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Hoofdstuk 1  Inleiding

1.1  Aanleiding en doel

In 2005 is binnen de gemeente Nieuwerkerk aan den IJssel het bestemmingsplan “Gansdorperdijk 
e.o.” vastgesteld. Dit plan had tot doel enkele percelen aan de 's-Gravenweg, gelegen ten zuiden van 
de kern van Nieuwerkerk aan den IJssel, van een actueel juridisch kader te voorzien. Het perceel aan 
de 's-Gravenweg 39, 39a, 39b en 39c is in dit plan bestemd conform de bestaande situatie, ofwel voor 
een drietal vrijstaande woningen en bijbehorende tuinen, water en - ter plaatse van perceel 39 - 
agrarische gronden. Op het perceel zijn ook twee wijzigingsbevoegdheden gelegen. 
Wijzigingsbevoegdheid I heeft betrekking op het voorste gedeelte van het perceel, alwaar onder 
bepaalde voorwaarden drie of vier vrijstaande woningen kunnen worden gerealiseerd. 
Wijzigingsbevoegdheid II heeft betrekking op het zuidelijke gedeelte van het perceel, alwaar onder 
bepaalde voorwaarden recreatieve doeleinden (golfbaan) kunnen worden gerealiseerd.  

Dit document heeft betrekking op de toepassing van Wijzigingsbevoegdheid I, ofwel het voorste 
gedeelte van het perceel 's-Gravenweg 39, 39a, b en c.  

Doel van dit document is het toepassen van bovengenoemde wijzigingsbevoegdheid ex artikel 11 
WRO, zodat de gewenste ontwikkelingen binnen het projectgebied, te weten de realisatie van een 
viertal vrijstaande woningen met bijbehorende erven en toegangswegen, ruimtelijk te onderbouwen 
en vast te leggen.  

1.2  Ligging en begrenzing wijzigingsgebied

Het wijzigingsgebied is gelegen tegen de zuidelijke bebouwingscontour van Nieuwerkerk aan den 
IJssel, ten zuiden van de kern (zie afbeelding 1).  

Het wijzigingsgebied betreft het voorste gedeelte van het perceel 's-Gravenweg 39, 39 a, b en c. De 
globale contouren van dit wijzigingsgebied zijn weergegeven in afbeelding 2; de exacte contouren 
worden bepaald door de bij deze wijziging behorende kaart.  

1.3  Vigerend bestemmingsplan

Dit plan betreft een toepassing van de wijzigingsbevoegdheid, zoals opgenomen in artikel 6 lid 3 van 
het bestemmingsplan "Gansdorperdijk e.o"; dat kan worden beschouwd als het moederplan. Dit plan 
is vastgesteld door de gemeenteraad van Nieuwerkerk aan den IJssel op 17 mei 2005. Deze 
toepassing van de wijzigingsbevoegdheid geschiedt conform artikel 11 van de Wet op de Ruimtelijke 
Ordening. De wijziging zal na vaststelling onderdeel van het vigerende bestemmingsplan zijn. Bij 
deze wijziging behoren derhalve geen regels; de regels (voorschriften) zoals deze in het moederplan 
zijn verwoord blijven onverminderd van toepassing. Wel hoort bij deze wijziging een kaart, waarop de 
toekomstige situatie wordt verbeeld en vastgelegd.  
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Afbeelding 3: historische kaart (omstreeks 1905) wijzigingsgebied en wijde omgeving 

Afbeelding 4: bestaande situatie wijzigingsgebied en omgeving 
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Hoofdstuk 2  Inventarisatie bestaande situatie

2.1  Algemeen

Het wijzigingsgebied is gelegen ten zuiden van de kern van Nieuwerkerk aan den IJssel, zoals op de 
afbeeldingen 1 en 2 is te zien. Het omliggende gebied is onder te verdelen in twee typen: het gebied 
ten zuiden van de Ringvaart (de polder Esse, Gansdorp en Blaardorp). In de middeleeuwen is dit 
gebied verkaveld in slagen waarbij de 's-Gravenweg als ontginningsbasis heeft gediend. Ten noorden 
van de Ringvaart is de Alexanderpolder gelegen, welke in 1874 is ingepolderd. De twee gebiedtypen 
zijn beide laaggelegen en nat Hollands veenweidegebied, deels bebouwd en deels onbebouwd. Het 
wijzigingsgebied is gelegen in het zuidelijke gebiedtype.

2.2  Landschap en bebouwing

Het landschap waarbinnen het wijzigingsgebied is gelegen, is cultuurhistorisch gezien van grote 
waarde. Het gebied wordt van oudsher doorkruist door wegen (linten), kaden en dijken. Aan de 
noordwestzijde van het wijzigingsgebied is de 's-Gravenweg gelegen, een historisch lint met aan 
weerszijden bebouwing (zie afbeelding 3). Ten zuidwesten van het wijzigingsgebied kruist deze 's-
Gravenweg de Schielandweg, een recentere weg die is aangelegd als verbindingsweg tussen Capelle 
aan den IJssel en Zevenhuizen en in de huidige situatie fungeert als provinciale weg (N219).  

Aan de zuidoostzijde van het wijzigingsgebied is, op een afstand van circa 1500 m, de rivier de 
Hollandsche IJssel gelegen. Het tussenliggende landschap vertoont veelal nog het middeleeuwse 
cope- of slagenverkavelingspatroon, hoewel de directe omgeving van het wijzigingsgebied is 
omgevormd tot recreatiegebied c.q. golfbaan (Hitland). Binnen het wijzigingsgebied is de 
oorspronkelijke slagenverkaveling nog goed te herkennen. Ingesloten door de golfbaan zijn er nog 
twee langgerekte voormalige landbouwkavels (of 'slagen') zichtbaar (breedte circa 18 meter en 
bereikbaar vanaf de 's-Gravenweg). De zuidelijke kavel is onbebouwd, de noordelijke kavel is in de 
bestaande situatie ingevuld met enkele schuren en een drietal vrijstaande (nood)woningen (zie 
afbeelding 4).  

Ten zuidwesten van de omliggende golfbaan is een aantal percelen in gebruik als weidegronden. 
Daar weer ten zuidwesten van is de kern van Capelle aan den IJssel gelegen. Ten noorden van de 's-
Gravenweg en Schielandweg is de uitbreidingswijk Essezoom in voorbereiding. Aan de noordzijde 
van Nieuwerkerk aan den IJssel ligt Rijksweg A20 (Gouda - Hoek van Holland), waar ten noorden van 
het stedelijk gebied van Rotterdam begint. Tevens doorsnijdt de spoorlijn Rotterdam - Gouda het 
gebied.  
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Hoofdstuk 3  Beleidskader

3.1  Rijksbeleid

Nota Ruimte

Op 27 februari 2006 is de Nota Ruimte, de Planologische Kernbeslissing (PKB) Nationaal Ruimtelijk 
Beleid, in werking getreden. Hierin is het nationaal ruimtelijk beleid voor de periode 2004 tot 2020 met 
een doorkijk naar 2030 op hoofdlijnen vastgelegd. 

De nota bevat geen concrete beleidsbeslissingen, maar stelt een aantal beleidsdoelen als leidraad 
voor de ontwikkelingen in de komende periode. Hoofddoel is ruimte te scheppen voor de 
verschillende ruimtevragende functies in Nederland. Specifiek richt het rijksbeleid zich op: 

a. versterking van de internationale concurrentiepositie van Nederland, met name door voldoende 
ruimte te reserveren voor de ontwikkeling van bedrijven in (groot)stedelijk gebied; 

b. krachtige steden en een vitaal platteland; investeren in leefbaarheid en veiligheid; 
c. borging en ontwikkeling van belangrijke (inter)nationale ruimtelijke (natuur-,  landschappelijke en 

cultuurhistorische) waarden; 
d. borging van de veiligheid; aandacht voor de waterproblematiek en externe veiligheidsaspecten. 

Het nationaal ruimtelijk beleid voor steden en netwerken richt zich op voldoende ruimte voor wonen, 
werken en mobiliteit en de daarbij behorende voorzieningen, groen, recreatie, sport en water. 
Uitgangspunt is dat in iedere gemeente voldoende ruimte wordt geboden om te voorzien in de 
natuurlijke bevolkingsaanwas. Bundeling van verstedelijking en economische activiteiten betekent dat 
nieuwe bebouwing voor deze functies grotendeels geconcentreerd tot stand komt, dat wil zeggen in 
bestaand bebouwd gebied, aansluitend op het bestaande bebouwde gebied of in nieuwe clusters van 
bebouwing daarbuiten. De ruimte die in het bestaande stedelijke gebied aanwezig is, moet door 
verdichting optimaal worden gebruikt. 

Niet alle bovenstaande punten zijn relevant voor het wijzigingsgebied. Wel wordt het doel om 
geconcentreerd te bouwen in bestaand bebouwd gebied tot uitvoering gebracht.  

3.2  Provinciaal en regionaal beleid

3.2.1  Nota Regels voor Ruimte

Het provinciaal ruimtelijk beleid van de provincie Zuid-Holland is vastgelegd in diverse beleidsnota's. 
De concrete vertaling van het algemene ruimtelijke beleid naar bestemmingsplanniveau heeft plaats 
gevonden in de nota "Regels voor Ruimte", vastgesteld door Gedeputeerde Staten van Zuid-Holland 
op 5 maart 2005. Deze nota vervangt de Nota Planbeoordeling 2002, vormt naast de streekplannen 
het beoordelingskader voor gemeentelijke ruimtelijke plannen en bevat beleidsregels ten behoeve 
van de goedkeuring van ruimtelijke plannen. 

Voor het versterken van de economie wordt ingezet op het bieden van geschikte vestigingslocaties 
voor alle bedrijfstypen, het voorkomen van ontwrichting van het bestaande voorzieningenniveau en 
het optimaal benutten van de bestaande infrastructuur. 

3.2.2  Streekplan Zuid-Holland Oost 2003

Provinciale Staten van Zuid-Holland hebben op 12 november 2003 het streekplan Zuid-Holland Oost 
2003 vastgesteld. In dit streekplan wordt de visie op de ruimtelijke ontwikkeling van het oostelijke deel 
van Zuid-Holland voor de periode tot 2015 uiteengezet.  

Ruimte is ook in het streekplangebied Oost meer dan ooit een schaars goed. Het is daarom zaak de 
beschikbare ruimte binnen de bebouwingscontouren beter te benutten en om meer dan voorheen te 
letten op ruimtelijke kwaliteit in het landelijke gebied.  
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Op de bij het streekplan behorende plankaart is het wijzigingsgebied aangegeven als 
'openluchtrecreatiegebied of stedelijk groen'. Tevens is de 's-Gravendijk aangeduid als 'met 
cultuurhistorische waarde' (zie afbeelding 5). De zuidzijde van het lint vormt tevens de grens van het 
Groene Hart. Openluchtrecreatiegebied of stedelijk groen betreft volgens het Streekplan binnen- of 
buitenstedelijk gebied met als hoofdfunctie openluchtrecreatie (zoals bijvoorbeeld golfbanen). 
Daarbinnen kunnen (verspreid) natuur-, landschappelijke en cultuurhistorische waarden voorkomen 
die beschermd dienen te worden. In en om bebouwingslinten met cultuurhistorische waarde gelden 
beperkingen ten aanzien van de ruimtelijke ontwikkeling. In de bestaande situatie is binnen het 
wijzigingsgebied reeds bebouwing aanwezig. Hoewel met realisatie van het bouwplan dus niet 
expliciet aan de doelen van het streekplan wordt voldaan, wordt ook niet gehandeld in strijd hiermee. 
Er is sprake van vervangende nieuwbouw en dus wordt geen afbreuk gedaan aan (agrarisch) 
buitengebied, de hierbij behorende cultuurhistorische waarden en dergelijke.  

Afbeelding 5: uitsnede plankaart streekplan Zuid-Holland Oost inclusief ligging wijzigingsgebied 
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3.3  Gemeentelijk beleid

3.3.1  Structuurvisie Nieuwerkerk aan den IJssel

De gemeentelijke Structuurvisie uit 2004 stelt de koers vast voor de ruimtelijke ontwikkeling op de 
korte en middellange termijn (tot 2015) en op de lange termijn (2015-2030). Cultuurhistorische 
waarden worden beschermd en vanzelfsprekend is dit ook bij de 's-Gravenweg het geval. Het beeld 
van deze weg wordt het belangrijkst genoemd op structuurniveau. Als te koesteren karakteristiek 
woonmilieu neemt de 's-Gravenweg ook en bijzondere plaats in. Het Hitlandgebied, waar het 
projectgebied aan grenst, zal in de visie van het gemeentebestuur qua karakter moeten worden 
gehandhaafd. Dit betekent dat het als 'recreatief landschap' is te kenmerken. Als regionale 
groenvoorziening draagt het ook bij aan de kwaliteit van de leefomgeving. In de toekomst zal het 
gebied ook fungeren als groene open buffer tussen de kernen  Capelle aan den IJssel en 
Nieuwerkerk aan den IJssel.  

3.3.2  Bestemmingsplan "Gansdorperdijk e.o." 

Op 17 mei 2005 is door de gemeenteraad van Nieuwerkerk aan den IJssel het bestemmingsplan 
“Gansdorperdijk e.o.” vastgesteld. Dit plan had tot doel enkele percelen aan de 's-Gravenweg, 
gelegen ten zuiden van de kern van Nieuwerkerk aan den IJssel, van een actueel juridisch kader te 
voorzien. Het perceel aan de 's-Gravenweg 39, 39 a, b en c. is in dit plan bestemd conform de 
bestaande situatie, ofwel voor een drietal vrijstaande woningen en bijbehorende tuinen, water en - ter 
plaatse van perceel nr. 39 - agrarisch landschap. Een groot deel van het bestemmingsplangebied 
kent de dubbelbestemming Archeologisch Waardevol gebied (zie de rasterarcering op afbeelding 6).  

Afbeelding 6: plankaart bestemmingsplan "Gansdorperdijk e.o." 

Op het perceel zijn ook twee wijzigingsbevoegdheden gelegen. Wijzigingsbevoegdheid I heeft 
betrekking op het voorste gedeelte van het perceel, alwaar onder bepaalde voorwaarden vrijstaande 
woningen kunnen worden gerealiseerd. Wijzigingsbevoegdheid II heeft betrekking op het zuidelijke 
gedeelte van het perceel, alwaar onder bepaalde voorwaarden recreatieve doeleinden (golfbaan) 
kunnen worden gerealiseerd. Afbeelding 7 geeft de bij dit bestemmingsplan behorende plankaart 
weer.  
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Afbeelding 7: schets behorende bij de voorschriften van Wijzigingsbevoegdheid I, bestemmingsplan 
"Gansdorperdijk e.o." 

Dit wijzigingsplan heeft betrekking op het toepassen van Wijzigingsbevoegdheid I. Voor deze 
wijzigingsbevoegdheid zijn in het moederplan, in de Algemene Wijzigingsbevoegdheden, 
voorwaarden opgenomen. Deze luiden als volgt:   

Burgemeester en Wethouders zijn, met inachtneming van de Flora- en faunawet, bevoegd tot het 
wijzigen van de bestemming van de gronden gelegen binnen de op de kaart aangegeven aanduiding 
“Grens Wijzigingsbevoegdheid I” in de bestemmingen Woondoeleinden (vrijstaand) - Klasse I {W(v)-
1} als bedoeld in artikel 8, Tuinen (T) als bedoeld in artikel 9 en Water, als bedoeld in artikel 10 van 
deze voorschriften, een en ander met inachtneming van de volgende voorwaarden: 

a. er mogen op deze gronden ten hoogste vier vrijstaande woningen worden gebouwd min of meer 
overeenkomstig de bij dit voorschrift opgenomen schets; 

b. het volume van de onder a bedoelde woningen bedraagt bij voorkeur niet meer dan 400 m3, tenzij 
de ruimtelijke kwaliteit van het gebied en zijn omgeving zich niet verzet tegen een  groter 
volume, in welk geval de inhoud van de woningen ten hoogste 500 m3 kan bedragen; 

c. het gezamenlijk grondoppervlak van aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen mag ten 
hoogste 50 m2 bedragen; 

d. de bebouwing en inrichting worden zorgvuldig afgestemd op het omringende landschap; 
e. per woning dienen 2 parkeerplaatsen op eigen terrein te worden gerealiseerd; 
f. de bouw van de woningen is uitsluitend toegestaan voor zover zekerheid kan worden geboden 

over het terugdringen van de zonering van de golfbaan, als aangegeven op de bij dit voorschrift 
behorende schets, buiten de wooneilanden dan wel over het treffen van maatregelen die het 
toekomstig woonmilieu afdoende beschermen; 

g. de bouw van deze woningen is uitsluitend toegestaan, indien wordt voldaan aan de 
voorkeursgrenswaarde ingevolge de Wet geluidhinder, dan wel aan de door Gedeputeerde 
Staten ter zake vastgestelde hogere grenswaarden d.d. 3 mei 2005 (verzenddatum).  

De bedoelde schets is weergegeven in afbeelding 7.  

Aan alle voorwaarden wordt in het bouwplan voldaan: er worden vier vrijstaande woningen 
gerealiseerd, waarbij de situering min of meer overeenkomstig de bedoelde schets is bedacht. Het 
volume bedraagt maximaal 500 m3. Het gezamenlijk grondoppervlak van de bijgebouwen bedraagt 50 
m2. De bebouwing en inrichting is, mede dankzij de bijzondere architectuur, zorgvuldig ingepast in de 
omgeving. In de planvorming is per kavel voldoende ruimte gerealiseerd om minimaal twee 
parkeerplaatsen per woning te realiseren. Ook wordt voldaan aan de voorkeursgrenswaarden uit de 
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Wet geluidhinder (zie ook paragraaf 5.4).  

De zonering van de golfbaan heeft betrekking op het risico dat een foutief geslagen golfbal op de 
percelen van de nieuwe woningen landt. Destijds is voor de zekerheid rondom de betreffende hole 
een cirkel van 60 m getrokken, welke gedeeltelijk over de nieuwe percelen is gelegen.  

Omtrent het terugdringen van deze zonering van de golfbaan is door de initiatiefnemende partij 
navraag gedaan bij het bedrijf Duchell B.V.; een van Europa's grootste bedrijven in 
golfbaanbenodigdheden en -aanleg. Gezien het lange bestaan van het bedrijf (circa 15 jaar) is er veel 
ervaring aanwezig. De brief van Duchell is als bijlage 1 bij dit wijzigingsplan opgenomen. Duchell 
concludeert het volgende: het installeren van een hekwerk ten behoeve van het terugdringen van de 
zonering van de golfbaan is overbodig. Gesteld wordt, dat de speellijn van de relevante hole, de 
ingebouwde hindernissen en de aanspeellijn(en) naar de green, de straal van 60 m vanuit het hart 
van de green, welke is aangegeven als risicogebied, overbodig groot maken. Ondanks het feit dat de 
hole door diverse spelers met diverse handicapcategorieën zal worden bespeeld, wordt de kans dat 
een golfbal op één van de toekomstige percelen terecht komt, door Duchell nihil geacht. Tevens is 
inmiddels ten zuiden van de hole een extra watertje gerealiseerd teneinde de zonering van de 
golfbaan verder terug te dringen.  

Dit bied voldoende zekerheid omtrent het toekomstige woonmilieu. De plaatsing van bijvoorbeeld een 
ballenvanger is hierdoor niet noodzakelijk.  

3.3.3  Inrichting en beeldkwaliteit Gansdorperdijk e.o. 

Als bijlage bij het bestemmingsplan “Gansdorperdijk e.o.” is het rapport "Inrichting en beeldkwaliteit 
Gansdorperdijk e.o." opgenomen, waarin de visie van de gemeente Nieuwerkerk aan den IJssel ten 
aanzien van de gewenste inrichting en de beeldkwaliteit van onder andere het wijzigingsgebied aan 
de 's-Gravenweg wordt omschreven en toegelicht. Voor dit gebied hanteert het rapport hetzelfde 
principe als het hierboven omschreven moederplan “Gansdorperdijk e.o.”. De uitgangspunten in dit 
rapport luiden derhalve hetzelfde als de voorwaarden die in de wijzigingsbevoegdheid zijn verwoord 
(zie paragraaf 3.3.2). Daarnaast geeft het rapport aan dat de woningen moeten worden ontsloten 
vanaf een smal dijkje aan de zuidwestzijde, waardoor de woningen gelijkwaardig gesitueerd zijn; dat 
de ontsluiting dient te worden begeleid en gemarkeerd met (knot)wilgen en het een openbaar karakter 
dient te hebben; dat de oppervlakte van de percelen (exclusief watergangen) ongeveer 650 m2 dient
te bedragen; dat de percelen via een brug te bereiken dienen te zijn vanaf de ontsluitingsweg (het 
dijkje); dat de vormgeving van de vijf bruggen gelijk dient te zijn en dat de oprijlanen niet op de  

Afbeelding 9: kaart bij 'Inrichting en beeldkwaliteit Gansdorperdijk e.o.' 
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bebouwing dienen te eindigen, maar een open zichtlijn dienen te bieden: een typisch fenomeen van 
de (historische) bebouwing van de 's-Gravenweg. Het rapport geeft verder een kaartbeeld (zie 
afbeelding 9), waarin de ontsluitingsweg evenwijdig is gelegen aan de voorkant van de woningen.  

3.3.4  Welstandsnota Nieuwerkerk aan den IJssel

De gemeentelijke welstandsnota is vastgesteld op 11 mei 2004 en toetst aan de hand van een aantal 
criteria of bouwplannen voldoen aan 'redelijke eisen van welstand'.  

Binnen het wijzigingsgebied geldt, vanwege de waardevolle landschappelijke en cultuurhistorische 
structuur van het gebied, een bijzonder welstandsniveau. Voor dit gebied gelden specifieke 
welstandscriteria. Het welstandsbeleid is gericht op het handhaven en versterken van de ruimtelijke 
karakteristiek van het gebied. Essentieel is de afwisseling in de vormgeving van de bebouwing. De 
bestaande bebouwing is het kwalitatieve referentiepunt voor ieder bouwwerk. Verder geldt een aantal 
specifieke criteria zoals oriëntatie op de straat, vrijstaande bebouwing met doorzichten, gebouwen 
zijn individueel en afwisselend, bedrijfsgebouwen en bijgebouwen staan op het achtererf, de 
bouwmassa voegt zich in maat en ritme naar de aanliggende bebouwing, kleurgebruik is afgestemd 
op omgeving, detaillering is fijnschalig en hoogwaardig etcetera. 

De geplande bebouwing ter plaatse van het projectgebied voldoet aan bovengenoemde 
welstandscriteria. De welstandcommissie heeft op 11 december 2007 een principeakkoord afgegeven 
na beoordeling van het schetsplan. 

3.3.5  Gemeentelijk Verkeer- en Vervoerplan (GVVP)

Op 10 januari 2006 heeft de gemeenteraad van Nieuwerkerk aan den IJssel het Gemeentelijk 
Verkeer- en Vervoerplan (GVVP) vastgesteld. Hierin is een visie voor de toekomst geformuleerd en is 
een set met beleidsregels, maatregelen en onderzoeksopdrachten opgenomen. 

Het GVVP categoriseert alle wegen in de gemeente. Het gedeelte van de N219 tussen de aansluiting 
A20 en de gemeentegrens met Capelle aan den IJssel wordt beschouwd als een gemeentelijke 
ontsluitingsweg (80 km/h), maar de verkeersafwikkeling van dit gedeelte N219 is matig tot slecht. De 
's-Gravenweg is gecategoriseerd als gebiedsontsluitingsweg met een maximumsnelheidregime van 
30 km/h. Wanneer de nieuwe weg Essenzoom wordt aangelegd, wordt de N219 ten zuiden van de 
A20 ontlast doordat een betere verdeling van het wegverkeer tot stand komt. Dit zal de 
geluidbelasting als gevolg van wegverkeer op het projectgebied naar alle waarschijnlijkheid 
verminderen.  
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Hoofdstuk 4  Planbeschrijving

4.1  Planconcept

In opdracht van Doveno Projectmanagement is in april 2008 door Tukker Architectuur een ontwerp tot 
stand gekomen voor de twee slagen aan de 's-Gravenweg 39, 39a, b en c. Het ontwerp past binnen 
de in het moederplan “Gansdorperdijk e.o.”, rapport "Inrichting en Beeldkwaliteit Gansdorperdijk e.o." 
en de Welstandsnota uiteengezette voorwaarden en criteria (zie paragraaf 3.3).  

Door het amoveren van de op het perceel gelegen (bedrijfs)opstallen wordt een belangrijke 
landschappelijke kwaliteitswinst geboekt. De opstallen verkeren in slechte staat en kennen een 
negatieve ruimtelijke uitstraling. Bovendien is de massa van de opstallen omvangrijk.  

Het ontwerp voorziet in de bouw van vier vrijstaande woningen op ruime percelen op het voorste 
gedeelte van het perceel 's-Gravenweg 39, 39a, b en c (zie afbeelding 10).  

Afbeelding 10: plattegrond bouwplan  

Het planconcept gaat uit van vier vrijstaande woningen, elk op een eigen 'eiland', met een oriëntatie in 
zuidwestelijke richting alwaar ze via een dijkje worden ontsloten. De huidige scheidingssloot tussen 
de twee slagen wordt verlegd, zodat de woonkavels een grotere diepte krijgen.  

De meest zuidelijke van de twee huidige slagen wordt deels afgegraven zodat een nieuwe 
scheidingssloot ontstaat. Het overgebleven deel zal fungeren als dijkje waarover de nieuwe woningen 
te bereiken zijn (zie afbeelding 11). 

Aan de noord- en westzijde wordt de huidige oeverlijn van de kavels gehandhaafd. De nieuwe 
woonkavels worden verschillend van vorm en grootte waardoor differentiatie in beeldvorming 
ontstaat. De woningen komen aan de noordwestzijde op de kavels te staan en worden aan deze zijde 
ook ontsloten middels bruggetjes. Hierdoor kunnen woonkamers en tuinen op het zuiden georiënteerd 
worden. Om een te strenge ordening van de rooilijn te voorkomen, zullen de woningen onderling 
enigszins verspringen.  

De meest noordelijke woning, gesitueerd direct aan de 's-Gravenweg, zal op deze weg worden 
georiënteerd en zal daarom in spiegelbeeld gelegen zijn ten opzichte van de andere drie woningen. 
Alle vier de woningen zullen in de lengterichting op de kavels gelegen zijn, zodat optimale 
transparantie vanaf de 's-Gravenweg gegarandeerd is.  
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Afbeelding 11: plattegrond bouwplan ten opzichte van de bestaande situatie 

4.2  Programma, maat en schaal

Conform de in paragraaf 3.3. verwoorde normen worden vier vrijstaande woningen gerealiseerd (zie 
afbeelding 12). 

Afbeelding 12: vogelvluchtschets toekomstige situatie 

Het betreffen grondgebonden eengezinswoningen, bestaande uit één bouwlaag met een rieten kap. 
Derhalve worden goot- en bouwhoogtes bereikt van 3 m respectievelijk 7,5 m. De vier kavels kennen 
afmetingen van eenmaal 950 m2, tweemaal 925 m2 en eenmaal 1750 m2. De daarop aanwezige 
bebouwing heeft inhoudsmaten van maximaal 500 m3 per hoofdgebouw en een oppervlakte van 
maximaal  50 m2 aan bijgebouwen per kavel.  

Iedere kavel wordt omsloten door oppervlaktewater, waarvan de breedte tussen de verschillende 
kavels en tussen de kavels en het dijkje circa 6 m bedraagt.  
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4.3  Architectuur van de woningen

Bij de totstandkoming van het architectonisch ontwerp van de woningen is het waardevolle 
landschappelijke en cultuurhistorische karakter van het gebied de leidraad geweest. Conform de 
Welstandsnota (zie paragraaf 3.3.4) is tevens de architectuur van de omliggende bebouwing in 
ogenschouw genomen. Derhalve zullen de woningen worden voorzien van een rieten kap en een lage 
goot (zie afbeelding 12). 

Afbeelding 13: schetsontwerp toekomstige woning 

Ondanks de enigszins beperkte bruikbaarheid bij het maximaal toegestane bouwvolume is voor deze 
typologie gekozen vanwege de optimale inpassing in het landschappelijke beeld.  

De woningen bestaan uit een hoofdgebouw met daarin een ruime woonkamer en woonkeuken op de 
begane grond. Op de verdieping bevinden zich drie slaapkamers, een badkamer en apart toilet. Direct 
naast de hoofdbebouwing is het bijgebouw gelegen waarin de garage, berging en bijkeuken zijn 
gesitueerd. Aan de zij- en achterkant zijn erkers toegevoegd welke deels onder de noemer bijgebouw 
vallen en deels vergunningvrij gerealiseerd worden. Om de regie over de kwaliteit van de woningen te 
behouden, worden de vergunningvrije mogelijkheden zoveel mogelijk reeds in het ontwerp 
meegenomen.  

De traditionele typologie krijgt een eigentijds karakter door een licht gebolde kapvorm en de 
bijzondere kozijnindeling en plaatsing hiervan op de hoeken van de woning. Naast een rieten kap 
wordt qua materialisatie gedacht aan in zandtinten gekeimd metsel- of stucwerk en houten kozijnen 
en deuren in gebroken wit. De detaillering van de woningen is traditioneel. Hoewel er sprake is van 
één woningtype, zijn er verschillende onderlinge variaties mogelijk in afmetingen en kleuren van de 
kozijnen, en in plaatsing van de schoorstenen.  

4.4  Ontsluiting en parkeren

De ontsluiting van de kavels vindt plaats over het zuidwestelijk gelegen dijkje (breedte circa 10 m), 
welke aantakt op de 's-Gravenweg. De verharding op het dijkje zal een minimale breedte kennen 
(circa 3 m), waardoor parkeren in principe onmogelijk wordt gemaakt. Het parkeren is, conform de in 
paragraaf 3.3 uiteengezette normen, opgelost op eigen terrein: per woning zijn 2 parkeerplaatsen 
voorzien. Deze zijn gelegen aan het einde van de toegangsweg, die loopt vanaf het dijkje naar de 
woning.  

De ontsluitingsweg op het dijkje zal een zichtlijn bieden over het water richting het achtergelegen 
gebied. In het ontwerp is betreffende de toegang naar de afzonderlijke kavels afgeweken van de eis 
uit het beeldkwaliteitplan waarin omschreven wordt dat de opritten niet op de bebouwing mogen 
eindigen maar een open zichtlijn moeten bieden.  
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Ten eerste komen in het gebied de open zichtlijnen alleen voor wanneer haaks op de ’s Gravenweg 
de polder in gekeken wordt. Het dijkje waarover de nieuwe woningen bereikbaar zijn staat haaks op 
de ’s Gravenweg en biedt dan ook de gevraagde zichtlijn de polder in. De ontsluitingen van de kavels 
(eilandjes) is evenwijdig aan de ’s Gravenweg georiënteerd. In deze richting komen in het gebied 
geen zichtlijnen voor, men kijkt dan tegen de bebouwing en begroeiing langs de ’s Gravenweg aan. 
Om die reden is er geen noodzaak om dergelijke zichtlijnen te bieden. Te meer omdat de gevraagde 
zichtlijnen tot gevolg zullen hebben dat een veel groter deel van de kavels verhard zal moeten 
worden. De nieuwe bruggen zijn nu recht voor de garages gesitueerd  waardoor met een minimaal 
verhard oppervlak de toegang tot de garages en parkeermogelijkheid gecreëerd wordt.  Bij plaatsing 
van de bruggen naast de garages en woningen, om zichtlijnen te creëren, zal minimaal twee keer 
zoveel verharding gerealiseerd moeten worden om de garages en woningen toch toegankelijk te 
maken. Dit is ongewenst gezien de gevraagde groene uitstraling van het plan. 

4.5  Groenstructuur

Het ontsluitingsdijkje zal, conform de in paragraaf 3.3 uiteengezette normen, worden begeleid met 
(knot)wilgen. Deze beplanting is typerend en gebiedseigen in het Hollandse veenweidegebied. Ook 
wordt gewerkt met natuurlijke (riet)oevers, gras en populieren (deze laatste bomengroep nabij de 
ballenvanger). Hiermee wordt aangesloten bij het bestaande open landschap, waarbij de 
verschillende slagen veelal worden begeleid door dergelijke beplanting.  

4.6  Landschappelijke inpassing

De landschappelijke inpassing krijgt veel aandacht in de toekomstige situatie. Binnen het fenomeen 
'landschappelijke inpassing' zijn twee aspecten te onderscheiden, te weten: 

I. de relatie met de bouwstenen van het landschap, 

II. de bijdrage aan de kwaliteitsverbetering van het landschap. 

Ad I). De relatie met de bouwstenen van het landschap is op verschillende manieren in het plan vorm 
gegeven. Het plan verleent aan de openheid een bijdrage: 
  door wateroppervlak toe te voegen; duurzame openheid als vervanger van de openheid van 

weilanden; 
  door zichtlijnen in het gebied te introduceren; de ontsluiting met een rank dijkje, bruggen in plaats 

van dammen; brede sloten aan weerszijden van de kavels.   

Tevens worden de richtingen van het landschap met het plan versterkt: 

  door de rooilijnen aan de oorspronkelijke kavelrichtingen te relateren; 
  door de toegangsweg van de wooneilanden als een kade uit te voeren; compleet met beplanting 

in de vorm van knotwilgen; 
  door het wateroppervlak langgerekt van vorm te maken.  

Ad II). De bijdrage aan de kwaliteitsverbetering van het landschap is gelegen in de omstandigheid dat 
de bestaande bebouwing, noodwoningen en bedrijfsbebouwing met een negatieve ruimtelijke 
uitstraling, wordt vervangen door volwaardige componenten van het stedelijk landschap, waarbij 
bovendien de bebouwing 'naar het lint wordt getrokken'. Het beslag op de landschappelijke ruimte 
neemt af. Een andere bijdrage is het verbreden van de sloten, waardoor vanuit de 's-Gravenweg 
lange zichtlijnen voer het water ontstaan. De aanzienlijke uitbreiding van het wateroppervlak 
waarborgt niet alleen op de lange termijn de openheid van het landschap, maar door dit water wordt 
bovendien het bebouwde lint van de 's-Gravenweg verweven met de groene ruimte daarachter.       
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Hoofdstuk 5  Milieu- en omgevingsaspecten

5.1  Flora en fauna

5.1.1  Wettelijk kader

Op 1 april 2002 is de Flora- en faunawet (Ffwet) in werking getreden, waarmee een aantal oudere 
wetten, zoals de Vogelwet en de Jachtwet, is vervangen. Voorts zijn in de Ffwet de Europese Vogel- 
en Habitatrichtlijn voor Nederland nader uitgewerkt (geïmplementeerd). De Ffwet beschermt alle in 
het wild levende zoogdieren, vogels, reptielen en amfibieën. Van deze soortgroepen zijn alleen 
Huismuis, Bruine en Zwarte rat niet beschermd. Van de vissen, ongewervelde dieren (zoals vlinders, 
libellen en sprinkhanen) en planten zijn alleen de in de wet genoemde soorten beschermd.  

De Ffwet gaat uit van het 'nee, tenzij'-principe. Dit betekent dat alleen onder bepaalde (zeer 
stringente) voorwaarden een inbreuk mag worden gemaakt op de bescherming van soorten en hun 
leefomgeving. Daarnaast beschermt de wet niet alleen soorten in het algemeen, maar ook individuen 
van soorten. 

Voor ruimtelijke ingrepen die gevolgen hebben voor een beschermde soort en / of zijn leefgebied 
moet een ontheffing op grond van de Ffwet worden aangevraagd. Voor een aantal soorten geldt 
daarenboven het beschermingsregime van de Europese Vogel- en Habitatrichtlijn. Voor 
werkzaamheden die uit een bestemmingsplan of een vrijstellingsprocedure ex artikel 19 WRO 
voortvloeien dient voor de start van die werkzaamheden ontheffing te worden aangevraagd indien 
beschermde soorten voorkomen. Voor de goedkeuring van een bestemmingsplan, alsmede voor het 
verlenen van de verklaring van geen bezwaar ten behoeve van artikel 19 WRO-procedure dient reeds 
duidelijk te zijn of en in hoeverre een ontheffing kan worden verkregen. 

De wettelijk beschermde soorten zijn ingedeeld in de volgende vier categorieën. 
  Beschermde inheemse vogels: deze vallen onder de Europese richtlijn. Dwingende reden van 

openbaar belang is geen reden om ontheffing te verlenen. 
  Strikt beschermde soorten, waaronder soorten die op Bijlage IV van de Habitatrichtlijn (HR) 

voorkomen: voor deze soorten is alleen ontheffing mogelijk wanneer er een dwingende reden van 
groot openbaar belang is, alternatieve oplossingen ontbreken en er geen afbreuk wordt gedaan 
aan de gunstige staat van instandhouding van de soort (tabel 3 Ffwet). 

  Andere, niet algemeen voorkomende soorten, met uitzondering van beschermde inheemse 
vogels: ontheffing is alleen mogelijk bij een gunstige staat van instandhouding van de soort (tabel 
2 Ffwet). 

  Beschermde, meer algemene soorten: voor deze soorten is een algemene vrijstellingsregeling 
van kracht (tabel 1 Ffwet). 

Voor algemene beschermde soorten geldt dat ontheffing niet meer behoeft te worden aangevraagd in 
geval van ruimtelijke ontwikkeling (tabel 1 Ffwet). Er geldt voor deze groep echter wel een zorgplicht. 
Dit houdt in dat voldoende zorg in acht moet worden genomen voor deze soorten en hun 
leefomgeving. Concreet betekent dit dat bij ruimtelijke ontwikkeling gezorgd moet worden dat 
beschermde dieren niet gedood worden en dat beschermde planten verplant worden. Ook dient gelet 
te worden op bijvoorbeeld de voortplantingsperiode van amfibieën en de zoogperiode van 
zoogdieren. Voor een andere groep geldt dat geen ontheffing nodig is als gewerkt wordt volgens een 
gedragscode (tabel 2 Ffwet). Deze code dient door een sector of ondernemer zelf opgesteld te 
worden en dient vervolgens goedgekeurd te zijn. Tenslotte is er een groep soorten, bestaande uit 
soorten die op Bijlage IV van de HR staan en een aantal andere aangewezen soorten (tabel 3 Ffwet), 
en alle inheemse (broed)vogels waarvoor een ontheffing altijd nodig is. 

De toets Flora- en faunawet start met een globaal onderzoek (of 'quick scan'), waarin gekeken wordt 
of er een reële kans is op het al dan niet voorkomen van beschermde soorten in of net buiten het 
projectgebied. Indien blijkt dat die kans aanwezig is, zal een uitgebreid veldonderzoek moeten 
plaatshebben. Als daarbij wordt aangetoond dat inderdaad beschermde soorten aanwezig zijn, zal 
een effectenstudie moeten worden gedaan. Indien daaruit blijkt dat er handelingen gaan 
plaatshebben die nadelige gevolgen hebben voor de aanwezige beschermde soorten, is een 
aanvraag/ontheffing ex artikel 75 van de Ffwet aan de orde. Daarbij zal in beeld moeten worden 
gebracht hoe de voorgenomen werkzaamheden zodanig worden aangepast dat dergelijke gevolgen 
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niet of in mindere mate zullen optreden. Hier wordt volstaan met een quick scan, op basis waarvan 
wordt beoordeeld of vervolgstappen noodzakelijk zijn. 

5.1.2  Onderzoek

Aangetroffen Natuurwaarden

In juni 2008 is in het kader van de voorgenomen ontwikkelingen aan de 's-Gravenweg door het 
NatuurWetenschappelijk Centrum (NWC) een quick-scan flora en fauna1 uitgevoerd. Het 
wijzigingsgebied is op natuurwaarden geïnventariseerd door middel van een terreinbezoek en door 
gebruikmaking van biotoopkenmerken, parate ecologische kennis en literatuur. De 
onderzoeksresultaten luiden als volgt: 

Vaatplanten in het wijzigingsgebied zijn geen beschermde vaatplanten aangetroffen. 

Ongewervelden op het terrein zijn geen beschermde ongewervelden gevonden.  

Herpetofauna in het gebied zijn een Gewone pad, enkele Groene kikkers spec.,een Bruine kikker 
en ook larven van deze herpetofauna aangetroffen 

Vissen bij het vissen zijn meerdere individuen gevangen: Kroeskarper, Tiendoornige 
stekelbaars, Ruisvoorn, Blankvoorn, Kleine modderkruiper en Zeelt.  

Vogels in het wijzigingsgebied zijn o.a. de volgende algemene vogelsoorten waargenomen: 
Meerkoet, Waterhoen, Kleine karekiet, Bosrietzanger, Fitis, Merel, Knobbelzwaan, 
Fuut, Wilde eend, Boerenzwaluw en Graspieper. Er is geen sprake van vaste 
verblijfplaatsen van vogels in de onderzochte bomen en opstallen.  

Zoogdieren In de onderzochte opstallen zijn geen vleermuizen aangetroffen en ook geen sporen 
die op bewoning door (een groep) vleermuizen duiden. Ook zijn er geen 
vleermuizen waargenomen rond de uitvliegtijd. Wel zijn er iets later op de avond op 
het terrein waarnemingen gedaan van vleermuizen. Dit betreft twee Laatvliegers, 
welke vrij dicht bij het wijzigingsgebied een verblijfplaats zullen hebben.  

Effecten van de voorgenomen activiteiten op de beschermde natuurwaarden

Het wijzigingsgebied is een waterrijk gebied waar tijdens het veldonderzoek veel plant- en diersoorten 
zijn aangetroffen. Op het land zijn enkele algemene beschermde dieren aangetroffen, zoals de Haas, 
waarvoor een vrijstelling geldt bij ruimtelijke ontwikkelingen. Herontwikkeling van het gebied zal geen 
significant nadelige effecten op populaties van deze beschermde soorten hebben. Ook de gebouwen 
hebben geen belangrijke functie voor deze soorten. In de bomen op het terrein zijn meerdere nesten 
van vogels aangetroffen. Deze mogen tijdens het broeden niet verstoord worden. In de sloten zijn 
meerdere Kleine modderkruipers gevangen, die beschermd zijn volgens tabel 2 van de Flora- en 
faunawet. Ingrepen aan de sloten kunnen nadelige effecten hebben op de vissen.  

Advisering

Gezien het bovenstaande luidt het advies als volgt:  

Vissen Bij het vangen en verplaatsen van Kleine modderkruipers worden de artikelen 
9, 11 en 13 Ff-wet overtreden. De Kleine Modderkuiper behoort tot de soorten 
waarvoor in het geval van bestendig beheer en onderhoud of ruimtelijke 
ontwikkelingen een vrijstelling verleend wordt voor artikel 8 t/m 12 van de Ff-
wet, mits de activiteiten uitgevoerd worden op basis van een door de minister 
goedgekeurde gedragscode (door de sector of ondernemer zelf op te stellen). 
Voor overtredingen van artikel 13 zal ontheffing aangevraagd moeten worden, 
ook al is sprake van een goedgekeurde gedragscode. Geadviseerd wordt 
derhalve tevens voor artikel 9 en 11 een ontheffing aan te vragen.  

1 NatuurWetenschappelijk Centrum, Een ontwikkelingslocatie te Nieuwerkerk aan den IJssel en de Flora- en faunawet - quick-
scan, Dordrecht, juni 2008
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Broedseizoen vogels Voor vogels geldt dat verstoring van nesten achterwege dient te blijven door 
het broedseizoen (ongeveer 15 maart t/m 15 juli) te ontzien. Geadviseerd wordt 
daarom in het broedseizoen van vogels geen verstorende werkzaamheden uit 
te voeren. Dit geldt met name voor de bomen, waarin nesten zijn aangetroffen. 
Deze mogen in deze periode niet gerooid worden. Moeten de werkzaamheden 
toch in het broedseizoen worden uitgevoerd, dan dient een deskundige 
(ecologisch toezicht) vooraf te bepalen of dat zonder verstoren van nestelende 
of broedende vogels mogelijk is.  

Vleermuizen  De vleermuizen leken vlak uit de buurt van het wijzigingsgebied te komen, 
daarom is een onderzoek vlak voor de sloop van de huizen en schuren 
belangrijk.  
Ten aanzien van de sloop handhaaft het ministerie van LNV de regel dat 
maximaal twee weken voor de sloop de gebouwen nogmaals gecontroleerd 
dienen te worden op de aanwezigheid van vleermuizen, dit hoort te worden 
gedaan door een deskundige (zie bijlage 2: Toelichting op de advisering m.b.t. 
vleermuizen). Zijn deze niet aanwezig dan is geen ontheffing nodig en kan 
gewoon gesloopt worden, zijn deze wel aanwezig dan is alsnog een ontheffing 
en een aangepaste werkwijze nodig. Aangeraden wordt om zekerheidshalve 
niet te slopen in de kwetsbare periodes voor vleermuizen, de 
kraamkolonieperiode (half mei t/m eind juli) en de winterslaapperiode 
(november t/m april). 

Zorgplicht Uiteraard dient wel altijd rekening gehouden te worden met de in de Flora- en 
faunawet genoemde algemene Zorgplicht. Deze geldt overigens zowel voor 
beschermde als onbeschermde flora- en faunasoorten. 
Bij het slopen van de gebouwen dienen zodanige werkrichtingen gekozen te 
worden dat dieren kunnen vluchten. Aangetroffen dieren dienen zorgvuldig 
verplaatst te worden naar nabijgelegen gebieden. 

5.1.3  Conclusie

Van de aangetroffen beschermde soorten gelden voor de Kleine modderkruiper beperkingen in het 
kader van de natuurwetgeving. Er moeten ontheffingen aangevraagd worden voor de artikelen 9, 11 
en 13. Naar verwachting zullen deze ontheffingen worden verleend. De werkzaamheden moeten 
uitgevoerd worden door een ecoloog. 

Er worden verder geen beschermde soorten wezenlijk beïnvloed, indien er met een aantal, met naam 
genoemde, zaken rekening gehouden wordt. Dit betreft vooral het broedseizoen van vogels, de 
eventuele aanwezigheid van vleermuizen en de algemene Zorgplicht uit de Flora- en faunawet. 

5.2  Archeologie

5.2.1  Wettelijk kader

Op 1 september 2007 is de Wet op de archeologische monumentenzorg in werking getreden. 
Hiermee zijn de uitgangspunten van het Verdrag van Malta binnen de Nederlandse wetgeving 
geïmplementeerd. De wet regelt de bescherming van archeologisch erfgoed in de bodem, de 
inpassing ervan in de ruimtelijke ontwikkeling en de financiering van opgravingen: ‘de veroorzaker 
betaalt’. Uitgangspunt van de wet is, dat archeologische waarden als onvervangbaar onderdeel van 
het culturele erfgoed dienen te worden meegenomen en te worden ontzien bij de ontwikkeling en 
besluitvorming van ruimtelijke plannen. Mocht bescherming onvoldoende mogelijk zijn dan dient de 
informatie te worden onttrokken aan de bodem via archeologisch onderzoek.  

5.2.2  Onderzoek 

Op de cultuurhistorische hoofdstructuurkaart van de Provincie Zuid-Holland zijn aan het 
wijzigingsgebied aan de 's-Gravendijk redelijk tot grote archeologische verwachtingswaarden 
toegekend (zie afbeelding 14). De 's-Gravenweg is een lint met een hoge waarde. Gezien dit feit is 
voor de ontwikkeling van het bouwplan, archeologisch onderzoek vereist. Derhalve is in mei 2008 
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archeologisch onderzoek2 uitgevoerd in de vorm van een bureauonderzoek en inventariserend 
veldonderzoek met boringen. Uit het bureauonderzoek is gebleken dat de bodemopbouw op het 
noordwestelijke deel van de onderzoekslocatie bestaat uit het Hollandveen Laagpakket en op het 
zuidoostelijke deel uit de Formatie van Echteld. Van de onderzoekslocatie zelf zijn geen 
waarnemingen of vondstmeldingen bekend. De verwachting op grondsporen en/of vondsten uit het  

Mesolithicum en/of het Neolithicum is gemiddeld tot laag; de verwachting met betrekking tot 
archeologische resten uit de periode Bronstijd t/m Middeleeuwen is laag. Voor de late Middeleeuwen 
en de Nieuwe tijd geldt een gemiddelde verwachting met betrekking tot het aantreffen van 
archeologische resten (nederzetting, akker, verkavelingsgreppels en sloten).  

Afbeelding 14: uitsnede kaart Cultuurhistorische Hoofdstructuur provincie Zuid-Holland inclusief 
ligging wijzigingsgebied 

Uit het karterend bodemonderzoek is vervolgens gebleken dat de bodemopbouw overeenstemt met 
de verwachting. Verder bleek dat de bodemopbouw, op een mogelijke aftopping na, vermoedelijk 
intact is. Het booronderzoek heeft geen aanwijzingen opgeleverd voor intacte archeologische 
(vondstrijke) nederzettingen. De hierboven genoemde verwachtingswaarden zijn niet bevestigd. 
Geconcludeerd kan worden dat de resultaten van het bureauonderzoek en het inventariserend 
veldonderzoek geen aanleiding geven tot het doorvoeren van aanpassingen in de voorgenomen 
bouwplannen ter plaatse. Tevens wordt op basis van het booronderzoek een archeologisch 
vervolgonderzoek niet noodzakelijk geacht. Omdat een beperkt aantal boringen is gezet tot een 
beperkte diepte, blijft het echter mogelijk dat lokaal archeologische waarden in de bodem aanwezig 
zijn, die tijdens het onderzoek niet naar voren zijn gekomen. Bovendien laten bepaalde 
archeologische resten, zoals vuursteenvindplaatsen, grafvelden, water- en/of beerputten, 
verkavelingspatronen of andere bijzondere toevalsvondsten zich met behulp van grondboringen lastig 
ontdekken. Daarom is de kans aanwezig dat (vondstarme) archeologische sporen en vondsten in de 
bodem aanwezig zijn en dat deze in de uitvoeringsfase van toekomstige bodemingrepen aan het licht 
komen. Voor dergelijke vondsten bestaat een wettelijke meldingsplicht ex artikel 53 van de 
Monumentenwet 1988 en de Wet op de archeologische monumentenzorg.  

2 ArcheoMedia BV archeologisch onderzoeks- en adviesbureau, Archeologisch onderzoek aan de 's-Gravenweg 39, 39a t/m 
39c te Nieuwerkerk aan den IJssel (gemeente Nieuwerkerk aan den IJssel) - Bureauonderzoek en inventariserend 
veldonderzoek met boringen, ISBN/EAN 978-90-5970-505-0, Rapport A08-142-I, Capelle aan den IJssel, 29 mei 2008
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5.2.3  Conclusie

Het in mei 2008 uitgevoerde archeologische bureauonderzoek en inventariserend veldonderzoek 
concludeert dat de resultaten van het onderzoek geen aanleiding geven tot het doorvoeren van 
aanpassingen in de bouwplannen. Tevens wordt vervolgonderzoek niet noodzakelijk geacht. Voor 
eventuele vondsten tijdens de bouwwerkzaamheden geldt echter altijd een meldingsplicht.  

5.3  Externe veiligheid

5.3.1  Wettelijk kader

Externe veiligheid heeft betrekking op de veiligheid van degenen die als gevolg van een risicovolle 
activiteit risico lopen, hoewel ze zelf niet betrokken zijn bij die activiteit. In 2004 is het Besluit Externe 
Veiligheid Inrichtingen (Bevi) in werking getreden, waarmee de risiconormen voor externe veiligheid 
met betrekking tot bedrijven en gevaarlijke stoffen wettelijk zijn vastgelegd. Het gaat daarbij om 
bijvoorbeeld chemische fabrieken, LPG-tankstations, ammoniakkoelinstallaties, grote opslagplaatsen 
voor gevaarlijke stoffen en dergelijke. Het Bevi heeft tot doel burgers een minimaal 
beschermingsniveau te garanderen tegen een ongeval met gevaarlijke stoffen. De Wet Milieubeheer 
(WM) en de WRO verplichten tot het aanhouden van een bepaalde afstand tussen gevoelige 
objecten, zoals woningen, en externe veiligheidselementen. Bij het beoordelen van de externe 
veiligheid wordt gekeken naar twee elementen en wel het plaatsgebonden (individuele) risico (PR) en 
het groepsrisico (GR, de kans dat door een ongeval meer dan 10 mensen komen te overlijden). Bij de 
realisatie van kwetsbare objecten, zoals woningen, dient vooraf de externe veiligheidssituatie 
inzichtelijk te zijn gemaakt. 

5.3.2  Onderzoek

  Bevi-inrichtingen 
De risicokaart van de Provincie Zuid-Holland (zie afbeelding 15) geeft informatie over de 
aanwezigheid van Bevi-inrichtingen in de omgeving van het wijzigingsgebied. Er is een aantal Bevi-
inrichtingen in het gebied aanwezig. De twee dichtstbij gelegen inrichtingen zijn de volgende: 

-  Propaanvulpunt van Racketcenter 's-Gravenhout, ('s-Gravenweg 28), met een risicocontour 
10-6 van 45 m. Deze inrichting is op circa 520 m van het wijzigingsgebied af gelegen en is 
derhalve niet relevant.  

-  Bovengrondse propaantank van golfbaan Hitland (Blaardorpseweg 1), met een risicocontour 
10-6 van 40 m. Deze inrichting is op circa 550 m van het wijzigingsgebied af gelegen en is 
derhalve niet relevant.  

Afbeelding 15: uitsnede risicokaart provincie Zuid-Holland inclusief ligging wijzigingsgebied 
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  Transport van gevaarlijke stoffen door buisleidingen 
Aangezien er in het vigerende bestemmingsplan geen buisleidingen zijn opgenomen, wordt 
aangenomen, dat er in de nabijheid van het wijzigingsgebied geen buisleidingen zijn gelegen 
waardoor gevaarlijke stoffen worden vervoerd.  

  Transport van gevaarlijke stoffen over spoor, water en weg  

Over Rijksweg A20 vindt vervoer van gevaarlijke stoffen plaats. Deze weg ligt op een afstand van 
ruim 2 kilometer van het wijzigingsgebied en is derhalve niet relevant. De spoorlijn Rotterdam - 
Gouda is gelegen op een kleinere afstand, te weten circa 950 m. Deze afstand is alsnog groot 
genoeg om eventuele risico's, uitgaande van vervoer over deze spoorlijn, niet relevant te doen zijn 
voor het wijzigingsgebied. Hetzelfde geldt voor de rivier de Hollandsche IJssel (afstand circa 1500 m). 
De provinciale weg N219 is gelegen op circa 70 m vanaf het wijzigingsgebied. Over delen van de 
N219 worden gevaarlijke stoffen vervoerd. Op de risicokaart van de provincie Zuid-Holland zijn met 
betrekking tot deze weg geen risicocontouren of toetsingszones aangegeven. Ook is in het 
moederplan geen melding gemaakt van externe veiligheidsaspecten, uitgaande van deze weg.  

5.3.3  Conclusie

Er zijn geen Bevi-inrichtingen of transportroutes voor gevaarlijke stoffen bekend die de voorgestelde 
ontwikkelingen in het wijzigingsgebied belemmeren.  

5.4  Geluidhinder

5.4.1  Wettelijk kader

In de Wet geluidhinder (Wgh) is opgenomen dat bij nieuwbouw van woningen en andere 
geluidgevoelige objecten de van belang zijnde geluidhinderaspecten moeten worden onderzocht. 
Onder geluidsgevoelige objecten wordt onder meer verstaan: scholen, gezondheidsinstellingen en 
gebouwen voor sociaal-cultureel of maatschappelijk gebruik zoals bijvoorbeeld een bibliotheek. 
Onderhavig plan omvat de realisering van vier woningen, en derhalve is akoestisch onderzoek 
noodzakelijk. Het wijzigingsgebied is gelegen in de onderzoekszones van de N219, waar in de 
bestaande situatie een maximum snelheid geldt van 50/80 km/h en waar dicht asfaltbeton is gelegen.  

5.4.2  Onderzoek  

In het kader van het moederplan “Gansdorperdijk e.o.” is in november 2004 akoestisch onderzoek3

verricht naar de locatie voor de bouw van 4 nieuwe vrijstaande woningen. In het onderzoek is de 
geluidbelasting op de vier nieuwe woningen als gevolg van de N219 berekend, voor een drietal 
varianten. De eerste variant is de huidige situatie; snelheid 50/80 km/h en dicht asfaltbeton; variant 2 
met een snelheid van 50/80 km/h en dZOAB en variant 3 met 50 km/h en dicht asfaltbeton. Uit het 
onderzoek blijkt dat uitsluitend ter plaatse van de eerste nieuwe woning, gerekend vanaf de ’s-
Gravenweg, de voorkeursgrenswaarde van de indertijd geldende norm van 50 dB(A) zal worden 
overschreden, met ten hoogste 3 dB(A) in de meest ongunstige variant met 50/80 km/h en dicht 
asfaltbeton. Voor deze overschrijding van de voorkeursgrenswaarde is destijds reeds een hogere 
grenswaarde verleend van ten hoogste 53 dB(A)4. Het hogere waardenbesluit van Gedeputeerde 
Staten is opgenomen als bijlage 2 bij dit wijzigingsplan. De akoestische situatie ter plaatste is hiermee 
voldoende afgebakend.  

In het kader van een goede ruimtelijke ordening, waarin situaties met een (te) hoge geluidbelasting 
niet wenselijk zijn, wordt in dezen melding gemaakt van de discussie die momenteel speelt over het 
terugbrengen van de maximumsnelheid op de N219 van 80 naar 50 km/h, waarbij ofwel de weg 
gemeentelijk eigendom wordt, ofwel waarbij zogenaamd fluisterasfalt wordt aangelegd, waarbij deze 
provinciaal eigendom blijft. Een beider opties zal de komende tijd waarheid worden, waarmee de 

3 Cauberg-Huygen Raadgevende Ingenieurs B.V., Akoestisch onderzoek t.b.v. nieuwbouw van 4 
woningen op het perceel aan de 's-Gravenweg 39 te Nieuwerkerk aan den IJssel, rapport 2004.2740-
2, RLi/2004.2740/2/SJs, Rotterdam, 30 november 2004 
4 Provincie Zuid-Holland, Besluit GS van Zuid-Holland van 21 april 2005, kenmerk 
DGWM/2005/6301A
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geluidsbelasting ter plaatse van het wijzigingsgebied alleen maar lager zal worden.  In 
bovengenoemd akoestisch onderzoek is reeds een variant doorgerekend met dZOAB (50/80 km/h). 
Daarbij bedraagt de geluidbelasting ten hoogste 50 dB(A); de toenmalige voorkeursgrenswaarde  

5.4.3  Conclusie

Uit het akoestisch onderzoek uit 2004 is gebleken dat ter plaatse van de meest noordelijke woning de 
geluidbelasting als gevolg van het wegverkeer van de N219 de wettelijke normen overschrijdt. Voor 
deze overschrijding is destijds reeds een hogere grenswaarde verleend van ten hoogste 53 dB(A). 
Overigens zal de akoestische situatie ter plaatse in de toekomst alleen maar verbeteren, daar er 
ofwel fluisterasfalt zal worden aangelegd ofwel dat de maximumsnelheid zal worden teruggebracht. 
Dit is vanuit het oogpunt van een goede ruimtelijke ordening een wenselijke situatie.  

5.5  Luchtkwaliteit

5.5.1  Wettelijk kader

Sinds 15 november 2007 is de gewijzigde Wet milieubeheer (luchtkwaliteiteisen) (hierna: Wm) van 
kracht. De gewijzigde wet is beter bekend als de nieuwe Wet luchtkwaliteit. Door het in werking 
treden van de nieuwe Wet luchtkwaliteit vervalt het Besluit luchtkwaliteit 2005 en de daarbij 
behorende besluiten en regelingen. De kern van titel 5.2 luchtkwaliteitseisen Wm is het Nationaal 
Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL). Het NSL is een bundeling maatregelen (op 
regionaal, nationaal en internationaal niveau) die de luchtkwaliteit verbeteren en waarin alle 
ruimtelijke ontwikkelingen / projecten zijn opgenomen die de luchtkwaliteit verslechtert. Het doel van 
de NSL is om overal in Nederland te voldoen aan de Europese normen voor de luchtverontreinigende 
stoffen, waarvan stikstofdioxide (NO2) en fijn stof (PM10) de belangrijkste zijn. 

De Regeling “Niet in betekende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen)” (Regeling NIBM) maakt 
onderscheid tussen grote en kleine projecten. Daarbij wordt het volgende verstaan:  

  Grote projecten: projecten die de luchtkwaliteit “in betekenende mate” (IBM) verslechteren. Deze 
zijn waar mogelijk opgenomen in het gebiedsgerichte programma van het NSL. Deze projecten 
worden niet meer beoordeeld op de afzonderlijke effecten op de luchtkwaliteit, maar worden 
getoetst aan de criteria van het NSL; 

  Kleine projecten: projecten die de luchtkwaliteit “niet in betekenende mate” (NIBM) verslechteren. 
Deze projecten hebben geen wezenlijke invloed op de luchtkwaliteit en behoeven niet meer te 
worden beoordeeld op luchtkwaliteit.  

Interim-periode

Het NSL treedt pas in werking als de Europese Unie derogatie (verlenging van de termijn om aan de 
luchtkwaliteitseisen te voldoen) heeft verleend. De verwachting is dat de derogatie voor het NSL in 
het voorjaar 2009 wordt verleend. Hiermee kan het NSL ook in het voorjaar 2009 definitief worden 
vastgesteld. Tot dan is er sprake van een zogenaamde interim-periode. In afbeelding 16 is 
aangegeven op welke wijze een nieuw project in het kader van de titel 5.2 luchtkwaliteitseisen Wm 
moet worden beoordeeld.  

In bijlage 3B van de Regeling NIBM zijn voor de interim-periode (functie-)categorieën of een 
combinatie van (functie-) categorieën aangegeven wanneer er sprake is van een NIBM-project. Er is 
sprake van een NIBM-project indien de toename maximaal 1% van de jaargemiddelde concentraties 
NO2 of PM10 (0,4 µg/m3) bedraagt. Past het project niet in één van de (functie-)categorieën dan is het 
mogelijk om middels een berekening aan te tonen dat het project aangemerkt kan worden als een 
NIBM-project. Als uit de berekeningen blijkt dat het bouwplan “Klimop” als een NIBM-project 

aangemerkt kan worden, dan is een toetsing aan de gestelde grenswaarden van bijlage 2 Wet 
luchtkwaliteit niet nodig. Een project kan doorgang vinden als het aangemerkt kan worden als een 
NIBM-project (artikel 5.16, lid 1, aanhef en onder c Wm). Daarnaast levert het milieuaspect 
luchtkwaliteit geen belemmeringen voor de doorgang van een project als er geen overschrijdingen 
van de gestelde grenswaarden, van bijlage 2 Wm (luchtkwaliteitseisen), zijn in de (gerealiseerde) 

toekomstige situatie (artikel 5.16, lid 1, aanhef en onder a Wm). Indien een project niet aangemerkt 
kan worden als een NIBM-project en zich op een locatie bevindt waar de gestelde grenswaarden 
zullen worden overschreden, kan het project alleen doorgang vinden middels projectsaldering (artikel 
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5.16, lid 1, aanhef en onder b Wm). 

Afbeelding 16: stroomschema interim-periode 

5.5.2  Beoordeling plan

In de interim-periode kan een project als NIBM aangemerkt worden als de tijdelijke 1% grens van de 
jaargemiddelde grenswaarden NO2 of PM10 niet wordt overschreden (1% van 40 µg/m3 is 0,4 µg/m3).
In de bijlagen 1B en 3B van de Regeling NIBM zijn voor verschillende (functie-) categorieën 
cijfermatige kwantificaties opgenomen, wanneer een project als een NIBM-project kan worden 
beschouwd. In de interim-periode is voor een woningbouwlocatie aangegeven dat een project van 
500 woningen bij één ontsluitingsweg aangemerkt kan worden als een NIBM-project. En in het geval 
van twee ontsluitingwegen met een gelijkmatige verkeersverdeling mag het aantal woningen niet 
meer bedragen dan 1.000. Binnen het wijzigingsgebied aan de 's-Gravenweg worden vier woningen 
gerealiseerd. De ontsluiting van het nieuwe bebouwingscomplex zal via een nieuw aan te leggen 
dijkje geschieden. Daarmee kan het project worden aangemerkt als een NIBM-project.  

5.5.3  Conclusie

Het bouwplan en dus dit wijzigingsplan ondervindt van het aspect 'luchtkwaliteit' geen 
belemmeringen.  

5.6  Bodemkwaliteit

5.6.1  Wettelijk kader

Op grond van artikel 8 vierde lid van de Woningwet en artikel 2.15 Bouwverordeningen dient voor 
elke individuele bouwlocatie aangetoond te worden dat de bodem geschikt is voor de beoogde 
bebouwing, alvorens een bouwvergunning verleend kan worden. In de derde nota “Gezamenlijk 
bodemsaneringbesluit” van enkele grote Zuid-Hollandse steden en de provincie is dit verder 
uitgewerkt. Daarom is het van belang om in beeld te krijgen of en waar zich bodemverontreiniging 
voordoet binnen het wijzigingsgebied. Bodemverontreiniging die na 31 december 1986 is ontstaan, 
dient altijd volledig te worden verwijderd.  
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5.6.2  Onderzoek

Verkennend bodemonderzoek

In 1998 is voor de percelen 's-Gravenweg 39a en 39b een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd. 
In 2002 is dit gebeurd voor 's-Gravenweg 39. Voor het perceel 39c is een dergelijk onderzoek niet 
uitgevoerd. Uit de onderzoeken is gebleken dat op het achterste gedeelte van het wijzigingsgebied 
geen bodemverontreiniging voorkomt. Ter plaatse van het voorste gedeelte, het perceel 's-
Gravenweg 39, heeft een garage c.q. autobedrijf gestaan waar mogelijk verontreiniging vanuit is 
gegaan. De bodemsituatie hier is recentelijk opnieuw onderzocht middels een Verkennend 
Bodemonderzoek5. Uit dit onderzoek blijkt het volgende: ter plaatse van de onderzoekslocatie kunnen 
diverse verontreinigingen worden verwacht. De volgende verontreinigingen zijn aangetoond: 

  De toplaag (zand, zandig veen met bijmengingen) is licht tot sterk verontreinigd met enkele zware 
metalen;

  Bij de benzinetanks en de achterzijde van de loods is sprake van enkele sterke 
olieverontreinigingen;

  In de bovengrond is sprake van een sterke verontreiniging met asbest.  

Ook een in mei 2008 uitgevoerde asbestinventarisatie6 concludeert dat er asbest in de opstallen 
aanwezig is, waarmee in het vervolg rekening dient te worden gehouden.  

Op basis van het gehalte asbest in de grond, worden de verontreinigingen aangemerkt als een 'geval 
van ernstige bodemverontreiniging'. De omvang van het geval van verontreiniging bedraagt maximaal 
725 m3 (765 m2 landbodem x 0,95 m gemiddelde dikte verontreinigde bodemlaag). Deze omvang 
geldt als 'worst case'; wellicht is onder het pand de bodem minder verontreinigd, gezien het mogelijk 
ontbreken van ophooglagen en bodemlagen met afvalresten onder de betonvloer. Voor de nog 
aanwezige tanks geldt een saneringsplicht; het is niet toegestaan niet in gebruik zijnde tanks in de 
bodem aanwezig te laten. De aanwezigheid van een geval van ernstige bodemverontreiniging vormt 
een belemmering voor de bestemmingswijziging. De afgifte van een bouwvergunning is pas mogelijk, 
indien sanerende maatregelen worden getroffen. Derhalve is een saneringsplan opgesteld.  

Saneringsplan
Gezien het bovenstaande is in juni 2008 een saneringsplan7 opgesteld voor het voorste gedeelte van 
het wijzigingsgebied. De verontreinigingsituatie wordt hierin gedetailleerd uiteen gezet. Hieromtrent 
dient het terrein geschikt te worden gemaakt voor de toekomstige bestemming. Door koper en 
verkoper van de gronden zijn contractueel afspraken gemaakt over de (door de verkoper) op te 
leveren situatie. Als beleid voor de bodemsanering gelden de uitgangspunten uit het document 
“Gezamenlijk Bodemsaneringsbeleid”. De bodemsanering zal in grote lijnen bestaan uit de volgende 
delen:
-  verwijderen van de oude fundaties en vloeren; 
-  reinigen en verwijderen van nog bestaande ondergrondse tanks; 
-  ontgraven en afvoeren van grond, die zintuiglijk verontreinigd is met olieproducten en/of asbest; 
-  uitzeven van de resterende bovengrond, zodat grof afval uit de bodem verwijderd wordt. De fijne 

uitgezeefde fractie wordt op locatie in depot gezet; 
-  keuren van depot overeenkomstig de eisen van Bodemplus; 
-  afvoeren van depot.  

De sanering is erop gericht om de verontreiniging in grond en grondwater op te heffen tot een 
milieuhygiënisch aanvaardbaar niveau. Dit betekent concreet dat alle grond, waarin verhogingen 
voorkomen van boven de BGW 1-waarde, zal worden ontgraven en afgevoerd. De verontreinigde 
grond zal worden afgevoerd naar een grondreinigingsbedrijf of een stortplaats.  

Het saneringsplan dient, alvorens te starten met de saneringswerkzaamheden, te worden 
goedgekeurd door de provincie Zuid-Holland.  

5 Grondslag BV, Verkennend Bodemonderzoek 's-Gravenweg 39 te Nieuwerkerk aan den IJssel, project 3462-118, Kamerik, 10 
juni 2008
6 Milieukundig Adviesbureau Flamant, Asbestinventarisatie ten behoeve van sloop/renovatie conform BRL 5052, ’s-Gravenweg 
39, 39a t/m 39c te Nieuwerkerk aan den IJssel, projectnummer AS 110608, 6 mei 2008
7 Grondslag BV, Saneringsplan locatie ’s-Gravenweg 39 te Nieuwerkerk aan den IJssel, project 3462-118, Kamerik, 25 juni 
2008
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5.6.3  Conclusie

Een asbestinventarisatie heeft uitgewezen dat in de huidige opstallen verdachte en/of 
asbesthoudende materialen zijn aangetroffen. Bodemonderzoek heeft uitgewezen dat de achterste 
percelen van het projectgebied niet verontreinigd zijn. Het perceel 's-Gravenweg 39 echter omvat een 
'geval van ernstige bodemverontreiniging'. Een recent opgesteld saneringsplan omschrijft op welke 
wijze en onder welke voorwaarden sanering dient plaats te vinden, zodat de verontreiniging in grond 
en grondwater worden opgeheven teneinde een milieuhygiënisch aanvaardbaar niveau te 
bewerkstelligen.  

5.7  Water

5.7.1  Wettelijk kader

De watertoets is wettelijk verankerd in het Besluit op de ruimtelijke ordening en geeft de verplichting 
tot het opnemen van 'een beschrijving van de wijze waarop rekening is gehouden met de gevolgen 
van het plan voor de waterhuishouding'. Voorliggende 'waterparagraaf' geeft deze beschrijving.  

5.7.2  Onderzoek

Bestaande situatie

Het wijzigingsgebied is gelegen in het van oudsher laaggelegen en zeer waterrijke Hollandse 
veenweidegebied. De invloed van het water is hier altijd groot geweest. De slagenverkaveling, met 
smalle kavels en vele slootjes, diende om het water snel en goed af te voeren naar rivieren. Toen het 

landschap, juist door de goede afwatering, ging dalen (inklinken) zijn boezems aangelegd die als 
'tussenstap' in de afwatering fungeerden. Gesteld kan worden, dat de hele verschijningsvorm van het 
landschap is gebaseerd op de waterhuishouding.  

In de huidige situatie is het wijzigingsgebied (onderdeel uitmakende van de polder Esse, Gansdorp en 
Blaardorp) gelegen op een hoogte van circa 1,95 m - NAP tot circa 2,30 m - NAP. De twee slagen zijn 
omgeven door afwateringsslootjes (breedte 3 tot circa 5 m). Het water in de slootjes staat circa 30 cm 
beneden maaiveld. Tevens is er binnen deze omliggende wateren een peilverschil van circa 35 cm 
aanwezig, waarbij er een tweetal dammen aanwezig is; het noordwestelijke gedeelte kent een 
waterpeil van 2,25 m - NAP, terwijl het zuidoostelijke gedeelte een waterpeil kent van 2,60 m - NAP 
(zie ook afbeelding 4).  

Binnen het wijzigingsgebied zijn de aanwezige opstallen aangesloten op het gemeentelijke 
rioleringsstelsel middels een vacuümriool. Per opstal is een prefab PVC-put aanwezig. Deze zullen in 
de toekomst door de gemeente worden verwijderd. In de huidige situatie zijn de percelen niet 
beschoeid. In de huidige situatie is binnen het projectgebied circa 950 m2 aan bebouwing aanwezig. 
Geschat wordt (op basis van fotomateriaal) dat daarnaast ongeveer 400 m2 bestraat is.

Toekomstige situatie

In de toekomstige situatie wordt de huidige scheidingssloot tussen de twee slagen verlegd, zodat de 
woonkavels (1,70 m tot 1,25 m - NAP) een grotere diepte krijgen. De meest zuidelijke van de twee 
huidige slagen wordt deels afgegraven zodat een nieuwe scheidingssloot ontstaat (zie afbeelding 11). 
Het overgebleven deel zal fungeren als dijkje (1,70 m - NAP)  waarover de nieuwe woningen te 
bereiken zijn. Aan de noord- en westzijde wordt de huidige oeverlijn van de kavels gehandhaafd. 
Tussen de nieuwe kavels komen sloten met een breedte van circa 6 m. Per saldo zal extra 
oppervlaktewater worden gecreëerd: de af te graven oppervlakte bedraagt circa 7.330 m2 met daar 
tegenover een demping van circa 808 m2, waardoor er 6522 m2 aan oppervlaktewater aan het gebied 
wordt toegevoegd.  

Om bij zware regenval een tijdelijke peilstijging met droge voeten te kunnen doorstaan, is het vloerpeil 
van de toekomstige woningen (bovenzijde afgewerkte begane grondvloer) gelegen op 1,15 m - NAP. 
Dit peil ligt derhalve 1,10 m respectievelijk 1,45 m hoger dan de waterpeilen, en 0,30 m boven het 
gemiddelde maaiveldniveau van 1,45 m - NAP.  Het verschil in waterpeilhoogtes wordt gehandhaafd.  
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Afbeelding 17: waterhuishouding in de toekomstige situatie

In de toekomstige situatie is binnen het projectgebied circa 750 m2 aan bebouwing aanwezig, wat een 
afname van 200 m2 betekent. Het verhard oppervlak is in de toekomstige situatie omstreeks gelijk aan 
de bestaande situatie; ongeveer 400 m2. Dit is nog wel afhankelijk van de wijze van inrichten van de 
kavels door de toekomstige eigenaren. De woningen zullen via bruggetjes bereikbaar zijn.  

De oevers van de eilanden worden zoveel mogelijk voorzien van natuurlijke oevers met bijbehorende 
begroeiing in de vorm van rietkragen. Om afkalving te voorkomen, is het echter noodzakelijk om op 
gedeelten waar het water een grotere breedte kent en er dus hogere golven kunnen ontstaan, de 
oevers te beschoeien (de bruine gedeelten op afbeelding 17). Het rioleringssysteem zal in de 
toekomstige situatie worden gemoderniseerd; per woning komt er een verplaatste PVC-put te liggen. 
De ligging van de rioolleiding wordt tevens verplaatst (zie afbeelding 17). 

Hemelwater afkomstig van bebouwing wordt rechtstreeks op het oppervlaktewater geloosd. Er 
worden materialen zonder uitlogende werkingen toegepast zodat het water niet wordt verontreinigd. 

Overleg Hoogheemraadschap Schieland en Krimpenerwaa rd

In het kader van het in 2005 vastgestelde bestemmingsplan “Gansdorperdijk e.o.”, en de daarin 
omschreven voorgenomen planontwikkeling ter plaatse van het huidige projectgebied, heeft reeds 
oriënterend overleg plaatsgevonden met het toenmalige Hoogheemraadschap Schieland. Daarbij zijn 
de volgende aspecten besproken: 
  In het wijzigingsgebied is geen sprake van waterkeringen. Door het toevoegen van 'nieuw' water 

wordt het waterbergend vermogen in het landelijk gebied vergroot. Dit strookt met de 
doelstellingen van zowel het Hoogheemraadschap als de provincie. 

  Met de nieuwbouw van vier woningen en de aanleg van een ontsluiting en de sloop van de 
aanwezige opstallen neemt per saldo de verhardingsoppervlakte niet toe.  

  De nieuwe woningen worden aangesloten op de gemeentelijke riolering (vuilwater). De verharde 
oppervlakten (zoals ontsluitingswegen, daken en terrassen) worden afgekoppeld van de riolering 
en wateren af op het oppervlaktewater. 

  De oevers van de wooneilanden en van het ontsluitingsdijkje kennen een natuurlijk uiterlijk: er 
worden geen zichtbare houten of steenachtige beschoeiingen toegepast. Mogelijk kan 
vlechtwerkbeschoeiing, opgebouwd uit palen met daartussen gevlochten levende wilgentenen, 
worden toegepast.  
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  Het wijzigingsgebied maakt deel uit van de polder Esse, Gansdorp en Blaardorp. Deze polder 
kent verschillende waterpeilen. Het projectgebied kent ingevolge het nieuwe peilbesluit van 2004 
voor het grootste deel een peil van 2,25 m - NAP. Binnen het projectgebied bevindt zich nog net 
de grens met een lager waterpeil, zoals dat ter plaatse van de golfbaan geldt. Hier heerst een 
waterpeil van 2,60 m - NAP. Om dit verschil tussen het hoge en lage waterpeil te behouden zijn 
er schotten en/of dammen nodig. In het gebied waar het hoge waterpeil geldt, bedraagt de 
gemiddelde maaiveldhoogte 1,82 m - NAP, terwijl deze in het peilgebied van de golfbaan 
gemiddeld 2,00 m - NAP bedraagt. Uit de toelichting op het peilbesluit voor de polder Esse, 
Gansdorp en Blaardorp (2004) blijkt dat voor het wijzigingsgebied geen knelpunten of 
aandachtspunten zijn benoemd.  

In het bovenstaande is omschreven dat aan deze aspecten nog steeds wordt voldaan, op 
beschoeiing na: gezien de mogelijke afkalving door wind en golven is het noodzakelijk op de meest 
kwetsbare gedeelten, houten beschoeiing aan te leggen.  

In het kader van bovengenoemd bestemmingsplan uit 2005 heeft overleg ex artikel 10 Bro 
plaatsgevonden met het hoogheemraadschap van Schieland. Dit overleg heeft opgeleverd dat de 
waterbeheerder heeft ingestemd met het bestemmingsplan en de hierin vervatte regeling van de 
waterhuishouding. Afgesproken is dat bij de concrete inrichting van het gebied, opnieuw overleg met 
het hoogheemraadschap zal worden gevoerd, waarna vergunning voor de werkzaamheden zal 
worden gevraagd.  

Dit overleg heeft op informele wijze plaatsgevonden met de huidige waterbeheerder, het 
hoogheemraadschap Schieland en Krimpenerwaard8 in mei 2008. Het hoogheemraadschap heeft 
aangegeven dat het vloerpeil van de begane grondvloer (bovenkant afgewerkte vloer) op een hoogte 
van minimaal 20 cm boven maaiveldniveau dient te liggen. In het bouwplan is het verschil tussen 
gemiddelde maaiveldhoogte en vloerpeil 0,30 m, waarmee wordt voldaan aan de vereiste 20 cm.  

5.7.3  Conclusie

Per saldo zal het bebouwd oppervlak in de toekomstige situatie afnemen met circa 200 m2. Het 
verhard oppervlak zal naar verwachting ongeveer gelijk blijven. De infiltratiemogelijkheden 
ondervinden geen belemmeringen. Er wordt ongeveer 6500 m2 nieuw oppervlaktewater gecreëerd.  

Het rioleringssysteem van de nieuwe woningen zal aantakken op het bestaande stelsel, waarbij het 
hemelwater wordt afgekoppeld.  

Er worden dammen aangelegd om het bestaande peilverschil in de toekomstige situatie te 
handhaven. De nieuwe percelen zullen zoveel mogelijk worden voorzien van natuurlijke oevers; 
alleen waar strikt noodzakelijk zal houten beschoeiing worden toegepast.  

Het vloerpeil van de begane grondlaag van de toekomstige woningen zal komen te liggen op 0,30 m 
boven het gemiddelde maaiveldniveau, waarmee wordt voldaan aan de eis van het waterschap van 
0,20 m.

Al met al kan worden gesteld dat de waterhuishouding van het bouwplan geen negatieve gevolgen 
zal ondervinden.  

5.8  Kabels en leidingen

Ter voorkoming van graafschade aan aanwezige leidingen, en om te bepalen welke leidingvakken 
dienen te worden omgelegd c.q. te worden vervangen in de toekomstige situatie, is begin 2008 door 
de ontwikkelende partij een KLIC-melding uitgevoerd. Hieruit is gebleken dat er leidingen van 
Casema, KPN, Duinwaterbedrijf Zuid-Holland, ENECO en gemeentelijke rioolleidingen aanwezig zijn 
binnen het wijzigingsgebied. Bij de sloop-, graaf- en bouwwerkzaamheden zal de ligging van deze 
leidingen in acht worden genomen. De vier nieuwe woningen zullen worden aangesloten op de 
genoemde leidingstelsels.  

8 Contactpersoon: dhr. P. van der Brugge, mailwisseling half tot eind mei 2008
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5.9  Zonering golfbaan en milieuhinder bedrijven 

In verband met de veiligheid mogen woonfuncties niet direct aansluiten op de aangrenzende 
golfbaan. Een en ander is afhankelijk van slagrichting en situering van de afslagpunten en de greens. 
Het meest nabijgelegen onderdeel is een green van een van de banen. Een afstand van 60 m tussen 
gevoelige functies en de greens is de gangbare norm. De geprojecteerde woonelanden liggen op 
minder dan 60 m afstand van de mest nabij gelegen green.  

Omtrent het terugdringen van deze zonering van de golfbaan is door de initiatiefnemende partij 
navraag gedaan bij het bedrijf Duchell B.V.; een van Europa's grootste bedrijven in 
golfbaanbenodigdheden en -aanleg. Gezien het lange bestaan van het bedrijf (circa 15 jaar) is er veel 
ervaring aanwezig. De brief van Duchell is als bijlage 1 bij dit wijzigingsplan opgenomen. Duchell 
concludeert het volgende: het installeren van een hekwerk ten behoeve van het terugdringen van de 
zonering van de golfbaan is overbodig. Gesteld wordt, dat de speellijn van de relevante hole, de 
ingebouwde hindernissen en de aanspeellijn(en) naar de green, de straal van 60 m vanuit het hart 
van de green, welke is aangegeven als risicogebied, overbodig groot maken. Ondanks het feit dat de 
hole door diverse spelers met diverse handicapcategorieën zal worden bespeeld, wordt de kans dat 
een golfbal op één van de toekomstige percelen terecht komt, door Duchell nihil geacht. Tevens is 
inmiddels ten zuiden van de hole een extra watertje gerealiseerd teneinde de zonering van de 
golfbaan verder terug te dringen.  

Dit bied voldoende zekerheid omtrent het toekomstige woonmilieu. De plaatsing van bijvoorbeeld een 
ballenvanger is hierdoor niet noodzakelijk.  

Overigens is een golfbaan opgenomen in de richtafstandenlijst (tabel I) uit de brochure “Bedrijven en 
milieuzonering”, uitgave VNG. Daarin is opgenomen dat tussen gevoelige functies (zoals woningen) 
en golfbanen circa 10 m aangehouden dient te worden, waarbij ‘geluid’ de bepalende factor is.  

In onderhavig bouwplan is de afstand tussen de meest dichtbij gelegen woning en het begin van het 
golfbaancomplex ruim 11 m. De afstand van deze woning tot aan de betreffende hole bedraagt zelfs 
ruim 50 m, waarmee ruimschoots aan de richtafstand wordt voldaan. Voor het overige zijn er in de 
nabijheid van het plangebied geen bedrijven gelegen waarvan de milieucontour beperkingen aan de 
voorgenomen planontwikkeling oplegt.  
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Hoofdstuk 6  Uitvoering

6.1  Handhavingsbeleid wijzigingsgebied

Het wijzigingsplan is bindend voor zowel de overheid als de burger. De primaire verantwoordelijkheid 
voor controle en handhaving ligt bij de gemeente Nieuwerkerk aan den IJssel. Handhaving kan 
worden omschreven als elke handeling die erop gericht is de naleving van regelgeving te bevorderen 
of een overtreding te beëindigen. Het doel van handhaving is om de duurzame bescherming van 
mens en omgeving te waarborgen. Binnen het kader van het wijzigingsplan heeft regelgeving met 
name betrekking op de Wet ruimtelijke ordening (Wro) en de Woningwet. Bij overtreding van deze 
regelgeving moet gedacht worden aan bouwen zonder vergunning, bouwen in afwijking van een 
verleende vergunning, het handelen zonder of in afwijking van een noodzakelijke aanlegvergunning 
en het gebruik van gronden en opstallen in strijd met de gebruiksregels van het wijzigingsplan of een 
vrijstelling.

Handhaving wordt onderscheiden in preventieve en repressieve handhaving. Preventieve handhaving 
bestaat uit actief toezicht door of namens de gemeente, door bijvoorbeeld regelmatige controles op 
de uitvoering van vergunningen en regelmatige gebiedscontroles. Voorts bestaat preventieve 
handhaving uit het opstellen van duidelijke en maatschappelijk geaccepteerde regels en uit 
communicatie en voorlichting. Repressieve handhaving bestaat uit de aanwending van 
publiekrechtelijke middelen bij geconstateerde overtredingen, zoals het opleggen van een dwangsom 
of het uitoefenen van bestuursdwang. Daarnaast is het mogelijk strafrechtelijke middelen toe te 
passen en privaatrechtelijke actie te ondernemen bij inbreuk op het eigendomsrecht van de 
gemeente. Repressieve handhaving heeft als primaire doel een einde te maken aan een specifieke 
overtreding van de Wro of de Woningwet. 

De handhaafbaarheid van een bestemmings- of wijzigingsplan is met name afhankelijk van het 
draagvlak van de regels onder de burgers en van de duidelijkheid van de regels. 

In dit wijzigingsplan is aangesloten bij de actuele maatschappelijke behoefte voor wat betreft bouwen 
en gebruik. De kaart, de toelichting en de regels (voorschriften uit het moederplan) zijn zodanig op 
elkaar afgestemd dat interpretatieproblemen en problemen met betrekking tot de uitvoering zo veel 
mogelijk worden voorkomen. 

6.2  Financiële uitvoerbaarheid

De realisatie van het bouwplan betreft een particulier initiatief. De kosten die met realisatie van het 
plan gemoeid zijn, inclusief de saneringskosten, worden geheel gedragen door de initiatiefnemende 
partij. Derhalve zijn er voor de gemeente geen kosten aan het project verbonden.  

Gezien het bovenstaande wordt de economische uitvoerbaarheid van het project voldoende 
gewaarborgd geacht.  

6.3  Maatschappelijke uitvoerbaarheid en inspraak

Op het voornemen om - met toepassing van de procedure als bedoeld in artikel 11 van de Wet op de 
Ruimtelijke Ordening - een gedeelte van het moederplan “Gansdorperdijk e.o.” te wijzigen,  zal op 
grond van artikel 6a van genoemde wet de mogelijkheid tot inspraak geboden. De resultaten van 
deze inspraak zullen te zijner tijd worden ingevoegd. 

Voorts kan worden vermeld dat tijdens de totstandkoming van het ontwerp voor de vier nieuwe 
woningen binnen het wijzigingsgebied, de betrokkenheid van omwonenden en belanghebbenden 
groot was. Door de ontwikkelende partij is frequent contact onderhouden tussen belanghebbenden en 
omwonenden. Het ontwerp voor de woningen is gedurende dit proces naar aanleiding van vele 
opmerkingen over de te moderne - niet binnen het gebied passende - architectuur, aangepast. Het 
definitieve ontwerp voorziet nu in een meer traditionele architectuur van de woningen, met 
bijvoorbeeld een rieten kap.  
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In april 2008 is door de ontwikkelende partij voor zowel de omwonenden als voor de 
belangenvereniging ’s-Gravenweg (’s-Gravenwegcommissie) een inloop- en informatieavond 
georganiseerd. Tijdens deze avonden, is toelichting gegeven op en zijn vragen beantwoord over het 
bouwplan. Zowel door de belangenvereniging als door omwonenden werd positief gereageerd op het 
plan. Men was tevreden met het toepassen van bruggen in plaats van dammen en vond de 
architectuur goed passen in de omgeving. Met name de rieten kappen gooiden hoge ogen. Voor het 
overige werden met name uitvoeringskwesties aan de orde gesteld, zoals het al dan niet parkeren op 
de dam en het weren van bouwverkeer en -keten op de locatie; kwesties die niet kunnen worden 
geregeld in een bestemmings- of wijzigingsplan.  

Al met al kan gesteld worden dat de maatschappelijke uitvoerbaarheid van het plan voldoende 
gewaarborgd wordt geacht. De vier nieuwe woningen zijn zorgvuldig ingepast in de omgeving, niet 
alleen wat betreft architectuur maar ook wat betreft situering. Met name is rekening gehouden met het 
perceel 's-Gravenweg 72; het recht tegenover het wijzigingsgebied gelegen perceel. De hinder 
uitgaande van de nieuwbouw voor het genoemde perceel zal minimaal zijn, daar de nieuwe woningen 
zodanig op de kavels zijn gesitueerd dat vanaf 's-Gravenweg 72 een zichtlijn openblijft richting het 
oostelijk gelegen achterland. De inrit naar het dijkje, wat de ontsluiting voor de woningen verzorgt, is 
niet tegenover woonbebouwing gesitueerd, zodat hiervan uitgaande eventuele hinder geen overlast 
aan omwonenden bezorgt. Overigens zal de overlast sowieso zeer beperkt zijn aangezien het slechts 
om vier woningen gaat, met het hierbij behorende minimale aantal verkeersbewegingen. Door de 
relatief grote afstand tot omliggende woningen is schaduwhinder in dezen niet aan de orde. 



Bijlage 1: brief Duchell 



   





Bijlage 2: besluit GS hogere grenswaarden 








