnen het plangebied niet
aan de orde. In de uiterwaarden vindt reguliere water-
berging plaats bij hoog water. Wel is sprake van een te-
kort aan bergingsruimte voor hemelwater van 1447 m3
bij een bui van T=100+10%. In Well en omgeving is met
het oog hierop een zoekgebied geprojecteerd, specifieke
locaties voor hemelwaterberging zijn evenwel nog niet
bekend.
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Afvoer schoon- en vuilwater

Bij alle nieuwe ontwikkelingen, zoals woningbouw, mag
het schone hemelwater niet meer geloosd worden op
het gemengde rioleringsstelsel. Verhard opperviak van
nieuwe bebouwing mag niet aangekoppeld worden op
de riolering. In eerste instantie dient te worden onder-
zocht of infiltratie van het hemelwater mogelijk is. Door
de hoge grondwaterstand is in de gemeente Maasdriel
geen infiltratie mogelijk, derhalve is naar de mogelijkheid
van afvoer naar het opperviaktewater bekeken. Hemel-
water van schoon dakoppervlak kan rechtstreeks wor-
den afgevoerd naar het oppervlaktewater. Hemelwater
dat afstroomt van wegen en parkeerplaatsen mag via
een filtervoorziening lozen op het opperviaktewater.

De versnelde afvoer van hemelwater door toename van
het verhard oppervlak moet worden gecompenseerd
door de aanleg van bergingsruimte. Deze kan bestaan
uit een voorziening die loost op het oppervlaktewater of
uit een uitbreiding van het oppervlaktewater. Bij het be-
palen van de benodigde bergingscapaciteit wordt ver-
wezen naar het beleid van het waterschap.

Binnen de kern Well is nog niet overal een gescheiden
rioolstelsel aanwezig. De aanleg hiervan zal echter ge-
faseerd plaatsvinden.

Duurzaam waterbeheer

Aangezien het bestemmingsplan een beheersplan be- 1 begroeiing nabij de slot-
treft, waarin slechts beperkte ontwikkelingen plaats kun- gracht

nen vinden, zijn de mogelijkheden om duurzaam water-

beheer voor de bestaande bebouwing te concretiseren

beperkt. Het bestemmingsplan biedt daar nauwelijks

mogelijkheden toe.

Watertoets

Voor de wel opgenomen nieuwe projecten heeft een af-
zonderlijke afweging plaatsgevonden en is in een eerder
stadium reeds geoordeeld dat voldaan kan worden aan
de vanuit de waterhuishouding te stellen voorwaarden.
In het kader van de watertoets wordt het bestemmings-
plan ook voorgelegd aan het Waterschap Rivierenland,
Rijkswaterstaat en de provincie Gelderland. De ge-
maakte opmerkingen zijn in het bestemmingsplan ver-
werkt.
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Consequenties
op het gebied van milieu

Verontreinigde locaties (punten)
D Verontreiniging niet becordeeld

Geen verontreiniging aangetroffen

Juiste beoordeling verontreiniging
Verontreinigd, maar geen
saneringsnocdzaak cgv Wet
bodembescherming

& Ernstig vercntreinigd, sanering
noodzakelijk ogv Vet
bodembescherming

@ Ernstig verontreinigd, sanering
noodzakelijk en verplicht ogv Vet
bodembescherming

=
© Vervolgonderzoek noodzakelijk voor
=

Saneringen
24 waterbodem

[ grendwater
[ vaste bodem

Verontreinigde locaties (vlakken)
Verontreiniging niet becordeeld

Geen verontreiniging aangetroffen

Vervolgonderzoek noodzakelijk voor
juiste beoordeling verontreiniging
Verentreinigd, maar geen
saneringsnoodzaak ogv Wet
bodembescherming

(=) Ernstig verontreinigd, sanering
noocdzakelijk ogv Wet
bodembescherming

(=) Ernstig werontreinigd, sanering
noocdzakelijk en verplicht ogv Wet
bodembescherming

1 Mogelijk verontreinigde locaties
{archiefonderzoek)

a =
X E}@h D
s

1 bodem: legenda

2 bodem: (mogelijk) verontrei-
nigde locaties (bron: atlas
milieusignalering provincie
Gelderland)

3 geluidbelasting provinciale

wegen
(bron: atlas milieusignale-
ring

provincie Gelderland)
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Geluid

Het plan voorziet niet in de realisering van nieuwe
milieuhygiénisch gevoelige functies. Akoestisch onder-
zoek in het kader van de Wet geluidhinder is dan ook
niet noodzakelijk.

Voor de wel opgenomen nieuwe projecten heeft een af-
zonderlijke afweging plaatsgevonden en is in een eerder
stadium reeds beoordeeld op welke wijze aan de Wet
geluidhinder kan worden voldaan.

Bij wijziging van een bestemming op basis van een in
het plan opgenomen wijzigingsbevoegdheid wordt de
voorwaarde toegevoegd, dat wijziging alleen is toege-
staan, indien aan de bepalingen van de Wet geluidhin-
der wordt voldaan. Een eerste indicatie of geluidhinder
aan de orde kan zijn, geeft de atlas milieusignalering.

Bodem

Het plan voorziet niet in de realisering van nieuwe
milieuhygiénisch gevoelige functies. Bodemonderzoek
ingevolge de Wet bodembescherming heeft dan ook niet
plaatsgevonden.

ﬂ“ bp Well en Wellseind
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Voor de wel opgenomen nieuwe projecten heeft een af-
zonderlijke afweging plaatsgevonden en is in een eerder
stadium reeds geoordeeld dat de bodem geschikt is voor
de nieuwe functies.

Bij wijziging van een bestemming op basis van een in
het plan opgenomen wijzigingsbevoegdheid wordt de
voorwaarde toegevoegd, dat wijziging alleen is toege-
staan, indien is aangetoond dat de bodem geschikt is
voor de nieuwe functies. Een eerste indicatie of bodem-
verontreiniging aan de orde kan zijn, geeft de atlas
milieusignalering.

Lucht

Door het ontbreken van nieuwe ontwikkelingen kan on-
derzoek naar de luchtkwaliteit, indachtig de Wet lucht-
kwaliteit, achterwege blijven. Overigens zijn in de directe
omgeving geen rijks- of provinciale wegen aanwezig,
noch vinden bedrijfsactiviteiten plaats, die een dusda-
nige overschrijding van de normen voor luchtkwaliteit tot
gevolg hebben, dat woningbouw ter plekke niet tot de
mogelijkheden zouden behoren.

Voor de wel opgenomen nieuwe projecten heeft een af-
zonderlijke afweging plaatsgevonden en is in een eerder
stadium reeds geoordeeld dat de luchtkwaliteit bij deze
projecten niet in het geding is.

Bij wijziging van een bestemming op basis van een in
het plan opgenomen wijzigingsbevoegdheid wordt de
voorwaarde toegevoegd, dat wijziging alleen is toege-
staan, indien is aangetoond dat het project niet in bete-
kenende mate bijdraagt aan verslechtering van de lucht-
kwaliteit.

Geurhinder

In de directe omgeving van het plangebied bevindt zich
aan de Maaijenstraat 38 een rundvee- en varkenshou-
derij. Deze kan stank- of geuroverlast tot gevolg hebben.
In de huidige situatie wordt evenwel aan de bepalingen
aangaande de geurnormering conform de Wet geurhin-
der en veehouderij voldaan. Aangezien geen nieuwe
ontwikkelingen worden opgenomen is verder onderzoek
naar geurhinder achterwege gebleven.

bp Well en Wellseind ﬂ%
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Fijn stof gemeente en prov wegen
2007 {jaargemiddelde)
== 32,5 ug/'m3

32,5-39,5ug'm3
= 39,5-40,5ug'm3

= > 40,5 ug/m3

1 lucht: luchtverontreiniging
wegen (bron: atlas milieu-
signalering provincie Gelder-
land)

2  lucht: legenda
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inrichtingen in Well (bron:
kaart mijn leefomgeving pro-
vincie

Gelderland)
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B lange termiin

Voor de wel opgenomen nieuwe projecten heeft een af-
zonderlijke afweging plaatsgevonden en is in een eerder
stadium reeds geoordeeld dat wordt voldaan aan de be-
palingen inzake geurhinder c.q. de Wet geurhinder en
veehouderij.

Bij wijziging van een bestemming op basis van een in
het plan opgenomen wijzigingsbevoegdheid wordt de
voorwaarde toegevoegd, dat wijziging alleen is toege-
staan, indien wordt voldaan aan het bepaalde in de Wet
geurhinder en veehouderij.

Externe veiligheid

Ruimtelijke consequenties als gevolg van risico of ge-
vaar zijn in of direct om het plangebied niet aanwezig.
Routes met frequent transport van gevaarlijke stoffen en
leidingen voor transport van gevaarlijke stoffen ontbre-
ken.

Kabels/leidingen

In het plangebied is één ondergrondse leiding gelegen
die planologische bescherming behoeft. Het betreft een
rioolwaterpersleiding van het waterschap Rivierenland.

ﬂ\* bp Well en Wellseind
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Hinder als gevolg van bedrijvigheid

Binnen het plangebied bevinden zich enkele kleine be-
drijven. In de huidige situatie is geen sprake van overlast
van deze bedrijven. De bedrijfsactiviteiten zijn door mid-
del van de milieuregelgeving en de verstrekte mili-
euvergunningen afgestemd op de milieugevoelige func-
ties in de omgeving.

Daar het plan niet rechtstreeks voorziet in nieuwe ont-
wikkelingen is onderzoek naar hinder door de aanwe-
zige bedrijvigheid niet uitgevoerd.

Voor de wel opgenomen nieuwe projecten heeft een af-
zonderlijke afweging plaatsgevonden en is in een eerder
stadium reeds geoordeeld dat geen sprake is van een
conflicterende situatie ten gevolge van aanwezige be-
drijvigheid in de omgeving.

Bij wijziging van een bestemming op basis van een in
het plan opgenomen wijzigingsbevoegdheid wordt de
voorwaarde toegevoegd, dat wijziging alleen is toege-
staan, indien dit niet leidt tot hinder door bedrijvigheid.

Overige zoneringen
Verdere zoneringen tengevolge van de ligging nabij
hoofdinfrastructurele werken zijn niet aan de orde. Het
plangebied is op ruime afstand gelegen van de Maas, de
Waal en hoofdwegen.

Over Well is wel een laagvlieggebied voor militaire
luchtvaart gelegen. Daar het plan niet voorziet in de
ontwikkeling van bebouwing of andere bouwwerken met
een hoogte, die boven de maximaal toegestane bouw-
hoogte uitkomt, heeft dit geen consequenties voor de
planvorming.

bp Well en Wellseind ’,;.f ‘
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Inventarisatie en analyse
Wellseind
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Onderste laag basis
latere ontwikkelingen

Bodem

Qua geomorfologie (verschijningsvorm van de bodem)
is Wellseind gelegen op een rivieroeverwal en bodem-
technisch aangeduid als een oude bewoningsplaats.
De rivieroeverwal wordt richting de dode Maasmean-
der begrensd door een dijk. In noordelijke richting
gaat de rivieroeverwal over in een rivierkom- en oe-
verwalachtige vlakte, bestaande uit lichte zavel. Aan
de overzijde van de dijk liggen nabij de oude Maas-
geul gronden bestaande uit zware zavel en lichte klei.
In het dorp ligt een drietal opgehoogde woon- of

uitsnede bodemkaart (bron: viuchtplaatsen met een hoogteverschil van %z tot 1%
Stichting voor Bodemkarte- meter.

ring Wageningen)

uitsnede geomorfologische Grond- en oppervlaktewater

kaart (bron: Stichting voor Wellseind is gelegen op relatief hoge gronden (3,00
Bodemkartering Wagenin- tot 7,00 meter N.A.P.). Hier vindt door de ligging aan
gen) de dijk vooral matige tot sterke kwel plaats, waarmee

de grondwaterstromen worden gevoed. In het gebied
rond Wellseind is overwegend sprake van grondwa-
tertrap VI. De gemiddeld hoogste grondwaterstand is
40 tot 80 cm beneden maaiveld gelegen, de gemid-
deld laagste grondwaterstand meer dan 120 cm bene-
den maaiveld. In en om Wellseind bevinden zich, uit-
gezonderd de afgedamde geul van de Maas, geen
wateren van natuurlijke oorsprong. Wel zijn nog enke-
le gegraven waterlopen aanwezig in en bij de kern.

bp Well en Wellseind
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Ecologische structuur

De ecologische structuur rond Wellseind wordt voor
een groot deel bepaald door de waterrijke omgeving.
De bestaande natuurgebieden langs de Afgedamde
Maas zijn aangeduid als EHS natuur, de watergeul
zelf als EHS verweving. Wellseind zelf valt buiten de
provinciale en nationale ecologische structuur.

De gronden binnen het plangebied zijn overwegend
bebouwd en verhard of in gebruik als erf en tuin.
Langs de randen van de kern is ook sprake van agra-
rische gebieden, zowel binnen- als buitendijks. Na-
tuurgebieden van enige omvang zijn binnendijks niet
aanwezig. Bijzondere natuurwaarden zullen dan ook
slechts beperkt of niet worden aangetroffen. In de
omgeving komen wel diverse soorten beschermde
vaatplanten en amfibieén voor. Aangenomen mag
worden dat deze zich vooral in het buitengebied en
dan met name buitendijks bevinden.

Landschap

Wellseind lag oorspronkelijk direct aan de rivier de
Maas. In 1904 werd echter de Maas bij Well afge-
damd en omgeleid, waardoor de rivier sindsdien op
veel grotere afstand van Wellseind stroomt. De meander
van de Afgedamde Maas is nog wel altijd aanwezig, zo-
dat de waterrijke ligging van Wellseind niet is veranderd.
De richting van de loop van de Maas is in ieder geval
zeer bepalend geweest voor de huidige verschijnings-
vorm van het landschap. Dit komt tot uitdrukking in de
parallel aan de (oorspronkelijke riviergeul) gelegen dijk
waaraan Wellseind ligt en het feit dat de verkaveling
veelal loodrecht op de dijk staat.

bp Well en Wellseind
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waterrijke omgeving Well-
seind

EHS Natuur (groen) met
EHS Verweven (geel) (bron:
atlas groen Gelderland pro-
vincie Gelderland)

dijk en uiterwaarden langs
de

Afgedamde Maas
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1 historische kaart 1900

2 historische kaart 1836-1847
(bron: Grote historische
atlas van Nederland - 4 Zuid-
Nederland 1838-1857)

3 historische bebouwing aan

de Klemit

58

Historische opbouw

Ontstaansgeschiedenis

Wellseind is in de loop der tijden als een buurtschap
aan de dijk gegroeid door het bij elkaar vestigen van
een aantal boerderijen. Het dorp ligt in de meest wes-
telijke punt van de gemeente, vlakbij Nederhemert-
Noord. De grens met dit buurdorp is al geruime tijd
aanwezig, getuige een uit de achttiende eeuw stam-
mende grenspaal.

Eind 19° eeuw was de bebouwing geconcentreerd
aan de Klemit en de Lenshoek. Ook heden ten dage
is aan deze as de voornaamste bebouwingsconcen-
tratie aanwezig, veelal bestaande uit oude
(woon)boerderijen. In de afgelopen decennia is deze
as weliswaar verder verdicht met kleinschalige nieuw-
bouw, het historische karakter ervan overheerst nog
altijd. De grootste uitbreiding heeft plaatsgevonden
aan de Wellseindsestraat, waar diverse nieuwbouw-
woningen zijn gebouwd. Een recent voor Wellseind
groot project bestaat uit het woningbouwplan aan de
Klemit, waar 11 woningen in aanbouw zijn.

bp Well en Wellseind
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Landschapselementen

B

Aandachtsgebied

Lineaire bewoning

T
A

Archeologie
Op de Archeologische Waarden Kaart van de provincie
Gelderland worden de archeologische monumenten
weergegeven. Op de Indicatieve Kaart Archeologische
Waarden zijn de te verwachte archeologische waarden
aangegeven.

In het plangebied is geen sprake van de aanwezig-
heid van archeologische monumenten. Ook in de di-
recte omgeving van het plangebied zijn geen archeo-
logische monumenten aanwezig.

Op de Indicatieve Kaart Archeologische Waarden is te
zien dat voor het zuidoostelijke en noordelijke deel van
Wellseind een middelhoge archeologische verwach-
tingswaarde geldt. Voor het overige geldt een lage ar-
cheologische verwachtingswaarde. Voor een deel van
het plangebied bestaat dus volgens het kaartbeeld een
middelhoge trefkans voor het aantreffen van arche-
ologische vondsten.

Historisch(e) landschap en geografie

Wellseind is gelegen in een aandachtsgebied, oftewel
een gebied met kenmerkende landschapselementen en
patronen. Het aandachtsgebied ligt tussen de Maas en
de Waal in en wordt veelal aangeduid met het toponiem
Bommelerwaard.

bp Well en Wellseind
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niet gekarteerd
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historische geografie:
aandachtsgebied rond
Wellseind (groen) (bron:
KiCH)

legenda

Indicatieve Kaart
Archeologische Waarden
(bron: kaart cultuurhistori-
sche waarden provincie
Gelderland)

legenda
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gemeentelijk monument
indicatieve ligging
gemeentelijke monumenten

(bruin) (bron: KiCH)
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De ligging tussen de twee grote rivieren is bepalend ge-
weest voor de vorming van het land. De bewoning vond
plaats op de hoger gelegen oeverwallen en stroomrug-
gen. Veel van de huidige nederzettingen stammen
waarschijnlijk uit de vroegmiddeleeuwse tijd.

De huidige historisch-ruimtelijke structuur van Wellseind
dateert van voor de 20° eeuw en is bepaald door de lig-
ging nabij de (afgedamde) Maasgeul. De Wellseind-
sestraat is min of meer loodrecht op de dijk langs de ri-
vier gelegen, terwijl de as Klemit - Lenshoek juist daar
weer loodrecht op aantakt. Hierdoor heeft de dorpskern
de vorm van een kruis.. Het hart van het kruis is evenwel
door de kleinschaligheid van het dorp niet als een duide-
lijk centrum te karakteriseren.

Historische bebouwing

Op veel plaatsen in Wellseind is de oorspronkelijke
bebouwing nog (deels) aanwezig. De meest waarde-
volle gebouwen en andere bouwwerken zijn aange-
duid als rijks- of gemeentelijk monument. In het mede
daartoe strekkende Monumenten Inventarisatie Pro-
ject (MIP) zijn daarnaast nog diverse bouwwerken als
historisch waardevol aangemerkt, zonder dat dit leid-
de tot een aanwijzing als gemeentelijk monument
(derhalve aangeduid als overige beeldbepalende ob-
jecten).

ﬂ‘i!: bp Well en Wellseind
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Op de Rijksmonumenten is het bepaalde uit de Mo-
numentenwet van toepassing. Voor de gemeentelijke
monumenten geldt de gemeentelijke monumenten-
verordening. De overige bouwwerken genieten geen
bijzondere bescherming. In bijlage 2 is een overzicht
opgenomen van de in Wellseind gelegen Rijks- en
gemeentelijke monumenten.

1 historische bebouwing Well-

seind

2 idem
3 idem
4 idem
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Wellseindsedijk

Infrastructuur

Ligging aan de Afgedamde Maas

Wellseind is gelegen aan een afgedamde tak van de
Maas. Ondanks het feit dat de Afgedamde Maas niet
langer een hoofdverbindingsas is, vindt er nog steeds
scheepvaart plaats. Het plangebied valt daardoor deels
binnen de conform de Richtlijn Vaarwegen 2005 rond de
Afgedamde Maas te hanteren zonering. Deze zonering
bestaat uit ‘oeverstroken’, ‘vrije ruimte’ en ‘risicocontour’.

De oeverstroken dienen voor het instandhouden van de
vaarweg en de oeverbescherming en maken als zodanig
deel uit van de vaarweg. De vrije ruimte is een zone, die
vrij is van bouwwerken, opgaande begroeiing en derge-
lijke, die het functioneren van de vaarweg in gevaar
brengen. Het oprichten van bouwwerken is hier alleen
mogelijk in overleg met de vaarwegbeheerder. Het ver-
voer van gevaarlijke stoffen over de vaarweg leidt tot ri-
sico’s voor de scheepsbemanningen en aanwonenden.
Het plangebied is op voldoende afstand gelegen van de
ter plaatste geldende risicocontouren.

De uiterwaarden langs de Maas worden gegrensd door
waterkeringen in de vorm van dijkringen. Deze primaire
waterkeringen zijn in beheer bij het Waterschap Rivie-
renland. In het Beheersplan Primaire Waterkeringen is
de visie van het waterschap op het dijkbeheer verwoord.
Conform de Wet op de Waterkering geldt een invioeds-
zone rond de dijkringen. Deze bestaat uit een kernzone
(bestaande uit de waterkering zelf en stroken met een
breedte van 4 meter aan weerszijde) en een bescher-
mingszone. In de beschermingszone worden beperkin-
gen gesteld aan het gebruik van de gronden en het op-
richten van bouwwerken.

De breedte van de beschermingszone is afhankelijk van
de aanduiding van de waterkering, in dit geval een pri-
maire waterkering categorie A. De breedte van de be-
schermingszone ligt ter hoogte van Wellseind, aan de
binnendijkse zijde, tussen de 10 en 15 m. Aan de bui-
tendijkse zijde bedraagt de beschermingszone 30 tot 60
m.

m bp Well en Wellseind
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Wegenstructuur

Bestaande situatie

In en nabij Wellseind zijn geen grote doorgaande wegen
gelegen. De voornaamste verkeersafwikkeling vindt
plaats over de dijkwegen, van waaruit de verder van het
dorp gelegen hoofdwegen bereikbaar zijn. Door het ont-
breken van hoofdwegen vindt een aanzienlijk deel van
het doorgaande (vracht)verkeer plaats over de Well-
seindsedijk, hetgeen als een probleem wordt ervaren.
Mede hierdoor bestaat een gevoel van verkeersonveilig-
heid. Openbaar vervoer van en naar het dorp bestaat uit
een buurtbusverbinding (268) naar Well en Ammerzo-
den.

In het mobiliteitsplan Maasdriel (2008) is ondermeer de
categorisering van wegen in de gemeente opgenomen,
waarbij ook rekening is gehouden met de actuele ont-
wikkelingen. Voor de woonstraten waaruit Wellseind be-
staat, is het streven deze te categoriseren als erftoe-
gangswegen met een maximum toegestane snelheid
van 30 km/h. Wegen met een andere categorisering zijn
verder van het dorp gelegen.

Toekomstige ontwikkelingen

Het mobiliteitsplan gaat uit van het principe ‘verkeer op
de juiste plaats’, waarmee wordt gestreefd naar het ver-
beteren van de leefbaarheid. Door het verkeer op de
ontsluitingsroutes te concentreren, ontstaan aantrekkelij-
ke autoluwe woongebieden. De overlast en verkeerson-
veiligheid die ervaren wordt door het vrachtverkeer over
de dijk bij Wellseind, kan worden opgelost door de aan-
leg van de nieuw route (Oude Rijksweg - Bovendijk) ten
noorden van het dorp. Over deze route kan vervolgens
het doorgaande vrachtverkeer rijden. Ook is een inrijd-
verbod voor vrachtwagens te overwegen om oplossin-
gen voor de verkeersproblemen te vinden, zo blijkt uit
onderzoek in augustus 2009.

Parkeervoorzieningen

In Wellseind worden slechts in beperkte mate par-
keerproblemen ervaren (onder andere gevaarlijk par-
keren en een tekort aan parkeerplaatsen). Hiervoor
dienen evenwel oplossingen te worden gevonden.
Ook eventuele nieuwe ontwikkelingen leiden mogelijk tot

een verhoging van de parkeerdruk.

bp Well en Wellseind
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Legenda Wegencategoriseringsplan
—— = 80 km/u (GOW BUBEKO)
= = 60 km/u (ETW BUBEKO)

= 30 km/u (ETW BIBEKO)

GOow

ETW = Erftoegangsweg

BUBEKO = Buiten de bebouwde kom
BIBEKO = Binnen de bebouwde kom

= Gebiedsontsluitingsweg

hoofdwegenstructuur (bron:
concept mobiliteitsplan
Maasdriel)

legenda

entree tot Wellseind ter

hoogte van de Klemit
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parkeerterrein hotel-

restaurant

Teneinde dit tegen te gaan, dienen parkeeroplossingen
bij dergelijke nieuwe ontwikkelingen integraal onderdeel
uit te maken van de planvorming.

In het mobiliteitsplan Maasdriel wordt verwacht dat het
autobezit en -gebruik de komende jaren verder zal toe-
nemen. Het verhogen van de parkeernormen voor wo-

7| nen (en tegelijkertijd meer parkeerplaatsen aan te leg-

gen), zal voor Wellseind volstaan om verhoging van de
parkeerdruk te voorkomen. In het dorp zijn immers geen
grootschalige winkelvoorzieningen aanwezig. Wel ligt
aan de Wellseindsedijk een hotel-restaurant (Amadeus),
deze beschikt echter over een eigen parkeerterrein,
waardoor geen extra parkeerdruk op de omliggende
openbare ruimte wordt uitgeoefend.

Kabels en leidingen

Teneinde een overzicht te verkrijgen van de aanwe-
zige kabels en leidingen, is aan de desbetreffende in-
stanties (het Waterschap en de Gasunie) gevraagd
hun belangen kenbaar te maken. Uit de aldus verkre-
gen informatie blijkt dat binnen het plangebied geen
hoofdleidingen aanwezig zijn, die bijzondere be-
scherming in het bestemmingsplan behoeven.

Blijkens de informatie is Wellseind verder op adequate
wijze aangesloten op de diverse nutsvoorzieningen.
De hierbij behorende kabels en leidingen zijn steeds
binnen het straatprofiel in de openbare ruimte gele-
gen. De bereikbaarheid hiervan is daarmee gegaran-
deerd. Een afzonderlijke regeling in het bestem-
mingsplan kan achterwege blijven.

De bijbehorende transformatorstations, verdeelstati-
ons e.d. krijgen wel een afzonderlijke regeling, voor
zover deze zijn gelegen op gronden in eigendom van
de beherende instantie en bouwwerken van enige
omvang zijn gerealiseerd.

Bij de voorbereiding van nieuwbouwprojecten zal met
de ligging van kabels en leidingstroken nadrukkelijk
rekening moeten worden gehouden.

ﬂi!q bp Well en Wellseind
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Straalpaden

Straalpaden zijn boven Wellseind niet aanwezig, er
gelden wat dat betreft derhalve geen beperkingen aan
de hoogten van bouwwerken.

Overige infrastructuur

Over Wellseind is een militair laagvlieggebied gele-
gen. Voor het dorp, gelegen op 3 a 7 m NAP hoogte,
heeft dit verder geen consequenties.

Watergangen

In en rond Wellsiend zijn enkele watergangen aanwe-
zig. Conform opgave van het Waterschap Ri-
vierenland betreft dit hoofdzakelijk A-watergangen. A-
watergangen verzorgen de aan- en afvoer van het wa-
ter in het gebied. Het waterschap beheert en onder-
houdt de A-watergangen. Rond deze watergangen
geldt een beschermingszone, onder andere voor het
uitvoeren van onderhoud, van doorgaans 4 m uit de
insteek.

In het Waterplan en het Gemeentelijk RioleringsPlan
van de gemeente Maasdriel worden de doelstellingen
met betrekking tot water(gangen) vastgelegd. Con-
creet voor Wellseind zijn deze gericht op het afkoppe-
len van het schone hemelwater, dat afstroomt van
verhard oppervlak, van het vuilwaterriool.

bp Well en Wellseind ﬂ*
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1 ligging watergangen
Waterschap Rivierenland
(bron: leggerkaart Bomme-
lerwaard
waterschap Rivierenland)

2 doorsnede watergang
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Waterkering

Een belangrijke taak van het waterschap is de zorg voor
de functie van waterkeringen en daarmee voor de veilig-
heid van het gehele beheergebied. Het waterschap geeft
daarbij ook uitvoering aan wet- en regelgeving van rijk
en provincies. De waterkeringen hebben vaak een bo-
venregionaal belang. In Wellseind maakt het dijklichaam
onder de Wellseindsedijk deel uit van de waterkering.
Daarbij is sprake van een kernzone (de eigenlijke dijk)
en een beschermingszone.

De Keur van het waterschap geeft aan welke beperkin-
gen en verboden er op en rond de waterkering gelden.
Zo is het onder meer verboden om binnen de kernzone
en beschermingszone van de waterkering activiteiten te
verrichten, zoals het spitten en graven, slepen, houden
van dieren, leggen van drainage, oprichten van bouw-
werken aanbrengen van opgaande houtbeplantingen.
Tevens geeft de Keur aan welke zaken moeten worden
gedoogd en welke geboden moeten worden gevolgd.

Van de gestelde verboden kan door het waterschap ont-
heffing worden verleend. Eventuele ontheffingen worden
alleen verleend als waterstaatkundige belangen niet in
het gedrang komen. De uitgangspunten die hierbij wor-
den gehanteerd zijn vastgelegd in beleidsregels.
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Ruimtelijke structuur
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I:I Historisch dorpsgebied

Uitbreidingsgebieden

Ruimtelijke opbouw

De oorspronkelijke ruimtelijke structuur bestaat uit de
kruising van de assen Klemit - Lenshoek en Well-
seindsestraat. Ook tegenwoordig is deze structuur
nog duidelijk herkenbaar aanwezig en bepaalt het
samen met de achterliggende dijk de ruimtelijke op-
bouw van Wellseind. Uitbreidingen in de tweede helft
van de 20° eeuw hebben zich steeds geconformeerd
aan de oude kruisstructuur.

Door het kleinschalige karakter mist Wellseind een

duidelijk centrum. Het kruispunt midden in het dorp 1 ruimtelijke basisopbouw
geldt als geografisch centrum, hier zijn echter geen Wellseind
centrale voorzieningen gelegen. 2 legenda

3 Wellseindsestraat

Bebouwing en beeldkwaliteit 4  Lenshoek
De fraaiste bebouwing bestaat vrijwel geheel uit oude
boerderijen die nu merendeels dienst doen als woon-
huis. Deze gebouwen zijn met name gelegen aan de
Klemit, de Lenshoek en het gedeelte van de Well-
seindsestraat tussen de kruising en de Wellseindse-
dijk. De meeste gebouwen in Wellseind bestaan uit
ruime opgezette, vrijstaande woningen. Aan de Klemit
zijn ook enkele tweekappers gelegen. Ondanks de
verdichting met meer recente bebouwing is het oor-
spronkelijke straatbeeld nog grotendeels waarneem-
baar in het dorp.

bp Well en Wellseind m 67
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Functionele structuur

Wonen

Woonfunctie overheerst
De woonfunctie is in Wellseind de overheersende
functie. Toch komen binnen het plangebied ook ande-
re functies voor, zoals een bedrijf, een horecavoorzie-
ning en agrarisch gebied.

De kernen Wellseind en Well tellen samen momenteel
949 inwoners (1 januari 2009). In het dorp is in het af-
gelopen decennium op zeer beperkte schaal ge-
bouwd. Thans vinden (afrondende) bouwactiviteiten
plaats in het kader van het plan Klemit. Verder vinden
op incidentele locaties kleinschalige (ver)bouwactivi-
teiten plaats.

Bestaande voorraad
De bestaande woningvoorraad van Wellseind en Well
samen is 337 woningen groot (1 januari 2009). Nieuw-
bouw zal hier de komende 10 jaar naar verwachting
1 recente bebouwing circa 15% aan toevoegen (52 woningen). Het huidige
2 nieuwbouw aan de Klemit woningaanbod bestaat uit 70% koopwoningen, 24%
huurwoningen en 6% particuliere huurwoningen.
Hiermee ligt het aandeel koopwoningen circa 6% dan
het gemeentelijke gemiddelde. De vraag naar huur-
woningen is beduidend groter dan die naar koopwo-
ningen, zo blijkt uit het Beleidskader Wonen Bomme-
lerwaard 2005-2009. Dit wijkt af van de landelijke en
gemeentelijke tendens.

In het Beleidskader is tevens het bouwprogramma in
relatie tot de marktsituatie bekeken. Van 2005 tot
2015 bestaat de wenselijke toevoeging voor Wellseind
samen met Well uit circa 115 woningen. Hiervan is
inmiddels een deel gereedgekomen, waarvan het me-
rendeel in Well.

68 m bp Well en Wellseind
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Bedrijven en werken

In Wellseind is binnen het plangebied één bedrijf
aanwezig, het betreft een autogarage aan de Klemit.
Dit is een kleinschalig bedrijf met een lokaal karakter,
tevens is een bedrijfswoning aanwezig.

Agrarische bedrijvigheid

Naast reguliere bedrijvigheid kent Wellseind ook agra-
rische bedrijvigheid, deze is echter niet binnen het
plangebied aanwezig. Direct aansluitend op de
plangrens bij de Lenshoek en verder westelijk liggen
wel enkele agrarische bedrijven. Het betreft voor een
deel bedrijven waarbij kassen aanwezig zijn (glastuin-
bouw).

Horeca

In Wellseind zijn geen voorzieningen voor de dagelijkse
boodschappen aanwezig. Wel ligt aan de Wellseindse-
dijk een horecagelegenheid in de vorm van een hotel-
restaurant

Groenvoorzieningen

Ten behoeve van de inwoners van Wellseind zijn ge-
zien de kleine schaal van het dorp geen specifieke
groen- en speelvoorzieningen aangelegd. De groen-
voorzieningen bestaan uit bermgroen en bomenrijen
langs de wegen.

In het gemeentelijke Speelruimteplan wordt nader inge-
gaan op de aanwezige speelvoorzieningen. Hieruit blijkt
dat er in Wellseind geen speelplekken voor kinderen,
jeugd of jongeren zijn. Wel is veel informele speelruimte
beschikbaar in de uiterwaarden. Daar is mede het
Strandbad Well gelegen langs de Afgedamde Maas. De
meeste woningen bezitten daarnaast een grote tuin
waar kinderen kunnen spelen.

is, de jeugd speelt veel op straat. VVoor de jongste kinde-
ren van Well is er een speelplek aan de Vossenakker,
waar tevens de meeste gezinnen met jonge kinderen
wonen. Jongeren kunnen elkaar ontmoeten op diverse
informele plekken.

bp Well en Wellseind ﬂ iq
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impressie Wellseind

Streefbeeld

Kwalititeiten en visie

Ruimtelijke kwaliteiten

Wellseind heeft zich als een klein lintvormig buurtschap
ontwikkeld op een rivieroeverwal aan de Maas. Aan de
zuidkant wordt het dorp duidelijk begrensd door de dijk
langs de Afgedamde Maas. De begrenzingen aan de
overige zijden zijn minder hard, hier gaat de kern gelei-
delijk over in het buitengebied.

Diverse onderdelen van de bebouwing in Wellseind ver-
tegenwoordigen cultuurhistorische waarden. Door de
ligging van het dorp aan de dijken van de Afgedamde
Maas en de daarbij behorende uiterwaarden, is het dorp
gesitueerd in een waterrijke omgeving. Door de kleine
schaal is Wellseind verweven met het omliggende agra-
rische landschap.

Functionele kwaliteiten

Well betreft een kleine kern met grotendeels een
woonfunctie. De woningen zijn veelal ruim opgezet en
rustiek gelegen.

Visie

Handhaving van de, met name cultuurhistorische, kwa-
liteiten in het gebied met de oorspronkelijke bebouwing
is het uitgangspunt. Het kleinschalige, agrarische karak-
ter dient te worden behouden en de stedenbouwkundige
structuur van Wellseind dient te worden behouden,
waardoor slechts beperkte ontwikkelingen mogelijk zijn.
Verkeersoverlast- en onveiligheid worden tegengegaan
door de nieuwe ontsluitingsroute Oude Rijksweg-
Achterdijk en een inrijdverbod voor vrachtverkeer.

Uitbreiding van de woonfunctie binnen het bestaand be-
bouwd gebied is zeer beperkt mogelijk, mits rekening
wordt gehouden met de bestaande landschappelijke ka-
rakteristiek en wateraspecten (opvang schoon hemelwa-
ter binnen bebouwd gebied en tegengaan waterover-
last).

In het plan wordt, gezien het feit er momenteel geen
nieuwe planvorming bestaat, de bestaande situatie ge-
regeld, aangevuld met woningbouwplannen waarvoor de
planvorming reeds wel is afgerond en door middel van
een eigen procedure is vastgelegd.

m bp Well en Wellseind
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Nieuwe ontwikkelingen en ontwikkelingsmogelijk-
heden

De rode contour, zoals die in de StructuurvisiePlus om
Wellseind getrokken is, laat vrijwel geen ruimte voor
ontwikkelingsmogelijkheden. Eventuele individuele ini-
tiatieven tot uitbreiding zullen elk apart dienen te wor-
den beoordeeld op hun haalbaarheid en wenselijk-
heid.

Voor dergelijke voornemens bestaan nog geen con-
crete plannen, zodat een opname in dit bestemmings-
plan niet aan de orde is. Er is nog sprake van zoek-
gebieden.

Streefbeeld Wellseind

Wonen

Het aanbod van koopwoningen is groot, terwijl de vraag
zich juist toespitst op huurwoningen. Een herstructure-
ring om het wat eenzijdige woningaanbod binnen Well-
seind aan te passen lijkt echter niet haalbaar. De vergrij-
zing van de bevolking leidt daarnaast tot een toenemen-
de vraag naar seniorenwoningen. De overwegend voor-
komende eengezinswoningen en (woon)boerderijen zijn
door de aanwezigheid van een trap minder geschikt voor
huisvesting van ouderen. Aanpassingen zijn mogelijk
binnen het kader van de Wet maatschappelijke onder-
steuning (Wmo).

Verder kan hierin voorzien worden door het opplussen
van woningen, waarbij bescheiden aanpassingen in
de woning of directe woonomgeving de woning beter
toe- en doorgankelijk maken. Met name woningen die
vanwege hun ligging (nabij voorzieningen) en bouw-
vorm (gelijkvloers) al in redelijke mate geschikt zijn
voor ouderen, kunnen op deze manier worden aange-
past.

Wonen blijft de belangrijkste functie in Wellseind. De
woonfunctie kan desgewenst gecombineerd worden
met beroep en bedrijf aan huis, mits dit ruimtelijke
aanvaardbaar is en voldaan kan worden aan de voor-
waarden op het gebied van milieu.

bp Well en Wellseind m
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Inbreiding

Binnen het contourenbeleid gaat inbreiden voor uit-
breiden. Binnen de bestaande kern van Wellseind is
de meest inbreidingsruimte inmiddels benut in de af-
gelopen jaren. Concrete nieuwe inbreidingsinitiatieven
zijn momenteel niet aanwezig.

Inbreiding is niet zondermeer en op elke locatie mogelijk
of wenselijk. Nieuwe initiatieven dienen steeds te wor-
den afgewogen ten aanzien van ondermeer de steden-
bouwkundige inpassing, de openheid van het dorp, de
groene vensters,de relatie tot het omliggende landelijke
gebied, de beeldkwaliteit en de openbare ruimte.

Ten behoeve van toekomstige woningbouwinitiatieven
in het bebouwd gebied wordt in het bestemmingsplan
een ontheffingsmogelijkheid opgenomen. Ontheffing
kan worden verleend voor het toevoegen van wonin-
gen aan bestaand bebouwd gebied.

Uitbreiding binnen de rode contour

Bij het vastleggen van de rode contouren zijn voor
Wellseind geen nieuwe mogelijkheden voor woning-
bouw buiten het bestaande bebouwde gebied opge-
nomen. In het bestemmingsplan hoeven derhalve
geen regelingen voor uitbreidingsplannen te worden
opgenomen.

Particuliere initiatieven

Inbreiding en uitbreiding binnen de rode contour van

Wellseind is ook mogelijk door (kleinschalige) particulie-

re initiatieven. Vaak betreft het de bouw van 1 of enkele

woningen. Voor Well zijn dit de verleende vrijstellingen

tussen 2003 en 2009:

= Klemit: bouw 11 woningen, mogelijk gemaakt via
een artikel 19.2 procedure in 2006;

=  Wellseindsestraat 10: 1 woning, mogelijk gemaakt
via een artikel 19.1 procedure in 2006.

Mantelzorgvoorzieningen

Het realiseren van mantelzorgvoorzieningen bij be-
staande woningen wordt zonder meer toegelaten,
voor zover dit plaats vindt binnen de eigenlijke woning
of de daarbij behorende aangebouwde bijgebouwen.

ﬂi bp Well en Wellseind
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Noch het volkshuisvestingsbeleid, noch de regelge-
ving op dit gebied stelt regels ten aanzien van de ge-
zinssamenstelling (3-generatiegezin mogelijk) of ver-
zet zich tegen de realisering van meerdere voorzie-
ningen (badkamers, keukens) binnen een woning.

Mantelzorgvoorzieningen binnen vrijstaande bijge-
bouwen worden niet toegestaan. De benodigde in-
vesteringen zijn meestal zo hoog, dat een tijdelijk ka-
rakter niet aannemelijk is. Op het moment dat de zorg
niet meer nodig is, bestaat het risico dat het bijge-
bouw gebruikt gaat worden als een kleine zelfstandige
woning. Wel toegestaan wordt de realisering van een
mantelzorgvoorziening in een tijdelijke woonunit, ech-
ter alleen zolang de zorg nodig is. Vanuit de markt
wordt inmiddels de mogelijkheid geboden tot plaatsing
van mobiele, tijdelijke woonunits (portacabins, contai-
ners) bij de woning.

Huisvesting tijdelijke werknemers

Intensieve huisvesting van tijdelijke werknemers vindt op

dit moment niet plaats binnen Wellseind. Eventuele mo-

gelijkheden voor huisvesting van tijdelijke werknemers

worden alleen geboden wanneer voldaan wordt aan de

volgende voorwaarden:

= huisvesting is noodzakelijk voor ter plaatse werk-
zame tijdelijke werknemers;

= de huisvesting vindt uitsluitend plaats op eigen terrein
bij het bedrijf binnen de bedrijfswoning van de eige-
naar/hoofdbewoner;

= het aantal te huisvesten tijdelijke werknemers gaat
de capaciteit van de bedrijfswoning conform de gel-
dende regelgeving niet te boven;

= de huisvesting heeft of kan geen onevenredige toe-
name van de omgevingseffecten tot gevolg hebben
c.g. bestaande waarden en belangen worden of kun-
nen niet onevenredig worden aangetast;

= er ontstaat of er kan geen dusdanige verkeersaan-
trekkende werking ontstaan, dat verkeersoverlast op-
treedt, waardoor het treffen van infrastructurele maat-
regelen (herinrichten/aanleggen van wegen en/of
parkeervoorzieningen buiten het terrein van het be-
drijf) noodzakelijk wordt;

= de woon- en verblijfskwaliteit in de directe omgeving
wordt of kan niet onevenredig worden aangetast.

bp Well en Wellseind ﬂ%
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bedrijfsactiviteiten in Well

(Agrarische) bedrijven en werken

In uitbreiding van de bedrijvigheid in Wellseind wordt in
de planperiode niet voorzien. De bestaande bedrijvig-
heid aan de Klemit kan worden gehandhaafd. Nieuw in
Maasdriel te vestigen bedrijven zullen primair op één
van de bedrijventerrein een plaats dienen te vinden.

De bestaande agrarische bedrijvigheid rondom Well-
seind levert in de huidige situatie geen problemen op en
vice versa. Aangezien er geen gedurende de bestem-
mingsplanperiode niet wordt voorzien in grootschalige
uitbreiding met woningbouw, verandert aan deze situatie
niets.

Voorzieningen

Voor de ontwikkeling van een winkelvoorziening zoals
een buurtsuper is in Wellseind geen draagvlak, gezien
de kleine schaal van de kern. Het hotel-restaurant aan
de Wellseindsestraat heeft een (boven)regionaal karak-
ter en is daardoor niet afhankelijk van de grootte van
Wellseind zelf. Deze horecavoorziening kan zich derhal-
ve in het dorp handhaven.

Groen-, en speelvoorzieningen

Specifieke groen- en speelvoorzieningen zijn in Well-
seind niet aanwezig. Gestreefd wordt naar het in stand
houden van het bestaande berm- en dijkgroen en de
aanwezige bomen. Een nieuwe speelplek zal niet wor-
den aangelegd.

De ligging nabij de Afgedamde Maas biedt potenties
voor de verdere ontwikkeling van de recreatieve struc-
tuur van Maasdriel.

Streefbeeldkaart

Het geschetste streefbeeld voor Well is vervat in een
streefbeeldkaart (zie volgende pagina). Het kaartbeeld
laat duidelijk zien dat het grootste deel van het dorp nog
bestaat uit de historische bebouwingsstructuur.
Uitbreidingen met recente woningbouw hebben slechts
in beperkte mate plaatsgevonden.

ﬂi bp Well en Wellseind
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Consequenties voor actuele waarden

Flora en fauna

Wellseind is niet gelegen in een stiltegebied of binnen de
EHS, zoals die door rijk en provincie is afgebakend. Bui-
tendijks zijn wel gebieden gelegen behoren de tot de
EHS natuur en EHS verweving. Binnen Wellseind zijn
geen waarden op het gebied van flora en fauna aanwe-
zig. De gronden zijn in gebruik als erf of tuin bij de aan-
wezige bebouwing of als openbaar gebied (wegen en
bermen).

Blijkens gegevens van het Natuurloket, is slechts in be-
perkte mate informatie voor handen over de aanwezig-
heid van soorten, die overeenkomstig de Flora en fau-
nawet om extra bescherming vragen of die in hun voort-
bestaan bedreigd worden. Van de gedocumenteerde
beschermde vaatplanten is het het meest waarschijnlijk
dat deze in de waterrijke omgeving buiten de kern van
Wellseind voorkomen. In het kader van de Natuurbe-
schermingswet zijn geen gebieden aangewezen.

Binnen het plangebied zijn thans geen nieuwe ontwikke-
lingen voorzien, die nader onderzoek naar flora en fau-
na-aspecten noodzakelijk maken. Voor de wel opge-
nomen nieuwe projecten heeft een afzonderlijke afwe-
ging plaatsgevonden en is in een eerder stadium reeds
geoordeeld dat geen flora en fauna-aspecten in het ge-
ding zijn.

Cultuurhistorie

Het grootste deel van het plangebied bestaat uit bebou-
wing met tuinen, in het zuidwesten is nog sprake van
een klein gedeelte open agrarisch gebied. Dit gebied
heeft een hoge waardering wat betreft historische geo-
grafie. Aangezien de planvorming hier niet voorziet in
enige vorm van uitbreiding doet deze geen afbreuk aan
de aanwezige landschappelijke waarde. De rest van de
kern heeft een lage waardering.

ﬂ“ bp Well en Wellseind
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Archeologie

Voor het zuidoostelijke en noordelijke deel van het plan-
gebied is sprake van een middelhoge archeologische
verwachtingswaarde. Bij nieuwe ontwikkelingen bestaat
daardoor de noodzaak tot archeologisch onderzoek in
deze gebieden. Zonodig worden nieuwe ontwikkelingen
aan de archeologische waarden aangepast. Het plan
voorziet thans niet in de ontwikkeling van nieuwe loca-
ties in de gebieden waarvoor een hoge verwach-
tingswaarde geldt. Aanwezige of te verwachten ar-
cheologische waarden worden dan ook niet aangetast.
Het onderhavige bestemmingsplan heeft daarmee geen
nadelige gevolgen voor de aanwezige archeologische
waarden.

Voor de opgenomen nieuwe projecten heeft een af-
zonderlijke afweging plaatsgevonden en is in een eer-
der stadium reeds geoordeeld dat geen archeologi-
sche aspecten in het geding zijn.

Bodem en water

Het plangebied is niet gelegen in een gebied met bijzon-
dere bodem- of aardkundige waarden. Consequenties
voor bodemkwaliteiten worden niet voorzien, aangezien
het plan geen nieuwe ontwikkelingen behelst.

Het gebied maakt evenmin deel uit van een grondwater-
beschermingsgebied. Wel is het gehele plangebied ge-
legen in een opperviaktewaterbeschermingsgebied.
Hierbinnen geldt een beschermingsregime voor het op-
pervlaktewater ten behoeve van de drinkwaterbereiding.
Daar het planvoornemen niet voorziet in nieuwe ontwik-
kelingen, heeft dit geen consequenties voor het opper-
vlaktewaterbeschermingsgebied.

bp Well en Wellseind E,;ﬁ
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Consequenties voor de
waterhuishouding

Uitgangspunten ten aanzien van

4 de waterhuishouding

Het beleid is gericht op het vasthouden van gebiedsei-
#/ gen water en het voorkomen van wateroverlast. Met
name door afkoppelen van verhard oppervlak, in combi-
natie met infiltratie- en percolatievoorzieningen kan hier
<A invulling aan gegeven worden.

= ARAZANI bl

" Het streven naar ecologisch gezond water is gericht op
het voorkomen van emissies naar het grondwater. Dit
betekent onder meer dat materiaalgebruik dient te vol-
doen aan de eisen van het Nationaal Pakket Duurzaam
Bouwen. Tevens dient het gebruik van chemische on-
kruidbestrijdingsmiddelen vermeden te worden.

Oppervlaktewater

Door het plangebied lopen enkele watergangen, onder
beheer van Waterschap Rivierenland. Deze watergan-
gen zorgen van oorsprong met name voor de afwatering
van aangrenzende (agrarische) percelen. Voor de per-
celen aan de rand van het dorp is deze functie nog
steeds actueel, gezien de aangrenzende agrarische be-
stemmingen. De watergangen betreffen deels A-
watergangen, die als zodanig bestemd moeten worden.

Waterberging
Wellseind is gelegen op een stroomrug aan de Afge-
damde Maas. Maatregelen in het kader van ‘Ruimte

1 uitsnede leggerkaart voor de rivieren’ (hoogwaterbescherming) zijn binnen het
Bommelerwaard (bron: plangebied niet aan de orde. Specifieke maatregelen
Waterschap Rivierenland) voor waterberging vinden in Wellseind en de directe om-

geving niet plaats. In de uiterwaarden vindt reguliere wa-
terberging plaats bij hoog water. In en rond het dorp zijn
verder evenmin zoekgebieden voor regionale waterber-
ging dan wel hemelwaterberging aangewezen.

Afvoer schoon- en vuilwater

Bij alle nieuwe ontwikkelingen, zoals woningbouw, mag
het schone hemelwater niet meer geloosd worden op
het gemengde rioleringsstelsel. Verhard oppervlak van
nieuwe bebouwing mag niet aangekoppeld worden op
de riolering. In eerste instantie dient te worden onder-
zocht of infiltratie van het hemelwater mogelijk is.

78 ﬂ% bp Well en Wellseind
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Door de hoge grondwaterstand is in de gemeente
Maasdriel geen infiltratie mogelijk, derhalve is naar de
mogelijkheid van afvoer naar het oppervlaktewater be-
keken. Hemelwater van schoon dakoppervlak kan recht-
streeks worden afgevoerd naar het opperviaktewater.
Hemelwater dat afstroomt van wegen en parkeerplaat-
sen mag via een filtervoorziening lozen op het opper-
vlaktewater.

De versnelde afvoer van hemelwater door toename van
het verhard oppervlak moet worden gecompenseerd
door de aanleg van bergingsruimte. Deze kan bestaan
uit een voorziening die loost op het opperviaktewater of
uit een uitbreiding van het oppervlaktewater. Bij het be-
palen van de benodigde bergingscapaciteit wordt ver-
wezen naar het beleid van het waterschap.

Binnen de kern Wellseind is nog niet overal een ge-
scheiden rioolstelsel aanwezig. De aanleg hiervan zal
echter gefaseerd plaatsvinden.

Duurzaam waterbeheer

Aangezien het bestemmingsplan een beheersplan be-
treft, waarin slechts beperkte ontwikkelingen plaats kun-
nen vinden, zijn de mogelijkheden om duurzaam water-
beheer voor de bestaande bebouwing te concretiseren
beperkt. Het bestemmingsplan biedt daar nauwelijks
mogelijkheden toe.

Watertoets

Voor de wel opgenomen nieuwe projecten heeft een af-
zonderlijke afweging plaatsgevonden en is in een eerder
stadium reeds geoordeeld dat voldaan kan worden aan
de vanuit de waterhuishouding te stellen voorwaarden.

In het kader van de watertoets wordt het bestemmings-
plan ook voorgelegd aan het Waterschap Rivierenland,
Rijkswaterstaat en de provincie Gelderland. De ge-
maakte opmerkingen zijn in het bestemmingsplan ver-
werkt.
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Consequenties
op het gebied van milieu

Verontreinigde locaties (punten)
D Verontreiniging niet becordeeld

Geen verontreiniging aangetroffen

Juiste beoordeling verontreiniging
Verontreinigd, maar geen
saneringsnocdzaak cgv Wet
bodembescherming

& Ernstig vercntreinigd, sanering
noodzakelijk ogv Vet
bodembescherming

@ Ernstig verontreinigd, sanering
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milieusignalering provincie

Gelderland)

Geluid

Het plan voorziet niet in de realisering van nieuwe mili-
euhygiénisch gevoelige functies. Akoestisch onderzoek
in het kader van de Wet geluidhinder is dan ook niet
noodzakelijk.

Voor de wel opgenomen nieuwe projecten heeft een af-
zonderlijke afweging plaatsgevonden en is in een eerder
stadium reeds beoordeeld op welke wijze aan de Wet
geluidhinder kan worden voldaan.

Bij wijziging van een bestemming op basis van een in
het plan opgenomen wijzigingsbevoegdheid wordt de
voorwaarde toegevoegd, dat wijziging alleen is toege-
staan, indien aan de bepalingen van de Wet geluidhin-
der wordt voldaan. Een eerste indicatie of geluidhinder
aan de orde kan zijn, geeft de atlas milieusignalering.

Bodem

Het plan voorziet niet in de realisering van nieuwe mili-
euhygiénisch gevoelige functies. Bodemonderzoek in-
gevolge de Wet bodembescherming heeft dan ook niet
plaatsgevonden.

ol bp Well en Wellseind
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Voor de wel opgenomen nieuwe projecten heeft een af-
zonderlijke afweging plaatsgevonden en is in een eerder
stadium reeds geoordeeld dat de bodem geschikt is voor
de nieuwe functies.

Bij wijziging van een bestemming op basis van een in
het plan opgenomen wijzigingsbevoegdheid wordt de
voorwaarde toegevoegd, dat wijziging alleen is toege-
staan, indien is aangetoond dat de bodem geschikt is
voor de nieuwe functies. Een eerste indicatie of bodem-
verontreiniging aan de orde kan zijn, geeft de atlas mili-
eusignalering.

Lucht

Door het ontbreken van nieuwe ontwikkelingen kan on-
derzoek naar de luchtkwaliteit, indachtig de Wet lucht-
kwaliteit, achterwege blijven. Overigens zijn in de directe
omgeving geen rijks- of provinciale wegen aanwezig,
noch vinden bedrijfsactiviteiten plaats, die een dusda-
nige overschrijding van de normen voor luchtkwaliteit tot
gevolg hebben, dat woningbouw ter plekke niet tot de
mogelijkheden zouden behoren.

Voor de wel opgenomen nieuwe projecten heeft een af-
zonderlijke afweging plaatsgevonden en is in een eerder
stadium reeds geoordeeld dat de luchtkwaliteit bij deze
projecten niet in het geding is.

Bij wijziging van een bestemming op basis van een in
het plan opgenomen wijzigingsbevoegdheid wordt de
voorwaarde toegevoegd, dat wijziging alleen is toege-
staan, indien is aangetoond dat het project niet in bete-
kenende mate bijdraagt aan verslechtering van de lucht-
kwaliteit.

Geurhinder

In de directe omgeving van het plangebied bevinden
zich geen inrichtingen die stank- of geuroverlast tot ge-
volg hebben. In de huidige situatie wordt aan de bepa-
lingen aangaande de geurnormering conform de Wet
geurhinder en veehouderij voldaan. Aangezien geen
nieuwe ontwikkelingen worden opgenomen is verder
onderzoek naar geurhinder achterwege gebleven.

bp Well en Wellseind ﬂ%
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Voor de wel opgenomen nieuwe projecten heeft een af-
zonderlijke afweging plaatsgevonden en is in een eerder
stadium reeds geoordeeld dat wordt voldaan aan de be-
palingen inzake geurhinder c.q. de Wet geurhinder en
veehouderij.

Bij wijziging van een bestemming op basis van een in
het plan opgenomen wijzigingsbevoegdheid wordt de
voorwaarde toegevoegd, dat wijziging alleen is toege-
staan, indien wordt voldaan aan het bepaalde in de Wet
geurhinder en veehouderij.

Externe veiligheid

Ruimtelijke consequenties als gevolg van risico of ge-
vaar zijn in of direct om het plangebied niet aanwezig.
Routes met frequent transport van gevaarlijke stoffen en
leidingen voor transport van gevaarlijke stoffen zijn niet
aanwezig.

Kabels/leidingen

In het plangebied zijn geen ondergrondse leidingen en/of
kabels gelegen die planologische bescherming behoe-
ven.

\ bp Well en Wellseind
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Hinder als gevolg van bedrijvigheid

Binnen het plangebied bevindt zich één klein bedrijf. In
de huidige situatie is geen sprake van overlast van dit
bedrijf. De bedrijfsactiviteiten zijn door middel van de mi-
lieuregelgeving en de verstrekte milieuvergunningen af-
gestemd op de milieugevoelige functies in de omgeving.

Daar het plan niet rechtstreeks voorziet in nieuwe ont-
wikkelingen is onderzoek naar hinder door de aanwe-
zige bedrijvigheid niet uitgevoerd.

Voor de wel opgenomen nieuwe projecten heeft een af-
zonderlijke afweging plaatsgevonden en is in een eerder
stadium reeds geoordeeld dat geen sprake is van een
conflicterende situatie ten gevolge van aanwezige be-
drijvigheid in de omgeving.

Bij wijziging van een bestemming op basis van een in
het plan opgenomen wijzigingsbevoegdheid wordt de
voorwaarde toegevoegd, dat wijziging alleen is toege-
staan, indien dit niet leidt tot hinder door bedrijvigheid.

Overige zoneringen

Verdere zoneringen tengevolge van de ligging nabij
hoofdinfrastructurele werken zijn niet aan de orde. Het
plangebied is op ruime afstand gelegen van hoofd-
(vaar)wegen.

Over Wellseind is wel een laagvlieggebied voor mili-
taire luchtvaart gelegen. Daar het plan niet voorziet in
de ontwikkeling van bebouwing of andere bouwwerken
met een hoogte, die boven de maximaal toegestane
bouwhoogte uitkomt, heeft dit geen consequenties voor
de planvorming.
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Wijze van bestemmen

Doel: beheer en toekomstige
ontwikkelingsmogelijkheden

Doel van dit hoofdstuk is het inspelen op beheer en toe-
komstige ontwikkelingen, door het geven van een ge-
meentelijke visie op het ruimtelijk en daaraan flankerend
beleid. Ook wordt gekeken hoe toekomstig kan worden
omgegaan met meer integrale afwegingskaders en ver-
anderende regelgeving op ruimtelijke ordenings- en mili-
eugebied.

Duidelijkheid bij het maken van regels

‘Laten zien wat mag, in plaats van alles uitschrijven in
regels’ is het uitgangspunt geweest bij het maken van de
regels in dit bestemmingsplan.

Om goede regels te kunnen maken, moeten duidelijke
begripsbepalingen beschikbaar zijn. Dit zijn de meest
gangbare termen of wettelijke definities, zoals voor de
redactie van bestemmingsplanregels gebezigd. Het zijn
geen voorschriften of regels op zich.

Om voor de burger geen misverstanden met de Wo-
ningwet te creéren is daar waar mogelijk aansluiting ge-
zocht met deze wet. Dit is gebeurd door het gelijkluidend
maken van definities/begripsomschrijvingen of door de
verhouding tussen verschillende definities nadrukkelijk
aan te geven.

Bestemmingsplanregels zijn nooit zomaar opgesteld. De
gemeente Maasdriel heeft daar een bedoeling mee.
Voor de burger (aan het loket) en de gemeente Maas-
driel zijn dit regels aangaande wat mag en niet mag, al
dan niet van verdere voorwaarden voorzien.

& ll!: bp Well en Wellseind
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Wonen

Voor alle burgerwoningen, zowel die in de woongebie-
den als verspreide woningen in gemengde gebieden,
wordt het volgende beleid gevoerd:

1. bestaande woningen worden voorzien van een re-
delijke uitbreiding ter realisering van de, naar de ei-
sen van de tijd, bedoelde vergroting van het woon-
genot. Het daarvoor benodigde ruimtebeslag wordt
tot uitdrukking gebracht in de omvang van het
bouwvlak en/of bijbouwvlak. Daarbij wordt behoud
van de herkenbaarheid als vrijstaande, blok van
twee of geschakelde woning nagestreefd. Nieuwe
(ter vervanging van bestaande) woningen zullen ook
binnen dit regime moeten passen (anders is plan-
herziening noodzakelijk).

2. onder de bestemming wonen valt op grond van ju-
risprudentie ook het aan huis verbonden beroep. De
omvang ervan is aan een maximum gebonden, het
handhaven van een complete woning in het gebouw
blijit vereist. De maat van het beroepsgedeelte is
40% en ten hoogste 45 m2. Aan huis verbonden be-
roepen zijn dus vrij, voor zover de woonfunctie vol-
ledig gehandhaafd blijft en de woning als zodanig
herkenbaar blijft. Aan huis verbonden bedrijven zijn
niet rechtstreeks toegestaan (maar via ontheffing en
met vergelijkbare maatvoering).

3. het realiseren van een nieuwe woning door middel
van inpandig bouwen (woningsplitsing) is alleen on-
der voorwaarden toegestaan en derhalve gekoppeld
aan een ontheffing.

bp Well en Wellseind ﬂ !!‘z
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het beleid bij her- en verbouw van woningen, die
goed zijn gesitueerd ten opzichte van winkels, op-
stapplaatsen voor openbaar vervoer en zorgvoorzie-
ningen, is gericht op het realiseren van woningen
geschikt voor ouderenhuisvesting (zogenaamde le-
vensloopbestendige woningen).

het beleid is gericht op de realisering van een inte-
graal toegankelijke en sociaal veilige woonomge-
ving. Voor de woningen betekent dit:

= menging van tuin- en straatgericht wonen;

= vermijding van blinde eindgevels bij woningen.

6. het beleid is gericht op het bouwen van nieuwe wo-
ningen volgens de principes van aanpasbaar, duur-
zaam en energiebewust bouwen.

7. het beleid is gericht op het beperken van de aantas-
ting van de aanwezige cultuurhistorische waarden
en beeldkwaliteit, zoals vastgelegd in de welstands-
nota of een afzonderlijk beeldkwaliteitplan.

8. bij de realisering van nieuwe woningen worden de
parkeerkencijfers/-normen, zoals vastgesteld door
de gemeenteraad voor woningbouw, gehanteerd.

Wonen en mantelzorg

Een bijzonder item aangaande wonen betreft mantel-
zorg, dienaangaande wordt het volgende beleid ge-
voerd:

1. het realiseren van mantelzorgvoorzieningen binnen
de bestemming woondoeleinden is zonder meer
mogelijk, wanneer dit binnen dezelfde bebouwings-
zone plaatsvindt (woning met aangebouwde bijge-
bouwen).

ﬂq bp Well en Wellseind
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Noch het bestemmingsplan, noch het volkshuisves-
tingsbeleid stelt regels ten aanzien van de gezins-
samenstelling (bijvoorbeeld 3-generatie gezin). De
woningwet verzet zich immers niet tegen de realise-
ring van meerdere voorzieningen in één woning, zo-
als badkamers en kookgelegenheden, noch ziet de
overheid toe op de gezinssamenstelling.

2. geheel anders is de situatie naar het oordeel van het
gemeentebestuur, wanneer de mantelzorgvoorzie-
ning in een tijdelijke vrijstaande woonunit wordt ge-
realiseerd. Het onderscheid met een kleine zelfstan-
dige woning is zo minimaal, dat een onthef-
fingssprocedure moet worden gevoerd. De beno-
digde investeringen zijn meestal zo hoog dat ook het
tijdelijke karakter niet aannemelijk is. Bovendien
wordt zo niet alleen ingezoomd op de verzorging
van ouderen, maar op alle categorieén zorgbehoe-
venden ongeacht de leeftijd.

3. ter ontmoediging van perceelssplitsing blijft de anti-
dubbeltelbepaling van kracht voor het oorspronke-
lijke perceel. Hiermee wordt het verder volbouwen
met bijbouwen van het perceel voorkomen.

Huisvesting tijdelijke werknemers

Een bijzondere vorm van wonen, die indien niet goed
geregeld aanleiding kan geven tot veel overlast, betreft
ook de huisvesting van tijdelijke werknemers. Het vol-
gende beleid is van toepassing:

1. de gemeente Maasdriel heeft geen opvangfunctie
voor het huisvesten van tijdelijke werknemers, werk-
zaam in andere gemeenten. Derhalve wil de ge-
meente alleen huisvesting toestaan ten behoeve
van tijdelijke werknemers, werkzaam bij bedrijven
binnen de gemeente. De bedrijven die van deze
werknemers gebruik maken, kunnen in de huisves-
ting hiervan voorzien, in principe echter alleen op ei-
gen terrein bij het bedrijf.
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2. in het bestemmingsplan wordt ter verduidelijking een
algemeen verbod tot het huisvesten van tijdelijke
werknemers opgenomen. Ten behoeve van het
huisvesten van tijdelijke werknemers, werkzaam bij
bedrijven binnen de kernen Well en Wellseind kan
hiervan worden afgeweken. Onder voorwaarden in
relatie tot de omvang van de bebouwing en tot om-
gevingseffecten is huisvesting in de woning van de
eigenaar/hoofdbewoner toegestaan.

3. bestaande huisvesting van tijdelijke werknemers in
woningen binnen de bebouwde kom wordt toegela-
ten, maar voorzien van een uitsterfconstructie.
Wanneer niet langer sprake is van huisvesting van
deze werknemers, mag deze niet weer opnieuw op-
gestart worden.

Horeca en maatschappelijke doeleinden

In de kern Well zijn maatschappelijke doeleinden aan-
wezig, horeca ontbreekt. In Wellseind komen juist geen
maatschappelijke doeleinden voor, maar wel horeca.
Voor deze voorzieningen wordt het volgende beleid ge-
voerd:

1. een bescheiden uitbreiding is acceptabel, immers er
zijn altijd nieuwe ontwikkelingen waar op ingespeeld
moet kunnen worden. Alleen wanneer de parkeer-
balans en de milieuhygiénische situatie daarbij in het
geding zijn, worden beperkingen opgelegd.

2. bij nieuwvestiging of uitbreiding van dienstverlening
of een maatschappelijke voorziening worden de
parkeerkencijfers/-normen, zoals vastgesteld door
de gemeenteraad voor dergelijke voorzieningen,
gehanteerd.

ﬂﬁq bp Well en Wellseind
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Bedrijven
Voor de verspreid over de kern gelegen bedrijven wordt
het volgende beleid gehanteerd:

1. de bestaande bedrijfsactiviteiten worden gecontinu-
eerd. Bedrijven worden daartoe waar mogelijk voor-
zien van een reéle uitbreidingsmogelijkheid, beno-
digd voor de continuiteit en het doorvoeren van mili-
euhygiénische verbeteringen. Ook hier is het stre-
ven intensief ruimtegebruik.

2. gelet op de ligging in woongebied zijn alleen bedrij-
ven uit de milieucategorieén 1 en 2 toelaatbaar. Be-
drijven uit zwaardere milieucategorieén verdragen
zich niet met de ligging in woongebied. Bestaande
bedrijven uit zwaardere milieucategorieén worden
gehandhaafd onder de veronderstelling dat in het
verleden een afdoende afstemming van de bedrijfs-
activiteiten op de milieugevoelige functies in de om-
geving heeft plaatsgehad (via milieuvergunning).

3. bij de bedrijven is de oprichting van een bedrijfswo-
ning toelaatbaar. In alle gevallen is deze reeds aan-
wezig. Gelet op de aard van de toelaatbare bedrij-
vigheid en de ligging nabij woongebied is de aanwe-
zigheid van bedrijfswoningen aanvaardbaar.

4. bij nieuwvestiging of uitbreiding van bedrijven wor-
den de parkeerkencijfers en -normen, zoals vastge-
steld door de gemeenteraad voor bedrijfsvestigin-
gen, gehanteerd.

Agrarische bedrijvigheid

Agrarische bedrijfsdoeleinden zijn van oudsher aanwe-
zig in Well. In Wellseind zijn binnen het plangebied reeds
geen agrarische bedrijven meer gelegen. Het beleid is
primair gericht op handhaving:

1. een bescheiden uitbreiding is acceptabel, immers er
zijn altijd nieuwe ontwikkelingen waar rekening mee
gehouden dient te worden. Echter dit mag nooit een
verslechtering van de milieuhygiénische situatie tot
gevolg hebben.
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1 2. de (nu nog) in het omliggende buitengebied van
Well en Wellseind gelegen agrarische bedrijven
behouden vooralsnog de mogelijkheden, zoals die
in het bestemmingsplan Buitengebied aan de be-
drijven zijn toegekend.

Voormalige (agrarische) bedrijfsbebouwing

Op diverse plaatsen in Well is voormalige (agrarische)
bedrijffsbebouwing aanwezig, die om nieuwe ge-
bruiksmogelijkheden vraagt. In deze wordt het vol-
gende beleid gevoerd:

1. in het kader van de noodzaak van nieuwe eco-
nomische dragers, wordt gestreefd naar een zo
doelmatig mogelijk hergebruik van voormalige
(agrarische) bedrijfsgebouwen.

2. het streven naar het meest doelmatig gebruik
houdt in dat niet bij voorbaat al gebruiksvormen
worden uitgesloten. Met het oog op de ligging in
woongebied wordt primair gestreefd naar woning-
bouw, of anderzijds een invulling met kleinscha-
lige, lichte bedrijfsactiviteiten uit milieucategorie 1
en 2, vormen van dienstverlening, zowel commer-
cieel als maatschappelijk (zorg, educatie, kunst en
cultuur), en/of recreatieve activiteiten.

3. gebruiksvormen, die per saldo (in vergelijking met
1 voormalige agrarische de oorspronkelijke functie) een grotere milieube-
bedrijfsbebouwing lasting voor de omgeving met zich meebrengen,
dan wel een aantasting van aanwezige waarden
met zich meebrengen zijn niet toelaatbaar. Even-
eens worden gebruiksvormen die een dusdanig
verkeersaantrekkende werking hebben, dat ver-
keersoverlast ontstaat en daardoor het treffen van
maatregelen noodzakelijk wordt, geweerd. Tot slot
worden ook die gebruiksvormen, die een aantas-
ting van de leefbaarheid, in de zin van de woon-
en verblijfskwaliteit in de directe omgeving, bete-
kenen niet toegelaten.

90 m bp Well en Wellseind
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4. bij de voormalige (agrarische) bedrijven is de op-
richting van een bedrijfswoning toelaatbaar. In de
meeste gevallen is deze reeds aanwezig. Gelet
op de aard van de toelaatbare gebruiksvormen en
de ligging nabij woongebied is de aanwezigheid
van bedrijffswoningen aanvaardbaar.

5. bij de nieuwe gebruiksvormen worden de parkeer-
kencijfers/-normen, zoals vastgesteld door de
gemeenteraad voor vergelijkbare gebruiksvormen,
gehanteerd.

Slot Well
Gelet op de specifieke kwaliteiten van Slot Well, worden
aan het slot specifieke, daarop gerichte gebruiksmoge-
lijkheden geboden. In deze wordt het volgende beleid
gevoerd:

1. in het kader van de noodzaak van economische
dragers voor de instandhouding van de cultuurhis-
torische waarden, wordt gestreefd naar een zo
doelmatig mogelijk hergebruik van slot Well.

2. gebruiksvormen, die een onevenredig grotere mi-
lieubelasting voor de omgeving met zich mee-
brengen, dan wel een aantasting van aanwezige
waarden met zich meebrengen zijn niet toelaat-
baar. Eveneens worden gebruiksvormen die een
dusdanig verkeersaantrekkende werking hebben,
dat verkeersoverlast ontstaat en daardoor het tref-
fen van maatregelen noodzakelijk wordt, ge-
weerd. Tot slot worden ook die gebruiksvormen,
die een aantasting van de leefbaarheid, in de zin
van de woon- en verblijfskwaliteit in de directe
omgeving, betekenen niet toegelaten.

Sportvoorzieningen

De bestaande voorzieningen op sportgebied, zijnde het
sportpark aan de Maaijenstraat in Well, wordt gehand-
haafd. Het beleid is erop gericht:

1. de bestaande bebouwing te voorzien van de moge-
lijkheid in te kunnen spelen op veranderende eisen
op het gebied van comfort en milieuhygiéne. Er
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worden geen nieuwe grootschalige gebouwde voor-
zieningen toegestaan.

Groen en water
Met betrekking tot groen en water wordt het volgende
beleid gevoerd:

1. het aanwezige groen en water zijn met name voor
de kern Well identiteitsbepalende bestemmings-
planelementen, die als zodanig gehandhaafd die-
nen te blijven. De aanwezige groen- en speel-
voorzieningen worden inclusief de aanwezige wa-
terpartijen in hun huidige omvang gehandhaafd.

2. de aanwezige al dan niet overkluisde watergangen
worden in hun huidige omvang gehandhaafd en van
een beschermingszone voorzien ten behoeve van
met name het onderhoud van de betreffende water-

gang.

3. toekomstige ontwikkelingen waarbij groen en water
in de openbare ruimte worden ingepast, dienen te
worden getoetst aan de uitgangspunten uit de
IBOR/IVOR.

Infrastructurele voorzieningen

Sommige zaken spreken qua beleid voor zich. Het zijn
functionele onderdelen van het plangebied, zoals ver-
keers- en verblijfsruimte, nutsvoorzieningen en begraaf-
plaatsen:

1. het beheerskarakter staat voorop. Gewijzigde inzich-
ten, die leiden tot herinrichting zijn zonder meer en
zonder bestemmingsplanprocedure mogelijk.

2. beleid dat leidt tot een herinrichting is wel aan de
projectvoorbereidingsregels in het kader van de Al-
gemene wet bestuursrecht (Awb) onderhevig.
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Welstandsgebieden

1 Maasdorpskernen

4 lintbebouwing

5 voor- en naoorlogse
planmatige woningbouw

6 overige woningbouw

7 bedrijven, kantoren en
grootschalige voorz.

9 sport- en
recreatiegebieden

10 uiterwaarden en

gy
:

natuurgebieden

11 agrarisch landschap

Stedenbouwkundig beeld

Om kwaliteit te bereiken is verwijzing naar een goed
stedenbouwkundig beeld onontkoombaar. Daarmee
loopt de gemeente het gevaar subjectieve criteria te
hanteren. De gemeente heeft derhalve in het kader van
de Woningwet een welstandsnota vervaardigd. Deze
Welstandsnota Gemeente Maasdriel is in mei 2004
vastgesteld en op onderdelen aangepast en vereenvou-
digd in september 2004. De welstandsnota behelst het
gehele grondgebied van de gemeente Maasdriel. Echter
naar gelang de aanwezige waarden is sprake van een

laag of hoog beschermingsniveau. 1 overzicht
welstandsgebieden

2 welstandsgebieden, legenda

Enerzijds zijn welstandsgebieden (ruimtelijk/morfolo-
gisch of functioneel samenhangende gebieden) aange-
duid, anderzijds is daaraan een bepaald welstandsni-
veau gekoppeld.

Niveau 1 betreft de zeer waardevolle welstandsgebieden
en is gericht op consolidatie van de historische context.
Hieronder vallen de Waaldorpskernen in Well en Well-
seind. Niveau 2 betreft de bijzondere welstandsgebie-
den, waar een extra inspanning tot voordeel van de
ruimtelijke kwaliteit wordt vereist. Hieronder vallen de
lintbebouwing, bedrijven, kantoren en grootschalige
voorzieningen, alsmede de uiterwaarden en natuurge-
bieden. Daarnaast is sprake van niveau 3 (de reguliere
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welstandsgebieden) en niveau 4 (welstandsvrije gebie-
den).

In de nota zijn ook gebiedscriteria opgenomen. Deze zijn
afgeleid van de in de diverse welstandgebieden onder-
scheidde waarden en kwaliteiten en dienen bij de wel-
standsbeoordeling, naast de reguliere welstandseisen,
betrokken te worden.

Ter objectivering van de bestemmingsplaneisen wordt
ook steeds getoetst op het van toepassing zijn van die
gebiedscriteria op onderhavige plandelen van Well.

De beoordeling van nieuwe initiatieven wordt begeleid
door een beoordeling inzake de beeldkwaliteit en IVOR.
Mogelijk is daarbij ook uitleg dan wel aanvulling nodig op
het liggende beleidskader, toegespitst op het betreffende
initiatief. Dit om te komen tot het gewenste ambitieni-
veau ten aanzien van de ruimtelijke kwaliteit.

Nadere eisen

Waar en hoe gebouwd moet worden, volgt uit de ba-
siseisen van de bestemmingsplanregels. De keuze voor
een gedetailleerde planopzet pretendeert zorgvuldigheid
van de zijde van de gemeentelijke overheid. Dit betekent
geen vrijwaring van onvolkomenheden of niet beoogde
bouwmogelijkheden.

De situering en omvang van bebouwing, die een nade-
lige invloed hebben op de algemene veiligheid of an-
derszins gevaar inhouden, moeten kunnen worden
voorkomen. De gemeente heeft daartoe de mogelijkheid
eisen aan de situering en omvang van bebouwing te
stellen.

Tot slot

Ook nog brengt het gemeentebestuur van Maasdriel tot
uitdrukking dat een aantal regels van algemeen en ad-
ministratief karakter onontbeerlijk zijn voor een be-
stemmingsplan, zoals algemene bevoegdheid tot onthef-
fing en wijziging, overgangsbepaling en citeerbepaling.

De in het plan opgenomen regeling voldoet aan de wet-
telijke vereisten, zoals onder meer vastgelegd in de
SVBP2008, IMRO2008 en PRBP2008.
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Toelichting op de regels

Begrippen en termen

In deze toelichting op de regels worden enkele be-
grippen en termen die in de regels worden gebruikt
nader toegelicht. Het gaat met name om begrippen en
termen die niet nader zijn geconcretiseerd. Het opne-
men van deze begrippen in een bestemmingsplan
heeft meestal een reden. Dergelijke ‘open normen’
bieden immers de mogelijkheid om flexibiliteit in een
bestemmingsplan te brengen. In deze toelichting
wordt duidelijk hoe met deze begrippen moet worden
omgegaan.

Wijze van meten

Wijze van meten aangaande oppervlakten

De opgenomen wijze van meten aangaande opper-
vlakten is de standaard wijze van meten, zoals gehan-
teerd in elk bestemmingsplan dat volgens de
SVBP2008 is gemaakt. Deze wijze van meten is ech-
ter niet geschikt voor ondergrondse bouwwerken.
Voor ondergrondse bouwwerken dient de oppervlakte
te worden gemeten tussen de buitenwerkse verticale
wanden of vlakken, opwaarts geprojecteerd op het
gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter
plaatse van het ondergrondse bouwwerk.

Bestemmingsregels

Bouwwerken, geen gebouw zijnde

Bouwwerken, geen gebouw zijnde, zijn losgekoppeld
van het bouwvlak. Dit betekent dat deze bouwwerken
ook buiten het bouwvlak gerealiseerd mogen worden.
Het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde
buiten het bouwvlak wordt beperkt door bepalingen uit
het bestemmingsplan en privaatrechtelijke bepalingen
uit het burenrecht. Het college van burgemeester en
wethouders is daarom ingevolge artikel 14.4 van de
regels bevoegd nadere eisen te stellen aan de situe-
ring van bouwwerken.

Bebouwingspercentage

In de regels wordt op verschillende plaatsen aange-
geven dat een bepaald bebouwings-percentage niet
mag worden overschreden. Bij de bestemming ‘Be-
drijf mag het bebouwingspercentage per bouwperceel
bijvoorbeeld niet meer bedragen dan 30%. Hiermee
wordt bedoeld dat de oppervlakte van het bouwper-
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ceel maar voor 30% mag bestaan uit bebouwing. Bij
de bepaling van de oppervlakte van het bouwperceel
wordt uitgegaan van de kadastrale gegevens. Een
bouwperceel kan echter uit slechts een gedeelte van
een kadastraal perceel bestaan, of juist uit meerdere
kadastrale percelen. Het bebouwingspercentage is
niet van toepassing voor het realiseren van bouwwer-
ken die (omgevings)vergunningvrij zijn op grond van
artikel 2 van Bijlage Il van het Besluit omgevingsrecht
(Bor). Het bebouwingspercentage geldt wel voor ge-
bouwen die (omgevings)vergunningvrij zijn op grond
van artikel 3 van Bijlage Il van het Besluit omgevings-
recht (Bor).

Maximale oppervlakte aan bijgebouwen

Voor het bepalen van de maximale oppervlakte aan
bijgebouwen worden de op basis van artikel 2 van bij-
lage Il van het Bor vergunningsvrij gerealiseerde
bouwwerken niet meegeteld. De Nota van Toelichting
bij het Bor (Staatsblad 2010, 143) geeft op pagina 145
aan dat de oude jurisprudentie, zoals Ab 10 juli 2002
(LIN: AE5113) en Ab 8 maart 2006 (LIN: AV3861),
onder de nieuwe regeling blijft gelden. In deze juris-
prudentie is bepaald dat bouwvergunningsvrij gereali-
seerde bouwwerken in beginsel niet meegeteld wor-
den bij de oppervlakteberekening ingevolge het be-
stemmingsplan. De gemeente Maasdriel heeft ervoor
gekozen de op basis van artikel 3 van bijlage Il van
het Bor vergunningvrij gerealiseerde bouwwerken wel
mee te tellen bij de oppervlakte-berekening. De wet-
gever heeft namelijk niet expliciet opgenomen dat de-
ze bouwwerken niet mogen worden meegeteld bij de
oppervlakteberekening.

Behoefte aan mantelzorg

Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning
(voorheen ontheffing) verlenen voor het afwijken van
de regels ten behoeve van het realiseren van een
mantelzorgvoorziening, als de behoefte aan mantel-
zorg is aangetoond. De behoefte aan mantelzorg
moet worden aangetoond door een onafhankelijke
deskundige. Dit mag bijvoorbeeld de huisarts zijn. De
onafhankelijke deskundige bekijkt van geval tot geval
of en in welke mate behoefte is aan mantelzorg.
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Tijdelijke (woon)unit

Met een tijdelijke woonunit wordt een gebouw of
bouwwerk bedoeld dat naar aard niet bedoeld is om
permanent te blijven staan. Verder dient de unit ge-
schikt te zijn voor bewoning. De unit moet dan ook
aan de eisen van het Bouwbesluit en het Besluit
brandveilig gebruik bouwwerken voldoen. Tevens is
van belang dat het gebruik van de unit tijdelijk is.
Concreet betekent dit dat de unit moet worden verwij-
derd zodra de noodzaak voor het verlenen van man-
telzorg is verdwenen.

Geen onevenredige aantasting van de omgeving
‘Geen onevenredige aantasting van de omgeving' is
bewust niet nader geconcretiseerd. De invulling hier-
van is niet opgenomen omdat de onevenredigheid van
de aantasting van de omgeving kan verschillen naar
tijd en plaats. Indien dit tot discussie leidt, kan een
deskundigendvies worden gevraagd, bijvoorbeeld een
weldstandsadvies. Dit (welstands)advies is bindend.

Algemene afwijking met 10%

Met de algemene afwijking tot 10% wordt bedoeld dat
van alle in de regels van dit bestemmingsplan vermel-
de lengte-, breedte-, hoogte-, opperviakte- en in-
houdsmaten met ten hoogste 10% mag worden afge-
weken. Deze afwijkingsbevoegdheid geldt ook voor de
in de regels opgenomen percentages. Nadrukkelijk
dient te worden vermeld dat het bevoegd gezag be-
leidsvrijheid heeft bij het al dan niet toepassen van
deze algemene afwijkingsbevoegdheid. Indien de toe-
passing hiervan tot (planologisch) ongewenste situa-
ties zou leiden, kan het bevoegd gezag afzien van de
toepassing van de algemene afwijkingsregel.
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Economische uitvoerbaarheid

Realisering door derden

Het plan voorziet niet in de ontwikkeling van locaties
door de gemeente Maasdriel. De wel opgenomen
nieuwe projecten worden door derden/particulieren
gerealiseerd. De met de daadwerkelijke realisering
gepaard gaande kosten worden dan ook gedragen
door de desbetreffende initiatiefnemer(s). Bijkomende
kosten, zoals voor de aansluiting op de nutsvoorzie-
ningen en riolering, komen eveneens voor rekening
van de initiatiefnemer(s).

Voorgaande overziend zijn er voor de gemeente
Maasdriel, behoudens kosten voor ambtelijke voorbe-
reiding en procesbegeleiding, geen kosten aan de re-
alisering van het plan verbonden.

Exploitatieplan

Het exploitatieplan biedt de grondslag voor het pu-
bliekrechtelijk kostenverhaal. In artikel 6.12, eerste en
tweede lid, Wro is bepaald in welke situatie een ex-
ploitatieplan gemaakt moet worden. In artikel 6.2.1
Bro worden de bouwplannen aangewezen waarvoor
de gemeenteraad een exploitatieplan moet vaststel-
len. Een exploitatieplan wordt gelijktijdig vastgesteld
met het ruimtelijk plan (in dit geval een bestemmings-
plan) of besluit waarop het betrekking heeft.

De regeling van afdeling 6.4 Wro heeft mede betrek-
king op de bouwmogelijkheden, die in vorige bestem-
mingsplannen nog niet benut waren. Wanneer voor
bestaande, nog onbenutte bouwmogelijkheden nog
sprake is van de noodzaak van locatie-eisen of kos-
tenverhaal, kan dat in het nieuwe bestemmingsplan
ook worden meegenomen.

In het bestemmingsplan ‘Well en Wellseind’ is geen
sprake van nieuwe of onbenutte bouwmogelijkheden
waarvoor de noodzaak van het stellen van locatie-ei-
sen of een kostenverhaal nog aanwezig is. Aan het
bestemmingsplan ‘Well en Wellseind’ hoeft dan ook
geen exploitatieplan te worden toegevoegd.
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Planschade

Het bestemmingsplan kent vooral een beheerskarakter.
In het plan is met name de bestaande situatie vastge-
legd, met een enkele nieuwe ontwikkeling waarover de
besluitvorming reeds is afgerond. Het plan voorziet niet
in beéindiging van thans plaatsvindende activiteiten
en/of functies. Wel zijn toekomstige ontwikkelingsrichtin-
gen aangegeven, echter deze zijn niet dermate concreet
dat deze reeds te vertalen zijn in het bestemmingsplan.

Gelet op bovenstaande wordt verondersteld dat geen
planschade zal ontstaan tengevolge van het nieuwe
bestemmingsplan voor de kernen Well en Wellseind.
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Retrospectieve toets

Provinciaal beleid conform structuurvisie

Het bestemmingsplan Well en Wellseind betreft een be-
stemmingsplan met een sterk beheersmatig karakter.
Enkel zijn een aantal nieuwe projecten opgenomen,
waarvan in een eerder stadium reeds is geoordeeld dat
deze niet strijdig zijn met provinciaal en gemeentelijk be-
leid, dat geen waarden in het geding zijn en dat geen
strijdigheid bestaat met water- en milieuaspecten.

In het bestemmingsplan wordt de bestaande situatie op-
nieuw vastgelegd en van een actuele regelgeving voor-
zien. Aan de hand van enkele streefbeelden is een
doorkijk naar de verdere toekomstige ontwikkeling van
de kern gegeven. Dit streefbeeld is niet vertaald in con-
crete nieuwe bestemmingen, daartoe strekkende plan-
vorming ontbreekt vooralsnog.

Wel zijn aan enkele bestemmingen wijzigingsbe-
voegdheden toegevoegd om ontwikkelingen, die stroken
met de streefbeelden, mogelijk te kunnen maken. Daar-
naast zijn aan enkele bestemmingen voorwaarden toe-
gevoegd met het oogmerk de gewenste toekomstige
ontwikkeling conform de streefbeelden niet moeilijker re-
aliseerbaar of zelfs onmogelijk te maken.

In het bestemmingsplan zijn geen ontwikkelingen voor-
zien, die afwijken van het provinciaal beleid, zoals vast-
gelegd in de Structuurvisie Gelderland 2005 of andere
provinciale beleidsdocumenten.

Bestemmingswijzigingen

In het bestemmingsplan zijn op enkele locaties functies
onder nieuwe bestemmingen gebracht, dan wel is spra-
ke van nieuwe ontwikkelingen, die een andere bestem-
ming vereisen.
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Handhaving

Vastleggen bestaande situatie

In dit geactualiseerde bestemmingsplan is vooral ge-
keken naar de aanvaardbaarheid van tussentijdse ont-
wikkelingen in relatie tot het op de toekomst gerichte be-
leid. De bestaande situatie is daarmee, binnen het kader
van de ruimtelijke ordening, gelegaliseerd.

Overgangsregels

In het bestemmingsplan worden overgangsregels opge-
nomen, die voorkomen dat strijdig gebruik en/of illegaal
gerealiseerde bebouwing onder het overgangsrecht val-
len en op deze wijze gelegaliseerd worden. Strijdig ge-
bruik en illegale bouw blijven ook onder de nieuwe be-
stemmingsregeling strijdig en illegaal.

\y
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Inspraak en vooroverieg

Inspraak
Zie afzonderlijk ‘Verslag vooroverleg en inspraak’.

Vooroverleg
Zie afzonderlijk ‘Verslag vooroverleg en inspraak’.
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Vaststelling

Vaststelling door de raad
Zie afzonderlijk ‘Verslag Zienswijzen’ en ‘Vaststel-
lingsbesluit.
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