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Samenvatting 
 
Voorliggend bestemmingsplan betreft het plangebied Ulft - Vogelbuurt en is ge-
deeltelijk gericht op het beheer van de bestaande bebouwing en het bestaande 
gebruik. Het wordt opgesteld in het kader van het project actualisering bestem-
mingsplannen. Hiernaast maakt het bestemmingsplan enkele ontwikkelingen mo-
gelijk en biedt het ruimte aan een deel van de beoogde herstructurering van de in 
het plangebied gelegen woonwijk Vogelbuurt. Tevens wordt in dit bestemmings-
plan de mogelijkheid aangegrepen om enkele omissies uit het onlangs vastgestel-
de bestemmingsplan Ulft Noord West te herstellen. 
 
Voor het plangebied geldt dat voor een deel de bestaande situatie, zoals die bij het 
opstellen van het bestemmingsplan bekend was, er in is vastgelegd. Dat houdt 
overigens niet in dat de bestaande ruimtelijke situatie voor deze delen van het 
plangebied voor de aankomende tien jaar wordt bevroren en dat er geen (klein-
schalige) ruimtelijke ontwikkelingen en veranderingen meer mogelijk zijn. Ontwik-
kelingen als uitbreidingen van bestaande bebouwing, het bouwen van aan- en bij-
gebouwen, het mogelijk maken van aan huis verbonden beroepen en bedrijven, 
(her)inrichtingen van de openbare ruimte en dergelijke, zijn binnen dit bestem-
mingsplan in veel gevallen gewoon mogelijk. 
 
De Vogelbuurt is een herstructureringsgebied. Dit betekent dat er ook gedeelten 
zijn, waarbij niet de bestaande, maar de nieuwe situatie, in dit bestemmingsplan is 
vastgelegd. Dit zijn de zogenaamde ontwikkelingslocaties. Deze ontwikkelingsloca-
ties voorzien in sloop en vervangende nieuwbouw, waarbij woningen op andere 
locaties worden teruggebouwd. 
 
Met betrekking tot de haalbaarheid is uiteengezet welke overwegingen zijn ge-
maakt in het vastleggen van de bestaande situatie. Gesteld kan worden dat er 
geen belemmeringen worden voorzien voor de uitvoering van voorliggend be-
stemmingsplan. Hiernaast is specifiek ingegaan op de planologische uitvoerbaar-
heid van de ontwikkelingsgerichte gebieden. Ook wat betreft deze gebieden wordt 
geconcludeerd dat er geen belangrijke bezwaren zijn. 
 



 

 

1 Inleiding 

1.1 Aanleiding voor het plan 

De gemeente Oude IJsselstreek heeft besloten haar bestemmingsplannen te her-
zien. Aanleiding hiertoe is dat de vigerende bestemmingsplannen voor de be-
bouwde kom of delen daarvan overwegend gedateerd zijn. De vigerende plannen 
vormen geen actueel beleidskader voor toekomstige ontwikkelingen en zijn geba-
seerd op de toen geldende inzichten voor wat betreft de regelgeving. Omdat veel 
plannen het resultaat zijn van de ontwikkelingen in hun tijd, is er geen sprake van 
uniformiteit in de regelgeving. Bovendien zijn de hier geldende bestemmingsplan-
nen veelal ouder dan tien jaar. Met behulp van voorliggende herziening van de vi-
gerende bestemmingsplannen wordt een meer actuele planologische regeling voor 
het gemeentelijk grondgebied gerealiseerd van waaruit een beter beheer kan 
plaatsvinden. Eveneens is hiermee tegemoetgekomen aan de wettelijke verplich-
ting, gebaseerd op artikel 3.1 lid 2 van de Wet ruimtelijke ordening.  

1.2 Doel van het plan 

Voorliggend bestemmingsplan herziet de vigerende bestemmingsplannen in de 
wijk Vogelbuurt in Ulft.  
 
In 2011 is in het kader van de herstructurering Vogelbuurt al een bestemmingsplan 
opgesteld voor grote delen van de wijk Vogelbuurt en de omliggende bestaande 
woonwijken (bestemmingsplan Ulft Noord West). Een deel van de Vogelbuurt is 
toen buiten het plangebied gelaten, omdat de herstructurering voor deze gebieden 
nog niet ver genoeg uitgewerkt was. Nu ondertussen hierover meer duidelijkheid is 
gekomen, wordt het tijd ook voor deze ‘witte vlekken’ het bestemmingsplan aan te 
passen.  
 
Voorliggend bestemmingsplan heeft gedeeltelijk een consoliderend karakter, 
waarbij de huidige ruimtelijke situatie juridisch-planologisch is vastgelegd. Binnen 
dit kader zijn wijzigingen mogelijk, voor zover zij passen binnen de geformuleerde 
beleidslijnen. Het betreft hier de delen van de wijk, waar de bestaande woningen 
worden gerenoveerd. Binnen andere delen van de Vogelbuurt is de herstructure-
ringsopgave voorzien door sloop en vervangende nieuwbouw, waarbij woningen 
op andere locaties worden teruggebouwd. Nu de herstructurering ver genoeg is 
uitgewerkt, is deze dan ook direct in dit bestemmingsplan opgenomen en mogelijk 
gemaakt, waarbij voldoende flexibiliteit wordt geboden om in te kunnen springen 
op eventuele veranderende omstandigheden (zoals veranderende vraag in wo-
ningtypologie).  
 
Daarnaast wordt in dit bestemmingsplan een klein gedeelte van de Vogelbuurt, dat 
eerder al was bestemd in het bestemmingsplan Ulft Noord West (vastgesteld in 
april 2011), opnieuw meegenomen. De reden hiervoor is dat in dit eerdere plan van 
enkele foutjes en nieuwe inzichten is gebleken. Het gaat hier bijvoorbeeld om de 
locatie Kringloopwinkel (Eksterstraat 18a) en de buurt Kwartellaan/ Mezenpad. 
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1.3 Ligging en begrenzing plangebied 

Het plangebied Vogelbuurt, een woonwijk, ligt in het noordwestelijke deel van de 
kern Ulft. Het plangebied wordt ruwweg ingesloten door de Merellaan/ deel Nach-
tegaallaan en de Hogeweg (oost en noordzijde), Vogelenzangweg (noordwestzij-
de), Oerseveld (westzijde) en de Parkietstraat (zuidzijde). Ook de locaties Nachte-
gaallaan 1 t/m 15 en de Eksterstraat 18a behoren tot het plangebied. De navol-
gende afbeelding geeft de globale ligging en begrenzing van het plangebied weer. 
Voor de exacte begrenzing van het plangebied (welke delen van de Vogelbuurt 
behoren tot het plangebied?) wordt verwezen naar de verbeelding bij dit plan.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Globale begrenzing plangebied  

1.4 Vigerende bestemmingsplannen 

Voorliggend plan herziet de bestemmingsplannen die van kracht zijn in het plange-
bied, alsmede alle partiële herzieningen en vrijstellingen. Hiermee komen na vast-
stelling van het voorliggende bestemmingsplan alle hieronder genoemde plannen 
geheel of gedeeltelijk te vervallen. Het betreffen onder andere de volgende be-
stemmingsplannen: 
− Bestemmingsplan “Oerseveld - Deelplan 7”, zoals vastgesteld door de gemeen-

teraad op 19 december 2002 en goedgekeurd door Gedeputeerde Staten van 
de provincie Gelderland bij besluit van 17 februari 2003; 

− Bestemmingsplan “Oerseveld - Deelplan 5 (artikel 19 gebieden)”, zoals vastge-
steld door de gemeenteraad op 29 oktober 1987 en goedgekeurd door Gedepu-
teerde Staten van de provincie Gelderland bij besluit van  29 december 1987; 

− Bestemmingsplan “Kom Ulft - Uitbreidingsplan, plan in onderdelen” (gedeelte-
lijk), zoals vastgesteld door de gemeenteraad op 27 juni 1962 en goedgekeurd 
door Gedeputeerde Staten van de provincie Gelderland bij besluit van 12 juni 
1963; 

− Bestemmingsplan “Ulft Noord West”, zoals vastgesteld door de gemeenteraad 
op 23 juni 2011. 
 



 

 

1.5 Leeswijzer  

Het voorliggende bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding met bijbehorende 
regels, vergezeld van een toelichting. De regels en de verbeelding vormen de juri-
disch bindende elementen van het bestemmingsplan. De toelichting bestaat uit een 
planbeschrijving met de relevante onderzoeksresultaten. 
 
De verdere invulling van deze toelichting bestaat uit 8 hoofdstukken. Om allereerst 
een goed beeld te krijgen bij de situatie wordt in hoofdstuk 2 ingegaan op de ruim-
telijke en functionele structuur van het plangebied. Vervolgens wordt in hoofdstuk 3  
kort ingegaan op de beleidskaders die van toepassing zijn op Rijks-, provinciaal, 
regionaal en gemeentelijk niveau. Hoofdstuk 4 geeft de planbeschrijving, bestaan-
de uit een beheervisie waarin wordt omschreven op welke wijze wordt omgegaan 
met de beheergerichte delen van het plangebied en een ontwikkelingsvisie waarin 
wordt ingegaan op de deelgebieden waarin ontwikkelingen zijn voorzien. Hoofd-
stuk 5 en 6 behandelen de omgevingsaspecten die van toepassing zijn, waarbij in 
hoofdstuk 6 expliciet wordt ingegaan op het aspect water. De juridische verant-
woording en uitleg bij de regels wordt nader toegelicht in hoofdstuk 7. Als laatste 
wordt ingegaan op de economische haalbaarheid van het plan in hoofdstuk 8.  
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2 Huidige situatie 

Dit bestemmingsplan heeft voor een deel een beheergericht karakter. In dit hoofd-
stuk worden die woongebieden waar het beheer van de bestaande situatie voorop 
staat, beschreven. Ook wordt aangegeven op welke wijze het beheer voor de ver-
schillende functies vorm krijgt en wordt beargumenteerd waarom dat zo gedaan 
wordt.  
In navolgende paragraaf 2.1. en 2.2. wordt eerst kort ingegaan op de gemeente 
Oude IJsselstreek en de historische wordingsgeschiedenis van Ulft. Hierna wordt 
in paragraaf 2.3. kort beschreven welke functies zich binnen het plangebied bevin-
den (paragraaf 2.3.1) en wat de ruimtelijke structuur is (paragraaf 2.3.2).  

2.1 De gemeente Oude IJsselstreek 

De gemeente Oude IJsselstreek ligt in het zuidoosten van de provincie Gelderland. 
Dankzij de aanwezigheid van ijzererts in de grond (aangevoerd door de Oude IJs-
sel) kwam de streek in de 18e en 19e eeuw tot bloei door de ijzerindustrie. 
De gemeente Oude IJsselstreek is in 2005 ontstaan uit een fusie van de voormali-
ge gemeenten Gendringen en Wisch. De gemeente had tijdens de fusie circa 
40.400 inwoners. Op 1 januari 2010 bedroeg het inwonertal 39.897. 

2.2 Ontstaansgeschiedenis 

In 1236 werd aan de samenvloeiing van de Oude IJssel en de AA-strang de water-
burcht Slot Ulft gebouwd. Aan het einde van de 16e eeuw ontstond het dorp Ulft, 
dat snel groeide toen in de 18e  en 19e eeuw het ijzeroer aanwezig en gemakkelijk 
af te graven bleek. Al voordat de Industriële revolutie in Nederland op gang kwam, 
begon hier de productie van ijzer en ijzerwaren. De ijzergieterijen die opkwamen 
trokken andere bedrijven aan, vooral in de metaalnijverheid. 
 
De navolgende afbeelding bevat een weergave van Ulft op een historische kaart.  
 

 

Ulft rond het begin van de twintigste eeuw 

 
In Ulft is weinig bewaard gebleven van de historische kern. Wel zijn de historische 
bebouwingslinten, die vanuit de kern naar het buitengebied gaan (Ettenseweg, 



 

 

Hofstraat, Oversluis, etc) nog herkenbaar. De meeste historische bebouwingslinten 
van Ulft zijn dicht bij de Oude IJssel gelegen. Voor een deel zijn ze nu onderdeel 
van de kern of zijn ze opgenomen in nieuwe wijken. De historische linten hebben 
een geknikt en gebogen stratenpatroon en worden omgeven door een gevarieerde 
bebouwing, niet alleen qua bouwstijl maar ook qua functie. De historische panden 
aan de linten zijn rijk gedetailleerd. 
 
De historische bebouwingslinten hebben een hoge belevingswaarde door een ge-
knikt en gebogen stratenpatroon, met een gevarieerde bebouwing. Verder van de 
kern gelegen bevindt zich meer nieuwe bebouwing, veelal sobere woningen uit de 
jaren '50, meer voortuinen en doorzichten tussen de huizen. De rooilijn wisselt door 
de losse setting van de gebouwen. Dichtbij de kern grenzen de panden vaak direct 
aan de openbare ruimte, soms zijn er ook voortuinen, die naarmate de afstand tot 
de kern groter wordt, meer voorkomen. Ook zijn er tussen de gebouwen onbe-
bouwde percelen in gebruik als weiland of moestuin. Openbaar groen beperkt zich 
tot incidentele bomen of heestervakken. 
 
Op de plek van het vroegere centrum bevinden zich nu een nieuw winkelcentrum 
en het gebied ‘De Blenk’. In dit gebied zijn tal van voorzieningen samengebracht, 
zoals winkels, parkeerplaatsen, een zwembad en een park. De Kerkstraat verbindt 
beide winkelgebieden. 
 
De woongebieden van Ulft, die zijn ontstaan in de jaren ’50 en ’60 van de twintigste 
eeuw, kenmerken zich door de schuurtjes in de voortuin en de vele doodlopende 
straten met parkeervakken en speelplekken. De woningen zijn veelal met de ach-
terzijde naar de hoofdstraten gekeerd. De waarde van deze wijken schuilt voorna-
melijk in de opzet. De kleine schaal van de bebouwing en de variatie zijn aantrek-
kelijk. De aandacht voor veilig lopen en spelen van wijken uit deze periode is een 
belangrijke kwaliteit. 
 
De projectmatige woningbouwgebieden van Ulft liggen tussen de historische be-
bouwingslinten. Deze gebieden zijn gerealiseerd in een traditionele blokverkaveling 
met halfopen bouwblokken. De projectmatige woningbouw van Ulft is onder te ver-
delen in de Vogelbuurt, een relatief groot aaneengesloten woongebied met twee 
typen rijtjeswoningen, en enkele kleinere gebieden die een gevarieerd karakter 
hebben. Typerend voor deze gebieden zijn de korte, rechte en vaak smalle straten, 
waarbij de woningen vaak kleine voortuinen hebben. De woningen zijn vaak in rijen 
van 4 of meer woningen gebouwd. De bouwwijze en het groen in de tuinen en de 
straatbomen zorgen gezamenlijk voor een intiem en vrolijk bebouwingsbeeld.  
Bij de jongere gebieden komen meer lange, rechte hoofdontsluitingswegen voor, 
terwijl de zijstraten juist kort en soms geknikt zijn. Grotere voortuinen en veel 
straatbomen zorgen voor een groen beeld.  
 
Verder zijn er nog enkele vooroorlogse woongebieden met een gevarieerd dorps 
karakter, vrijstaande huizen, diversiteit in architectuur en veel groen van tuinen. 
 
Aan de randen van het dorp zijn in de loop der tijd relatief veel bedrijventerreinen 
ontstaan, vooral geconcentreerd langs de Oude IJssel. Een tweetal van deze ter-
reinen, de Hutten-Noord en de Hutten-Zuid, worden op dit moment omgevormd 
worden tot woongebieden. In Hutten Noord zijn naast woningen overigens ook an-
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dere functies ontwikkeld. Zoals een schouwburg/poppodium, bibliotheek, restau-
rant en kantoren. Tegelijkertijd worden enkele omringende woonstraten heringe-
richt. 

2.3 Ruimtelijke en functionele beschrijving 

2.3.1 Functionele structuur 

Wonen 
Wonen vormt de belangrijkste en meest omvangrijke functie binnen het plange-
bied. Het plangebied maakt deel uit van de bebouwde kom van de kern Ulft. Bin-
nen het plangebied komen met name aaneengebouwde woningen (rijtjeswonin-
gen) voor. Het betreft in alle gevallen grondgebonden woningen. Gestapelde wo-
ningbouw komt binnen het plangebied niet voor. Binnen het plangebied komen re-
latief veel aaneengesloten woningen voor (rijwoningen). In deze wijk bevinden zich 
veel woningen in de lagere segmenten van de woningmarkt. Opvallend is dat er 
weinig variatie is in de typologie van de woningen.  
 

  

Woningen in de wijk Vogelbuurt 

 
De komende jaren vindt binnen deze buurt een grondige herstructurering plaats. In 
deze operatie zullen veel rijwoningen worden gesloopt, om plaats te maken voor 
andere woningen, gedeeltelijk in andere typologieën. Hiermee wordt de diversiteit 
binnen het plangebied vergroot. 
 
Opvallend in de functionele opbouw van de woongebieden is verder dat op enkele 
locaties binnen het plangebied garageboxen zijn gelegen op centrale binnenplei-
nen.  
 
Groen 
Binnen het plangebied bevinden zich diverse groenstructuren. Het betreft vooral 
groenvoorzieningen binnen de woonwijken. Grote parken of gebieden met een bij-
zondere natuurwaarde komen niet voor.  
 
 
 
 
 
 
 



 

 

Wegen 
Binnen het plangebied bevinden zich geen wegen met een bijzondere betekenis 
voor het doorgaande verkeer. De straten binnen het plangebied hebben met name 
een verblijfskarakter als woonstraat. Parkeren bevindt zich veelal langs de straten 
(haaks- of langsparkeerplaatsen). Grootschalige parkeerterreinen komen niet voor. 
Opvallend is hiernaast dat het parkeren in het plangebied voor klein deel wordt 
opgevangen in garageboxen, die op ingesloten binnenterreinen zijn gelegen.  
 
In de toekomst zal ten westen van het plangebied een nieuwe wijk worden aange-
legd (Biezenakker). Om deze wijk goed te ontsluiten, zal in de Vogelbuurt een 
nieuwe wijkontsluitingsstructuur worden gerealiseerd. De nieuwe situatie van deze 
wijkontsluiting is gedeeltelijk in dit bestemmingsplan opgenomen (de andere delen 
van de wijkontsluiting staan reeds in het bestemmingsplan Ulft Noord West). De 
wijkontsluiting wordt in navolgend hoofdstuk verder toegelicht. 
 

2.3.2 Ruimtelijke structuur Vogelbuurt 

De Vogelbuurt kan worden gekenmerkt als een samenhangende woonwijk waarin 
vrijwel alleen woningen voorkomen, en dan ook nog vrijwel alleen in de vorm van 
rijwoningen.  
 
De Vogelbuurt heeft een langgerekte vorm, waardoor de relatie met het buitenge-
bied vrijwel overal in het plangebied voelbaar is. In de wijk zijn op veel plaatsen 
kleine groenelementen aanwezig, die de relatie met het buitengebied versterken. 
 
In deze woonbuurt vallen verder twee ruimtelijke aspecten op. Enerzijds grenzen  
in enkele gevallen de woningen aan de achterzijde (aan de zijde van de achtertuin) 
aan het openbaar gebied. Anderzijds zijn er ook situaties aanwezig dat de bijge-
bouwen (bergingen) zich bevinden aan de voorzijde van de woningen.  
 

  

Woningen in de Vogelbuurt 
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3 Beleidskader 

3.1 Inleiding 

Het al dan niet voldoen aan verschillende randvoorwaarden en uitgangspunten is 
bepalend voor de vraag of een nieuw bestemmingsplan ook daadwerkelijk uitvoer-
baar is. De uitvoerbaarheid van voorliggend plan wordt enerzijds aangetoond door 
het plan te toetsen aan het beleid. Dit zijn beleidslijnen die uitgezet zijn op ge-
meentelijk niveau als dat ook van hogere overheden. Naast het beleidskader moet 
de haalbaarheid ook worden aangetoond voor diverse milieuaspecten. Deze  
milieuaspecten komen in het navolgende hoofdstuk aan bod. Per beleidsniveau is, 
waar noodzakelijk, nader ingegaan op het beheergerichte gebied en op de gebie-
den waar ontwikkelingen zijn voorzien.    

3.2 Rijksbeleid  

Nota Ruimte 
De Nota Ruimte bevat de visie van het kabinet op de ruimtelijke ontwikkeling van 
Nederland en bevat de ruimtelijke bijdrage aan een sterke economie, een veilige 
en leefbare samenleving en een aantrekkelijk land. Het kabinet schept ruimte voor 
ontwikkeling, uitgaande van het motto ‘decentraal wat kan, centraal wat moet’ en 
verschuift het accent van het stellen van ruimtelijke beperkingen naar het stimule-
ren van gewenste ontwikkelingen. De Nota Ruimte ondersteunt gebiedsgerichte 
ontwikkeling, waarin alle betrokken partijen kunnen participeren. Het Rijk richt zijn 
aandacht met name op de Nationale ruimtelijke hoofdstructuur. Het gaat daarbij 
bijvoorbeeld om versterking van de dynamiek in de Nationale stedelijke netwerken 
en om waarborging van de kwaliteit van de Ecologische Hoofdstructuur en de Na-
tionale landschappen. De centrale doelstellingen van de Nota Ruimte zijn: verster-
king van de internationale concurrentiepositie van Nederland, bevordering van 
krachtige steden en een vitaal platteland, de borging en ontwikkeling van belangrij-
ke (Inter-)Nationale waarden en de borging van veiligheid. 
 
Conclusie 
Voorliggend bestemmingsplan legt hoofdzakelijk de huidige situatie vast of voorziet 
in lokale en daardoor kleinschalige ontwikkelingen in het bebouwd gebied van Ulft. 
Hierdoor is het plan niet in strijd met het beleid, zoals is vastgelegd in de Nota 
Ruimte.  

3.3 Provinciaal beleid 

Streekplan Gelderland 2005  
Het ruimtelijk beleid van de provincie Gelderland tot 2015 is vastgelegd in het 
Streekplan Gelderland 2005. Met de inwerkingtreding van de Wet ruimtelijke orde-
ning per 1 juli 2008 heeft het streekplan Gelderland 2005 de status van structuurvi-
sie gekregen. Dat betekent dat de inhoud van het streekplan voor de provincie de 
basis blijft voor haar eigen optreden in de ruimtelijke ordening. Het Streekplan Gel-
derland 2005 is vastgesteld door Gedeputeerde Staten op 29 juni 2005. Het 
streekplan beschrijft het ruimtelijk beleid voor de komende jaren voor Gelderland. 



 

 

Het streekplan is er op gericht de verschillende functies in regionaal verband een 
zodanige plek te geven dat de ruimtelijke kwaliteiten worden versterkt en er zuinig 
en zorgvuldig met de ruimte om wordt gegaan. Ulft is in het streekplan aangegeven 
als bebouwd gebied in een omgeving van multifunctioneel platteland en regionale 
waterberging. Het plangebied is gelegen in de regio Achterhoek. De kenmerkende 
landschappelijke verschillen worden gezien als de belangrijkste identiteitsdrager 
van de Achterhoek. De Achterhoek is opgebouwd uit een unieke lappendeken van 
historisch gegroeide cultuurlandschappen. De ruimtelijke structuur van de gemeen-
te Oude IJsselstreek en omgeving wordt gekenschetst door het landgoederenland-
schap. Typerend voor de Achterhoek is het verspreide occupatiepatroon, waarin 
grote steden ontbreken, terwijl wel overal gewoond wordt. Het uitgangspunt voor 
de regio is om de Achterhoek verder te ontwikkelen als economisch, sociaal en 
cultureel zelfstandige regio die zich naar buiten toe met name profileert met haar 
kleinschaligheid en landschappelijke kwaliteiten.  
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fragment compositiekaart RO - weergave plangebied als ‘bebouwd gebied 2000’ 

 
Ruimtelijke Verordening Gelderland 
Met de verordening kunnen Provinciale Staten regels stellen over de inhoud, toe-
lichting of onderbouwing van bestemmingsplannen. De regels in de verordening 
kunnen betrekking hebben op het hele provinciale grondgebied, delen of gebieds-
gerichte thema’s. Gemeenten moeten binnen een bepaalde termijn hun bestem-
mingsplan afstemmen op de in de verordening opgenomen regels. De voorschrif-
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ten in de ruimtelijke verordening zijn gebaseerd op de provinciale structuurvisie 
(voorheen Streekplan Gelderland 2005).  
De Wet ruimtelijke ordening (Wro) maakt het voor de provincie onder andere mo-
gelijk het instrument verordening in te zetten. De Ruimtelijke Verordening Gelder-
land gaat in op de navolgende aspecten:  
− verstedelijking;  
− wonen; 
− detailhandel;  
− recreatiewoningen/ -parken;  
− glastuinbouw;  
− waterwingebied;  
− grondwaterbeschermingsgebied;  
− oppervlaktewater voor drinkwatervoorziening;  
− ecologische hoofdstructuur (EHS);  
− waardevol open gebied;  
− Nationale landschappen. 
 
De voorgenomen ontwikkeling is in lijn met de Ruimtelijke Verordening Gelderland. 
 
Kwalitatief Woonprogramma 2010-2019 (KWP3) 
Gedeputeerde Staten van Gelderland heeft op 12 januari 2010 het nieuwe Kwalita-
tief Woonprogramma 2010-2019 (KWP3) vastgesteld. De provincie, de woningcor-
poraties, de gemeenten en de regio's in Gelderland hebben met elkaar afspraken 
gemaakt over de woningvoorraad voor de komende tien jaar. De partijen willen 
er voor zorgen dat het woningaanbod in iedere regio van Gelderland ook in de toe-
komst goed aansluit bij de behoefte van de inwoners. In het programma zijn de 
afspraken vastgelegd. Deze afspraken kwamen tot stand door een goede en inten-
sieve samenwerking met de regio's, de gemeenten en de woningcorporaties.  
Om het woningaanbod zo goed mogelijk af te stemmen op de vraag is in het 
KWP3 rekening gehouden met de ontwikkelingen in de bevolkingsopbouw en in de 
woningmarkt. In de praktijk betekent dit dat voornamelijk goedkopere woningen 
moeten worden gebouwd, bij voorkeur op binnenstedelijke locaties. Bouwen op 
grote nieuwbouwlocaties buiten de stad of het dorp (zoals Vinexlocaties) is steeds 
minder nodig. In het Kwalitatief Woonprogramma gaat het nadrukkelijk niet alleen 
om de aantallen te bouwen woningen. Er is bij de inwoners een grote behoef-
te aan goedkopere woningen. Daarom zijn ook afspraken gemaakt over de aantal-
len betaalbare woningen. Er wordt ook rekening gehouden met een steeds groter 
wordende groep ouderen die het liefst zelfstandig wil blijven wonen. Verder 
zijn ook afspraken over de verhouding koop-huur. Voor het eerst zijn in het KWP3 
ook afspraken gemaakt over de aantallen te bouwen woningen voor de komende 
drie jaar. Dit heeft te maken met de grote problemen waar de bouw op dit moment 
mee kampt. De provincie biedt de gemeenten ondersteuning in het maken van die 
keuzes, om met het oog op morgen te kunnen blijven bouwen. In deze tijd van re-
cessie moeten gemeenten immers keuzes maken en prioriteiten stellen. Het is een 
onmogelijke opgave om alle bouwplannen uit te kunnen voeren.  
 
Voorliggend plan is in lijn met het beleid, zoals is beschreven in het Kwalitatief 
Woonprogramma 2010-2019. 
 

 



 

 

Conclusie 
Voorliggend bestemmingsplan legt enerzijds de huidige situatie vast, op het pro-
vinciaal planologisch beleid is op deze gebieden geen expliciete provinciale sturing 
gericht. De gebieden waar ontwikkelingen zijn voorzien vinden plaats binnen be-
staand bebouwd gebied. Hiermee wordt voorzien in het vernieuwen van bestaand 
stedelijk gebied, zonder afbreuk aan karakteristieke elementen. Het plan past 
hiermee binnen het provinciaal beleid. 

3.4 Regionaal beleid 

Regionale structuurvisie Achterhoek 
De regionale structuurvisie Achterhoek is opgesteld in opdracht van de provincie 
Gelderland. De provincie heeft bij het opstellen van het huidige streekplan gekozen 
voor een andere benadering. Al in het vroegste stadium van de planvorming heeft 
ze alle regio’s benaderd om een regionale bijdrage te leveren. Voornoemde struc-
tuurvisie betreft de regionale bijdrage van de regio Achterhoek en heeft betrekking 
op een gebied van ruim 120.000 hectare en meer dan 300.000 inwoners. 
 
In de regionale structuurvisie voor de Achterhoek zijn twee doelstellingen met el-
kaar vervlochten. Enerzijds wordt een grotere dynamiek in de regio nagestreefd, 
door onder andere versterking van de regionale economie en het regionale wo-
ning- en voorzieningenaanbod. Anderzijds is het behoud van de eigen ruimtelijke 
kwaliteiten zoals ‘rust, ruimte en groen’ en kleinschaligheid een centrale doelstel-
ling. Beide doelstellingen kunnen echter gemakkelijk met elkaar in conflict raken. 
Dit mogelijke conflict maakt dat een zekere mate van concentratie en sturing van 
de stedelijke ontwikkelingen noodzakelijk is om bestaande kwaliteiten (zoals bele-
ving van “rust en ruimte”) te behouden en ongewenste effecten (zoals verkeershin-
der en –onveiligheid, afkalving voorzieningenniveau) te voorkomen. Er wordt ge-
streefd naar: 
− het behoud van de karakteristieke, relatief kleine schaal van zoveel mogelijk 

kernen in de Achterhoek; 
− het bundelen van (de groei van) het aantal verkeersbewegingen, waardoor de 

rust en veiligheid in tal van gebieden bewaard of hersteld kan worden; 
− het versterken van het draagvlak voor het OV en voorzieningen; 
− het verbeteren van de leefbaarheid in dorpen en kleine kernen; 
− het stimuleren van elkaar versterkende netwerken van bedrijvigheid (business-

complexen) en voorzieningen. 
 
Conclusie 
De voorgenomen ontwikkeling is in lijn met het regionale beleid, doordat ingezet 
wordt op het borgen van de karakteristiek en het verbeteren van de leefbaarheid in 
de Vogelbuurt te Ulft.  

3.5 Gemeentelijk beleid 

Structuurvisie 
De gemeente wil de Oude IJsselstreek graag verder ontwikkelen als een dynami-
sche gemeente. Deze boodschap blijft voor de komende jaren een belangrijk uit-
gangspunt voor het gemeentelijke woonbeleid. Hierbij zijn het Kwalitatief Woon 
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Programma (KWP3), de regionale woonvisie en de woonvisie Oude IJsselstreek 
kaders voor wonen in de gemeente. Naast het motto “de juiste woning op de juiste 
plaats”, spelen onder andere kwaliteit van de leefomgeving en de leefbaarheid 
hierbij een belangrijke rol. Achteruitgang en verloedering van de woon- en leefom-
geving moet worden tegengegaan. De bijstelling van de bouwopgave voor de ge-
meente vraagt om aanpassing van beleid en bestaande bouwplannen. De juiste 
woning op de juiste plek is hierbij leidend. 
 
Conclusie 
Voorliggend plan is in lijn met de gemeentelijke structuurvisie, nu hierin is opge-
nomen dat de Vogelbuurt dient te worden geherstructureerd. Hiermee wordt de 
aantrekkelijkheid van Ulft vergroot. Nieuwe ontwikkelingen zullen beter aansluiten 
op de bestaande bebouwing en bestaande bebouwing wordt, waar nodig verbe-
terd. 
 
Welstandsnota 
De gemeente Oude IJsselstreek heeft voor de gehele gemeente een welstandsno-
ta vastgesteld. De welstandsnota gaat over het duurzaam bevorderen van de kwa-
liteit van bebouwing en omgeving in de gemeente Oude IJsselstreek. De welstand-
stoets is daarbij een belangrijk hulpmiddel. Door middel van welstandscriteria 
wordt zo concreet mogelijk aangegeven aan welke uitgangspunten de ontwerper 
van een bouwplan zich moet houden. Deze uitgangspunten zijn deels gelijk voor 
de hele gemeente en deels verschillend per deelgebied omdat ieder gebied zijn 
eigen kenmerken heeft. Bovendien zijn per gebied de welstandscriteria beschre-
ven. In principe moet altijd worden voldaan aan de criteria in het hele gebied. Uit-
zonderingen blijven echter mogelijk. Voorwaarde is wel dat er een gegronde reden 
moet zijn om van de criteria af te wijken. Of een reden gegrond is of niet, is uitein-
delijk ter beoordeling aan burgemeester en wethouders. Voor veel gebieden geldt 
dat nieuwe en eigentijdse ontwikkelingen mogelijk zijn. Een belangrijke voorwaarde 
is meestal dat ze niet mogen conflicteren met de directe omgeving. Met andere 
woorden er zal altijd rekening moeten worden gehouden met en respect moeten 
worden getoond voor de omgeving en de daarin te verwachten ontwikkelingen. 
 
Ulft 
Vergeleken met de andere dorpen is er in Ulft weinig bewaard gebleven van de 
historische kern. Wel is er nog een aantal oude wegen met karakteristieke bebou-
wing aanwezig, die vanuit de kern naar het buitengebied gaan. Deze wegen zijn 
opgenomen in de nieuwere woongebieden. Tot deze oude wegen behoren enkele 
karakteristieke smalle straatjes met een klinkerbestrating, maar er zijn ook wat 
bredere geasfalteerde wegen bij. Deze straten hebben alle een groene uitstraling 
door de voortuinen en op sommige plekken door de straatbomen. Op de plek van 
de vroegere kern bevindt zich nu een nieuw winkelcentrum met bijbehorende par-
keerplaats. Ook de kerk heeft een moderne vormgeving gekregen. De woongebie-
den van Ulft onderscheiden zich van de woongebieden in de andere dorpen van de 
gemeente door het grote aantal woonerven. Deze woongebieden kenmerken zich 
door de schuurtjes in de voortuin, het vele openbaar groen en de vele doodlopen-
de straten met parkeervakken en speelplekken. De woningen hebben een ingeto-
gen architectuur en zijn in zichzelf gekeerd met de achterzijden naar de hoofdstra-
ten. Het overige gedeelte van het woongebied bestaat voornamelijk uit twee-onder-
één-kap- en rijtjeswoningen uit de vijftiger en zestiger jaren. De meeste woningen 



 

 

hebben een voortuintje. Het zijn lange rechte straten met trottoir. Verder zijn er nog 
enkele woongebieden met een gevarieerd dorps karakter. Karakteristiek voor deze 
gebieden zijn de vrijstaande huizen, of diversiteit in architectuur en het vele groen 
van de tuinen. De woongebieden hebben op dit moment nauwelijks een relatie met 
de Oude IJssel; ze zijn met de achterkant naar de rivier gekeerd. 
 
Voor de diverse welstandscriteria wordt verwezen naar de welstandsnota. Op on-
derstaande afbeelding is een uitsnede van de overzichtskaart van Ulft uit de wel-
standsnota opgenomen. Het plangebied van de welstandsnota is onderverdeeld in 
typen gebieden ten behoeve van de gebiedsgerichte criteria. 
 

Fragment welstandsnota  

 
Binnen het plangebied bestaat – zoals bovenstaande kaart laat zien - het wel-
standsgebied projectmatige woningbouw. Het welstandsbeleid richt zich op het 
handhaven van de heldere en rustige stedenbouwkundige opzet en architectuur 
van deze buurten. Daarbij wordt gelet op de situering en repetitie van bouw-
massa's, op de eenvoud van straatprofielen en op de weliswaar bescheiden maar 
toch zorgvuldige detaillering van de bebouwing. Vanwege de kwetsbaarheid van 
het architectonische karakter van deze projectmatige woongebieden wordt wel-
standsniveau 2 toegepast. 
 
Conclusie 
In deze toelichting wordt niet verder op de gebiedscriteria of objectgerichte criteria 
ingegaan die op het plangebied van toepassing zijn. De welstandsnota geldt als 
een toetsingsinstrument dat los van het bestemmingsplan van toepassing is, en 
waaraan bij een bouwaanvraag eveneens getoetst zal worden. De welstandsnota 
kan hiermee worden beschouwd als een aanvulling op het bestemmingsplan. On-
derhavig bestemmingsplan is niet strijdig met de welstandsnota.  

Legenda 
 
U2  Historische bebouwingslinten 

U3  Projectmatige woningbouw 

U4-A Woonerven 

U6  Individuele woningbouw 
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Ten slotte kan worden gesteld dat voor de Vogelbuurt, aanvullend op de wel-
standsnota, een beeldkwaliteitplan is vastgesteld (30 september 2010 vastgesteld 
door de raad). Dit beeldkwaliteitskader fungeert als een onderdeel van de gemeen-
telijke welstandsnota waaraan bouwplannen en de inrichting van de woonomge-
ving in de Vogelbuurt op welstandsaspecten zullen worden getoetst.  
 
Klimaatbeleid gemeente Oude IJsselstreek 
De klimaatveranderingen, de eindigheid van de fossiele brandstof en het daarop 
anticiperende beleid van het Rijk, provincies en gemeenten vragen er om dat actief 
gekeken naar duurzaamheid in nieuwbouwplannen. Het betreft thema’s zoals 
CO2- en energiebesparing, duurzame energie en duurzaam bouwen. 
De gemeente Oude IJsselstreek (Klimaatbeleid, energiekansenkaart 2006), de 
provincie Gelderland en het ministerie Infrastructuur en Milieu hechten allen belang 
aan Duurzaam Bouwen. Bouwende partijen worden gestimuleerd hier aandacht 
aan te geven en nu al te anticiperen op toekomstige ontwikkelingen op dit ge-
bied.De gemeente Oude IJsselstreek streeft naar een verscherpte EPC van mini-
maal 10%. In de energiekansenkaart worden de economisch meest gunstige op-
ties uitgewerkt. Daar waar mogelijk heeft het toepassen van zongerichte verkave-
ling de voorkeur. 
Duurzaamheid is onder te verdelen in o.a. energieverbruik, materiaal verbruik, wa-
terverbruik, maar ook het binnenmilieu en toekomstgericht bouwen. Voor woning-
bouw (nieuwbouw) is in de Regio Achterhoek een puntenlijst ontwikkeld om parti-
culieren die duurzaam willen bouwen een handvat te bieden. De vier bovenge-
noemde elementen zijn hierin verwerkt. Deze puntenlijst is zeer geschikt om rich-
ting en invulling te geven aan het duurzaam bouwen en het dubo gehalte van de 
woning te meten1. 
 
Oude IJsselstreek op weg naar 2020 
In 2005 is de ontwikkelingsvisie “Oude IJsselstreek, op weg naar 2020” vastge-
steld. Het college van Gemeente Oude IJsselstreek heeft zijn plannen voor de toe-
komst samengevat in het ontwikkelingsscenario ‘Op weg naar 2020’. Belangrijke 
thema’s zijn leefbaarheid, ruimtelijke ontwikkeling, economische ontwikkeling, re-
creatie en toerisme en plattelandsontwikkeling.  
 
In de visie zijn de volgende uitgangspunten voor de gemeente opgesteld: 
− het in stand houden van goede (huidige) voorzieningen op het gebied van wel-

zijn, wonen en werken; 
− samen met andere partijen sociaal-maatschappelijke servicesteunpunten ont-

wikkelen, waar inwoners voor allerlei zaken terecht kunnen, zoals consultatie-
bureau, zorgloket, stadsbank Oost-Nederland; 

− de economische bedrijvigheid stimuleren en het recreatie en toerisme een im-
puls geven; 

− uit het uitvoeren van de plannen voor de natuurclusters Engbergen in Gendrin-
gen en ’t Venne/ Zwarte Veen bij Varsseveld en het realiseren van de verschil-
lende Ecologische Verbindingszones in de gemeente; 

− aansluiting zoeken op de as Montferland – Haaksbergen en Isselburg – Does-
burg en inzetten op het verstevigen van de recreatief-toeristische infrastructuur; 

                                                      
1   www.oude-ijsselstreek.nl/digitaal loket/ duurzaam bouwen 



 

 

− het lokale bedrijfsleven krijgt een plek in Varsseveld en Ulft; 
− voor de landbouw een faciliterende en voorwaardenscheppende rol vervullen;  
− er is een gedifferentieerd woningbouwprogramma opgesteld dat ruimte geeft 

aan groei van het aantal woningen.  
 
Conclusie 
Voorliggend plan is in lijn met het ontwikkelingsscenario, zoals is opgenomen in de 
visie ‘Op weg naar 2020’. De nieuwe functies die middels voorliggend plan worden 
mogelijk gemaakt, dragen bij aan een duurzame ontwikkeling en vernieuwing van 
Ulft en de Vogelbuurt in het bijzonder.  
 
Woonvisie Oude IJsselstreek 2008 - 2015 
Deze toekomstvisie vormt een belangrijk uitgangspunt voor het lokale woonbeleid. 
Daarnaast geeft de provincie ook een aantal kaders voor het lokale woonbeleid, 
dat verwoord is in de Provinciale Woonvisie en het KWP 3. In de provinciale woon-
visie is een omslag gemaakt van een beleid gericht op de opheffing van kwantita-
tieve tekorten naar een beleid ten behoeve van kwalitatief passende woningen. 
Lokale beleidsambities zouden zich veel meer moeten richten op kwalitatieve the-
ma’s, zoals levensloopbestendig bouwen, duurzaamheid en keuzevrijheid en zeg-
genschap, stelt de provincie. Dit zijn thema’s die de gemeente Oude IJsselstreek 
graag omarmt. 
 
De visie biedt een kader voor de uitwerking van concrete projecten die meer om-
vatten dan uitsluitend woningenbouw. In de woonvisie worden doelstellingen ge-
formuleerd op het gebied van wonen én aanpalende beleidsterreinen, zoals leef-
baarheid en zorg en welzijn. Zowel de gemeente, als andere partijen (corporaties, 
bouwers, andere ondernemers en instellingen en vooral ook eigen en toekomstige 
inwoners) kunnen daar hun beleid en beslissingen op afstemmen. De hoofdlijnen 
uit de woonvisie laten zich in drie ambities omschrijven:  
− vertrek voorkomen en nieuwe vestigers vinden; 
− werken aan aantrekkelijke en vitale kernen;  
− met onderscheidende en gevarieerde nieuwbouw. 
 
In de grote kernen, waaronder Ulft, vindt de meeste nieuwbouw en herstructurering 
plaats. Vanwege de concentratie van voorzieningen in deze kernen, zal een groot 
deel van de levensloopbestendige woningen voor senioren hier moeten worden 
gerealiseerd. De voorgenomen ontwikkeling voorziet voor een deel in herstructure-
ring van woningen. Deze nieuwe woningen sluiten aan op de lokale vraag en 
woonfunctie, doordat woonfuncties met een divers informeel karakter worden ont-
wikkeld. Deze woningen zijn geschikt voor alle voorkomende doelgroepen in Ulft. 
Hiermee is het voorliggende plan in lijn met het beleid, zoals dit verwoord is in de 
woonvisie.  
 
Beleidskader “Groen groeien naar 2020” 

De gemeente maakt een omslag in het denken over groen. Groen zal een 
kernkwaliteit van de gemeente in de regio zijn. Groen is behalve voor de ecologie, 
ook belangrijk voor economische en sociale ontwikkeling. Groen en natuur bena-
deren we dus niet als iets wat op zichzelf staat, maar vanuit zijn betekening voor 
maatschappij, mens en milieu.  
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Een duurzame groenstructuur is kwalitatief hoogwaardig en zorgt voor een aan-
trekkelijke groene woon- en werkomgeving. De Oude IJsselstreek wil een gemeen-
te zijn met levenskrachtige groene aders. Dit is het perspectief: wie over tien jaar 
de naam Oude IJsselstreek hoort, denkt direct aan de groenste hoek van Gelder-
land. Het mag ook eerder, maar groen moet groeien. 
 
In 2020 moet er ecologische, recreatieve, cultuurhistorische en ruimtelijke samen-
hang zijn in het gemeentelijk groen in en om de gemeente Oude IJsselstreek. Juist 
daardoor kunnen groen en natuur meerdere functies hebben, houden en krijgen - 
soms ook tegelijk. Het beleidskader groen moet nog nader worden uitgewerkt in 
een groenstructuurplan en een groenbeheersplan. 
 
Conclusie 
Het plan past binnen het gemeentelijk beleid omtrent groen, omdat er in de Vogel-
buurt wordt gestreefd naar kleinere buurten met een herkenbare eigen identiteit; 
waarbij wordt ingezet op minder snippergroen en op grotere aaneengesloten goed 
onderhouden groenstroken. Deze duidelijke groenplekken worden ingericht voor 
verschillende doelgroepen en met ruimte voor ontmoeting.  
 
Masterplan en beeldkwaliteitskader Vogelbuurt en Bi ezenakker 
Voor de bestaande wijk de Vogelbuurt alsmede de nieuwe wijk de Biezenakker is 
op 18 december 2008  een Masterplan vastgesteld door de gemeente Oude IJs-
selstreek en Wonion. Hiernaast is er bij een het Masterplan behorend beeldkwali-
teitskader opgesteld2. 
 
Aanleiding 
Het Masterplan is opgesteld door wooncorporatie Wonion en de gemeente Oude 
IJsselstreek, die de handen ineen geslagen hebben. Beide partijen zijn een paar 
jaar geleden begonnen met de planontwikkeling voor de Vogelbuurt/Biezenakker.  
Aanleiding voor deze planontwikkeling ligt in het feit dat de huidige Vogelbuurt niet 
meer voldoet aan de eisen van deze tijd en dat de gemeente een aanzienlijke 
groeiambitie heeft. De woningvoorraad in de Vogelbuurt sluit eveneens niet meer 
aan op de huidige en toekomstige woonwensen. De inrichting van de openbare 
ruimte is tevens aan herstructurering toe. De openbare ruimte maakt een rommeli-
ge, stenige en versleten indruk en er is tevens weinig (kwalitatief) groen aanwezig. 
Door deze geringe uitstraling en de eveneens toegenomen parkeerproblematiek 
kan gesteld worden dat de bestaande inrichting van de openbare ruimte niet meer 
voldoet aan de huidige wensen en eisen voor een leefbare en veilige woonomge-
ving. 
 
Totaalplan 
In het Masterplan wordt ervan uitgegaan dat de Biezenakker en de Vogelbuurt sa-
men één nieuwe woonwijk zullen vormen. De (toekomstige) wijk Vogelbuurt-
Biezenakker is opgebouwd uit verschillende ‘buurten’ rondom een groen centrum-
gebied. Doel is om elke buurt een eigen herkenbaarheid (identiteit) te geven. De 
indeling in onderscheiden buurten is gebaseerd op de nieuwe 
(hoofd)ontsluitingsstructuur.  

                                                      
2 Beeldkwaliteitkader Vogelbuurt - Biezenakker, Deelgebied Vogelbuurt, Sacon, 1 maart 2010, defini-

tief, kenmerk 40416 



 

 

 
Uitgangspunten van het Masterplan zijn: 
− Meer diversiteit in de woningvoorraad: meer keuze voor bewoners; 
− Verschillende woonmilieus met verschillende woonsferen: van dorps tot groen 

wonen; 
− Meer evenwicht in verschillende bewoners- / leeftijdsgroepen; 
− Meer specifieke woonvormen voor senioren en starters; 
− Een zorgvuldige afweging tussen behoud, renovatie en nieuwbouw; 
− Duurzame woningen; 
− Zoveel mogelijk voorgevels aan de straat; 
− Centrale ligging van de voorzieningen op het gebied van sport, cultuur en on-

derwijs; 
− Het vervlechten van de Vogelbuurt en de Biezenakker, zodanig dat er sprake is 

van één wijk. 
 
 

 
Uitsnede uit visiekaart masterplan Biezenakker-Vogelbuurt 

 
Vogelbuurt 
Het Masterplan beschrijft hoe de Vogelbuurt de komende jaren een metamorfose 
zal moeten ondergaan. Dit houdt in dat delen van de buurt worden gesloopt en 
plaats maken voor nieuwbouw. Andere delen worden intensief gerenoveerd. Bo-
vendien wordt de hele woonomgeving opnieuw ingericht.  
 
Deelgebied Vogelbuurt omvat bestaand woongebied waar ingrijpende herstructure-
ring aan de orde is. Twee wegen die het gebied in oost-west richting zullen door-
snijden, zorgen voor een drietal te onderscheiden ‘buurten’: De Gaarden, De Park-
buurt en Het Bosveld. De navolgende afbeelding bevat een weergave van deze 
drie buurten. Deze wegen zelf krijgen zoveel mogelijk het karakter van een ‘dorps 
lint’. Juist in herstructureringsgebieden is de beoogde herkenbaarheid (identiteit) 
veel minder maakbaar als bijvoorbeeld in nieuwbouwgebieden. Een deel van de 
huidige woningvoorraad zal namelijk niet of nauwelijks veranderen. De bestaande 
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infrastructuur (ook ondergronds) bepaalt daarnaast veelal de (on)mogelijkheden 
van de herinrichting van de woonomgeving.  
 
Ten opzichte van nieuwbouwgebieden kenmerkt de herstructurering van de Vogel-
buurt zich door een complexer planproces waarbij veel partijen en met name huidi-
ge bewoners zijn betrokken. De kans en tevens de uitdaging bestaat eruit om, 
naast de gemeente en de corporatie, bijvoorbeeld de verschillende architecten die 
bij planuitwerkingen worden betrokken èn bewoners te binden aan de ambitie om 
elke buurt een eigen herkenbaarheid te geven. 
 

 
De uitgangspunten voor de herstructurering van de Vogelbuurt zijn als volgt om-
schreven: 
− Veilig en duidelijk stratenpatroon: verschil tussen de hoofdroutes en woonstra-

ten; 
− Meer veilige fiets- en wandelmogelijkheden, minder drempels; 
− Minder van hetzelfde: kleinere buurten met een herkenbare eigen identiteit; 
− Minder snippergroen, grotere aaneengesloten plekken en goed te onderhou-

den;  
− Bomenstructuur; een goede standplaats, kwaliteit gaat voor kwantiteit; 
− Duidelijke groenplekken, ingericht voor verschillende doelgroepen en met ruim-

te voor ontmoeting; 
− Uitdagende, avontuurlijke speelvoorzieningen; 
− Diverse goede verbindingen met het toekomstige woongebied op de Biezenak-

ker en met het centrum van Ulft; 
− Minder woningen, meer ‘lucht en ruimte’ in de buurt; 
− Meer verschillende woningtypen; 
− Extra parkeergelegenheid buiten bestaande wegen, meer parkeren op eigen erf 

en waar mogelijk minder in de straat; 
− Geleding in verschillende ‘milieus’: De Gaarden (semi landelijk karakter), Park-

buurt (stijlvol karakter, tuinwijk), Het Bosveld (ontspannen karakter, wonen in 



 

 

het bos) en Dorps lint: kleinschalig gedifferentieerd woonmilieu, individuele her-
kenbaarheid. 

 

 

Detailkaart herstructureringsopgave Vogelbuurt 

3.6 Conclusie 

Het bestemmingsplan “Ulft - Vogelbuurt” betreft gedeeltelijk een consoliderend be-
stemmingsplan met als planologisch doel het vastleggen van de bestaande situa-
tie. Dit nieuwe bestemmingsplan zorgt daarnaast voor een heldere juridisch-
planologische situatie. Voornoemd provinciaal, regionaal en gemeentelijk beleid is 
dan ook op het consoliderende deel niet of nauwelijks van directe invloed op dit 
plan. Het plan is hiermee niet in strijd met rijks, provinciaal, regionaal en gemeen-
telijk beleid.  
 
De nieuwe ontwikkelingen (ontwikkelingszone nieuwbouw, zoals te zien is op bo-
venstaande afbeelding) zijn gericht op het kwalitatief verbeteren van het bestaand 
bebouwd gebied en zijn hierdoor in lijn met het beleid, zoals dit is verwoord in het 
gemeentelijk beleid en dat van hogere overheden. 
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4 Planbeschrijving 

In dit hoofdstuk wordt allereerst ingegaan op de achtergronden bij invulling van het 
beheergerichte karakter van dit bestemmingsplan. Met name de planologische ge-
dachte achter de bestemmingssystematiek is van belang. Deze is weergegeven in 
paragraaf 4.1. Het is de beleidsmatige motivering voor de manier waarop de be-
heerfunctie van dit bestemmingsplan wordt ingevuld.  
In dit hoofdstuk wordt hierna de ontwikkelingsvisie nader toegelicht in paragraaf 
4.2. Hierbij komen de ontwikkelingslocaties aan bod. Deze worden direct opgeno-
men en positief bestemd in voorliggend bestemmingsplan.  

4.1 Beheersvisie 

De in hoofdstuk 2 beschreven delen van het plangebied zijn hoofdzakelijk consoli-
derend van aard. Dit houdt in dat de bestaande situatie, zoals die bij het opstellen 
van het bestemmingsplan bekend is, wordt vastgelegd. Dit houdt echter niet in dat 
de bestaande ruimtelijke situatie voor de aankomende tien jaar wordt bevroren. 
Onnodige starheid van het plan moet worden voorkomen. Kleinschalige ruimtelijke 
ontwikkelingen en veranderingen binnen de bestaande functie is in meerdere of 
mindere mate wel mogelijk. Een woning blijft een woning. 
 
De verschillende functies zoals die in het plangebied voorkomen zijn veelal be-
staande functies. De vraag bij deze functies is in het kader van dit bestemmings-
plan niet of de functie daar goed is of mooi; het feit is dat ze er gewoon zijn. Bij 
deze vraag is wel een nuancering nodig. Als ergens een functie voorkomt die daar 
werkelijk storend is (niet alleen geen goede ruimtelijke ordening of een matige, 
maar feitelijk een slechte ruimtelijke ordening) dan is dat een aspect waar actief 
gemeentelijk optreden bij noodzakelijk is. In het plangebied komen geen functies 
voor die zéér storend zijn.  
 
Omissies en nieuwe inzichten 
In het eerder vastgestelde bestemmingsplan ‘Ulft Noord West’ (vaststelling d.d. 23 
juni 2011) zijn enkele foutjes geslopen. Zo zijn in de wijk Kwartellaan/Mezenpad 
her en der kleine stukjes openbaar groen foutief bestemd tot wonen, en is abusie-
velijk een nieuw aan te leggen fietspad (zoals aangegeven in het Masterplan) tus-
sen Hogeweg 4 en 6 niet op de verbeelding aangegeven.  
Daarnaast staan in de regels dat woningen niet gebouwd mogen worden binnen 
een afstand van drie meter tot de erfgrens, terwijl op de locatie voormalige kring-
loopwinkel (Eksterstraat 18a) volgens de verbeelding de woningen op een kleinere 
afstand tot de zijdelingse perceelsgrens mogen worden gebouwd. Deze omissies 
worden in onderhavig bestemmingsplan aangepast.  
De veranderende situatie rond Mezenpad 148 (wordt nu een hoekwoning) vraagt 
om nadere uitwerking van de voorgevel, en daarmee van de oriëntatie van de wo-
ning en tuin op de openbare ruimte. Deze aanpassingen van de erfindeling vraagt 
om een aanpassing van de te mogen bebouwen delen van het erf (voor bijgebou-
wen) in onderhavig bestemmingsplan. 
Als laatste wordt opgemerkt dat in het bestemmingsplan ‘UIft Noord West’ geen 
archeologische waarde is opgenomen in de verbeelding en de regels. Nieuwe in-
zichten leren ons dat het belangrijk is de archeologische verwachting wel goed in-



 

 

zichtelijk te maken op de verbeelding en hiervoor ook regels op te nemen (dubbel-
bestemming), om zo eventuele archeologische waarden te kunnen beschermen. 
Voor het overige verandert de inhoud van het bestemmingsplan ‘Ulft Noord West’  
(voor zover deze opnieuw wordt bestemd in onderhavig bestemmingsplan) niet. 
 

4.1.1 Wonen 

Hieronder wordt ingegaan op de planologische afwegingen die zijn gemaakt bij het 
opstellen van dit bestemmingsplan voor enkele belangrijke functies. 
 
Bebouwing 
Uitgangspunt van onderhavig bestemmingsplan is dat alle bestaande woningen 
binnen een zelfde bebouwingsregeling wordt gelegd. Hiermee wordt de rechtsge-
lijkheid bevorderd ten opzichte van de huidige situatie, waarin de woningen in tal 
van verschillende bestemmingsplannen zijn gelegen, die qua opzet en systematiek 
en bouwmogelijkheden en -beperkingen zeer verschillen. Aangezien de wijze van 
regelen verder aansluit op het gemeentelijke handboek bestemmingsplannen, zal 
de regeling hiernaast aansluiten op die in toekomstige bestemmingsplannen in de 
gemeente Oude IJsselstreek, waardoor ook binnen de gehele gemeente een meer 
uniforme regeling ontstaat. 
De gekozen bebouwingsregeling biedt in veel situaties eerder meer bebouwings-
mogelijkheden voor woningen, dan in de nu nog vigerende bestemmingsplannen is 
vastgelegd. Voor de woningen aan de Kwartellaan/ Mezenpad wordt aansluiting 
gezocht bij de regelingen uit het bestemmingsplan Ulft Noord West. Voor de overi-
ge delen in het plangebied geldt dat de bouwvlakken zoveel mogelijk zijn aange-
duid als bouwzones over meerdere woningen en zijn als volgt opgebouwd: 
- Bouwvlakken zijn bij bestaande woningen in principe vastgesteld op 10 en 12 

meter diepte. Bij nieuw te bouwen is de bouwvlakdiepte vastgesteld op 15 me-
ter om zo enige flexibiliteit in het bestemmingsplan in te bouwen. Op bepaalde 
plekken zijn uitzonderingen mogelijk (inbouwen flexibiliteit), mits dit niet leidt tot 
een aantasting van de ruimtelijke structuur en het straat- en bebouwingsbeeld 
niet onevenredig wordt geschaad. 

− de afstand tot de zijdelingse perceelsgrenzen bedraagt overal minimaal 3 m. 
Uitzondering hierop zijn de reeds bestaande woningen en de reeds vastgelegde 
planologische situaties (zoals bijvoorbeeld het bouwplan Eksterstraat 18a) 
waarin dit reeds minder is. Met een functieaanduiding is hierbij op de plankaart 
aangegeven dat de minimale afstandsmaat minder mag bedragen dan 3 meter. 
Met een afwijking van het bestemmingsplan is het ook voor de niet met een 
functieaanduiding aangegeven situaties mogelijk om hiervan – onder voorwaar-
den – af te wijken. 

− de bestaande woningtypologieën zijn vastgelegd, waarbij binnen kaders zoveel 
mogelijk flexibiliteit is gezocht. Zo mag op veel plaatsen binnen een bouwvlak 
zowel vrijstaand, halfvrijstaand of aaneengebouwd worden gebouwd.  

 
Aan huis verbonden beroepen en bedrijven 
Er is een onderscheid gemaakt tussen aan huis gebonden beroepen en bedrijven. 
De eerste zijn overal mogelijk binnen de woonbestemming. Aan huis gebonden 
bedrijven zijn alleen bij ontheffing mogelijk, of daar waar ze zijn aangeduid.  
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De reden hiervoor is dat aan huis gebonden beroepen over het algemeen goed 
inpasbaar zijn binnen een woonwijk. Aan huis gebonden bedrijven zorgen potenti-
eel voor meer hinder en zijn om die reden niet zonder meer gewenst in een woon-
wijk.  
 

Bed & breakfast 
Conform het gemeentelijke beleid wordt overal binnen de bestemming wonen ‘Bed 
and breakfast’ toegestaan. In de regels worden hieraan maxima gesteld (maximaal 
6 personen, 30% van het hoofdgebouw en alleen kortdurend verblijf), 
 
Zorg 
Mantelzorg is algemeen binnen de bestemming toegestaan. Ook hieraan zijn 
maxima verbonden. Bijzondere woonvormen zijn hiernaast bij ontheffing mogelijk. 
 

Tuinen 
Voor de woningen aan de Kwartellaan/ Mezenpad (die eerder al in het bestem-
mingsplan ‘Ulft Noord West’ uit 2011 zijn bestemd), zijn ook de voortuinen van de 
woningen binnen de bestemming ‘Wonen’ gelegd. In de regels is vastgelegd dat 
voor de voorgevel van woningen en tot 3 m achter die voorgevels geen bijgebou-
wen mogen worden gerealiseerd, met uitzondering van erkers. Uitzonderingsgeval-
len hebben een nadere aanduiding gekregen. Hiermee wordt geregeld dat de voor-
tuinen niet worden bebouwd. Voor de ruimtelijke kwaliteit en het straatbeeld is dit 
van belang. 
Voor de overige woningen in het plangebied geldt dat de voortuinen zijn bestemd 
tot ´Tuin´. In de regels is vastgelegd dat voor de voorgevel van woningen en tot 3 
m achter die voorgevels geen bijgebouwen mogen worden gerealiseerd, met uit-
zondering van erkers. Hiermee wordt geregeld dat de voortuinen niet worden be-
bouwd. Voor de ruimtelijke kwaliteit en het straatbeeld is dit van belang. De rest 
van het eigen erf is bestemd tot ´Wonen´. 
 
 

4.2 Ontwikkelingsvisie 

Zoals eerder al beschreven maakt dit bestemmingsplan ook nieuwe ontwikkelingen 
mogelijk, zoals opgenomen in het vastgestelde Masterplan Vogelbuurt Biezenak-
ker.  Door sloop en vervangende nieuwbouw zijn de meeste wijzigingen ten op-
zichte van de huidige bestaande situatie te vinden in de woningen langs het nieu-
we dorpse lint, het gedeelte rond de Vinkenstraat, Akkerstraat en Lijsterstraat 
alsook het noordelijke deel van het plangebied (Eksterstraat/ Buizerdweg).  
 
Voor het hele plangebied geldt dat gekozen is voor een hoge mate van flexibiliteit 
in het bestemmingsplan. De reden hiervoor is dat we op dit moment weten waar 
welke woningen (kwalitatief en kwantitatief) benodigd zijn. Het herstructurerings-
proces is echter een langlopend traject, waarbij ruimte geboden moet worden om 
in te kunnen springen op voortschrijdend inzicht, een veranderende markt en ver-
anderingen in woonwensen.  
 
Om tegemoet te komen aan de vraag om flexibiliteit is er daarvoor gekozen voor 
het zoveel mogelijk opnemen van bouwstroken in plaats van bouwvlakken. Binnen 
deze bouwstroken zijn zowel vrijstaande, halfvrijstaande als aaneengebouwde wo-



 

 

ningen toegestaan. De goot- en nokhoogte wordt voor alle woningen vastgesteld 
op 7 respectievelijk 10 meter en de bouwdiepte wordt bij nieuw te bouwen wonin-
gen vastgesteld op 15 meter (tenzij hier ruimtelijke belemmeringen voor zijn). 
 
Vanwege het KWP en de regionale woonvisie – en de hieruit naar voren gekomen  
woningbouwcontingenten – is het niet mogelijk om het maximaal aantal te bouwen 
woningen vrij te geven. Dat is de reden dat er in het plangebied 6 verschillende 
deelgebieden zijn aangewezen. Per deelgebied is een maximum aantal wooneen-
heden opgenomen. In de regels is opgenomen om hoeveel wooneenheden het 
gaat. Dit geeft een flexibiliteit in de keuze waar per deelgebied exact de woningen 
gesitueerd gaan worden. Wel mag het totaal aan woningen in alle zes de deelge-
bieden het maximum van 265 niet overschrijden. Dit aantal is gelijk aan het aantal 
woningen zoals vastgesteld in het Masterplan.   
 
Er worden in totaal meer woningen gesloopt in de Vogelbuurt dan dat er nieuw te-
rug gebouwd gaan worden. Om ervoor te zorgen dat er wel een omgevingsver-
gunning voor het bouwen verleend kan worden voor de nieuw te bouwen wonin-
gen, terwijl de gewenste sloopopgave nog niet volledig is uitgevoerd, is in de re-
gels opgenomen dat gedurende de eerste 5 jaar na vaststelling van onderhavig 
bestemmingsplan een hoger aantal woningen in totaal en per deelgebied tijdelijk 
toegestaan is, voor zover de voorgestane sloopopgave nog niet (volledig) is vol-
bracht. Bij omgevingsvergunning zal alsdan een voorwaarde opgenomen worden 
hoe en binnen welke termijn deze sloopopgave gerealiseerd dient te worden. 
 
Het opnemen van een wijzigingsbevoegdheid maakt het mogelijk om – onder 
voorwaarden – verdergaande  wijzigingen in het plan door te voeren. 
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5 Omgevingsaspecten 

Op grond van artikel 3.2 van de Awb dient een bestuursorgaan bij de voorbereiding 
van een besluit de nodige kennis te vergaren over de relevante feiten en de af te 
wegen belangen. Het vaststellen van een bestemmingsplan kan gevolgen hebben 
voor de belangen van natuur en milieu, voor cultuurhistorische en archeologische 
waarden, de waterhuishouding en andere waarden. Voorts zal in dit hoofdstuk 
aandacht worden besteed aan de diverse onderzoeksaspecten en is aangegeven 
wat de resultaten hiervan zijn. Het al dan niet voldoen aan verschillende randvoor-
waarden en uitgangspunten is bepalend voor de vraag of een nieuw bestem-
mingsplan ook daadwerkelijk uitvoerbaar is.  

5.1 Milieu 

5.1.1 Bodem 

Voordat een bestemmingsplan kan worden vastgesteld, dient te worden aange-
toond dat de bodem en het grondwater geschikt zijn voor het beoogde gebruik. In 
de navolgende paragrafen wordt nader ingegaan op het aspect bodem en zijn de 
resultaten van de uitgevoerde bodemonderzoeken samengevat. 
 
Verkennend bodemonderzoek 
Voor de wijk de Vogelbuurt/Biezenakker is door Tauw bv een verkennend bodem-
onderzoek uitgevoerd3.  
 
Tijdens het veldwerk zijn zintuiglijk puin- en verbrandingsresten (kooldeeltjes) 
waargenomen die duiden op eventuele bodemverontreiniging. Er is visueel geen 
asbestverdacht materiaal aangetroffen. Analytisch zijn zowel in de boven- als on-
dergrond gehalten van zware metalen, PAK, PCB en minerale olie gemeten boven 
de achtergrondwaarde en/of rapportagegrens. In het grondwater is een licht ver-
hoogde concentratie van zware metalen, PAK en PCB’s gemeten.  
 
Het bodemonderzoek ter plaatse van het riooltracé is uitgevoerd in de bodemlaag 
1-1,5 m -mv. Analytisch zijn enkele zware metalen (arseen, kobalt, lood, kwik en 
zink), PAK en minerale olie licht verhoogd aangetroffen in gehalten boven de ach-
tergrondwaarde. De gemeten waarden zijn dusdanig gering dat er geen risico’s 
voor de mens en/of het milieu te verwachten zijn. Zeer plaatselijk zijn gehalten 
PAK (vak H, gelegen buiten het plangebied van dit onderhavig bestemmingsplan) 
en lood (vak XY) aangetroffen welke de interventiewaarde overschrijden. In vak C 
is sprake van een PAK verontreiniging welke kleiner is dan 25 m³. In vak H en vak 
XY is er sprake van een inhomogene verontreiniging. De omvang van de veront-
reinigingen zijn in kaart gebracht met een nader onderzoek. Dit komt hierna aan de 
orde.   
 
 
 
 

                                                      
3   Tauw bv (10 september 2009), Verkennend bodemonderzoek Vogelbuurt en Biezenakker te Ulft,  

     projectnummer: 4653928 



 

 

 
Nader bodemonderzoek 
 
Voor vak H (gelegen buiten het plangebied) en XY is door Tauw bv een nader on-
derzoek uitgevoerd4. De navolgende paragraaf geeft weer wat de resultaten van dit 
onderzoek zijn voor vak XY.  
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Globale ligging van de vakken h en xy          bron: Google Earth 

 
Vak X Y  
Bij de boringen 630 en 641 uit het verkennend onderzoek geldt dat in dit aanvullen 
onderzoek de in het verkennend onderzoek aangetoonde loodverontreiniging niet 
opnieuw is bevestigd, De gemeten loodgehalten liggen beneden de achtergrond-
waarde. Er is geen sprake van een verontreiniging. Vervolgonderzoek is niet nood-
zakelijk. 
 
Conclusie 
Samengevat kan worden dat het overgrote deel van de Vogelbuurt nagenoeg vrij is 
van verontreinigingen met uitzondering van licht verhoogde gehalten/concentraties 
(>achtergrondwaarde of >streefwaarde). De verhoogde gehalte aan kobalt in de 
grond en de concentraties van barium in het grondwater, zijn waarschijnlijk te rela-
teren aan natuurlijke processen in de bodem. Een uitzondering hierop vormt het 
vak XY waar respectievelijk sterk verhoogde gehalten van PAK en lood (>interven-
tiewaarde) zijn aangetroffen. De omvang van deze verontreinigingen zijn met een 
nader bodemonderzoek vastgesteld. Hieruit zijn geen bijzonderheden gebleken. 
Zodra in de grond toetsingswaarden worden overschreden is eventueel vrijkomen-
de grond echter niet zondermeer voor hergebruik geschikt. Bij de herontwikkeling 
en afvoer van grond van de locatie kan het daarom noodzakelijk zijn een partijkeu-
ring volgens de richtlijnen van het Besluit bodemkwaliteit uit te voeren. 

                                                      
4   Briefrapport Aanvullend bodemonderzoek Vogelbuurt te Ulft, kenmerk L001-4679342DTL-

baw-Vo1-NL, 9 oktober 2009, Tauw bv 
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5.1.2 Externe veiligheid 

Beleidsvisie externe veiligheid gemeente Oude IJsse lstreek 
De gemeente Oude IJsselstreek heeft een beleidsvisie voor externe veiligheid op-
gesteld. Het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) vormt in hoofdzaak het 
wettelijk kader voor de beleidsvisie externe veiligheid. Het voorstel voor deze be-
leidsvisie blijft binnen de gestelde wettelijke kaders.  
 
Gekozen is voor een benadering met drie gebiedstypen. Dit vanwege de afweging 
tussen twee belangrijke uitgangspunten:  
• veiligheid in woonwijken en 
• het niet onnodig frustreren van bedrijfsactiviteiten op bedrijventerreinen. 

 
Er is geprobeerd een optimale mix te vinden in normen, maatregelen en hulpmid-
delen, die passen bij het betreffende gebiedstype. 
 
Risico’s gevaarlijke stoffen Oude IJsselstreek 
Binnen het grondgebied van de gemeente Oud IJsselstreek bevindt zich slechts 
een beperkt aantal “echte” risicobronnen. Qua bedrijven gaat het om zes LPG-
tankstations, drie grote propaanopslagen, twee grotere gasdrukregel- en meetsta-
tions en één ammoniakkoelinstallatie. Niet al deze installaties vallen onder het Bevi 
en uiteraard zijn er meer bedrijven die met gevaarlijke stoffen werken. De aard en 
hoeveelheid van de vergunde stoffen bij die bedrijven brengen slechts lage risico’s 
met zich mee. Deze bedrijven zijn daarom van weinig belang voor het externe vei-
ligheidsbeleid. Van transport van gevaarlijke stoffen over het spoor of over het wa-
ter is in Oude IJsselstreek geen sprake. Wel vindt transport van gevaarlijke stoffen 
plaats over de weg en via ondergrondse buisleidingen (aardgas en brandbare 
vloeistoffen).  
 
Naast ruimte voor functies als landbouw, toerisme en wonen bestaat binnen Oude 
IJsselstreek ook ruimte voor industriële bedrijvigheid. In de beleidsvisie is daarom 
niet uitgegaan van een gelijkluidende normstelling voor het gehele gemeentelijk 
grondgebied. Gekozen is voor een gebiedsgerichte benadering met de volgende 
gebiedstypen: 
1. veilig wonen en landelijk gebied; 
2. ruimte voor industrie; 
3. wonen én werken; 

 
Veilig wonen  
Voor woonwijken wordt een hoog ambitieniveau voorgesteld. Veilig wonen is hier 
een belangrijk uitgangspunt. Risico’s moeten worden voorkomen of zoveel moge-
lijk worden beperkt. Afwijken van de richtwaarde en een toename van het groepsri-
sico boven de oriënterende waarde passen niet bij deze ambitie. Dit geldt echter 
alleen voor nieuwe situaties. Voor bestaande situaties bestaat geen noodzaak tot 
ingrijpen. Naar huidige inzichten komen momenteel in de gemeente Oude IJssel-
streek geen situaties met onaanvaardbare knelpunten op het gebied van externe 
veiligheid voor. De beleidsvisie is erop gericht om dergelijke knelpuntsituaties op 



 

 

structurele wijze te voorkomen. Het is niet de bedoeling om door vaststelling van 
dit beleid nieuwe saneringssituaties te laten ontstaan. 
 
De beleidskeuzes laten zich als volgt samenvatten: 

 Overschrijding 

grenswaarde 

plaatsgebonden 

risico voor kwetsba-

re objecten 

Overschrijding 

richtwaarde plaats-

gebonden risico 

voor beperkt kwets-
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terende waarde 

groepsrisico 

Toename groeps-
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Acceptabel onder 
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Acceptabel onder 
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Acceptabel onder 
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Ruimte wonen 

én werken 

Niet acceptabel Acceptabel onder 

voorwaarden 

Niet acceptabel  

(m.u.v. bestaande 

situaties) 

Acceptabel onder 
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Doorwerking beleidsvisie 
De beleidsvisie externe veiligheid werkt in juridisch opzicht hoofdzakelijk door in de 
gemeentelijke besluitvorming op het gebied van milieuvergunningen en bestem-
mingsplannen. De beleidsvisie sluit voor het transport van gevaarlijke stoffen (over 
de weg of via buisleidingen) aan bij bestaande circulaires. Met de beleidsvisie ex-
terne veiligheid is geprobeerd een goede balans te vinden tussen verschillende 
belangen. Een veilige woonomgeving is belangrijk. Het voert echter te ver om 
daarin zover door te slaan dat binnen de hele gemeente het werken met gevaarlij-
ke stoffen niet meer mogelijk is. De voorgestelde gebiedsgerichte benadering doet 
recht aan het uitgangspunt dat kwetsbare functies bescherming genieten, terwijl 
bedrijven zich kunnen blijven ontwikkelen op de daarvoor bestemde bedrijventer-
reinen. 
 
Situatie plangebied 
Het aspect externe veiligheid betreft het risico op een ongeval waarbij een gevaar-
lijke stof aanwezig is. Deze gevaarlijke stoffen kennen twee verschillende bronnen. 
Dit zijn de stationaire bronnen, zoals een chemische fabriek of een lpg-tankstation, 
en de mobiele bronnen, zoals een tankwagen.  
 
Stationaire bronnen in het plangebied 
Het Besluit Externe Veiligheid Inrichtingen (BEVI) legt veiligheidsnormen op aan 
bedrijven die een risico vormen voor personen buiten het bedrijventerrein, bijvoor-
beeld rondom chemische fabrieken en lpg-tankstations. Deze bedrijven verrichten 
soms risicovolle activiteiten dichtbij huizen, ziekenhuizen, scholen of winkels. Het 
besluit verplicht gemeenten en provincies wettelijk vanaf de inwerkingtreding van 
het besluit bij het verlenen van milieuvergunningen en het maken van bestem-
mingsplannen met externe veiligheid rekening te houden. Het besluit is - op enkele 
onderdelen na - op 27 oktober 2004 in werking getreden.  
 
Op de navolgende afbeelding is een fragment van de provinciale risicoatlas Gel-
derland opgenomen. Op dit kaartbeeld zijn verscheidende objectaanduidingen op-
genomen. De groene aanduidingen betreffen zogenaamde kwetsbare objecten 
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(bijvoorbeeld een kantoor, ziekenhuis, onderwijsinstelling, etc.) en de rode objec-
ten zijn inrichtingen (opslag, lpg, etc.). De rode stippellijn betreft een buisleiding 
(gas). De grijze ovale cirkel betreft ruwweg het plangebied. 
 

 

Uitsnede provinciale risicokaart    bron: www.gelderland.nl 

 
Zoals uit bovenstaande kaart blijkt, zijn in de nabijheid van het plangebied geen 
stationaire bronnen gelegen die in het kader van de externe veiligheid een belem-
mering vormen.  
 
Mobiele bronnen 
 
Wegverkeer 
Het vervoer van gevaarlijke stoffen over wegen levert, over het algemeen weinig 
problemen op ten aanzien van de veiligheid. Met name in zeer dichtbevolkte ge-
bieden, indien op korte afstand van de weg grote groepen mensen verblijven, kun-
nen problemen spelen met externe veiligheid. In de risicoatlas (2005) is, nabij het 
plangebied geen knelpunt geïnventariseerd.  
 
Ten noorden van het plangebied van de kern Ulft is de N317 gelegen en ten zui-
den van het plangebied is de N817 gelegen. Over deze provinciale wegen vindt 
vervoer van gevaarlijke stoffen plaats. De normen voor het plaatsgebonden risico 
en/of groepsrisico worden ter plaatse van de plangebied niet overschreden. Voor 
voorliggende bestemmingsplan vormt dit geen belemmering voor de uitvoerbaar-
heid. 
 
Er zijn verder geen aanwijzingen dat het weggebruik van de wegen in de omgeving 
van het plangebied invloed heeft op het groepsrisico en de bestrijdbaarheid en be-



 

 

heersbaarheid van risico’s en de zelfredzaamheid van individuen in de omgeving 
bij uitvoering van het plan.  
 
Railverkeer en vaarwater 
In de nabijheid van het plangebied is geen spoorlijn of vaarwater aanwezig die in 
het kader van externe veiligheid een belemmering vormt voor de haalbaarheid van 
het plan. Dit aspect is dan ook niet nader beoordeeld.  
 
Buisleidingen 
Ten noorden van het plangebied bevindt zich het transportroutedeel N-566-01-KR-
035, maar die heeft geen relevante toetsingsafstand. Deze buisleiding heeft name-
lijk  geen plaatsgebonden risicocontour 10-6 en vormt hierdoor geen belemmering 
voor voorliggend plan. 
 
Conclusie 
Voorliggend plan maakt geen nieuwe bouwtitels nabij genoemde stationaire en 
mobiele bronnen mogelijk. Daarnaast worden ook geen nieuwe bronnen toege-
staan. De bestaande bronnen hebben geen juridische consequenties voor de voor-
liggende planregeling. Dit betekent dat er sprake is van een stand-still situatie voor 
het transport van gevaarlijke stoffen. Dit betekent niet dat er geen transport van 
gevaarlijke stoffen in de Vogelbuurt of in de nabije omgeving plaatsvindt, maar de 
huidige situatie heeft geen invloed op een overschrijding van het plaatsgebonden 
risico en het groepsrisico. Geconcludeerd kan worden dat voorliggend plan aan de 
normen voor externe veiligheid voldoet. De uitvoering van het bestemmingsplan 
ondervindt geen belemmering van het aspect externe veiligheid. 

5.1.3 Milieuzonering en geur 

Milieuzonering 
Een doel van de ruimtelijke ordening en het milieubeleid is het handhaven en ver-
beteren van de kwaliteit van de leefomgeving. In een bestemmingsplan wordt 
daarom onder andere ingezet op de milieuzonering van bedrijfsfuncties. Dit betreft 
het verantwoord vastleggen van de milieuhygiënische situatie in het plangebied. 
Het gaat erom dat voldoende ruimtelijke scheiding is tussen enerzijds milieubelas-
tende inrichtingen en bedrijven en anderzijds milieugevoelige functies als wonen. 
 
Bij de milieuzonering wordt gebruikt gemaakt van de door de Vereniging van Ne-
derlandse Gemeenten (VNG) opgestelde ‘Bedrijven en Milieuzonering’5. Een kwali-
ficatie van de bedrijfsfuncties in het plangebied vindt plaats op basis van de Staat 
van bedrijfsactiviteiten, zoals opgenomen in voornoemde VNG-uitgave. Per milieu-
aspect (geur, stof, geluid, gevaar, lucht-, water- en bodemverontreiniging, ver-
keersaantrekkende werking en visuele hinder) is in deze brochure voor inrichtingen 
een afstand genoemd, welke tot de dichtstbijzijnde milieugevoelige bebouwing in 
beginsel in acht moet worden genomen. Zonering op basis van de VNG-methode 
gebeurt aan de hand van een categorie-indeling. Bedrijven zijn in categorieën in-
gedeeld, waarbij de categorie is gekoppeld aan een afstand die aangehouden 
dient te worden tot gevoelige functies. Bepalend is de afstand van het meest hin-
derlijke milieuaspect, hetgeen resulteert in de zogenaamde grootste afstand. De 

                                                      
5    VNG, Bedrijven en Milieuzonering, maart 2009  
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grootste afstand is de afstand, die tenminste in acht dient te worden genomen ten 
opzichte van een rustige woonwijk. Binnen de grootste afstanden dient te worden 
afgewogen in hoeverre de functies passend zijn ten opzichte van elkaar. Uit speci-
fiek milieuonderzoek in het kader van het milieuvergunningtraject kan blijken dat de 
grootste afstand voor het betreffende bedrijf kleiner of groter is dan op basis van 
de VNG-lijst is aangegeven, bijvoorbeeld door de omvang en/of aard van de activi-
teiten en/of technische vooruitgang 
 
Het plangebied betreft een woonwijk, zonder bedrijven of andere functies en be-
staat uit zowel beheergerichte als ontwikkelingslocaties. De ontwikkelingslocaties 
voorzien in de realisatie van woningen, terwijl in de beheergerichte locaties de be-
staande woningen blijven bestaan. De nieuw te bouwen woningen zijn niet hinder-
gevend en dus goed te combineren met de huidige woonfuncties in plangebied. In 
de nabijheid van de ontwikkelingsgerichte gebieden zijn hiernaast geen functies 
gelegen die mogelijk voor hinder zorgen op de omgeving. Hoewel naast de Vogel-
buurt een voetbalvereniging (Ulftse Boys) is gelegen, levert deze geen belemme-
ringen op voor de nieuw te bouwen woningen, omdat de afstand dusdanig groot is, 
en ook de bestaande woningen aan het Mezenpad/ Kwartellaan als een buffer er-
tussen gelegen zijn. Ook het aspect geur geeft geen belemmeringen (zie hieron-
der). Er hoeft dus niet te worden verwacht dat er belemmeringen tegen ontwikke-
ling van deze locaties zijn als gevolg van het aspect bedrijven en milieuzonering. 
 
Geur 
In het kader van de ontwikkeling van Biezenakker en herstructurering van de Vo-
gelbuurt is een geuronderzoek6 uitgevoerd (in het kader van een goed woon- en 
verblijfklimaat). In het geuronderzoek is de geurbelasting in het gebied in kaart ge-
bracht. In het kader van de Wgv dient namelijk aangetoond te worden of de voor-
genomen ontwikkelingen in de nabijheid van de veehouderijen inpasbaar zijn van-
uit het oogpunt van geur. De Wgv geeft aan dat in een gebied binnen de bebouw-
de kom en binnen een concentratiegebied een geurnorm geldt van 3 OUE/m3 voor 
geurgevoelige objecten.  
In onderhavig onderzoek is gekeken of de cumulatieve vergunde geurbelasting ten 
gevolge van de nabijgelegen veehouderijen ter plaatse van de beoogde locatie van 
Biezenakker en de Vogelbuurt hoger of lager is dan deze norm.  
 

 
Figuur geurcontouren en vaste afstanden met in blauw  

globale aanduiding onderhavig plangebied Biezenakker-Vogelbuurt 

 

                                                      
6 Tauw, notitie Onderzoek geurontwikkeling Biezenakker in Ulft, d.d. 17 juli 2009 



 

 

Zoals uit bovenstaande kaart blijkt worden er in de Vogelbuurt, noch in de rest van 
onderhavig plangebied, belemmeringen geconstateerd. Er zijn dat wat betreft geur 
geen belemmeringen. 

5.1.4 Geluid 

De mate waarin geluid, veroorzaakt door het wegverkeer, het woonmilieu mag be-
lasten is geregeld in de Wet geluidhinder (Wgh). De Wgh stelt dat in principe de 
geluidsbelasting op woningen niet de 48 dB mag overschrijden. Wanneer een be-
stemmingsplan nieuwe woningen of andere geluidsgevoelige bebouwing toestaat, 
stelt de Wgh de verplichting akoestisch onderzoek te verrichten naar de geluidsbe-
lasting ten gevolge van alle wegen op een bepaalde afstand van geluidsgevoelige 
bebouwing. 
 
Beheergerichte gebied 
In het geval van bestaande situaties waar geen nieuwe geluidsgevoelige functies 
zijn voorzien, wordt de geluidsbelasting met betrekking tot de wettelijke normen 
voor binnenniveaus geregeld via het Bouwbesluit. Indien derhalve een bestaande 
woning of een ander geluidsgevoelig object een uitbreiding wenst te realiseren, 
moet bij de bouwaanvraag worden aangetoond dat sprake is van een aanvaardba-
re binnenwaarde (bijvoorbeeld 33 dB bij woningen). Het milieuaspect geluid be-
lemmert de uitvoering van het beheergerichte deel het bestemmingsplan niet. 
 
Ontwikkelingsgerichte gebieden 
De mate waarin geluid, veroorzaakt door het wegverkeer, het woonmilieu mag be-
lasten is geregeld in de Wet geluidhinder (Wgh). De Wgh stelt dat in principe de 
geluidsbelasting op woningen niet de 48 dB mag overschrijden. Voor de gebieden 
waar ontwikkelingen zijn voorzien, heeft de gemeente Oude IJsselstreek op basis 
van de verwachte verkeersintensiteiten een advies geformuleerd. De voorkeurs-
waarde (afstand vanaf wegas tot woning in voorkeurssituatie met waarde 48 dB) is 
onderzocht en de waarde die gehanteerd wordt bij de verlening van een bouwver-
gunning (akoestische grenswaarde is 53 dB). De afstanden worden in acht geno-
men. Op de navolgende afbeelding is een kaartbeeld opgenomen waarin de te 
handhaven afstanden zijn opgenomen.  
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Conclusie 
Het aspect geluid vormt geen belemmering voor de uitvoerbaarheid voor de voor-
genomen ontwikkelingen. 

5.1.5 Luchtkwaliteit 

Wet luchtkwaliteit 
De Wet luchtkwaliteit7 is een implementatie van de Europese kaderrichtlijn lucht-
kwaliteit en de vier dochterrichtlijnen waarin onder andere grenswaarden voor de 
luchtkwaliteit ter bescherming van mens en milieu zijn vastgesteld. De wet- en re-
gelgeving op het gebied van luchtkwaliteit maakt onderscheid tussen kleine en gro-
te ruimtelijke projecten. Een project is klein als het slechts in geringe mate (ofwel 
niet in betekenende mate) leidt tot een verslechtering van de luchtkwaliteit. Kleine 
projecten hoeven niet langer afzonderlijk te worden getoetst aan de grenswaarden, 
tenzij een dreigende overschrijding van één of meerdere grenswaarden te ver-
wachten is. Grotere projecten kunnen worden opgenomen in het ‘Nationaal Sa-
menwerkingsprogramma Luchtkwaliteit’ (NSL) mits overtuigend wordt aangetoond 
dat de effecten van dat project worden weggenomen door de maatregelen van het 
NSL; anders moet met projectsaldering worden aangetoond dat de luchtkwaliteit 
per saldo verbetert of tenminste gelijk blijft. Het begrip ‘niet in betekenende mate’ is 
verder uitgewerkt in een gelijknamig AMvB. Deze treedt gelijk met de wet in wer-
king. De grens van ‘niet in betekenende mate’ wordt gelegd bij 3% van de grens-
waarde van een stof. Voor fijn stof en stikstofdioxide betekent dit een maximale 
toename van 1,2 µg/m3. In de gelijknamige ministeriële regeling wordt de 3% norm 
gekwantificeerd voor veel voorkomende ruimtelijke functies als: 
− woningen: 1.500 woningen met 1 ontsluitingsweg; 
− kantoren: 10 hectare bruto vloeroppervlak (bvo) met 1 ontsluitingsweg; 

                                                      
7   Wet Milieubeheer hoofdstuk 5, titel 2 

Overzicht afstand van de woning tot de wegas in relatie tot 

de voorkeurswaarde (VK) en de grenswaarde (BV) 



 

 

− landbouwinrichtingen: akkerbouw of tuinbouw met open teelt, teelt van eetbare 
gewassen in een gebouw of onverwarmde glastuinbouw ongeacht de omvang 
en verwarmde opstanden van glas of kunststof van maximaal 2 hectare; 

− kinderboerderijen. 
 
Tijdens de interim-periode (tot de derogatie door de EU mogelijk is) wordt een 
grens van 1% gehanteerd (een maximale toename van 0,4 µg/m3). 
 
In bijlage 2 van de Wet Milieubeheer zijn luchtkwaliteitsnormen opgenomen. Onder 
meer bij het vaststellen van een bestemmingsplan dienen deze normen in acht 
genomen te worden. Enerzijds mag een bestemmingsplanbesluit niet leiden tot 
een (verdere) overschrijding van de grenswaarden in betekenende mate. Ander-
zijds dienen in het kader van een goede ruimtelijke ordening eveneens deze lucht-
kwaliteitseisen in acht te worden genomen. Uiteraard moet niet alleen bij gevoelige 
bestemmingen, maar bij alle projecten sprake zijn van een goede ruimtelijke orde-
ning. Uit dit oogpunt moet afgewogen worden of het aanvaardbaar is om een be-
paald project op een bepaalde plaats te realiseren. Hierbij speelt de blootstelling 
aan luchtverontreiniging een rol, ook als het project zelf niet of nauwelijks bijdraagt 
aan de luchtverontreiniging. 
 
Beheergerichte gebied 
Het gaat hier om een consoliderend deel van het plangebied, waar de regeling is 
gericht op behoud en beheer van de huidige situatie. 
− Het plan maakt geen uitbreiding of nieuwe ‘gevoelige bestemming’ binnen 300 

meter van een rijksweg of 50 meter van een provinciale weg mogelijk. 
− Het plan leidt niet tot een toename van het aantal verkeersbewegingen. Het 

plan leidt derhalve niet in betekenende mate tot een verslechtering van de 
luchtkwaliteit.  

− Op grond van de Wet Luchtkwaliteit hoeft niet onderzocht te worden of er spra-
ke is van een (dreigende) grenswaardenoverschrijding. 

− De blootstelling aan luchtverontreiniging in de buitenlucht verandert niet. Er 
worden niet meer mensen blootgesteld en de luchtverontreiniging neemt niet 
toe.  

 
In het kader van het beheergerichte deel van dit bestemmingsplan worden geen 
nieuwe ontwikkelingen of uitbreidingen mogelijk gemaakt, die leiden tot een verbe-
tering of verslechtering van de luchtkwaliteit. Daarnaast leidt het beheergerichte 
deel van het plangebied niet tot een wijziging in de verkeersaantrekkende werking. 
Zowel vanuit de Wet milieubeheer als vanuit een goede ruimtelijke ordening vormt 
de luchtkwaliteit geen belemmering voor het onderhavige initiatief. 
 
Ontwikkelingsgerichte gebieden 
 
Onderzoek luchtkwaliteit 
Door Tauw bv is een onderzoek naar de luchtkwaliteit uitgevoerd8. In de navolgen-
de paragraaf zijn de resultaten uit dit onderzoek weergegeven. Het extra verkeer 
ten gevolge van de voorgenomen ontwikkeling van de totale wijk Vogelbuurt / 

                                                      
8 Onderzoek lucht ontwikkeling Vogelbuurt Biezenakker in Ulft, datum 16 juni 2009, kenmerk:  N002-

4658028MTU-evp-V01-NL, Tauw bv 
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Biezenakker leidt tot een maximale lokale bijdrage van 0,1 µg/m3 aan de jaarge-
middelde concentratie fijn stof en tot een maximale lokale bijdrage van 0,5 µg/m3 
aan de jaargemiddelde concentratie NO2. De grens is echter 0,4 µg/m3 voor beide 
stoffen. Dit betekent dat de ontwikkeling als ‘in betekenende mate’ moet worden 
beschouwd en er vervolgonderzoek nodig is. Omdat echter het aantal woningen 
van 230 ruim onder de NIBM-grens van 500 ligt mag dit onderzoek volgens de Re-
geling NIBM als ‘niet in betekenende mate’ beschouwd worden. De gemeente Ou-
de IJsselstreek heeft evenwel zelf al aangegeven dat zij in een vervolgonderzoek 
een luchtkwaliteitonderzoek wil laten uitvoeren, waarbij gebruik gemaakt wordt van 
tellingen, zodat toetsing aan de normen uit de Wet Luchtkwaliteit plaats kan vin-
den. 
 
Vervolgonderzoek luchtkwaliteit 
Inzake luchtkwaliteit is een nader onderzoek verricht9. Uit het nader onderzoek is 
naar voren gekomen dat zowel in de huidige situatie als de autonome situatie én 
de situatie na ontwikkeling van het plan waarbij de bijdrage als worstcase is mee-
genomen geen overschrijdingen van de grenswaarden uit de Wet Luchtkwaliteit 
berekend zijn. Dit betekent dat dit plan op het gebied van luchtkwaliteit inpasbaar 
is.  
 
Conclusie 
Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor de uitvoerbaarheid voor de 
voorgenomen ontwikkelingen.  

5.2 Cultuurhistorie en archeologie 

Cultuurhistorisch erfgoed geeft weer hoe de gemeente zich door de tijd heen heeft 
ontwikkeld. Het geeft een plek in de geschiedenis en is mede bepalend voor de 
identiteit van een gemeente en haar bewoners. 

 

Tegenwoordig dienen cultuurhistorische waarden uitdrukkelijk te worden meege-
wogen bij het vaststellen van bestemmingsplannen. Dat betekent dat gemeenten 
een analyse moeten verrichten van de cultuurhistorische waarden in een bestem-
mingsplangebied en daar conclusies aan verbinden die in een bestemmingsplan 
verankerd worden. Voor enkele specifieke belangen, zoals archeologie, was reeds 
voorgeschreven dat in de toelichting bij het bestemmingsplan dient te worden aan-
gegeven op welke wijze met deze belangen is omgegaan. Deze wijze van borging 
via het systeem van de ruimtelijke ordening bestond eerder nog niet voor cultuur-
historische waarden in het algemeen. Het systeem van borging via de Wro dat al 
gold voor archeologie is nu als het ware uitgebreid tot alle cultuurhistorische waar-
den. 

 
In de toelichting dient daarom een beschrijving te worden opgenomen van de wijze 
waarop met de in het gebied aanwezige cultuurhistorische waarden en in de grond 
aanwezige of te verwachten monumenten rekening is gehouden. (vooruitlopend op 
wijziging van het Bro). Archeologie is hiervan een onderdeel. 

                                                      
9 Aanvullend luchtkwaliteitonderzoek Vogelbuurt-Biezenakker in Ulft, datum: 16 november 2009, ken-

merk N003-4658028MTU-evp-V02-NL, Tauw bv 



 

 

5.2.1 Cultuurhistorie 

De erfgoedzorg zal zich de komende jaren, meer nog dan voorheen, richten op het 
opnemen van cultuurhistorische belangen in processen van ruimtelijke ordening en 
planvorming. De monumentenzorg heeft hierin een moderniseringsslag gemaakt, 
waarbij het aspect erfgoed in de meest brede zin van het woord uitgelegd wordt. 
Het gaat niet langer om alleen gebouwen en andere objecten (zoals eerst het ge-
val was), maar nu wordt er ook aandacht besteed aan de grotere lijnen, structuren 
en gebieden. Ook het cultuurlandschap is daarmee een pijler van de erfgoedzorg 
geworden, naast gebouwen en archeologische monumenten. Het gaat echter niet 
om het op slot zetten (behoud) van ons landschap, want het landschap is per defi-
nitie veranderlijk en ook in gebruik door de landbouw. Maar het vraagt wel aan-
dacht voor zichtlijnen, landgoederen, beplanting, hoogte-elementen, kavelstructu-
ren, bebouwingsstructuren, openheid, etc.  

Bij cultuurhistorische waarden gaat het dus over de positieve waardering van spo-
ren, objecten, patronen en structuren die zichtbaar of niet zichtbaar onderdeel uit-
maken van onze leefomgeving en een beeld geven van een historische situatie of 
ontwikkeling. In veel gevallen bepalen deze cultuurhistorische waarden de identiteit 
van een plek of gebied en bieden ze aanknopingspunten voor toekomstige ontwik-
kelingen. Deze cultuurhistorische elementen kan men niet allemaal als beschermd 
monument of gezicht aanwijzen, maar zijn wel onderdeel van de manier waarop 
we ons land beleven, inrichten en gebruiken. 

 

In paragraaf 2.2.1 (ruimtelijke structuur en deelgebieden woningbouw) wordt nader 
ingegaan op de (cultuurhistorische) ontstaansgeschiedenis van Ulft en de Vogel-
buurt. Voor een opsomming van de rijks- en gemeentelijke monumenten in de Vo-
gelbuurt wordt verwezen naar paragraaf 5.2.3. Het in het bestemmingsplan vast-
leggen (ofwel bestemmen) van bepaalde cultuurhistorische structuren, is gelet op 
de aard van het plangebied (met name woongebieden; het oude centrumgebied is 
buiten het plangebied gelaten) niet noodzakelijk.  

 

Binnen het plangebied bevinden zich geen bijzondere cultuurhistorisch waardevol-
le elementen, zoals rijks- en gemeentelijke monumenten.  
 

5.2.2 Archeologie 

Algemeen 
Bij ingrepen waarbij de ondergrond wordt geroerd, dient te worden aangetoond dat 
de eventueel aanwezige archeologische waarden niet worden aangetast. Archeo-
logisch onderzoek zal moeten worden uitgevoerd indien sprake is van een hoge of 
middelhoge trefkans, of indien het plangebied niet is gekarteerd.  
 
In artikel 5 van het Verdrag van Valetta (Malta) wordt gewezen op de noodzaak 
van een vroegtijdige interactie tussen plannenmakers en archeologen bij het voor-
bereiden en ontwikkelen van plannen. Alleen zo kan het gemeentelijk bodemar-
chief op de juiste wijze bij de belangenafweging worden meegenomen.  
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Beheergerichte gebied 
Voor het beheersgerichte deel van het bestemmingsplan wordt aangesloten bij het 
landelijk beleid. Dit beleid is gericht op het behoud van cultuurhistorische (archeo-
logische, bouwkundige, stedenbouwkundige en historisch geografische) waarden 
door ze in ruimtelijke ontwikkelingen te respecteren en zo mogelijk nog beter tot 
hun recht te laten komen. Op het gebied van de cultuurhistorische waarden wordt 
via de bestemmingssystematiek rekening gehouden met deze waarden. Waar bij-
voorbeeld een fraai oud lint aanwezig is, wordt daar rekening mee gehouden bij 
het toekennen van bouwmogelijkheden. Waar gemeentelijke- of rijksmonumenten 
aanwezig zijn wordt dit als zodanig op de verbeelding aangeduid. Via de Monu-
mentenwet worden deze objecten verder beschermd. 
 
Ontwikkelingsgerichte gebieden 
In het kader van de planontwikkeling in de Vogelbuurt is in 2009 door ARC bv een 
archeologisch bureauonderzoek en inventariserend veldonderzoek uitgevoerd10.  
 
Conclusie 
De onderzoekslocatie betreft de bestaande Vogelbuurt van Ulft en ligt op een ter-
rasvlakte en terrasrug binnen het Oude IJsseldal. Binnen de intacte delen worden 
vooral vorstvaaggronden verwacht. De terrasrestrug en terrasvlakte hebben een 
hoge trefkans op archeologische resten vanaf het Mesoliothicum. Uit het verken-
nend booronderzoek is gebleken dat er bij de aanleg van de Vogelbuurt delen van 
de bodem zijn verstoord tot onder het mogelijke vondstvlak. Er zijn echter ook nog 
grote delen intact. Uit deze intacte delen blijkt dat het onderzoeksgebied voor het 
grootste deel ligt op een terrasrestrug die deels is bedekt met dekzand. Daarnaast 
loopt er een restgeul door de wijk. In deze ondergrond zijn naast de verwachte 
vorstvaaggronden ook holtpodzolgronden aangetroffen. Voor de delen van het 
plangebied met een intacte bodem blijft de hoge trefkans gelden. Er zijn in twee 
boringen archeologsiche resten aangetroffen. Deze dateren uit de Nieuwe Tijd. Er 
wordt dan ook geconcludeerd dat er binnen de intacte delen archeologische waar-
den in het onderzoeksgebied aanwezig kunnen zijn. 
 
Aanbeveling 
Op basis van de resultaten van het bureauonderzoek en inventariserend veldon-
derzoek wordt de aanbeveling gedaan dat vervolgonderzoek binnen het onder-
zoeksgebied noodzakelijk is om te bepalen of er daadwerkelijk archeologische 
waarden aanwezig zijn. Geadviseerd wordt om dit vervolgonderzoek uit te voeren 
als een archeologische begeleiding van de sloop van de ondergrondse delen van 
de te slopen bebouwing. Mochten de resultaten van de begeleiding hier aanleiding 
toe geven dan dient in de onbebouwde delen die bij de herontwikkeling van de wijk 
verstoord gaan worden vervolgonderzoek te worden uitgevoerd, nu in de vorm van 
een proefsleuven-onderzoek (IVO-P). Zowel voor de archeologische begeleiding 
als het eventuele proefsleuvenonderzoek is een Programma van Eisen noodzake-
lijk, dat voor aanvang van de werkzaamheden moet worden goedgekeurd door het 
bevoegd gezag, de gemeente Oude IJsselstreek. Het is aan het bevoegd gezag 
om te bepalen of dit vervolgonderzoek daadwerkelijk dient plaats te vinden. Ook 
bepalen zij de aard en omvang van het vervolgonderzoek. 

                                                      
10 ARC bv (30 juli 2009), Archeologisch bureauonderzoek en veldonderzoek in de Vogelbuurt te Ulft,  

  projectnummer: 2009-146 



 

 

 
Conclusie  
De aspecten cultuurhistorie en archeologie vormen geen belemmering voor de uit-
voerbaarheid van de voorgenomen ontwikkeling. Nu het betreffende gebied een 
hoge verwachtingswaarde kent, is in het bestemmingsplan hiervoor een dubbelbe-
stemming is opgenomen dat aangeeft dat bij bouwwerkzaamheden groter dan 
100m2 en dieper dan 30 cm archeologisch onderzoek noodzakelijk is (tenzij uit 
eerder archeologisch onderzoek blijkt dat dit niet noodzakelijk is). 

5.3 Flora en fauna 

 
Inleiding 
Bij ruimtelijke plannen moet rekening gehouden worden met de aanwezige na-
tuurwaarden ter plaatse en in de omgeving. Bescherming in het kader van de na-
tuur wet- en regelgeving is op te delen in gebieds- en soortenbescherming.  
 
Bij gebiedsbescherming zijn de Natuurbeschermingswet 1998 en de Ecologische 
Hoofdstructuur (EHS) van toepassing. Natuurgebieden of andere gebieden die be-
langrijk zijn voor flora en fauna kunnen aangewezen worden als Europese Vogel-
richtlijn en/of Habitatrichtlijngebieden (Natura 2000). De verplichtingen uit de Vo-
gel- en Habitatrichtlijngebieden zijn in Nederland opgenomen in de Natuurbe-
schermingswet 1998. Hierin zijn de reeds bestaande staatsnatuurmonumenten ook 
opgenomen. Doel van de EHS is het realiseren van een netwerk van natuurgebie-
den door middel van natuurbehoud en natuurontwikkeling, waar de natuur (plant 
en dier) voorrang heeft. Het netwerk helpt voorkomen dat planten en dieren in geï-
soleerde gebieden uitsterven en dat de natuurgebieden hun waarde verliezen. Het 
streven is om in Nederland in 2020 meer dan 750.000 hectare aan EHS-gebieden 
te hebben. Het grootste deel daarvan zijn bestaande bossen en natuurgebieden. In 
de navolgende paragraven wordt voor het beheergerichte gebied en de ontwikke-
lingsgerichte gebieden nader ingegaan op de gebieds- en soortenbescherming. 
 
Beheergerichte gebied 
 
Gebiedsbescherming 
Het plangebied bevindt zich niet in of in de buurt van een speciale beschermings-
zone als bedoeld in de Vogel- en/of Habitatrichtlijn of in de buurt van de ecologi-
sche hoofdstructuur of andere natuurgebieden. Gebiedsbescherming is daarom 
niet aan de orde.  
 
Soortenbescherming 
Wat betreft soortbescherming is de Flora- en faunawet van toepassing. Hierin 
wordt onder andere de bescherming van dier- en plantensoorten geregeld. Bij 
ruimtelijke ontwikkelingen dient te worden getoetst of er sprake is van negatieve 
effecten op de aanwezige natuurwaarden. Als hiervan sprake is, moet ontheffing of 
vrijstelling worden aangevraagd. Omdat in het consoliderende deel van voorlig-
gend plan geen sprake is van nieuwe ontwikkelingen en het bestaande groen ter 
plaatse niet wordt aangetast, kan geen sprake zijn van negatieve effecten op even-
tueel voorkomende soorten. Noodzaak tot een nader ecologisch onderzoek is hier 
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dan ook niet aan de orde. Ook zijn er beredeneerd vanuit flora en fauna geen be-
perkingen voor de uitvoering van het bestemmingsplan. 
 
Ontwikkelingsgerichte gebieden 
 
Quick scan flora en fauna 
 
Inleiding 
Econsultancy heeft in opdracht van de gemeente Oude IJsselstreek een quickscan 
flora en fauna uitgevoerd11 voor het plangebied Vogelbuurt en Biezenakker te Ulft 
in de gemeente Oude IJsselstreek.  
 
Gebiedsbescherming 
De EHS zal niet worden aangetast door de herbestemming van de onderzoekslo-
catie. Externe werking op overige beschermde natuurgebieden (Natura 2000) is 
niet aan de orde. 
 
Soortenbescherming 
Binnen de Vogelbuurt zijn verblijfplaatsen van gewone dwergvleermuizen te ver-
wachten. Ook komen de huismus en gierzwaluw voor. De nesten van deze soort 
zijn vooralsnog niet jaarrond beschermd, maar de verwachting is dat dit in de toe-
komst wel zo is. Ook zijn verblijfplaatsen van steenmarter op voorhand niet uit te 
sluiten. Voor de overige soortgroepen zijn, door het ontbreken van geschikt habitat 
en/of verblijfindicaties, of door een vrijstelling bij ruimtelijke ontwikkeling, geen 
overtredingen te verwachten ten aanzien van de Flora- en faunawet. 
 
Aanbevelingen 
Aangezien niet op voorhand kon kan worden uitgesloten dat vleermuizen gebruik 
maken van de bebouwing op de onderzoekslocatie, moest nader onderzoek uitge-
voerd worden. Daarnaast diende een ontheffing op grond van artikel 75 van de 
Flora- en faunawet aangevraagd te worden voor de verstoring van de vaste rust- 
en verblijfplaats van de steenuil en steenmarter.  
 
Nader onderzoek flora en fauna 
 
Inleiding en onderzoeksresultaten 
In navolging op de quickscan flora en fauna heeft Econsultancy een aanvullend 
ecologisch veldonderzoek uitgevoerd12 ter plaatse van het plangebied Vogelbuurt.  
Op diverse plaatsen is de bebouwing in gebruik als nestlocatie door gierzwaluwen,  
huismussen (alhoewel in mindere mate) en als kraamverblijfplaats door vleermui-
zen. Ook komt binnen het gebied de steenmarter voor.  
 
Aanbevelingen 
Door het treffen van maatregelen zal de functionaliteit van nestlocaties van gier-
zwaluw en huismus, en verblijfplaatsen van vleermuizen behouden moeten blijven. 

                                                      
11  Econsultancy bv (15 april 2009) Quickscan flora en fauna, plangebied Vogelbuurt en Biezenakker, 

   projectnummer: 09035305 
12  Econsultancy bv (25 januari 2010), Aanvullend ecologisch onderzoek,  

   plangebied Vogelbuurt, projectnummer: 09045436 



 

 

Hierbij valt te denken aan het gefaseerd uitvoeren van de werkzaamheden, het 
aanbieden van voldoende geschikte alternatieve nestlocaties en verblijfsmogelijk-
heden (bijvoorbeeld kasten en speciale dakpannen) binnen en buiten de onder-
zoekslocatie en het weer geschikt maken van de nieuwe en gerenoveerde bebou-
wing. Daarnaast dienen de maatregelen in de voor de betreffende soort minst on-
gunstige periode worden uitgevoerd. Ten aanzien van foerageergebieden en vlieg-
routes dienen de huidige relatief donkere groene zones niet meer worden verlicht 
dan in de huidige situatie het geval is. Indien niet mogelijk is om door het treffen 
van maatregelen de functionaliteit van een of meerdere eventueel aanwezige ver-
blijfplaats(en) van steenmarter te garanderen, kan voor het verstoren van een der-
gelijke verblijfplaats ontheffing worden aangevraagd. 
 
Conclusie 
Er dient een ontheffing op grond van artikel 75 van de Flora- en faunawet aange-
vraagd worden voor de verstoring van de vaste rust- en verblijfplaats van steen-
marter, in het geval dat het treffen van maatregelen die de functionaliteit garande-
ren niet mogelijk is. De overige conclusies staan opgenomen in onderstaande ta-
bel: 
 

Tabel I. Overzicht te verwachten verstoring en te nemen vervolgstappen13 
 
Activiteitenplan 
 
Uit het aanvullende ecologische veldonderzoek is gebleken dat een deel van de te 
slopen en/of te renoveren bebouwing een jaarronde verblijfsfunctie heeft voor ge-
wone dwergvleermuis en mogelijk laatvlieger. Daarnaast is een deel van de be-
bouwing in gebruik als nestlocatie door gierzwaluw en huismus. Door de sloop en 
renovatie van de bebouwing gaat de functie die de bebouwing voor gewone dwerg-
vleermuis, laatvlieger, gierzwaluw en huismus heeft deels verloren. Ten behoeve 
van onderhavig plan is een activiteitenplan opgesteld14. Een dergelijke verstoring 
betekent een overtreding van de Flora- en faunawet.  
 

                                                      
13 Ontheffingen van verbodsbepalingen ten aanzien van vleermuizen of broedvogels worden alleen nog 

verleend op basis van een wettelijk belang uit de Habitatrichtlijn of Vogelrichtlijn. Ruimtelijke ontwikke-

ling valt niet onder een dergelijk belang. Door het treffen van maatregelen zal de functionaliteit van een 

rust- of verblijfplaats behouden moeten blijven. De maatregelen, vastgelegd in een activiteitenplan die-

nen vooraf door Dienst Regelingen te worden goedgekeurd middels een ontheffingsaanvraag. 
14 Activiteitenplan , Plangebied Vogelbuurt, te Ulft, Gemeente Oude Ijsselstreek, kenmerk 10025260, 

conceptrapportage, 13 december 2010, Econsultancy bv 

 



 
 

 

45 

Sinds 25 augustus 2009 zijn ontheffingen van verbodsbepalingen uit de Flora- en 
faunawet ten aanzien van vleermuizen, gierzwaluw en huismus in de praktijk niet 
meer mogelijk. Om die reden moet door middel van mitigerende maatregelen de 
functionaliteit behouden blijven, zodat de noodzaak tot ontheffing vervalt. 
In het activiteitenplan wordt omschreven welke maatregelen bij de gewone dwerg-
vleermuis, laatvlieger, gierzwaluw en huismus zullen worden getroffen om behoud 
van de functionaliteit die de te slopen en te renoveren bebouwing voor de soort 
heeft te garanderen. 
 
Conclusie 
Concluderend kan worden gesteld dat door middel van een quick scan en vervolg-
onderzoek een goed beeld is gekregen van de ecologische waarden in de ontwik-
kelingsgerichte delen van het plangebied. Geconstateerd is dat diverse diersoorten 
mogelijk worden verstoord en dat hiervoor ontheffing van de Flora en Faunawet 
benodigd is. Aangezien een ontheffing in de praktijk niet langer mogelijk is, is een 
activiteitenplan opgesteld waarin staat omschreven welke mitigerende maatregelen 
kunnen worden genomen om negatieve effecten op de betreffende diersoorten te 
voorkomen. Hiermee vervalt de noodzaak tot ontheffing.  
 
Het activiteitenplan is aan Dienst Regeling van het Ministerie van LNV (inmiddels 
onderdeel van het nieuwe ministerie van Economische Zaken, Landbouw & Inno-
vatie (EL&I)) aangeboden ter besluitvorming. Bij besluit van 25 januari 2011 is het 
activiteitenplan door Dienst Regelingen goedgekeurd.  

5.4 Verkeer en parkeren 

Beheergerichte gebied 
De bestaande infrastructuur is in dit plan conform het huidige gebruik van de gron-
den bestemd. Er bevinden zich geen doorgaande wegen in het plangebied. Aan 
alle straten en wegen in het plangebied, zowel het historische lint als de woonstra-
ten, woonerven, binnenpleinen met garageboxen en de belangrijkste paden is de 
bestemming ‘Verkeer - Verblijfsgebied’ toegekend.   
 
Ontwikkelingsgerichte gebieden 
Er wordt voldaan aan de parkeernormen bij de nieuwe ontwikkelingen. Hiernaast 
wordt de openbare ruimte in de Vogelbuurt geheel onder de handen genomen (dit 
levert ook extra parkeergelegenheid op). Aanleiding voor de in dit bestemmings-
plan besproken herstructurering van de Vogelbuurt ligt in het feit dat de huidige 
Vogelbuurt niet meer voldoet aan de eisen van deze tijd. De openbare ruimte is 
aan herstructurering toe. Tevens is er sprake van een steeds verder toegenomen 
parkeerproblematiek. De herstructurering van de Vogelbuurt, die door onderhavig 
bestemmingsplan mogelijk wordt gemaakt kan deze problemen oplossen. Ener-
zijds kan op een duurzame wijze invulling gegeven worden aan het aspect parke-
ren. De huidige parkeerproblematiek kan hiermee worden opgelost. Hiernaast kan, 
door de realisatie van een betere wijkontsluitingsstructuur, in samenhang met de 
nieuwe woonwijk Biezenakker, een betere ontsluiting worden gerealiseerd. 



 

 

6 Water 

6.1 Beleid 

6.1.1 Rijksbeleid 

In december 2009 is het Nationaal Waterplan vastgesteld. Het Nationaal Water-
plan is de opvolger van de Vierde Nota Waterhuishouding uit 1998 en vervangt alle 
voorgaande nota's waterhuishouding. Op basis van de Wet ruimtelijke ordening 
heeft het Nationaal Waterplan voor de ruimtelijke aspecten de status van struc-
tuurvisie. Het Nationaal Waterplan geeft op hoofdlijnen aan welk beleid het Rijk in 
de periode 2009 - 2015 voert om te komen tot een duurzaam waterbeheer. Het 
Nationaal Waterplan richt zich op bescherming tegen overstromingen, voldoende 
en schoon water en diverse vormen van gebruik van water. Ook worden de maat-
regelen genoemd die hiervoor worden genomen. 
 

6.1.2 Provinciaal beleid 

Het Waterplan Gelderland 2010-2015 is op 22 december 2009 in werking getre-
den. Het Waterplan krijgt op basis van de nieuwe Waterwet de status van struc-
tuurvisie. In het Waterplan is beschreven welke instrumenten uit de Wet ruimtelijke 
ordening de provincie wil inzetten voor de realisatie van specifieke waterdoelen. 
Het beleid uit WHP3 wordt grotendeels voortgezet. Het Waterplan is tegelijk opge-
steld met de ontwerp water(beheer)plannen van het Rijk en de waterschappen. In 
het plan staan de doelen voor het waterbeheer, de maatregelen die daarvoor nodig 
zijn en wie ze gaat uitvoeren. Voor oppervlaktewaterkwaliteit, hoogwaterbescher-
ming, regionale wateroverlast, watertekort en waterbodems gelden provinciebrede 
doelen. Voor een aantal functies, zoals landbouw, natte natuur, waterbergingsge-
bieden en grondwaterbeschermingsgebieden, zijn specifieke doelen geformuleerd.  
 
In het Streekplan Gelderland 2005 is het plangebied niet aangeduid als waterwin-
gebied en evenmin als grondwaterbeschermingsgebied. Ook maakt het plangebied 
geen deel uit van een gebied dat is aangewezen voor regionale waterberging of als 
zoekgebied voor regionale waterberging. Ten slotte is het plangebied op de betref-
fende streekverbeelding niet aangegeven als een gebied met kans op waterhuis-
houdingsproblemen. 
 

6.1.3 Regionaal beleid 

Waterschap Rijn en IJssel 
Waterschap Rijn en IJssel werkt aan het realiseren en in stand houden van een 
duurzaam en aantrekkelijk watersysteem en het beschermen van het beheersge-
bied tegen wateroverlast en overstromingen. Het waterschap stelt de volgende 
doelen: 
− de watersystemen zijn in balans en ze kunnen tegen een stootje. Dit betekent 

dat perioden met grote neerslaghoeveelheden of periode van extreme droogte 
geen grote, maatschappelijke, ecologische of financiële gevolgen hebben; 



 
 

 

47 

− het water wordt zoveel mogelijk vastgehouden daar waar het valt. In extreme  
omstandigheden wordt overtollig water zoveel mogelijk in het eigen systeem  
opgevangen; 

− het grondgebruik is afgestemd op de mogelijkheden en beperkingen van de 
grond, het watersysteem en het waterbeheer; 

− water, landbouw en natuur zorgen gezamenlijk voor een aantrekkelijk land-
schap waar het ook aangenaam recreëren is, zowel in het landelijk gebied als in 
de bebouwde gebieden; 

− het water is zo schoon dat het optimale leef- en voortplantingsmogelijkheden 
biedt aan planten en dieren; 

− de zwemwateren zijn schoon en helder zodat recreanten zonder risico een fris-
se duik kunnen nemen. 
 

6.1.4 Gemeentelijk beleid 

Gemeentelijk Rioleringsplan 
Het gemeentelijk beleid is gericht op het scheiden van (afval)waterstromen. Rela-
tief schoon regenwater hoeft niet te worden afgevoerd naar de zuivering maar 
wordt zo lang mogelijk vastgehouden in het gebied middels retentievoorzieningen 
en/of infiltratie. Bij vervangingswerkzaamheden van het gemengde riool, zal wor-
den bezien in hoeverre afkoppeling van verhard oppervlak mogelijk is, eventueel 
door het aanleggen van een apart regenwaterriool. Daar waar afkoppeling van, in 
meer of mindere mate verontreinigd, regenwater leidt tot onacceptabele belasting 
van het oppervlaktewater zullen in eerste instantie maatregelen met een lokaal 
karakter worden genomen. Het aanleggen van verbeterd gescheiden stelsels zorgt 
voor onnodig transport van relatief schoon afvalwater naar de zuivering en heeft 
een negatief effect op het zuiveringsrendement.  
 
Waterstructuurplan Vogelbuurt en Biezenakker II Ulf t 
De gemeente Oude IJsselstreek en Wonion zijn voornemens de Vogelbuurt te her-
structureren. Hiervoor is door Grontmij Nederland BV een waterstructuurplan op-
gesteld15. In dit structuurplan is opgenomen op welke wijze omgegaan moet wor-
den met het aspect water in het plangebied. Bij de herstructurering van de Vogel-
buurt is het streven al het verharde oppervlak af te koppelen. Voor het afgekoppel-
de hemelwater moeten bergings- en/of infiltratievoorzieningen worden gereali-
seerd. De Vogelbuurt heeft een oppervlak van ongeveer 24 ha. Waterhuishoud-
kundige doelen en maatstaven zijn vastgelegd in de watertoets, welke onderdeel 
uitmaakt van het waterstructuurplan. In de navolgende paragraaf is de watertoets 
opgenomen. Het waterstructuurplan is bijgevoegd als bijlage aan voorliggend plan.  

6.2 Situatie plangebied 

In dit bestemmingsplan is de bestemming Water niet specifiek opgenomen. Wel is 
aan de bestemmingen ´Verkeer – verblijfsgebied´ en ´Groen´ onder de bestem-
mingsomschrijving ook water toegekend. Beleidsdoelstellingen ten aanzien van de 

                                                      
15   Waterstructuurplan Vogelbuurt en Biezenakker II Ulft, Advies waterstructuur 

(her)ontwikkeling Vogelbuurt en Biezenakker II, projectnummer: 271491, Grontmij Nederland BV, 13 

september 2010 



 

 

waterkwantiteit en kwaliteit zijn binnen deze bestemming mogelijk. Zo is binnen dit 
bestemmingsplan het implementeren en uitvoeren van het waterbeleid binnen an-
dere bestemmingen mogelijk gemaakt. Naast het bestemmingsplan is via bijvoor-
beeld het rioleringsbeleid invulling gegeven aan het waterbeleid van hogere over-
heden en de gemeente. Het plangebied grenst op basis van de streekplankaart en 
de provinciale wateratlas niet aan een drinkwaterbeschermingszone. 
 
Beheergerichte gebied 
Gelet op het conserverende karakter van een deel van het plan zijn leidingzones in 
het plangebied niet relevant. De aanwezige leidingen hebben hoofdzakelijk een 
distributiefunctie en zijn van een dusdanige omvang dat hiervoor geen specifieke 
regelgeving geldt.  
 
Ontwikkelingsgerichte gebieden 
Voor de ontwikkelingsgerichte onderdelen van onderhavig plan is een watertoets-
document opgesteld en is overleg met het waterschap gevoerd. Ook is inmiddels 
de formele goedkeuring in het kader van de watertoets verkregen van het water-
schap. Hierop wordt ingegaan in onderstaande paragraaf. 
 

6.3 Watertoets 

Waterparagraaf 
 
Inleiding 
Ten behoeve van zowel de beheergerichte als de ontwikkelingsgerichte onderde-
len van onderhavig plan is een watertoetsdocument opgesteld16 . Hierin is een wa-
terparagraaf opgenomen. Deze waterparagraaf is hieronder integraal overgeno-
men. 
 
Algemeen 
Het waterbeleid van Rijk en provincie is gericht op een veilig en goed bewoonbaar 
land met gezonde, duurzame watersystemen. Het voorkomen van afwenteling door 
het hanteren van de drietrapsstrategie "Vasthouden-Bergen-Afvoeren" staat hierbij 
centraal. Voor de waterkwaliteit is het uitgangspunt “stand still - step forward”. Wa-
tersysteembenadering en integraal waterbeheer dienen als handvaten voor het 
benutten van de natuurlijke veerkracht van een watersysteem. 
In het ”Waterbeheersplan 2010-2015” heeft het waterschap Rijn en IJssel deze 
beleidsdoelstellingen uitgewerkt en vormgegeven voor zijn waterbeheer. Het wa-
terschap streeft naar schoon water, levend water en functioneel water. Het water-
systeem dient optimaal afgestemd te zijn op de ruimtelijke functies van een gebied. 
Aandachtspunten zijn het verbeteren van waterkwaliteit (terugdringen van opper-
vlaktewatervervuiling) en het voorkomen van wateroverlast. In zowel landelijk- als 
stedelijk gebied kunnen ruimtelijke ontwikkelingen een positief maar ook een nega-
tief effect hebben op het watersysteem. 
 

                                                      
16  Watertoetsdocument Ulft Noord-West, Eindconcept, Grontmij Nederland B.V., kenmerk 

271491, 10 september 2010 
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In deze waterparagraaf worden de effecten van de ruimtelijke ontwikkeling per wa-
terthema afgewogen. Navolgend komen de waterthema’s aan bod die van toepas-
sing zijn. Op basis van de waterhuishoudkundige doelen en maatstaven wordt 
(globaal) invulling gegeven hoe er vanuit het beleid wordt omgegaan met de wa-
terhuishouding in het plangebied. 
 
Wateroverlast 
Het streven van de gemeente is dat al het verhard oppervlak in de Vogelbuurt 
wordt afgekoppeld. Het regenwater wordt middels een IT-stelsel geborgen en geïn-
filtreerd in het plangebied. Dit is niet toereikend om al het af te koppelen oppervlak 
te bergen. 
 
Om berging te creëren zal er een watergang worden gerealiseerd langs de wijk 
(zie figuur 1). Uitgegaan is van een lengte van circa 500 meter. Er is slechts be-
perkt ruimte in de breedte (6 m). De watergang zal in natte perioden watervoerend 
zijn. Ten opzichte tot de gemiddeld hoogste grondwaterstand (GHG) die op NAP 
+13,8 m is gelegen, betekent dit een waterpeil van 1 m. In onderstaande figuur 2 is 
het ontwerpprofiel van de watergang weergegeven (SACON, 24 nov. 2009). De 
bodem van de watergang ligt op NAP +12,80 m en is 1 m breed. Het wegpeil ligt 
op NAP +15,30 m. 
 

 

 

Figuur 1: Ligging bergende watergang Vogelbuurt 

 
De berging wordt berekend volgens een ‘worst-case’ scenario vanaf het GHG-
niveau. Voor de watergang betekent dit dat vanaf NAP +13,8 m en bij een waking 
van 50 cm ten opzichte van wegpeil, een berging van 3m3/m. Over 500 m lengte 
betekent dit een (statische) berging van 1.500 m³. Dit blijkt ook niet toereikend om 
de bergingsopgave van de Vogelbuurt te compenseren. Het resterende bergings-



 

 

tekort (circa 8.150 m³) zal gecompenseerd moeten worden in Biezenakker II. Door 
middel van een overstortvoorziening zal de watergang daarom aansluiten op de 
bergingsvoorzieningen in de Biezenakker II. Deze overstort zal bij de detailuitwer-
king van de waterhuishouding worden gedimensioneerd. 
 

 
  
 Figuur 2: Principeoplossing Bergende watergang (SACON, 16 juni 2010 (breedtes in m)) 

 
Grondwateroverlast 
Het plangebied betreft een bestaand bebouwd gebied. In dit gebied zijn weinig of 
geen problemen met grondwateroverlast bekend. Hierdoor wordt er vanuit gegaan 
dat grondwater geen probleem is. 
 
Met de nieuwe inrichting zal infiltratie van hemelwater plaatsvinden in de bodem. 
Door de aanwezigheid van storende kleilagen in de bodem kan er wel een groter 
risico zijn voor hoge grondwaterstanden. Deze kunnen leiden tot overlast. Bij de 
herinrichting en de aanleg van een IT-riool verdient het aanbeveling onderzoek te 
doen naar de mogelijkheden voor het verwijderen/doorsteken van deze storende 
kleilagen. 
 
Oppervlaktewater(kwaliteit) en veiligheid 
Vanwege het ruimtebeslag heeft de bergende watergang een beperkt profiel. Bij de 
uitwerking van de definitieve inrichting van de Vogelbuurt en de directe omgeving 
van de watergang zal rekening gehouden moeten worden met het aspect veilig-
heid. 
 
De watergang zal slechts watervoerend zijn in natte perioden. Daardoor zal de wa-
tergang periodiek droogvallen. Goed beheer en onderhoud van de watergang is 
belangrijk om de waterkwaliteit te beschermen (ook ter voorkoming van stankover-
last), de inrichting op orde te houden en om de doorstroming en afvoer te be-
schermen. 
 
Riolering 
In het gebied wordt een gescheiden rioolstelsel aangelegd. Hierbij wordt het he-
melwater afkomstig van verhard gebied afgevoerd naar IT-riolering. In het IT-
stelsel vindt berging en infiltratie plaats. Overtollig water wordt afgevoerd naar een 
nieuw te graven watergang langs de westzijde van het plangebied. Het vuilwater 
van de gebouwen in het plangebied wordt verzameld in het DWA riool en wordt 
naar de RWZI afgevoerd. 
 



 
 

 

51 

Goedkeuring in het kader van de watertoets 
De waterparagraaf is ter goedkeuring toegezonden aan het waterschap Rijn en 
IJssel. Het waterschap heeft op basis hiervan per brief17 aangegeven in te kunnen 
stemmen met de plannen. Daarnaast is dit bestemmingsplan (met bijbehorende 
watertoets) tijdens de voorontwerpfase opnieuw aan het waterschap voorgelegd. 
Het waterschap heeft per brief van 22 augustus 2012 aangegeven geen op of 
aanmerkingen op het voorontwerp bestemmingsplan en de hierin opgenomen wa-
terparagraaf te hebben. Hiermee kan worden gesteld dat de watertoets is doorlo-
pen. 
 

                                                      
17 Waterschap Rijn en IJssel, reactie op definitieve watertoets Ulft Noord-West, kenmerk 10uit11609, 

d.d. 18 november 2010 



 

 

7 Juridisch bestuurlijke aspecten 

7.1 Algemeen 

7.1.1 Wat is een bestemmingsplan? 

Het gemeentelijke bestemmingsplan is een middel waarmee functies aan gronden 
worden toegekend. Het gaat dus om het toekennen van gebruiksmogelijkheden. 
Vanuit de Wet ruimtelijke ordening volgt een belangrijk principe: het gaat om toela-
tingsplanologie. Het wordt de grondgebruiker (eigenaar, huurder etc.) toegestaan 
om de functie die het bestemmingsplan geeft, uit te oefenen. Dit houdt in dat: 
− de grondgebruiker niet kan worden verplicht om een in het bestemmingsplan 

aangewezen bestemming ook daadwerkelijk te realiseren, en 
− de grondgebruiker geen andere functie mag uitoefenen in strijd met de gegeven 

bestemming (de overgangsbepalingen zijn hierbij mede van belang).  
 

Een afgeleide van de gebruiksregels in het bestemmingsplan zijn regels voor be-
bouwing (omgevingsvergunning voor het bouwen) en regels voor het verrichten 
van ‘werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden’ (omgevingsvergunning 
ten behoeve van het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde, en werk-
zaamheden). 
 

Een bestemmingsplan regelt derhalve: 
− het toegestane gebruik van gronden (en de bouwwerken en gebouwen); 
en een bestemmingsplan kan daarbij regels geven voor: 
− het bebouwen van de gronden; 
− het verrichten van werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden. 
 

Het bestemmingsplan is een belangrijk instrument voor het voeren van ruimtelijk 
beleid, maar het is zeker niet het enige instrument. Andere ruimtelijke wetten en 
regels zoals bijvoorbeeld de Woningwet, de Monumentenwet 1988, de Algemene 
Plaatselijke Verordening, de Wet milieubeheer en de Bouwverordening zijn ook erg 
belangrijk voor het uitoefenen van ruimtelijk beleid. 

7.1.2 Over bestemmen, dubbelbestemmen en aanduiden 

Op de verbeelding wordt aangegeven welke bestemming gronden hebben. Dit ge-
beurt via een bestemmingsvlak. Voor het op de verbeelding aangegeven bestem-
mingsvlak gelden de gebruiksmogelijkheden zoals die in de bijbehorende regels 
worden gegeven. Die toegekende gebruiksmogelijkheden kunnen op twee manie-
ren nader worden ingevuld: 
 

1 Via een dubbelbestemming. Een dubbelbestemming is, zoals de naam al 
zegt, een bestemming die óók aan de gronden wordt toegekend. Voor gronden 
kunnen dus meerdere bestemmingen gelden. Er geldt altijd één ‘enkel’ be-
stemming (dat is dé bestemming) en soms geldt er een dubbelbestemming 
(soms zelfs meerdere). In de regels van de dubbelbestemming wordt omschre-
ven wat er voor de onderliggende gronden geldt aan extra bepalingen in aan-
vulling, of ter beperking, van de mogelijkheden van de onderliggende bestem-
mingen.  
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2 Via een aanduiding. Een aanduiding is een teken op de plankaart. Dat teken 
kan bestaan uit een lijn, een figuur, of een lettercode etc. Via een aanduiding 
wordt in de regels ‘iets’ geregeld. Dat ‘iets’ kan betrekking hebben op extra mo-
gelijkheden of extra beperkingen voor het gebruik en/of de bebouwing en/of het 
aanleggen van werken. Aanduidingen kunnen voorkomen in een bestemmings-
regel, in meerdere bestemmingsregels en kunnen ook een eigen regel hebben. 

 

7.1.3 Hoofdstukindeling van de regels 

De regels zijn verdeeld over 4 hoofdstukken: 
 

1 Inleidende regels. In dit hoofdstuk worden begrippen verklaard die in de re-
gels worden gebruikt (artikel 1). Dit gebeurt om een eenduidige uitleg en toe-
passing van de regels te waarborgen. Ook is bepaald de wijze waarop gemeten 
moet worden bij het toepassen van de regels (artikel 2). 

 

2 Bestemmingsregels. In dit tweede hoofdstuk zijn de regels van de bestem-
mingen opgenomen. Dit gebeurt in alfabetische volgorde. Per bestemming is 
het toegestane gebruik geregeld en zijn bouwregels en, eventueel, ook bepa-
lingen met betrekking tot het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde, 
en werkzaamheden opgenomen. Als er dubbelbestemmingen zijn worden die 
ook in dit hoofdstuk opgenomen. Die komen, ook in alfabetische volgorde, ach-
ter de bestemmingsregels. Ieder artikel kent een vaste opzet. Eerst wordt het 
toegestane gebruik geformuleerd in de bestemmingsomschrijving. Vervolgens 
zijn bouwregels opgenomen. Hierna volgen nadere eisen en gebruisregels. 
Aansluitend volgen afwijkingsregels met betrekking tot bouw- en/of gebruiksre-
gels. Ten slotte zijn eventueel bepalingen met betrekking tot het uitvoeren van 
werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden en/of wijzigingsbe-
voegdheden opgenomen. Belangrijk om te vermelden is dat naast de bestem-
mingsregels ook in andere artikelen relevante informatie staat die mede gele-
zen en geïnterpreteerd moet worden. Alleen zo ontstaat een volledig beeld van 
hetgeen is geregeld. 

 

3 Algemene regels. In dit hoofdstuk zijn regels opgenomen met een algemeen 
karakter. Ze gelden dus voor het hele plan. Het zijn achtereenvolgens een anti-
dubbeltel-bepaling, algemene bouwregels, algemene gebruiksregels, algemene 
afwijkingsregels.  

 

4 Overgangs- en slotregels. In het laatste hoofdstuk is het overgangsrecht en 
een slotregel opgenomen. Hoewel het hier in wezen ook algemene regels be-
treft, zijn deze vanwege hun meer bijzondere karakter in een apart hoofdstuk 
opgenomen. 

 

7.1.4 Wet algemene bepalingen omgevingsrecht 

Op 1 oktober 2010 is de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) in 
werking getreden. Het doel van deze wet is om te komen tot een samenhangende 



 

 

beoordeling in één procedure van verschillende activiteiten die invloed hebben op 
de fysieke leefomgeving.  
 
De Wabo heeft tot gevolg dat verschillende vergunningen worden verleend in één 
besluit, de omgevingsvergunning. Ook vergunningen en ontheffingen op grond van 
de Wet ruimtelijke ordening (Wro) vallen onder de Wabo.  
 
Voor het bestemmingsplan heeft dit gevolgen voor de gebruikte terminologie. Ter-
men als ‘aanlegvergunning’, ‘sloopvergunning’, ‘ontheffing’ en ‘bouwvergunning’ 
zijn vervangen door ‘omgevingsvergunning ten behoeve van…’. 

7.2 Dit bestemmingsplan 

Dit bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding, regels en een toelichting. De 
verbeelding en de regels vormen tezamen het juridisch bindende gedeelte van het 
bestemmingsplan. Beide planonderdelen dienen in onderlinge samenhang te wor-
den bezien en toegepast. Op de verbeelding zijn de bestemmingen aangewezen. 
Aan deze bestemmingen zijn bouwregels en regels betreffende het gebruik gekop-
peld. De toelichting heeft geen rechtskracht, maar vormt niettemin een belangrijk 
onderdeel van het plan. De toelichting van dit bestemmingsplan geeft een weerga-
ve van de beweegredenen, de onderzoeksresultaten en de beleidsuitgangspunten 
die aan het bestemmingsplan ten grondslag liggen. Tot slot is de toelichting van 
wezenlijk belang voor een juiste interpretatie en toepassing van het bestemmings-
plan. 

7.2.1 Bijzonderheden in dit bestemmingsplan 

De regels in dit bestemmingsplan zijn opgezet aan de hand van hetgeen hiervoor 
is beschreven. Dit bestemmingsplan kent de volgende bestemmingen. 
 
Groen  
De bestemming ‘Groen’ is bedoeld voor de belangrijkste groenvoorzieningen bin-
nen het plangebied. Het gaat om het ‘structuurgroen’. Snippergroen alsmede 
groenvoorzieningen die in het ruimtelijke beeld minder van belang zijn, zijn hoofd-
zakelijk opgenomen de bestemming ‘Verkeer-Verblijfsgebied’. Binnen de bestem-
ming ‘Groen’ zijn uitsluitend groenvoorzieningen, paden, sport- en spelvoorzienin-
gen, water e.d. is toegestaan.  
 
Verkeer – Verblijfsgebied 
Deze bestemming richt zich op de woonstraten en -erven, waar het verblijfskarak-
ter het belangrijkste is.  Ook parkeerplaatsen, ´snippergroen´ en water, paden, etc. 
zijn binnen deze bestemming toegestaan. 
 
Wonen en tuin 
Algemeen 
Dit is de belangrijkste bestemming van onderhavig bestemmingsplan. In deze be-
stemming zijn alle bestaande (en deels nieuwe) woningen opgenomen. Een aan-
duiding geeft aan welk woningtype ter plaatse toegestaan wordt. De volgende wo-
ningtypes worden hierbij onderscheiden: vrijstaand, twee-aaneen, aaneenge-
bouwd.  
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Bouwvlakken zijn bij bestaande woningen in principe vastgesteld op 10 en 12 me-
ter diepte. Bij nieuw te bouwen woningen is de bouwvlakdiepte vastgesteld op 15 
meter om zo enige flexibiliteit in het bestemmingsplan in te bouwen. 
 
Bijgebouwen zijn toegestaan op achtererven en niet naar de weg gekeerde zijer-
ven. Deze gronden zijn in principe ook bestemd tot `wonen´. Voortuinen en naar de 
weg gekeerde tuinen zijn bestemd tot ´tuin´. Hier mag niet gebouwd worden.  
Er zijn uitzonderingsbepalingen opgenomen voor erkers (die buiten de bouwvlak-
ken vallen) en carports. 
 
Binnen de bestemming zijn bijzondere woonvormen, bed & breakfast (maximaal 6 
personen) alsmede aan huis gebonden beroepen binnen alle woningen mogelijk. 
Aan huis gebonden bedrijven zijn – onder voorwaarden – mogelijk bij afwijking. 
 
Archeologie 
Het plangebied kent een hoge archeologische verwachting. Dit heeft ertoe geleidt 
dat er specifieke regels zijn opgenomen hoe met deze archeologische waarden en 
verwachtingen om te gaan bij nieuwe bouwplannen. Voordat besloten kan worden 
op een omgevingsvergunning zal een archeologisch deskundige hierover advies 
moeten geven.  

7.2.2 Algemene regels 

Naast de bestemmingen bevat het plan een aantal algemene regels over bijvoor-
beeld begrippen, de wijze van meten, antidubbeltelregeling, algemene bouw- en 
gebruiksregels, algemene afwijkingsregels en overgangsrecht. Het laatste van de 
regels wordt gevormd door de slotregel, waarin de naam van het bestemmingsplan 
en de vaststellingsdatum worden vermeld. Deze min of meer standaardregels in 
bestemmingsplannen worden hier verder niet toegelicht.  

7.3 Handhaafbaarheid 

Het opstellen van één eenduidig bestemmingsplan met voor iedereen dezelfde 
(on)mogelijkheden maakt handhaving makkelijker; de rechtsgelijkheid is namelijk 
goed verzorgd op deze manier. De regels die voor het plangebied opgesteld wor-
den zijn flexibel en ruim waar mogelijk en zijn stringent en strak gesteld waar no-
dig. Bij de opzet van deze beheersregels is een motivering opgenomen in de toe-
lichting (met name paragraaf 4.1) die in de dagelijkse praktijk goed is uit te leggen. 
In deze motivering wordt ook ingegaan op de mogelijkheden om alsnog af te wij-
ken van dit plan na een ruimtelijk-juridisch afwegingsproces. Zo wordt recht ge-
daan aan de praktijk dat een bestemmingsplan (ook dit bestemmingsplan!) een 
momentopname is. De mogelijkheden voor een goede handhaafbaarheid van dit 
bestemmingsplan zijn daarmee gewaarborgd. 
 



 

 

8 Economische haalbaarheid 

Beheergerichte gebied 

Met het beheergerichte deel van voorliggend bestemmingsplan is de bestaande 
situatie vastgelegd. Nieuwe bouwplannen als bedoeld in artikel 6.2.1 Bro worden 
niet mogelijk gemaakt in dit plan. Daarom brengt de ontwikkeling van dit bestem-
mingsplan voor de gemeente alleen plankosten met zich mee. Hiervoor staan 
fondsen uit de algemene middelen ter beschikking. Eventuele toekomstige particu-
liere plannen komen geheel voor rekening van de initiatiefnemer. De economische 
uitvoerbaarheid is hiermee geacht voldoende te zijn aangetoond. 

Ontwikkelingsgerichte gebieden 

De herstructurering van de Vogelbuurt wordt door de gemeente Oude IJsselstreek 
en wooncorporatie Wonion ter hand genomen. Er zijn financieel-economische af-
spraken gemaakt binnen een samenwerkingsovereenkomst tussen Wonion en de 
gemeente.  
Wat betreft de locatie van het voormalige kringloopcentrum heeft de gemeente met 
het bouwbedrijf een overeenkomst gesloten om de verkoop van de grond en de 
ontwikkeling van de woningen op de locatie mogelijk te maken. 
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9 De procedure 

9.1 Overleg 

Artikel 3.1.1. Bro bepaalt dat het bestuursorgaan dat is belast met de voorbereiding 
van een bestemmingsplan, overleg pleegt met de besturen van betrokken gemeen-
ten en waterschappen en met die diensten van provincie en Rijk die betrokken zijn 
bij de zorg voor de ruimtelijke ordening of belast zijn met de behartiging van belan-
gen welke in het plan in het geding zijn.  

 

Gedeputeerde Staten onderscheidelijk Onze Minister kunnen bepalen dat onder 
bepaalde omstandigheden of in bepaalde gevallen geen overleg is vereist met de 
diensten van provincie onderscheidelijk Rijk die betrokken zijn bij de zorg voor de 
ruimtelijke ordening. 

 

Provinciale en Rijksdiensten 

Zowel de provincie als het Rijk hebben aangegeven aan vooroverleg geen belang 
te hechten, als er geen provinciale of rijksbelangen aan de orde zijn. Nu dit niet het 
geval is, hoeft het voorontwerp bestemmingsplan niet aan hen toegestuurd te wor-
den.  

 

Andere gemeenten 

Er zijn geen andere gemeenten die door de uitvoering van het bestemmingsplan in 
hun belangen geschaad kunnen worden. Derhalve is vooroverleg met omliggende 
gemeenten niet nodig. 

 

Waterschap 

Bij brief van 18 november 2010 heeft het waterschap een reactie gegeven akkoord 
te zijn met de definitieve watertoets voor Ulft Noord- West. Onderhavig bestem-
mingsplan is gelegen in dit gebied. Gelet echter op het feit dat het hier een nieuw 
bestemmingsplan betreft is dit plan opnieuw aan het waterschap aangeboden.  

Bij brief van 22 augustus 2012 heeft het waterschap in vooroverleg aangegeven 
geen op- of aanmerkingen op het voorontwerp bestemmingsplan en de hierin op-
genomen waterparagraaf te hebben. 

9.2 Zienswijzen 

In artikel 3:8 Wro is bepaald dat afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht 
van toepassing is, met die verstande dat niet alleen door belanghebbenden maar 
door een ieder zienswijzen omtrent het ontwerp bij de gemeenteraad naar voren 
kunnen worden gebracht.  

Hiertoe wordt verwezen naar bijlage 7 (nota zienswijzen). 
 



 

 

9.3 Ambtshalve wijzigingen 

Hiertoe wordt verwezen naar bijlage 8 van dit bestemmingsplan (ambtshalve  
wijzigingen). 
 


