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HOOFDSTUK 1  INLEIDING 

1.1 Aanleiding 

Voorliggend bestemmingsplan heeft betrekking op het Dokter Jansencentrum aan de Urkerweg 1 en 
Kometenlaan 1 in Emmeloord (hierna: plangebied). De gemeente Noordoostpolder is voornemens om het 
terrein te herontwikkelen tot een woonbuurt met een mix van grondgebonden woningen en appartementen. 
Daarnaast wordt er ruimte geboden voor maatschappelijke functies zoals bijvoorbeeld een buurthuis.  

Het voornemen is om binnen het plangebied maximaal 293 woningen en circa 714 m2 bvo maatschappelijke 
functies mogelijk te maken. De woningen zijn primair bedoeld voor starters en senioren, waar in de gemeente 
Noordoostpolder een grote behoefte aan is. 

Hierbij wordt opgemerkt dat in het noordwesten van het plangebied Stichting Zorggroep Oude en Nieuwe 
Land (Stichting ZONL) gevestigd is (Kometenlaan 1, Emmeloord). Het voornemen is dat de stichting op den 
duur verhuist naar het Gezondheidscentrum Het Vlie aan de Urkerweg 4 in Emmeloord. Tot die tijd blijft de 
stichting gevestigd op de huidige locatie. 

In het stedenbouwkundig plan en het voorliggende bestemmingsplan is hier rekening mee gehouden. De 
betreffende locatie zal de geldende maatschappelijke bestemming behouden. Wel wordt door middel van een 
wijzigingsbevoegdheid de mogelijkheid geboden om op den duur de bestemming te wijzigen naar een 
passende woonbestemming voor 67 woningen. Vorenstaande betekent dat in het voorliggende 
bestemmingsplan bij recht maximaal (293-67=) 226 woningen mogelijk worden gemaakt. 

Voorliggend bestemmingsplan voorziet in het gewenste juridisch-planologische kader ten behoeve van het 
voornemen. In dit bestemmingsplan wordt aangetoond dat de ontwikkeling in overeenstemming is met ‘een 
goede ruimtelijke ordening’ en vanuit ruimtelijk en planologisch oogpunt verantwoord is. 

1.2 Ligging van het plangebied 

Het plangebied bevindt zich aan de Urkerweg 1 en Kometenlaan 1 in Emmeloord. De ligging van het 
plangebied ten opzichte van de kern Emmeloord en de directe omgeving wordt weergegeven in afbeelding 1.1.  

 

Afbeelding 1.1  Ligging van het plangebied (Bron: PDOK) 

1.3 De bij het plan behorende stukken 

Het bestemmingsplan ‘Emmeloord, Dokter Jansenpark’ bestaat uit de volgende stukken:  
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• verbeelding (NL.IMRO.0171.BP00708-VS01) en een renvooi;  

• regels en bijhorende bijlagen. 

Op de verbeelding zijn de bestemmingen van de in het plan begrepen gronden weergegeven. In de regels zijn 
bepalingen opgenomen om de uitgangspunten van het plan zeker te stellen. Het plan gaat vergezeld van een 
toelichting en bijhorende bijlagen. De toelichting geeft een duidelijk beeld van het bestemmingsplan en van de 
daaraan ten grondslag liggende gedachten maar maakt geen deel uit van het juridisch bindende deel van het 
bestemmingsplan. 

1.4 Huidig planologische regime 

1.4.1 Algemeen 

Het plangebied ligt binnen de begrenzing van de volgende bestemmingsplannen: 

Plan Vaststellingsdatum 

Emmeloord - West 25 september 2017 

Parapluplan parkeren 8 juli 2019 

De gronden ter plaatse van het plangebied zijn grotendeels voorzien van de bestemming ‘Maatschappelijk’. 
Daarnaast zijn de bestemmingen ‘Bedrijf – Nutsvoorziening’ en ‘Bos’ van toepassing. 

In afbeelding 1.2 is een uitsnede van de verbeeldingen opgenomen van het geldend bestemmingsplan. Het 
plangebied is daarbij indicatief aangegeven met een rode omlijning.  

 

Afbeelding 1.2  Uitsnede verbeelding bestemmingsplan “Emmeloord-West” (Bron: www.ruimtelijkeplannen.nl) 

1.4.2 Beschrijving bestemmingen 

Hieronder worden de geldende bestemmingen en de gebiedsaanduiding nader beschreven. 

Maatschappelijk 

De voor ‘Maatschappelijk’ aangewezen gronden zijn hoofdzakelijk bestemd voor maatschappelijke 
voorzieningen. In de bouwregels is bepaald dat gebouwen uitsluitend binnen een bouwvlak mogen worden 

http://www.ruimtelijkeplannen.nl/
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gebouwd. Daarbij is door middel van maatvoeringsaanduidingen de maximale bouwhoogte en het maximale 
bebouwingspercentage vastgelegd.  

Bedrijf - Nutsvoorziening 

De voor ‘Bedrijf - Nutsvoorziening’ aangewezen gronden zijn bestemd voor nutsvoorzieningen, niet zijnde 
gasdrukmeet- en regelstations. Voor gebouwen geldt dat deze uitsluitend binnen het bouwvlak mogen worden 
gebouwd. De maximale bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 4 meter. 

Bos 

De voor ‘Bos’ aangewezen gronden zijn hoofdzakelijk bestemd voor bos, (hoog-) opgaande afschermende 
beplanting, water en waterhuishoudkundige voorzieningen, ontsluitingswegen, voet-, rijwiel- en ruiterpaden.  

Binnen deze bestemming mogen geen gebouwen worden gebouwd. Wel zijn bouwwerken, geen gebouwen 
zijnde toegestaan. Hiervoor geldt een maximale bouwhoogte van 2,5 meter. 

Leiding – Gas 

De voor ‘Leiding – Gas’ aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende bestemming(en), 
mede bestemd voor de aanleg en instandhouding van ondergrondse hoge druk gastransportleidingen (inclusief 
voorzieningen). 

1.4.3 Strijdigheid 

Het realiseren van de beoogde woningen is binnen de bestemming ‘Maatschappelijk’ niet toegestaan. Om de 
voorgenomen ontwikkeling (planologisch) mogelijk te kunnen maken is een bestemmingsplanherziening 
noodzakelijk. Het voorliggende bestemmingsplan voorziet hierin. In deze plantoelichting wordt aangetoond 
dat de ontwikkeling in overeenstemming is met een goede ruimtelijke ordening. 

1.5 Leeswijzer 

Na deze inleiding wordt in hoofdstuk 2 een beschrijving van de huidige situatie in het plangebied gegeven.  

Hoofdstuk 3 betreft een beschrijving van de gewenste situatie.  

In hoofdstuk 4 wordt ingegaan op het beleidskader. Hierin wordt het beleid van het Rijk, de provincie 
Flevoland en de gemeente Noordoostpolder beschreven.  

In hoofdstuk 5 passeren alle relevante milieu- en omgevingsaspecten de revue.  

Hoofdstuk 6 gaat in op de wateraspecten waaronder de watertoets.  

In de hoofdstukken 7 en 8 wordt respectievelijk ingegaan op de juridische aspecten/planverantwoording en de 
economische uitvoerbaarheid van het project.  

Hoofdstuk 9 gaat in op het vooroverleg en de inspraak.   
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HOOFDSTUK 2  HUIDIGE SITUATIE 

2.1 Ruimtelijke ontstaansgeschiedenis  

De gemeente Noordoostpolder ligt in Nederlands twaalfde provincie, Flevoland. Emmeloord fungeert als 
centrumplaats, omringd (op fietsafstand) door de 10 zogenaamde groendorpen: Bant, Creil, Ens, Espel, 
Luttelgeest, Kraggenburg, Marknesse, Nagele, Rutten en Tollebeek. Sinds 1962 is de Noordoostpolder een 
zelfstandige gemeente. Het karakter van de gemeente is sterk agrarisch. 

De ruimtelijke structuur van de polder wordt mede bepaald door de volgende elementen: 

• boerderijen en dorpen als groene eilanden in de open agrarische ruimte; 

• ringen: IJsselmeerdijk en voormalige Zuiderzeedijk en de dorpenringweg; 

• radialen: het assenkruis dat de dorpenringweg met Emmeloord verbindt; 

• hiërarchische en concentrische opbouw; 

• verkaveling volgens een modulair systeem op basis van een standaardkavel (300 m x 800 m). 

Het belangrijkste kenmerk van de Noordoostpolder is dat het is ontworpen als eenheid, waarbij landschap, 
stedenbouw en architectuur onderdeel uitmaken van één integraal ontwerp. Hierdoor heeft de 
Noordoostpolder een hoge mate van ruimtelijke samenhang en architectonische uniformiteit. Vanwege het 
integrale ontwerp en de gaafheid van het landschap zijn de Noordoostpolder en Urk in de voormalige Rijksnota 
Belvedère gerangschikt onder de cultuurhistorisch meest waardevolle gebieden in Nederland. 

De Noordoostpolder kan gekarakteriseerd worden als concentrisch op verschillende niveaus. De vorm is 
daarbij steeds aangepast aan de topografie, de agrarische bedrijfsvoering, de civiele techniek, de gewenste 
afstand tussen de dorpen en de centrale plaats Emmeloord. Gebruik makend van onder andere de theorieën 
van de Duitse sociaal-geograaf W. Christaller (centrale plaatsentheorie) werd een hiërarchisch model 
ontwikkeld ten aanzien van de plaats en de functies van de nederzettingen. De wisselwerking tussen een 
concentrische opbouw, de hiërarchie, modulaire opbouw en de ondergrond/omgeving, het zogenaamde 
'polderidioom' is sterk bepalend geweest voor de inrichting van de Noordoostpolder. 

Van 1937 tot 1942 werd de Noordoostpolder (met daarin de eilanden Urk en Schokland) met een omvang van 
circa 48.000 hectare ingepolderd. De ontwikkeling van de polder (zowel de ontwatering als de inrichting) is 
geheel door de rijksoverheid tot stand gekomen.  

Emmeloord is de hoofdplaats en tevens de grootste kern van de gemeente Noordoostpolder.  

2.2 Huidige situatie plangebied en omgeving  

Het plangebied ligt aan de Urkerweg en Kometenlaan in Emmeloord. De locatie van het Dokter Jansenpark is 
duidelijk verankerd in de oorspronkelijke ontwerpgedachten van Emmeloord en neemt nog steeds een 
belangrijke plek binnen het stedelijk weefsel in. De plek ligt aan de westelijke ‘blauwe’ entree van het oude 
centrum, waar de Urkerweg de Espelervaart kruist. Het is een opvallend gebied met een lommerijke 
uitstraling, en heeft gediend als groen voorportaal van de blauwe stadspoort. De groene omgeving was 
onderdeel van de eerste Groene Mantel die ontworpen was voor Emmeloord (zie ook afbeelding 2.1, 
plangebied is indicatief aangeduid met rode kleur). 
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Afbeelding 2.1 Visie Emmeloord (Bron: IMOSS) 

De Urkerweg is een van de belangrijkste toegangen tot het centrum van Emmeloord. De weg kenmerkt zich 
door een breed profiel met aan weerszijde bomenrijen. Het profiel wordt geflankeerd door een aantal 
accenten, zoals het Potlood, de drie gebouwen aan de Jura en de Poldertoren. Aan deze structuur vormt het 
huidige ziekenhuis een herkenbaar punt. 

De ruimtelijke structuur van de omgeving wordt voornamelijk bepaald door woonpercelen en 
maatschappelijke voorzieningen. Op enige afstand ten oosten en zuiden van het plangebied is bedrijvigheid 
aanwezig. 

Centraal binnen het plangebied is bebouwing aanwezig behorend bij het Dokter Jansencentrum. In het 
noordwesten is bebouwing aanwezig waar Stichting Zorggroep Oude en Nieuwe Land momenteel is gevestigd. 
Voor het overige is het plangebied deels verhard, ingericht als parkeerterrein of onbebouwd en parkachtig 
ingericht. 

In afbeelding 2.2 is een luchtfoto opgenomen van de huidige situatie van het plangebied. De rode contour 
betreft een indicatieve weergave van het plangebied. Daarnaast is in afbeelding 2.3 is een vogelvluchtfoto 
weergegeven van de huidige situatie van het plangebied. 
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Afbeelding 2.2 Huidige situatie plangebied (Bron: PDOK) 

 

Afbeelding 2.3 Vogelvlucht huidige situatie plangebied (Bron: IMOSS)  
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HOOFDSTUK 3  PLANBESCHRIJVING 

3.1  Gewenste ontwikkeling 

3.1.1 Algemeen 

De gemeente Noordoostpolder is voornemens om het Dokter Jansenterrein te herontwikkelen tot een 
woonbuurt met een mix van grondgebonden woningen en appartementen. Daarnaast wordt er ruimte 
geboden voor maatschappelijke functies zoals bijvoorbeeld een buurthuis.  

Het plangebied ligt tussen het ‘nieuwe’ en het ‘oude’ Emmeloord, een zogenaamde blauwe stadspoort. De 
voorgenomen herontwikkeling biedt mogelijkheid om de poortfunctie te versterken, waarbij tevens een 
belangrijke bijdrage kan worden geleverd aan de woningbouwbehoefte in de gemeente Noordoostpolder. 

De ontwikkeling van het gebied geeft hernieuwde betekenis aan deze groenblauwe poort. De nabijheid van 
het centrum, de bestaande groene kwaliteiten en de Espelervaart bieden de kans om als pioniers de stad van 
de toekomst vorm te geven. Een toekomstbestendige wijk met stedelijke woonsfeer, gebouwd op de fundaties 
van de Groene Mantel en ter inspiratie voor volgende ontwikkelingen. 

IMOSS heeft in het kader van voorgenomen ontwikkeling een ontwikkelvisie en inrichtingsplan opgesteld. De 
ontwikkelvisie en het inrichtingsplan zijn opgenomen in bijlage 1 en 2 bij deze toelichting. Hierna wordt 
ingegaan op de belangrijkste bevindingen.  

3.1.2 Stedenbouwkundige opzet 

De opzet van het plan bestaat uit een parkachtige basis met daarin 5 vrijliggende clusters van bebouwing met 
collectieve binnentuinen. De clusters hebben een geknikte structuur en vormen als ensemble de wanden van 
het park. De bebouwing heeft een stedelijk karakter zonder privé-tuinen maar met een buitenruimte aan het 
park, als onderdeel van de architectuur. Bewoners en bezoekers parkeren onder de clusters en deze 
parkeervoorzieningen zijn bereikbaar via twee ontsluitingswegen aan de rand van het plan. Het middengebied 

– het park – blijft op deze wijze autovrij met ruimte voor voetgangers, fietsers en heeft meerdere functies: 

verblijf, spelen, waterberging, natuur. 

De bebouwingsclusters kennen elk eenzelfde soort opbouw van 3 tot 4 lagen met een binnenruimte, geknikte 
zijden, een aantal openingen en een hoogteaccent (woongebouw met 5 tot 9 bouwlagen). De omgeving van 
het cluster geeft een nuance mee aan het karakter van de bebouwing: Stedelijk langs de Urkerweg, menselijke 
maat aan het park. 

In afbeelding 3.1 is de stedenbouwkundige opzet weergeven met de beoogde 5 clusters. Opgemerkt wordt dat 
voor het cluster met de blauwe omlijning in het voorliggende bestemmingsplan een wijzigingsbevoegdheid is 
opgenomen. Hiermee wordt het betreffende cluster niet bij recht toegestaan. Reden hiervan is dat ter plaatse 
de maatschappelijke bestemming (voorlopig) behouden blijft. Zodra nieuwe passende huisvesting van de 
huidige gebruiker is gevonden, in het de bedoeling dat ook dit deel zal worden herontwikkeld naar 
woningbouw. 
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Afbeelding 3.1 Stedenbouwkundige opzet (Bron: IMOSS) 

3.1.3 Het programma 

De woonbuurt biedt ruimte voor maximaal 293 woningen en circa 714 m2 aan maatschappelijke 
voorzieningen. In afbeelding 3.2 is een impressie opgenomen van de beoogde ontwikkeling. Daarnaast is in 
afbeelding 3.3 t/m 3.7 het programma weergegeven.  

Hierbij wordt opgemerkt dat in het noordwesten van het plangebied Stichting Zorggroep Oude en Nieuwe 
Land (Stichting ZONL) gevestigd is (Kometenlaan 1, Emmeloord). Het voornemen is om op den duur de 
stichting te verhuizen naar een nader te bepalen locatie in Emmeloord. Totdat er nieuwe passende huisvesting 
is gevonden voor de stichting blijft deze gevestigd op de huidige locatie aan de Kometenlaan 1 in Emmeloord. 
Het gaat hierbij om het deel in afbeelding 3.7. 

Zoals is te zien is in het stedenbouwkundig uitgegaan dat ook hier woningbouw komt. Het gaat hierbij om 67 
woningen. Deze woningen worden niet bij recht toegestaan. Wel is plaatse een wijzigingsbevoegdheid 
opgenomen zodat hier op den duur door middel van een wijzigingsplan woningbouw gerealiseerd kan worden. 
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Afbeelding 3.2  Vogelvlucht beoogde situatie (Bron: IMOSS) 

 

Afbeelding 3.3  Programma Dokter Jansenterrein fase 1 (Bron: IMOSS) 
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Afbeelding 3.4  Programma Dokter Jansenterrein fase 2 (Bron: IMOSS) 

 

Afbeelding 3.5  Programma Dokter Jansenterrein fase 3 (Bron: IMOSS) 
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Afbeelding 3.6  Programma Dokter Jansenterrein fase 4 (Bron: IMOSS) 

 

Afbeelding 3.7  Programma Dokter Jansenterrein fase 5 (Bron: IMOSS) 

3.2 Verkeer & parkeren 

3.2.1 Algemeen 

Bij het opstellen van bestemmingsplannen moet rekening worden gehouden met de verkeersgeneratie en de 
parkeerbehoefte die ontstaat als gevolg van de nieuwe ontwikkeling. De planologische wijziging van dit plan 
leidt tot een verhoging van de verkeersgeneratie en de parkeerbehoefte. Ten behoeve van het voornemen is 
door Roelofs Groep een verkeersonderzoek uitgevoerd in het kader van de verkeerseffecten (zie bijlage 3 bij 
deze toelichting). De aspecten parkeren en verkeer en de kern van het onderzoek worden in de hierna 
volgende subparagrafen nader beschreven. 

Opgemerkt wordt dat in het verkeersonderzoek is uitgegaan van de situatie waarbij het gehele plangebied 
wordt herontwikkeld tot woongebied, dus ook de locatie van Stichting Zorggroep Oude en Nieuwe Land 
(Stichting ZONL). In het voorliggende bestemmingsplan behouden de gronden behorend bij de locatie van 
Stichting ZONL de maatschappelijke bestemming. Ook blijft het bestaande parkeerterrein behorend bij deze 
locatie behouden en zorgt dit niet voor een (verdere) toename van de verkeersgeneratie, immers gaat het in 
voorliggend geval om het ‘behouden’ van een bestaande en reeds toegestane functie. 
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3.2.2 Parkeren 

Voor het benodigd aantal parkeerplaatsen is uitgegaan van een scenario waarbij in de basis wordt afgeweken 
van de gemeentelijke parkeernormering. Uitgangspunt is dat wordt uitgegaan van een locatie in het ‘centrum 
van Emmeloord’. Het gebied beoogt een stedelijke allure en ligt nabij het centrum (circa 750 meter 
loopafstand tot de Deel). Hoewel het gebied niet binnen het parkeerregime ‘Emmeloord centrum’ valt, is dit 
regime beter passend bij de opzet van het plan. Wel is er op maaiveldniveau ruimtereservering om (indien 
nodig) eventueel terug te vallen op de parkeernormering voor ‘Emmeloord rest bebouwde kom’.  

Aanvullend op de parkeernormering zijn 10 deelauto’s opgenomen in het plangebied. De gemeente heeft in 
haar mobiliteitsbeleid beschreven dat men open staat voor dergelijke MAAS initiatieven. Omdat de effecten 
op de parkeervraag vooralsnog onduidelijkheid zijn, is de veronderstelde reductie van de parkeervraag (vanuit 
worst-case) buiten beschouwing gelaten. 

De ‘Nota Parkeernormen Noordoostpolder 2016’ bevat de gemeentelijke parkeernormering en een 
stappenplan voor de parkeerplaatsverplichting. Zoals hiervoor beschreven is er hierbij uitgegaan van de 
parkeernormen die horen bij ‘Emmeloord centrum’. Uitgangspunt is dat het buurthuis uitstuitend een functie 
heeft voor de direct omwonenden en hierdoor geen eigen parkeervraag met zich mee brengt. 

Op basis van de gehanteerde gemeentelijk parkeernormering volgt voor het plangebied een bruto 
parkeerbehoefte van 397,2 parkeerplaatsen (zie hiernavolgende tabel). 

 

De Nota Parkeernormen Emmeloord schrijft voor de functie ‘wonen’ een acceptabele loopafstand van 100 
meter voor. Mede hierdoor is het stedenbouwkundig uitgangspunt dat het parkeren van zowel bewoners als 
bezoekers aan de binnenzijde van de afzonderlijke clusters wordt gesitueerd. Hiermee wordt het parkeren 
onttrokken aan het openbare gebied. Binnen de verschillende clusters is, vanuit worst-case, het uitgangspunt 
dat er geen dubbelgebruik van toepassing is voor het parkeren van bewoners en bezoekers. Indien dit wel het 
geval is kan de daadwerkelijke parkeercapaciteit alsnog gereduceerd worden. Consequentie van voorgaande 
uitgangspunten is dat de parkeerplaatsbehoefte van 398 parkeerplaatsen hiermee ook de 
parkeerplaatsverplichting is.  

Om per cluster te bepalen in hoeverre de parkeercapaciteit volstaat, toont onderstaande tabel een balans van 
de (afgeronde) parkeervraag en het aanbod van parkeerplaatsen. Op basis van de gemeentelijke 
parkeernormering is uitgegaan van 0,3 parkeerplaats per woning voor bezoekers. De parkeerplaatsen die zijn 
gereserveerd voor deelmobiliteit liggen buiten de clusters op maaiveld en zijn in de balans niet meegenomen. 
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Uit bovenstaande tabel volgt dat het totale plangebied conform de gehanteerde gemeentelijke 
parkeernormering een overschot heeft van 1 (bezoekers)parkeerplaats. De 398 parkeerplaatsen zijn 
toereikend voor de parkeervraag van 397 parkeerplaatsen, waarmee het planvoornemen voorziet in 
voldoende parkeervoorzieningen. 

3.2.3 Pilot minder parkeerplaatsen in de openbare ruimte 

Het toepassen van de parkeernorm voor het centrum in het Dokter Jansenpark ziet de gemeente als een pilot. 
Door parkeergelegenheid alleen onder de clusters te realiseren en deelauto’s beschikbaar te maken is er de 
verwachting dat het openbaar gebied zoveel mogelijk autovrij gehouden kan worden en tegelijk wel binnen 
het plangebied wordt voorzien in de parkeerbehoefte. Er wordt in de planvorming rekening gehouden met de 
mogelijke situatie dat de parkeervoorzieningen toch onvoldoende blijken te zijn. Als blijkt dat daar sprake van 
is, dan is er in het openbaar gebied ruimte gereserveerd voor het aanleggen van extra parkeerplaatsen. De 
gereserveerde ruimte is voldoende om te kunnen voldoen aan de parkeernorm voor ‘Emmeloord rest 
bebouwde kom’, zoals deze in de Nota Parkeernormen is opgenomen. Dit is binnen het plangebied mogelijk. 
Daarom zijn in de regels van dit bestemmingsplan de ‘gebruikelijke’ regels opgenomen die verwijzen naar de 
normen van de Nota Parkeernormen. In die nota is opgenomen dat het college van de normen af mag wijken. 
Bij het verlenen van de omgevingsvergunningen voor de bouw van de clusters zal daarom, onder verwijzing 
naar de motivering van paragraaf 3.2.2 van dit bestemmingsplan, afgeweken worden van de norm voor 
‘Emmeloord rest bebouwde kom’ en toepassing gegeven worden aan de norm ‘Emmeloord centrum’. Als blijkt 
dat het aantal parkeerplaatsen onvoldoende blijkt te zijn, dan zal er niet meer worden afgeweken van de Nota 
Parkeernomen. 

3.2.4 Evaluatie van de pilot 

De gemeente zal de parkeersituatie in het plangebied in de gaten houden. Belangrijk is dat het openbaar 
gebied binnen het plangebied zoveel mogelijk autovrij blijft. Daarnaast is het ook niet de bedoeling dat de 
parkeerdruk in het omliggende gebied toeneemt. Jaarlijks zal er een parkeeronderzoek worden uitgevoerd, 
waarbij het eerste onderzoek wordt uitgevoerd voordat de eerste bewoners in het gebied komen wonen. Het 
parkeeronderzoek richt zich niet alleen op het gebied zelf, maar juist ook op de aangrenzende gebieden, waar 
parkeren door bewoners en/of bezoeker van het Dokter Jansenpark redelijkerwijs nog zouden kunnen 
parkeren. Het gaat dan om aangrenzende woongebieden aan de zuid- en westzijde van het Dokter Jansenpark 
en de parkeerterreinen bij de woongebouwen aan De Jura en De Balkan. 

Als uit de onderzoeken blijkt dat de parkeerdruk in het omliggende gebied significant is toegenomen als gevolg 
van deze ontwikkeling of dat er sprake is van overmatig parkeren in openbaar gebied binnen het plangebied 
(op of langs de wegen en/of in bermen), dan zal de gemeente alsnog zorgdragen voor de aanleg van extra 
parkeerplaatsen in het openbaar gebied. 

3.2.5 Verkeersontsluiting 

Het gemotoriseerde verkeer ontsluit via twee aansluitingen op de Kometenlaan. Nagenoeg al dit verkeer 
ontsluit via een enkelstrooksrotonde op de Urkerweg. Tevens is er ter hoogte van De Balkan een 
calamiteitenontsluiting voor onder andere de hulpdiensten voorzien.  
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Voor het langzaam verkeer (fietsers en voetgangers) is er in het plangebied tussen de bouwblokken een 
fijnmazige structuur, die in alle windrichtingen ontsluit op de aanwezige fiets- en voetgangersvoorzieningen 
rondom het plangebied. Ook de mogelijkheden met het openbaar vervoer aan de Urkerweg zijn goed te 
bereiken. De verbindingen bestaan uit primaire hoofdroutes ter ontsluiting van het plangebied, secundaire 
routes tussen de clusters en tertiaire routes die de hoofdroutes informeel verbinden. Met de voorgenomen 
ontsluitingsmogelijkheden wordt het plangebied goed ontsloten voor alle modaliteiten. 

3.2.6 Verkeersgeneratie 

De hiernavolgende tabel toont de te verwachten verkeersgeneratie van het planinitiatief. De gehanteerde 
kencijfers zijn afkomstig uit CROW publicatie 381, waarbij is aangesloten op de gebiedstypologie zoals ook 
toegepast bij de parkeerberekeningen (centrum & matig stedelijk). Ook is overeenkomstig met de 
parkeernormering uitgegaan van het gemiddelde CROW kencijfer. Uitgangspunt is dat het buurthuis geen 
eigen verkeersgeneratie met zich mee brengt. De verkeersgeneratie van de woningen voor de gemiddelde 
weekdag is met de omrekenfactor van 1,11 (bron: CROW) omgerekend naar de gemiddelde werkdag.  

Uit de berekening volgt een verkeersgeneratie van afgerond circa 1.650 voertuigbewegingen per gemiddelde 
werkdag.  

Om het planeffect te bepalen is op basis van de ‘oude’ parkeerbehoefte een globale inschatting gemaakt van 
de verkeersgeneratie, voor de situatie toen het ziekenhuis en de andere aanwezige functies allemaal nog in 
bedrijf waren. Uitgaande van de 250 parkeerplaatsen op het terrein, een gemiddelde turnover van 4 en het 
feit dat al deze voertuigen arriveren en vertrekken, volgt een verkeersgeneratie van circa 2.000 mvt/werkdag. 
Dit betekent dat de plansituatie leidt tot een afname van de hoeveelheid verkeer met circa 350 mvt/werkdag. 

3.2.7 Verkeersafwikkeling 

Wat betreft de verkeersafwikkeling in de plansituatie is de rotonde Urkerweg - Kometenlaan maatgevend in 
het ontsluitende wegennet. Op wegvakniveau zijn er op de Urkerweg, Kometenlaan, Scandinaviëslaan en 
Balkanweg geen capaciteitsproblemen te verwachten.  

Omdat het plangebied bijna volledig ontsluit op de rotonde zijn met behulp van de 
Meerstrooksrotondeverkenner capaciteitsberekeningen uitgevoerd voor deze rotonde. Vanuit worst-case 
benadering is er vanuit gegaan dat al het verkeer van/naar het plangebied gebruik maakt van de rotonde. Het 
verkeer dat via de Kometenlaan en de Saturnusstraat, Pallasstraat of Capellastraat de achterliggende wijk 
inrijdt, is buiten beschouwing gelaten.  

Om inzicht te krijgen in de huidige verkeerstromen op de rotonde zijn op 7 september 2021 tijdens de ochtend 
en avondspits verkeerstellingen uitgevoerd. Dit is de situatie waarbij het voormalig ziekenhuis reeds gesloten 
was en dit verkeer dus niet in de resultaten verdisconteert zit. Afbeelding 3.8 toont de verkeerstromen op de 
rotonde tijdens het drukste ochtend- en avondspitsuur. 
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Afbeelding 3.8 Telresultaten rotonde Urkerweg – Kometenlaan (Bron: Roelofs) 

Op basis van expert-judgement is het verkeer van/naar het plangebied toegedeeld op de afslagrichtingen op 
de rotonde. De standaard vuistregel is dat 10% van het verkeersaanbod tijdens de drukste spitsuren aanwezig 
is. Het initiatief kent vooral woningen, waarbij het gebruikelijk is dat in de ochtend meer vertrekkend verkeer 
aanwezig is en in de avondspits juist meer verkeer arriveert.  

Vanuit robuustheid is daarom het uitgangspunt gehanteerd dat in de ochtendspits 10% extra verkeer vertrekt 
en in de avondspits 10% extra verkeer arriveert. Dit komt dan voor de ochtendspits neer op 180 vertrekkende 
voertuigen en 90 arriverende voertuigen en in de avondspits dan 90 vertrekkende voertuigen en 180 
arriverende voertuigen. Hieruit is op de rotonde de volgende toedeling toegepast: 

• 50% van/naar de Urkerweg (oost) -> 900 voertuigen per werkdag  
• 40% van/naar de Urkerweg (west) -> 720 voertuigen per werkdag  
• 10% van/naar Scandinaviëlaan -> 180 voertuigen per werkdag 

Onderstaande tabel toont de belangrijkste resultaten van de capaciteitsberekeningen voor het peiljaar 2040 
voor de rotonde Urkerweg - Kometenlaan - Scandinaviëlaan. Naast een omrekening van motorvoertuigen 
(mvt) naar personenautoequivalenten (pae), zijn de telresultaten met een autonoom groeipercentage van 1% 
per jaar omgerekend naar peiljaar. In de bijlage zijn de uitgebreide resultaten opgenomen. Conclusie is dat de 
huidige enkelstrooksrotonde het verkeer in de plansituatie op een acceptabele wijze kan afwikkelen.  

De maximaal wenselijke verzadigingsgraad van 0,80 wordt in het peiljaar 2040 niet benaderd en ook de 
maatgevende wachttijden en wachtrijen zijn ruim acceptabel. Vanuit robuustheid is er ruim voldoende 
restcapaciteit beschikbaar. 

 

3.2.8 Verkeersveiligheid 

Wat betreft de verkeersveiligheid voorziet het planvoornemen voor het Dokter Jansenterrein in een 
verkeersstructuur waarbij de hoofdverbindingen van de fietsers/voetgangers gescheiden zijn van het 
gemotoriseerde verkeer. Dit komt de verkeersveiligheid ten goede. Dit geldt ook voor het parkeren binnen de 
bebouwde clusters, waar het (half)verdiept parkeren gescheiden is van de fietsers/voetgangers die in het 
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gebied verblijven. Aandachtspunt voor de nadere uitwerking zijn de locaties waar de fiets-/voetpaden de 
wegen voor gemotoriseerd verkeer in het plangebied kruisen.  

Het initiatief ontsluit op twee locaties op de Kometenlaan. Ter plaatse van de noordelijke aansluiting kent de 
Kometenlaan nog een maximum snelheid van 50 km/uur. De zuidelijke ontsluiting ligt wel in de 30 km/uur 
zone. Vanuit verkeersveiligheid en bestaande weginrichting wordt aanbevolen om de zonegrens van de 30 
km/u zone in noordelijke richting op te schuiven richting rotonde. Op de locaties waar het plangebied aansluit 
op de Kometenlaan worden attentie verhogende verkeersmaatregelen aanbevolen, waarbij rekening 
gehouden moet worden met de afstand tot het kruispuntplateau met de Saturnusstraat en de fietsoversteek.  

De bestaande hoofdontsluiting van het plangebied ontsluit op de Urkerweg, die als hoofdontsluitingsweg voor 
Emmeloord fungeert. Het opheffen van deze aansluiting komt de verkeersveiligheid in algemene zin ten 
goede. Aandachtspunt is dat de voorgenomen calamiteitenontsluiting dusdanig wordt ingericht, dat deze niet 
gebruikt wordt door onbestemd verkeer. Binnen het plangebied kennen de wegen voor gemotoriseerd verkeer 
een breedte van 4,5 meter. Gezien de ontsluitende functie van de wegen is dit voldoende.  

Voor de nadere uitwerking van het initiatief volgt het advies om voldoende rekening te houden met de 
toegankelijkheidseisen van mindervaliden. Wanneer voorzieningen zoals voldoende brede trottoirs, 
oversteekvoorzieningen en geleiding ontbreken, vergroot dit ook de kans op onveilige situaties.  

Resumerend voorziet het planvoornemen in een verkeersveilige inrichting, waarbij wel een aantal 
aandachtspunten zijn voor de nadere uitwerking. 

3.2.9 Conclusie 

Geconcludeerd wordt dat er vanuit verkeerskundig oogpunt geen bezwaren zijn tegen de in dit 
bestemmingsplan besloten ontwikkeling. 

Ten aanzien van parkeren wordt opgemerkt dat voorliggende ontwikkeling wordt gezien als een pilotproject. 
Door parkeergelegenheid alleen onder de clusters te realiseren en deelauto’s beschikbaar te maken is er de 
verwachting dat het openbaar gebied zoveel mogelijk autovrij gehouden kan worden en tegelijk wel binnen 
het plangebied wordt voorzien in de parkeerbehoefte. Er wordt in de planvorming rekening gehouden met de 
mogelijke situatie dat de parkeervoorzieningen toch onvoldoende blijken te zijn. Als blijkt dat daar sprake van 
is, dan is er in het openbaar gebied ruimte gereserveerd voor het aanleggen van extra parkeerplaatsen. Gelet 
op het vorenstaande vormt het aspect parkeren geen belemmering voor de voorgenomen ontwikkeling.  

3.3 Beeldkwaliteitsplan Dokter Jansenpark 

Om de toekomstige bouwplannen in dit bestemmingsplan op de gewenste beeldkwaliteit te kunnen toetsen is 
er een beeldkwaliteitsplan opgesteld. Het volledige beeldkwaliteitsplan is opgenomen in bijlage 4 van deze 
toelichting. Het beeldkwaliteitsplan wordt door de gemeenteraad vastgesteld als onderdeel van de 
welstandsnota. 
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HOOFDSTUK 4  BELEIDSKADER 

Dit hoofdstuk beschrijft, voor zover van belang, het rijks-, provinciaal- en gemeentelijk beleid. Naast de 
belangrijkste algemene uitgangspunten worden de specifieke voor dit plangebied geldende uitgangspunten 
weergegeven. 

4.1 Rijksbeleid 

4.1.1 Nationale Omgevingsvisie (NOVI) 

4.1.1.1 Algemeen 

Nederland staat voor grote uitdagingen die van invloed zijn op onze fysieke leefomgeving. Complexe opgaven 
zoals verstedelijking, verduurzaming en klimaatadaptatie zijn nauw met elkaar verweven. Dat vraagt een 
nieuwe, integrale manier van werken waarmee keuzes voor onze leefomgeving sneller en beter gemaakt 
kunnen worden. De Nationale Omgevingsvisie (NOVI) zorgt voor een gezamenlijke aanpak die leidt tot een 
duurzaam perspectief voor onze leefomgeving. Dit is nodig om onze doelen te halen en is een zaak van 
overheid en samenleving.  

4.1.1.2 Vier prioriteiten 

Aan de hand van een toekomstperspectief op 2050 brengt de NOVI de langetermijnvisie in beeld. Op nationale 
belangen wil het Rijk sturen en richting geven. Dit komt samen in vier prioriteiten.  

1. Ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie 

Nederland moet zich aanpassen aan de gevolgen van klimaatverandering. In 2050 is Nederland 
klimaatbestendig en waterrobuust. Dit vraagt om maatregelen in de leefomgeving, waarmee 
tegelijkertijd de leefomgevingskwaliteit verbeterd kan worden en kansen voor natuur geboden 
kunnen worden. In 2050 heeft Nederland daarnaast een duurzame energievoorziening. Dit vraagt 
echter om ruimte. Door deze ruimte zoveel mogelijk te clusteren, wordt versnippering van het 
landschap voorkomen en wordt de ruimte zo efficiënt mogelijk benut. Het Rijk zet zich in door het 
maken van ruimtelijke reserveringen voor het hoofdenergiesysteem op nationale schaal.  

2. Duurzaam economisch groeipotentieel  

Nederland werkt toe naar een duurzame, circulaire, kennisintensieve en internationaal concurrerende 
economie in 2050. Daarmee kan ons land zijn positie handhaven in de top vijf van meest 
concurrerende landen ter wereld. Er wordt ingezet op een innovatief en sterk vestigingsklimaat met 
een goede quality of life. Belangrijk is wel dat onze economie toekomstbestendig wordt, oftewel 
concurrerend, duurzaam en circulair.  

3. Sterke en gezonde steden en regio's  

Er zijn vooral in steden en stedelijke regio's nieuwe locaties nodig voor wonen en werken. Het liefst 
binnen de bestaande stadsgrenzen, zodat de open ruimten tussen stedelijke regio's behouden blijven. 
Dit vraagt optimale afstemming op en investeringen in mobiliteit. Dit betekent dat voorafgaand aan 
de keuze van nieuwe verstedelijkingslocaties helder moet zijn welke randvoorwaarden de 
leefomgevingskwaliteit en -veiligheid daar stelt en welke extra maatregelen nodig zijn wanneer er 
voor deze locaties wordt gekozen. Zo blijft de gezondheid in steden en regio's geborgd.  

4. Toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied  

Er ontstaat een nieuw perspectief voor de Nederlandse landbouwsector als koploper in de duurzame 
kringlooplandbouw. Een goed verdienpotentieel voor de bedrijven wordt gecombineerd met een 
minimaal effect op de omgevingskwaliteit van lucht, bodem en water. In alle gevallen zetten we in op 
ontwikkeling van de karakteristieke eigenschappen van het Nederlandse landschap. Dit 
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vertegenwoordigt een belangrijke cultuurhistorische waarde. Verrommeling en versnippering, 
bijvoorbeeld door wildgroei van distributiecentra, is ongewenst en wordt tegengegaan. 

4.1.1.3 Afwegingsprincipes 

De druk op de fysieke leefomgeving in Nederland is zo groot, dat belangen soms botsen. Het streven is 
combinaties te maken en win-win situaties te creëren, maar dit is niet altijd mogelijk. Soms zijn er scherpe 
keuzes nodig en moeten belangen worden afgewogen. Hiertoe gebruikt de NOVI drie afwegingsprincipes: 

1. Combinatie van functies gaan voor enkelvoudige functies. In het verleden is scheiding van functies 
vaak te rigide gehanteerd. Met de NOVI wordt gezocht naar maximale combinatiemogelijkheden 
tussen functies, gericht op een efficiënt en zorgvuldig gebruik van onze ruimte;  

2. Kenmerken en identiteit van een gebied staan centraal. Het verschilt tussen gebieden wat de 
optimale balans is tussen bescherming en ontwikkeling en tussen concurrentiekracht en leefbaarheid. 
Sommige opgaven en belangen wegen in het ene gebied zwaarder dan in het andere;  

3. Afwentelen wordt voorkomen. Het is van belang dat de leefomgeving zoveel mogelijk voorziet in 
mogelijkheden en behoeften van de huidige generatie inwoners, zonder dat dit ten koste gaat van 
toekomstige generaties. 

4.1.1.4 Toetsing van het initiatief aan de NOVI 

De NOVI laat zich niet specifiek uit over dergelijke lokale ontwikkelingen. Het betreft een ontwikkeling waarbij 
geen nationale belangen in het geding zijn en er is geen sprake van enige belemmering met betrekking tot de 
prioriteiten zoals verwoord in de NOVI.  

Geconcludeerd wordt dat de NOVI geen belemmering vormt voor de in dit bestemmingsplan besloten 
ontwikkeling. 

4.1.2 Ladder voor duurzame verstedelijking 

4.1.2.1 Algemeen 

De ladder voor duurzame verstedelijking is per 1 oktober 2012 als motiveringseis in het Besluit ruimtelijke 
ordening (artikel 3.1.6, lid 2) opgenomen. Op 1 juli 2017 is de Ladder in het Besluit ruimtelijke ordening 
gewijzigd. Aanleiding voor de wijziging waren de in de praktijk gesignaleerde knelpunten bij de uitvoering van 
de Ladder en de wens om te komen tot een vereenvoudigt en geoptimaliseerd instrument.  

Doel van de ladder voor duurzame verstedelijking is een goede ruimtelijke ordening door een optimale 
benutting van de ruimte in stedelijke gebieden. Hierbij geldt een motiveringsvereiste voor het bevoegd gezag 
als nieuwe stedelijke ontwikkelingen planologisch mogelijk worden gemaakt. 

Teneinde een ontwikkeling adequaat te kunnen toetsen aan de ladder is het noodzakelijk inzicht te geven in de 
begrippen ‘bestaand stedelijk gebied’ en ‘stedelijke ontwikkeling’. 

In de Bro zijn in artikel 1.1.1 definities opgenomen voor:  

bestaand stedelijk gebied: ‘bestaand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve van wonen, 
dienstverlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende openbare of sociaal 
culturele voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur’. 

stedelijke ontwikkeling: ´ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van 
kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen.´ 

Bij het beschrijven van de behoefte dient te worden uitgegaan van het saldo van de aantoonbare vraag naar 
de voorgenomen ontwikkeling (de komende tien jaar, zijnde de looptijd van het bestemmingsplan) verminderd 
met het aanbod in planologische besluiten, ook als het feitelijk nog niet is gerealiseerd (harde plancapaciteit).  
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4.1.2.2 Toetsing aan de ladder voor duurzame verstedelijking  

Ten aanzien van de beoogde maatschappelijke voorziening(en) wordt opgemerkt dat dit op basis van het 
bestemmingsplan “Emmeloord-West” reeds is toegestaan. Planologisch gezien betreft dit dan ook geen 
nieuwe stedelijke ontwikkeling. Met de beoogde maatschappelijke voorziening wordt binnen de te realiseren 
woonbuurt ruimte geboden voor een plek waar mensen elkaar kunnen ontmoeten, talenten kunnen 
ontwikkelen, dingen van elkaar kunnen leren, elkaar kunnen helpen, bezig kunnen zijn, enzovoorts. Dit draagt 
bij aan de leefbaarheid van de beoogde woonbuurt. 

Gelet op het vorenstaande wordt gesteld dat er ten aanzien van de maatschappelijke voorziening(en) geen 
sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling. Hierna zal dan ook primair in worden gegaan op de beoogde 
woningen. 

De Ladder is van toepassing op woningbouwplannen die worden aangemerkt als nieuwe stedelijke 
ontwikkeling. Bij het bepalen of en hoe de Ladder moet worden toegepast, zijn de volgende vragen van 
belang: 

Is er sprake van een nieuwe stedelijke ontwikkeling 

Of er sprake is van een stedelijke ontwikkeling wordt bepaald door de aard en omvang van de ontwikkeling, in 
relatie tot de omgeving. Voor wonen geldt, dat voor woningbouwlocaties vanaf twaalf woningen sprake is van 
een stedelijke ontwikkeling die Ladderplichtig is. Het voorliggende plan gaat uit van het toevoegen van 
maximaal 293 woningen, waarvan 67 woningen niet bij recht worden toestaan maar door middel van een 
wijzigingsbevoegdheid (zachte plancapaciteit). Hierdoor is sprake van een stedelijke ontwikkeling. 

Is de stedelijke ontwikkeling 'nieuw'? 

De Laddertoets geldt alleen voor ‘nieuwe’ stedelijke ontwikkelingen. Beoordeeld moet worden of sprake is van 
een nieuw beslag op de ruimte. Daarvan is in het beginsel sprake als het nieuwe ruimtelijke besluit meer 
bebouwing mogelijk maakt dan er op grond van het voorheen geldende planologische regime aanwezig was, of 
kon worden gerealiseerd. Daarnaast volgt uit jurisprudentie dat wanneer het een functiewijziging betreft, 
moet worden beoordeeld of er sprake is van een naar aard en omvang zodanige functiewijziging, dat 
desalniettemin gesproken kan worden van een nieuwe stedelijke ontwikkeling. Daarbij moet ook het 
ruimtebeslag betrokken worden. 

Binnen het plangebied zijn de gronden grotendeels voorzien van een maatschappelijke bestemming 
waarbinnen een bouwvlak is opgenomen. Voor het grootste gedeelte van het bouwvlak geldt een maximum 
bebouwingspercentage van 35%. Hoewel de voorgenomen ontwikkeling uit gaat van het realiseren van een 
groenrijke woonbuurt, wordt op deze plaats gesteld dat er sprake is van een toename van het ruimtebeslag. 

Wat is het ruimtelijk verzorgingsgebied? 

Wanneer sprake is van een ‘nieuwe stedelijke ontwikkeling’, moet de toelichting van het bestemmingsplan een 
beschrijving van de behoefte aan de woningen die mogelijk worden gemaakt bevatten. De behoefte moet 
worden bepaald binnen het ruimtelijk verzorgingsgebied van de woningbouwontwikkeling. De aard en omvang 
van de ontwikkeling zijn leidend voor het schaalniveau waarop de ruimtebehoefte moet worden afgewogen. 
Voor wonen kan dit schaalniveau de gemeentegrens overstijgen. Verhuisbewegingen geven hiervoor een 
goede indicatie. De ‘ladder’ verplicht niet in alle gevallen tot regionale afstemming. Op basis van de aard en de 
omvang van het woningbouwplan moet bepaald worden of regionale afstemming nodig is. Bij kleinschalige 
ontwikkelingen die geen gemeentegrens overstijgend effect hebben, is bovengemeentelijke afstemming niet 
nodig. 

De woningmarkt in de gemeente Noordoostpolder is redelijk gesloten. Er zijn vooral verhuisbewegingen 
binnen de gemeentegrenzen. Het ruimtelijk verzorgingsgebied van de woningbouwontwikkeling beperkt zich 
daarom ook tot de gemeentegrenzen. 

Is er behoefte aan de voorgenomen ontwikkeling? 

De behoefte bij een woonplan wordt bepaald door de confrontatie van de lange termijn prognose van de 
vraag naar woningen, met het woningaanbod in de bestaande plancapaciteit om in die vraag te voorzien. In 
veel provincies en regio's zijn prognosemodellen beschikbaar die bruikbaar zijn om de behoefte te bepalen. 
Naast kwantitatieve aspecten, kunnen ook kwalitatieve aspecten een rol spelen bij de beschrijving van de 
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behoefte. Bij woningen kan daarbij vooral worden gedacht aan specifieke woontypen, wooncategorieën en 
woonmilieus. 

Zoals reeds beschreven geldt voor het voorliggende initiatief dat het ruimtelijk verzorgingsgebied op lokaal en 
gemeentelijk niveau ligt. De behoefte wordt dan ook op dit niveau beschreven. 

Op basis van de bevolkingsprognose is in de komende 10 jaar (gemeten vanaf 2015) een toevoeging van 1000 
woningen mogelijk. Met andere woonden: voor de periode tot en met 2025 is de gemiddelde woningbehoefte 
voor Noordoostpolder 100 nieuwe woningen per jaar. De 100 woningen per jaar zijn geen jaarmaximum. Als 
de markt grotere afzetmogelijkheden biedt, kan die kans worden gegrepen, zolang de totale groeiprognose 
voor 10 jaar niet wordt overschreden. 

Op hoofdlijnen is de groei naar leeftijdsgroepen van huishoudens in de gemeente Noordoostpolder als volgt 
samengesteld: 

• <45  + 400 

• 45 - 65  – 525 

• > 65  + 1125 

Dit betekent dat als de 1125 ‘nieuwe’ seniorenhuishoudens in hun eigen woning blijven wonen is er voor de 
groepen onder de 65 een aanvulling nodig van 1000 woningen. 

Verder wordt in de regio Zwolle een samenwerkingsverband van 22 gemeenten en 4 provincies, een verdere 
groei verwacht van 20.000 tot 25.000 huishoudens, waarvan zo’n 15.000 in de stad en 10.000 in de regio. 
Onder regio Zwolle vallen de gemeenten Urk, Dronten en Noordoostpolder. De gemeente Noordoostpolder 
biedt de ruimte om een deel van deze groei op te vangen. 

De voorgenomen herontwikkeling voorziet in een divers woningbouwprogramma en het plangebied ligt 
midden in de kern Emmeloord in de nabijheid van diverse voorzieningen. Hierdoor kunnen diverse 
doelgroepen worden bediend. Daarnaast is er een variatie van huurwoningen/appartementen (goedkoop tot 
duur) en koopwoningen/appartementen (goedkoop tot duur). De doelgroepen die kunnen worden bediend 
zijn, starters, senioren en gezinnen. Hierdoor kan in diverse woonsegmenten bijgedragen worden aan de 
doorstroming op de woningmarkt. Het woningbouwprogramma is weergegeven in afbeelding 4.1. 

 

Afbeelding 4.1  Programma Dokter Jansenterrein fase 1 (Bron: IMOSS) 
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Afbeelding 4.2  Programma Dokter Jansenterrein fase 2 (Bron: IMOSS) 

 

Afbeelding 4.3  Programma Dokter Jansenterrein fase 3 (Bron: IMOSS) 

 

Afbeelding 4.4  Programma Dokter Jansenterrein fase 4 (Bron: IMOSS) 
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Afbeelding 4.5  Programma Dokter Jansenterrein fase 5 (Bron: IMOSS) 

Dit bestemmingsplan is overigens flexibel opgesteld om optimaal invulling te kunnen geven aan individuele 
woonwensen en in te kunnen spelen op de actuele vraag vanuit de markt. 

Geconcludeerd wordt dat de voorgenomen ontwikkeling zowel kwantitatief als kwalitatief voorziet in 
woningen waar de komende tijd behoefte aan is in de gemeente Noordoostpolder. Op deze plaats wordt dan 
ook gesteld dat de behoefte voldoende is aangetoond. 

Ligt de stedelijke ontwikkeling in bestaand stedelijk gebied? 

Als de woningbouwontwikkeling voorziet in een behoefte en gepland is binnen bestaand stedelijk gebied, dan 
wordt voldaan aan de Ladder. Als bestaand stedelijk gebied wordt aangemerkt: ‘bestaand stedenbouwkundig 
samenstel van bebouwing voor wonen, dienstverlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, en ook de 
daarbij behorende openbare of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk groen en infrastructuur’.  

Gekeken moet niet alleen worden naar de bestaande bebouwing en bestemming, maar ook naar het verleden. 
Het bestaand stedelijk gebied houdt niet per se op bij de grens van de bebouwde kom als bedoeld in 
bijvoorbeeld de Wegenverkeerswet 1994.  

De voorgenomen herontwikkeling vindt plaats binnen het bestaand stedelijk gebied van de kern Emmeloord. 
Hiermee is sprake van zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik, indachtig het doel van de ladder voor duurzame 
verstedelijking, waarbij wordt gestreefd naar een optimale benutting van de ruimte in stedelijk gebied. 

Conclusie 

Gelet op het vorenstaande wordt geconcludeerd dat er sprake is van een actuele behoefte aan de in het plan 
opgenomen bouwmogelijkheden voor woningen en een ontwikkeling binnen bestaand stedelijk gebied. 
Hiermee voldoet het voorliggende plan aan de ‘Ladder voor duurzame verstedelijking’. 

4.2 Provinciaal beleid 

4.2.1 Omgevingsvisie FlevolandStraks 

4.2.1.1 Algemeen 

De Omgevingsvisie FlevolandStraks geeft de langetermijnvisie van de provincie Flevoland op de toekomst van 
dit gebied. Het gaat over de periode tot 2030 en verder. Het geeft aan welke kansen, opgaven en uitdagingen 
er voor Flevoland liggen. Er zijn drie kernopgaven: 

• Het Verhaal van Flevoland (fysieke omgeving), 
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• Krachtige Samenleving (sociaal-economische omgeving), 

• Ruimte voor Initiatief (bestuurlijke omgeving). 

Deze opgaven vormen de kern voor alle ontwikkelingen waar de provincie Flevoland bij betrokken is. Zowel 
voor de strategische opgaven uit de Omgevingsvisie, als andere vraagstukken van de provincie Flevoland. In de 
strategische opgaven staan de belangrijkste vraagstukken en ambities voor de toekomst beschreven. Het gaat 
om de volgende opgaven: 

• Duurzame Energie 

• Regionale Kracht 

• Circulaire Economie 

• Landbouw: Meerdere Smaken 

4.2.1.2 Toetsing van het initiatief aan Omgevingsvisie FlevolandStraks 

De voorgenomen ontwikkeling gaat uit van de herontwikkeling van het Dokter Jansenterrein naar een 
woonbuurt met ruimte voor maatschappelijke functies zoals een buurtcentrum. Hiermee wordt invulling 
gegeven aan de lokale woningbehoefte. Gelet op vorenstaande sluit het voornemen goed aan bij de 
uitgangspunten van de Omgevingsvisie FlevolandStraks (specifiek ‘Het Verhaal van Flevoland’).  

4.2.2 Omgevingsprogramma Provincie Flevoland 

4.2.2.1 Algemeen 

In 2023 treedt de Omgevingswet in werking. Op dat moment moet elke provincie beschikken over een 
Omgevingsvisie, een of meer programma's en een Omgevingsverordening. Het op 27 februari 2019 door de 
Provinciale Staten van de provincie Flevoland vastgestelde Omgevingsprogramma Flevoland vindt haar 
grondslag dan ook in de Omgevingswet. Daarnaast is de grondslag te vinden in diverse vigerende wetten, zoals 
de Waterwet, de Wet milieubeheer, de Wet geluidhinder en de Wet natuurbescherming. Het 
Omgevingsprogramma omvat daarmee de op dit moment verplichte plannen: het milieubeleidsplan, het 
regionale waterplan en het verkeer- en vervoersplan. 

In 2017 hebben Provinciale Staten de Omgevingsvisie FlevolandStraks vastgesteld. Hierin is in hoofdlijnen de 
strategische visie op de toekomst van Flevoland weergegeven. 

In dit (eerste) Omgevingsprogramma Flevoland is er voor gekozen al het bestaande beleid voor de 
ontwikkeling, het gebruik, het beheer, de bescherming of het behoud van de fysieke leefomgeving te bundelen 
in één programma dat digitaal beschikbaar is. Met de vaststelling van het Omgevingsprogramma is dan ook 
een groot aantal beleidsnota's komen te vervallen. Op deze wijze zijn de provinciale beleidskeuzes compact 
beschreven en is de samenhang tussen de verschillende beleidsterreinen het beste gewaarborgd. 

De provincie streeft ernaar om dit programma jaarlijks te actualiseren en waar nodig aan te vullen met overig 
provinciaal beleid. Zo kunnen in volgende versies onderwerpen worden toegevoegd die betrekking hebben op 
bijvoorbeeld economisch of sociaal beleid. Ook kunnen programma's worden toegevoegd met een meer 
gebiedsgebonden of thematische aanpak. 

In voorliggend geval is met name hoofdstuk 1 ‘Ruimte’ van het Omgevingsprogramma van belang. 

4.2.2.2 Ruimte 

Algemeen 

Het belangrijkste doel van de provincie is een goede woon-, werk- en leefomgeving in heel Flevoland. Daarbij 
moet verstedelijking worden ingepast in een hoogwaardig landschap en passen bij de gerealiseerde en de 
geplande infrastructuur. Aantrekkelijke woongebieden in een groen-blauwe omgeving maken Flevoland 
concurrerend met andere gebieden. Er is sprake van overloop uit de drukke, dure Randstad naar een ruimer, 



Bestemmingsplan “Emmeloord, Dokter Jansenpark” 
Vastgesteld 

 

  

BJZ.nu 
Ruimtelijke plannen en advies 

 

 

28 

goedkoper Flevoland (push factor). Ook kiezen mensen bewust voor het attractieve woonmilieu van Flevoland 
(pull factor). 

De provincie wil verdere grootschalige ontwikkelingen mogelijk maken en deze deels zelf ter hand nemen, 
samen met partners. De provincie is bereid om ruimte te reserveren voor functies waarvoor in omliggende 
regio's onvoldoende ruimte is. De voorwaarde daarvoor is een evenwichtige ontwikkeling. Samen met partners 
binnen en buiten het gebied biedt de provincie zicht op oplossingen voor maatschappelijke vraagstukken, die 
het tempo van de ruimtelijke ontwikkelingen in Flevoland met zich meebrengt. Het gaat hierbij bijvoorbeeld 
om achterblijvende bereikbaarheid, voorzieningenniveau en werkgelegenheid. 

Stedelijk gebied 

Het plangebied maakt binnen het thema ‘Ruimte’ onderdeel uit van het ‘stedelijk gebied’ zoals hieronder te 
zien is in afbeelding 4.6. 

 

Afbeelding 4.6 Ligging plangebied binnen de kaart ‘Ruimte’ (Bron: Omgevingsprogramma provincie Flevoland) 

Het verstedelijkingsbeleid is gericht op de ontwikkeling van vitale steden en dorpen. Het beleid maakt behoud 
en versterking van de kwaliteit van de fysieke omgeving mogelijk. Het gaat hierbij om efficiënt ruimtegebruik, 
kwaliteitsverbetering en herstructurering van het stedelijk gebied en versterking van het draagvlak voor 
voorzieningen. Deze doelen worden gediend door de stedelijke ontwikkeling van de kernen te bundelen. 
Nieuwe bebouwing wordt geconcentreerd in of aansluitend aan het bestaande bebouwde gebied. Dit 
ondersteunt de optimale benutting van infrastructuur en centrumvorming rondom belangrijke 
vervoerknooppunten. 

Het provinciale bundelingsbeleid is gebaseerd op enkele principes waarvan onderstaande in voorliggend geval 
het meest van belang zijn: 

• De specifieke ruimtelijke kwaliteiten van steden en dorpen worden benut door de kwaliteit van deze 
kenmerken te behouden en te versterken. 
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• Stedelijke uitbreiding moet aansluiten bij bestaande ruimtelijke structuren, zodat de vitaliteit van de 
kernen wordt ondersteund. 

• De omvang van nieuwe ruimte voor wonen, werken en voorzieningen moet in verhouding staan tot 
de grootte van de kern en de positie ervan in de stedelijke en groen-blauwe hoofdstructuur. 

Van de gemeenten wordt verwacht dat zij het provinciale bundelingsbeleid vertalen in lokaal beleid en in 
concrete (ruimtelijke) plannen. Plannen voor uitbreiding worden uitgewerkt in samenhang met 
herstructurering van het bestaande bebouwd gebied. 

4.2.2.3 Toetsing van het initiatief aan het ‘Omgevingsprogramma Provincie Flevoland’ 

Het voorliggende plan heeft betrekking op de herontwikkeling van het Dokter Jansenterrein en voldoet aan de 
door de provincie voorgestane bundeling van stedelijke ontwikkeling en concentratie van nieuwe bebouwing 
aansluitend op of in bestaand bebouwd gebied. Daarnaast is het plangebied reeds aangeduid als stedelijk 
gebied. 

4.2.3 Omgevingsverordening Provincie Flevoland 

4.2.3.1 Algemeen 

In de Omgevingsverordening van provincie Flevoland zijn alle regels vastgelegd die de provincie hanteert op 
het gebied van onder andere wegen, water, milieu, bodem, natuur, wonen en ruimte. Dit kunnen zowel regels 
zijn voor burgers of bedrijven als (instructie-)regels voor andere overheden. 

4.2.3.2 Relevante artikelen 

In geval van voorgenomen ontwikkeling is met name artikel 7.5 van de omgevingsverordening van belang. 

Artikel 7.5 (Bescherming) - Natuurnetwerk Nederland 

1. Een ruimtelijk plan of besluit, voor zover het betrekking heeft op een gebied binnen of nabij de 
aangewezen het Natuurnetwerk Nederland: 

a. strekt mede tot bescherming, instandhouding en ontwikkeling van de wezenlijke kenmerken 
en waarden van dat gebied; 

b. maakt activiteiten alleen mogelijk als die ten opzichte van het ten tijde van de 
inwerkingtreding van deze titel van de verordening geldende bestemmingsplan, mits die per 
saldo niet leiden tot een significante aantasting van de wezenlijke kenmerken en waarden, of 
tot een significante vermindering van de oppervlakte van die gebieden, of van de samenhang 
tussen die gebieden. 

2. Voor zover een bestemmingsplan strijdig is met de bescherming en de mogelijkheden bedoeld in het 
eerste lid stelt de gemeenteraad binnen drie jaar na het inwerkingtreden van deze titel dat plan 
opnieuw vast met inachtneming van de bepalingen in het eerste lid. 

4.2.3.3 Toetsing van het initiatief aan artikel 7.5 van de Omgevingsverordening  

De locatie waar voorgenomen ontwikkeling betrekking op heeft ligt op circa 200 meter afstand van gronden 
die tot het Natuurnetwerk Nederland (NNN) behoren. Zoals aangegeven in paragraaf 5.6.2.3 worden er gelet 
op de afstand tot het NNN en de aard en omvang van de ontwikkeling geen negatieve effecten verwacht op de 
gebieden die behoren tot het NNN. Geconcludeerd wordt dat de voorgenomen ontwikkeling in lijn is met 
artikel 7.5 van de Omgevingsverordening Flevoland. 
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4.2.4 Toetsing aan het provinciaal beleid 

Geconcludeerd wordt dat voorgenomen ontwikkeling in overeenstemming is met de uitgangspunten uit het 
provinciaal beleid. 

4.3 Gemeentelijk beleid 

4.3.1 Structuurvisie Noordoostpolder 2025 

4.3.1.1 Algemeen 

De Structuurvisie Noordoostpolder 2025 is in december 2013 vastgesteld door de gemeenteraad. De 
Structuurvisie is een integrale ruimtelijke visie, die de huidige en gewenste waarden en kwaliteiten beschrijft. 
De visie heeft als doel de verschillende belangen, zoals voor het landschap, de kernen en de gemeenschap, 
zorgvuldig af te wegen en hieruit een integrale ontwikkelingsrichting te bepalen voor de periode tot 2025. De 
Structuurvisie Noordoostpolder 2025 is vooral gericht op behoud en verbetering van de bestaande ruimtelijke, 
economische en sociale kwaliteiten en daarmee op het versterken van het landschap en leefbaarheid in de 
gemeente Noordoostpolder. De Structuurvisie is een document voor de langere termijn. Daarom kent de 
Structuurvisie Noordoostpolder 2025 een zekere mate van globaliteit en abstractie. De visie vormt de basis 
voor het toekomstig beleid. Ter uitwerking van de structuurvisie zijn gebiedsvisies, masterplannen, 
uitwerkingsplannen, bestemmingsplannen en beleidsplannen nodig om concrete (plan)ontwikkelingen in gang 
te zetten. 

4.3.1.2 Ambitie Bevolking en wonen 

De gemeente Noordoostpolder streeft naar een aantrekkelijke, uitnodigende fysieke woon- en leefomgeving 
en daarbij richt de gemeente zich vooral op (tijdelijke) inwoners van de gemeente Noordoostpolder. De 
gemeente zet in op een afwisselend woningaanbod en voegt bijzondere woonmilieus toe, zoals in de 
Wellerwaard. Er zijn mogelijkheden voor het realiseren van landgoederen en woningen in vrijkomende 
agrarische bebouwing. De aandacht verschuift van kwantiteit (veel bouwen) naar kwaliteit (dat wat er al is 
behouden, verbeteren en/of transformeren). Er zijn mogelijkheden voor het realiseren van landgoederen en 
wonen in vrijkomende agrarische bebouwing:  

Vernieuwen van binnenuit 

De gemeente Noordoostpolder vindt het belangrijk dat (nieuwe) inwoners kunnen kiezen uit verschillende 
woonmilieus en dat tijdelijke inwoners adequaat en legaal gehuisvest kunnen worden. Er wordt daarom 
gestreefd naar een gevarieerde woningvoorraad waar ruimte is voor diverse leeftijds-, huishoudens- en 
inkomensgroepen. De unieke kwaliteiten die het wonen in de polder aangenaam maken, wil men hierbij 
benutten voor de bestaande bewoners, waaronder jongeren/starters en senioren, maar ook om nieuwkomers 
naar de gemeente te trekken.  

De onzekerheid op de woningmarkt en de afnemende woningbehoefte maakt een zorgvuldige, stapsgewijze 
ontwikkeling noodzakelijk. Het accent ligt op vernieuwing van binnenuit, op inbreiding in plaats van alleen 
maar uitbreiding. Geplande en nog niet in ontwikkeling zijnde uitbreidingen bij de dorpen vervallen. De overige 
(grotere) nieuwe woningbouwlocaties in de dorpen en Emmeloord worden niet in één keer ontwikkeld, maar 
steeds gedoseerd en gefaseerd in kleine afrondbare eenheden. Het plangebied is op de structuurvisie-
themakaart ‘Bevolking en wonen’ aangeduid als woningbouwlocatie in ontwikkeling. 

Flexibiliteit is het sleutelwoord. Per locatie/gebied wordt bekeken wat de wensen en mogelijkheden zijn. 
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Afbeelding 4.7 Uitsnede structuurvisie-themakaart ‘Bevolking en wonen’ (Bron: gemeente Noordoostpolder) 

4.3.1.3 Ambitie voorzieningen en leefbaarheid 

Sociaal en vitaal blijven in de toekomst vraagt om het maken van keuzes. De gemeente wil daarin aansluiten 
bij wat inwoners nodig hebben om die sociale en vitale samenleving te kunnen blijven. De gemeente richt zich 
op behoud en verbetering van de kwaliteit. Ondernemerschap, zelforganisatie en het aangaan van nieuwe 
allianties zijn belangrijke kernkwaliteiten wordt gestimuleerd en gefaciliteerd in het belang van een 
toekomstbestendige samenleving.  

Maatschappelijke voorzieningen zoals peuterspeelwerk, sport, onderwijs, zorg, kinderopvang, cultuur en 
ontmoetingsfuncties dragen bij aan de leefbaarheid en hebben een plaats dichtbij de inwoners en hun 
leefomgeving: de buurt en de wijk. Ze dragen bij aan de leefbaarheid, omdat mensen elkaar kunnen 
ontmoeten, talenten kunnen ontwikkelen, dingen van elkaar kunnen leren, elkaar kunnen helpen, bezig 
kunnen zijn, enzovoorts. Een goede spreiding en bereikbaarheid van voorzieningen is belangrijk. Het 
voorzieningenniveau moet passen bij dat wat er nodig is en bij het schaalniveau van een leefgemeenschap. 

4.3.1.3 Toetsing van het initiatief aan de ‘Structuurvisie Noordoostpolder 2025’ 

Het voorliggende bestemmingsplan gaat uit van de herontwikkeling van het Dokter Jansenterrein in de kern 
Emmeloord. Zoals ook is aangegeven in paragraaf 3.1, voorziet de voorgenomen herontwikkeling is een divers 
woningbouwprogramma en ligt het plangebied midden in de kern Emmeloord in de nabijheid van diverse 
voorzieningen. Hierdoor kunnen diverse doelgroepen worden bediend. Daarnaast is er een variatie van 
huurwoningen/appartementen (goedkoop tot duur) en koopwoningen/appartementen (goedkoop tot duur).  

Verder is er binnen het plangebied ruimte voor het realiseren van maatschappelijke voorzieningen, zoals een 
buurtcentrum. Hiermee wordt er binnen de te realiseren woonbuurt ruimte geboden voor een plek wel 



Bestemmingsplan “Emmeloord, Dokter Jansenpark” 
Vastgesteld 

 

  

BJZ.nu 
Ruimtelijke plannen en advies 

 

 

32 

mensen elkaar kunnen ontmoeten, talenten kunnen ontwikkelen, dingen van elkaar kunnen leren, elkaar 
kunnen helpen, bezig kunnen zijn, enzovoorts. Dit draagt bij aan de leefbaarheid van de beoogde woonbuurt. 

Het plangebied is op de structuurvisie-themakaart ‘Bevolking en wonen’ aangewezen als bestaand 
woongebied. Het plan voorziet in de kwantitatieve en kwalitatieve woningbouwbehoefte van Emmeloord (zie 
ook paragraaf 4.3.2). 

Geconcludeerd wordt dat dit plan in overeenstemming is met de uitgangspunten zoals verwoord in de 
‘Structuurvisie Noordoostpolder 2025’. 

4.3.2  Woonvisie Gemeente Noordoostpolder 2020: Kansen grijpen 

4.3.2.1 Algemeen 

De gemeenteraad heeft in 2020 een nieuwe woonvisie vastgesteld. De woonvisie heeft als subtitel “kansen 
grijpen” en dat is precies wat de gemeente wil gaan doen. De gemeente wil de vraag van vandaag 
beantwoorden en tegelijkertijd inspelen op de toekomst. En wil een gemeente blijven waar het goed wonen is. 
Dat betekent dat de gemeente inspeelt op de markt en ruimte bieden voor experimenten en nieuwe 
woonvormen. Dit draagt bij aan de variatie in het woonaanbod, waardoor Noordoostpolder voor meer 
mensen aantrekkelijker wordt. Mensen die een band hebben met Noordoostpolder geeft de gemeente de 
ruimte om te blijven en te komen. Zowel in Emmeloord als in de dorpen. 

4.3.2.2 Kwantitatieve behoefte 

Uitgangspunt voor de programmering is de bevolkingsprognose van de gemeente. Tegelijk is het beeld dat de 
groei hoger uit kan vallen. De ambitie van de gemeente is dan ook om aan die grotere behoefte te voldoen. 
Dat betekent dat er een flexibele programmering is, waarbij een jaarlijkse bijstelling van prognose en planning 
nodig is. Het doel is om meerjarig te voldoen aan de kwantitatieve behoefte die wordt afgeleid van de 
huishoudensprognose. Dat betekent dat er de komende 10 jaar in ieder geval de ruimte is om 1000 woningen 
toe te voegen. Dat aantal staat los van de intentie van de provincie Flevoland om in het kader van het project 
“Flevoland bouwt voor Nederland” in de provincie tot 2050 100.000 woningen extra te bouwen. Momenteel 
wordt onderzocht welke bijdrage de gemeente Noordoostpolder daaraan kan leveren. Het is cruciaal steeds 
zowel in Emmeloord als in de dorpen de ontwikkelruimte beschikbaar te hebben om aan de vraag te voldoen. 
Er zijn geen harde cijfers per kern om zo de programmering flexibel te houden en in te kunnen spelen op de 
behoefte. 

4.3.2.3 Kwalitatieve behoefte 

De kwalitatieve woningprogrammering kent drie invalshoeken: 

1. De vraag en tekorten van vandaag. 
2. De behoefte van morgen. 
3. Zelfstandige kwaliteitsdoelstellingen.  

Bij het bouwen van nieuwe woningen wordt gekeken naar inbreidingsmogelijkheden, transformatie van 
bestaand vastgoed en uitbreiding. 

De inzet van de woonvisie is om de vraag en tekorten van vandaag op te lossen door een op doorstroming 
gericht seniorenprogramma dat invulling geeft aan de behoefte van morgen. Het doel is om zowel in 
Emmeloord als in de kernen een dergelijk programma te realiseren. Het gaat daarbij om huur- én 
koopwoningen, appartementen én grondgebonden woningen. Een dergelijk programma kan door 
doorstroming ruimte scheppen voor starters en andere groepen. 
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4.3.2.4 Betaalbaarheid 

De basisstrategie is om door het stimuleren van doorstroming de betaalbare woningen in de voorraad 
beschikbaar te krijgen voor de groepen die daaraan behoefte hebben. Bijvoorbeeld door het toevoegen van 
seniorenwoningen kunnen betaalbare woningen in de bestaande voorraad beschikbaar komen. 

Als de doorstroming niet voldoende op gang komt, moeten er andere maatregelen genomen worden om 
woningen beschikbaar te krijgen voor bijvoorbeeld starters. Hierbij kan gedacht worden aan een 
middenhuurprogramma, levensloopgeschikte woningen die nu voor starters zijn, maar straks voor senioren. 

Daarnaast is het doel om voor de groepen die tussen de sociale huurmarkt en de koopmarkt vallen, te komen 
tot een nieuw middenhuurprogramma. 

4.3.2.5 Duurzaamheid 

Landelijk doel is om in 2050 een energie neutrale woningvoorraad te hebben. De gemeente heeft daarbij als 
subdoelstellingen de betaalbaarheid van het wonen én de kwaliteit van de bestaande voorraad. Vooral in de 
goedkopere delen van de koopvoorraad ligt hier een belangrijke opgave. 

De komende jaren moet op gebiedsniveau invulling worden gegeven aan deze doelstelling. Vooruitlopend 
daarop is het doel te leren van experimenten en met die experimenten ook draagvlak onder de bevolking te 
creëren. 

Bijzonder aandachtspunt is dat de verwachting dat op het moment dat de strategie voor de energietransitie in 
een afrondende fase komt daar de nieuwe opgave van de circulaire transitie overheen komt. De oplossingen 
voor de energietransitie kunnen strijdig zijn met die van circulair bouwen. Parallel zijn er ook de opgaven van 
de klimaatadaptatie en biodiversiteit. Het doel is om tijdig met de nieuwe opgaven rekening te houden in het 
formuleren van de strategieën. 

4.3.2.6 Toetsing van het initiatief aan de Woonvisie Noordoostpolder 

De voorgenomen herontwikkeling voorziet in een divers woningbouwprogramma en het plangebied ligt 
midden in de kern Emmeloord in de nabijheid van diverse voorzieningen. Hierdoor kunnen diverse 
doelgroepen worden bediend. Daarnaast is er een variatie van huurwoningen/appartementen (goedkoop tot 
duur) en koopwoningen/appartementen (goedkoop tot duur). De doelgroepen die kunnen worden bediend 
zijn, starters, senioren en gezinnen. Hierdoor kan in diverse woonsegmenten bijgedragen worden aan de 
doorstroming op de woningmarkt. 

Het bestemmingsplan is overigens flexibel opgesteld om optimaal invulling te kunnen geven aan individuele 
woonwensen en in te kunnen spelen op de actuele vraag vanuit de markt. 

Geconcludeerd wordt dat voorgenomen ontwikkeling in overeenstemming is met de gemeentelijke woonvisie. 

4.3.3 Welstandsnota gemeente Noordoostpolder 2016 

4.3.3.1 Algemeen 

Op 29 november 2016 heeft de raad de welstandsnota "Ruimte voor kwaliteit en welstandsvrijheid" 
vastgesteld. De welstandsnota geeft richting aan het welstandstoezicht in de Noordoostpolder en voor de 
inwoners van de gemeente biedt het plan helderheid over de welstandsbeoordeling van hun bouwplannen. 
Zoals de titel van de nota al aangeeft wordt onderscheid gemaakt tussen welstandsvrije en niet - 
welstandsvrije gebieden. De selectie van niet-welstandsvrije gebieden heeft plaats gevonden aan de hand van 
twee criteria: 

• de cultuurhistorische betekenis van de bebouwing; 

• de zichtbaarheid van de bebouwing vanuit belangrijke openbare ruimtes. 

Op basis van deze criteria is besloten dat in de volgende gebieden welstandstoezicht blijft gelden: 
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1. de kernen en beeldbepalende gebieden van Emmeloord;  
2. de dorpskernen en beeldbepalende gebieden van Marknesse, Ens, Luttelgeest, Bant, Creil, Espel, 

Tollebeek, Kraggenburg en Rutten;  
3. Nagele en Schokland in zijn geheel;  
4. het landelijk gebied. 

Op basis van de welstandsgebiedenkaart blijkt dat het plangebied in welstandsgebied ligt. In paragraaf 6.1 van 
de welstandnota wordt aangegeven dat voor nieuwbouwontwikkelingen mogelijk beeldkwaliteitsplannen 
opgesteld kunnen worden. 

4.3.3.2 Beeldkwaliteitsplan 

Ten behoeve van het Dokter Jansenpark is een beeldkwaliteitsplan opgesteld als toetsingskader voor de 
beeldkwaliteit binnen het plangebied. In paragraaf 3.3 is ingegaan op het beeldkwaliteitsplan die is opgesteld 
voor het Dokter Jansenpark. Onderdelen hiervan worden samen met de vaststelling van voorliggend 
bestemmingsplan vastgesteld als onderdeel van de welstandsnota. 

4.3.3.3 Toetsing van het initiatief aan de Welstandsnota gemeente Noordoostpolder 

Ten tijde van de aanvraag omgevingsvergunning voor het bouwen dient te worden getoetst aan de geldende 
welstandseisen en beeldkwaliteitscriteria. 

4.3.4 Duurzaamheidsvisie Noordoostpolder 

In haar duurzaamheidsvisie streeft de gemeente Noordoostpolder naar energieneutraliteit in 2030. De 
gemeente focust daarnaast op inzet van schone energie.  

Energiegebruik en –besparing in woningen maken daar een belangrijk onderdeel van uit. Het energiegebruik 
door woningen bedraagt ongeveer 16% van het totale energiegebruik in Noordoostpolder.  

Landelijke eisen 

Voor alle nieuwbouw, zowel woningbouw als utiliteitsbouw, geldt dat de vergunningaanvragen sinds 1 januari 
2021 moeten voldoen aan de eisen voor Bijna Energieneutrale Gebouwen (BENG). Die eisen vloeien voort uit 
het Energieakkoord voor duurzame groei en uit de Europese Energy Performance of Buildings Directive (EPBD). 

Op 3 april 2018 is een aanpassing van de Gaswet in werking getreden waardoor de gasaansluitplicht is komen 
te vervallen. Dit betekent dat geen omgevingsvergunningen meer mogen worden afgegeven voor nieuwbouw 
die aangesloten wordt op een gasnet. Deze regeling geldt voor omgevingsvergunningen aangevraagd vanaf 1 
juli 2018. 

Een gemeente kan een ontheffing verlenen, waardoor toch op het gasnet aangesloten mag worden. Dit kan 
echter alleen in uitzonderlijke situaties waarbij grote maatschappelijke effecten ontstaan door het niet 
aansluiten op gas. 

Aangezien voor de geplande woningen technische oplossingen beschikbaar en financieel haalbaar zijn voor 
aardgasloos wonen/bouwen, verleent de gemeente voor deze locatie geen ontheffing. 

4.3.5 Conclusie toetsing aan het gemeentelijk beleid 

Gelet op vorenstaande wordt geconcludeerd dat voorgenomen ontwikkeling past binnen de gemeentelijke 
beleidskaders.  
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HOOFDSTUK 5  MILIEU- EN OMGEVINGSASPECTEN 

Op grond van artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening moet in de toelichting op het bestemmingsplan 
een beschrijving worden opgenomen van de wijze waarop de milieukwaliteitseisen bij het plan zijn betrokken. 
Daarbij moet rekening gehouden worden met de geldende wet- en regelgeving en met de vastgestelde 
(boven)gemeentelijke beleidskaders. Bovendien is een bestemmingsplan vaak een belangrijk middel voor 
afstemming tussen de milieuaspecten en ruimtelijke ordening.  

In dit hoofdstuk worden de resultaten van het onderzoek naar de milieukundige uitvoerbaarheid beschreven. 
Het betreft de thema’s geluid, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, milieuzonering, geur, ecologie, 
archeologie & cultuurhistorie en het Besluit milieueffectrapportage. 

5.1 Geluid (Wet geluidhinder) 

5.1.1 Algemeen  

De Wet geluidhinder (Wgh) bevat geluidsnormen en richtlijnen over de toelaatbaarheid van geluidniveaus als 
gevolg van rail- en wegverkeerslawaai en industrielawaai. De Wgh geeft aan dat een akoestisch onderzoek 
moet worden uitgevoerd bij het voorbereiden van de vaststelling van een bestemmingsplan indien het plan 
een geluidsgevoelig object mogelijk maakt binnen een geluidszone van een bestaande geluidsbron of indien 
het plan een nieuwe geluidsbron mogelijk maakt. Het akoestisch onderzoek moet uitwijzen of de wettelijke 
voorkeurswaarde bij geluidsgevoelige objecten wordt overschreden en zo ja, welke maatregelen nodig zijn om 
aan de voorkeurswaarde te voldoen. De beoogde woningen zijn aan te merken als een geluidsgevoelige 
functies.  

5.1.2 Situatie plangebied 

5.1.2.1 Industrielawaai 

In de omgeving van het plangebied is geen gezoneerd bedrijventerrein, zoals bedoeld in de Wet geluidhinder, 
aanwezig. Het aspect industrielawaai is niet van toepassing. Wat betreft de invloed van individuele bedrijven 
op het plangebied wordt verwezen naar paragraaf 5.5 (milieuzonering). 

5.1.2.2  Railverkeerslawaai  

Railverkeerslawaai wordt in dit geval buiten beschouwing gelaten, omdat de dichtstbijzijnde spoorlijn op zeer 
ruime afstand van het plangebied ligt.  

5.1.2.3  Wegverkeerslawaai  

Het plangebied ligt binnen de wettelijke geluidszone van de Urkerweg en de Scandinaviëlaan. Daarnaast ligt 
het projectgebied nabij meerdere 30 km/uur woning. Deze wegen hebben geen formele wettelijke 
geluidszone. In het kader van een goede ruimtelijke ordening is echter de Kometenlaan wel meegenomen 
vanwege de aanzienlijke verkeersintensiteit op deze weg. 

BJZ.nu B.V. heeft in voorliggend geval onderzoek uitgevoerd voor het aspect wegverkeerslawaai. De resultaten 
worden in deze paragraaf beschreven. Het volledige onderzoek is opgenomen in bijlage 5 bij deze toelichting. 

Onderzoeksresultaten 

De geluidbelasting als gevolg van de Urkerweg bedraagt minstens 49 dB en hoogstens 56 dB (inclusief 
reductie) ter plaatse van de noord-, oost- en westgevels van de rijen 1, 4, 5 en toren 1, de noord- en oostgevel 
van rij 9 en de noord- en westgevel van rij 8 en toren 3.  
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De geluidbelasting van de Scandinaviëlaan bedraagt hoogstens 44 dB (inclusief reductie). De geluidbelasting 
als gevolg van de niet-gezoneerde Kometenlaan bedraagt hoogstens 50 dB (inclusief reductie) ter plaatse van 
de westgevel van rij 2. De cumulatieve geluidbelasting van alle wegen gezamenlijk bedraagt 63 dB (exclusief 
reductie) ter plaatse van de noordgevel van toren 1.  

Een hogere waarde als gevolg van wegverkeerslawaai afkomstig van de Urkerweg is in voorliggend geval 
benodigd. De Kometenlaan kent op basis van de Wgh geen wettelijke geluidszone en hieruit volgend kan er 
voor deze weg geen hogere waarde worden vastgesteld. Afwijken van de voorkeurswaarde is alleen mogelijk 
als bron- en overdrachtsmaatregelen kunnen rekenen op bezwaren van financiële, stedenbouwkundige, 
verkeerskundige of landschappelijke aard en een binnenniveau van 33 dB gerealiseerd kan worden.  

De bron- en overdrachtsmaatregelen die getroffen kunnen worden om aan de voorkeurswaarde te voldoen 
ontmoeten bezwaren van stedenbouwkundige, landschappelijke, verkeerskundige of financiële aard. 
Gevelmaatregelen zijn het meest doelmatig. Met het nemen van gevelmaatregelen met een geluidwering van 
minimaal 28 dB wordt ter plaatse van alle woningen aan de maximale binnenwaarde van 33 dB voldaan. 
Standaard HR++ beglazing zorgt voor een geluidwering van circa 28 dB.  

Met het vaststellen van de benodigde hogere waarde van hoogstens 56 dB voor de Urkerweg en het nemen 
van de gevelmaatregelen is sprake van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat ter plaatse van de te realiseren 
woningen. 

5.1.3 Conclusie 

Met inachtneming van het verkrijgen van een hogere waarde inzake wegverkeerlawaai, vormt de Wet 
geluidhinder geen belemmering voor de uitvoerbaarheid van het plan. 

5.2 Bodemkwaliteit 

5.2.1 Algemeen 

Bij de vaststelling van een bestemmingsplan dient te worden bepaald of de aanwezige bodemkwaliteit past bij 
het toekomstige gebruik van die bodem en of deze aspecten optimaal op elkaar kunnen worden afgestemd. 
Om hierin inzicht te krijgen, dient doorgaans een bodemonderzoek te worden verricht conform de richtlijnen 
NEN 5740. Opgemerkt wordt dat in het kader van een aanvraag om een omgevingsvergunning voor het 
bouwen wordt getoetst of de bodemkwaliteit geschikt is om te bouwen. 

Greenhouse Advies heeft ter plaatse van het plangebied een verkennend bodem- en asbestonderzoek 
uitgevoerd. Een samenvatting van de resultaten en de conclusies uit dit onderzoek zijn in de volgende 
subparagrafen opgenomen. Voor een nadere toelichting hierop wordt verwezen naar het complete 
bodemonderzoek welke is opgenomen in bijlage 6 van deze toelichting. 

Hierbij wordt opgemerkt dat het noordwesten van het plangebied (locatie Stichting ZONL) niet is onderzocht. 
Hier zal voorafgaand aan het mogelijke herontwikkeling van dit gebied een separaat bodemonderzoek 
uitgevoerd moeten worden. 

5.2.2 Situatie plangebied 

In de bovengrond wordt gedeeltelijk een zintuiglijke bijmenging aangetroffen met sporen baksteen.  

Uit de analyseresultaten kan het volgende worden geconcludeerd: 

• De bovengrond van de mengmonsters BG1 t/m BG3 is licht verontreinigd met PCB; 

• De bovengrond van de mengmonsters BG4 t/m BG6 is niet verontreinigd met één van de onderzochte 
parameters; 

• De ondergrond van de mengmonsters OG1 t/m OG5 is niet verontreinigd met één van de onderzochte 
parameters; 

• Het grondwater is licht verontreinigd met barium; 
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• In geen van de onderzochte mengmonsters is asbest aangetroffen in een gehalte boven het 
detectielimiet. 

Op basis van het aantreffen van verontreinigingen in grond en grondwater dient de hypothese “locatie is 
onverdacht” formeel verworpen te worden.  

De bodem ter plaatse van de onderzoekslocatie voldoet aan de kwaliteitsklasse Wonen. Naar aanleiding van 
de analyseresultaten is een nader onderzoek niet noodzakelijk. Het terrein is op basis van de milieuhygiënische 
kwaliteit geschikt voor het voorgenomen gebruik.  

5.2.3 Conclusie  

Uit milieukundig oogpunt is geen bezwaar tegen de voorgenomen ontwikkeling. De bodem wordt geschikt 
geacht voor het toekomstige gebruik (wonen en tuin). 

5.3 Luchtkwaliteit 

5.3.1 Beoordelingskader  

Om een goede luchtkwaliteit in Europa te garanderen heeft de Europese Unie een viertal kaderrichtlijnen 
opgesteld. De hiervan afgeleide Nederlandse wetgeving is vastgelegd in hoofdstuk 5, titel 2 van de Wet 
milieubeheer. Deze wetgeving staat ook bekend als de Wet luchtkwaliteit.  

In de Wet luchtkwaliteit staan ondermeer de grenswaarden voor de verschillende luchtverontreinigende 
stoffen. Onderdeel van de Wet luchtkwaliteit zijn de volgende Besluiten en Regelingen:  

• Besluit en de Regeling niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen);  
• Besluit gevoelige bestemmingen (luchtkwaliteitseisen). 

5.3.1.1 Besluit en de Regeling niet in betekenende mate  

Het Besluit niet in betekenende mate bijdragen (NIBM) staat bouwprojecten toe wanneer de bijdrage aan de 
luchtkwaliteit van het desbetreffende project niet in betekenende mate is. Het begrip ‘niet in betekenende 
mate’ is gedefinieerd als 3% van de grenswaarden uit de Wet milieubeheer. Het gaat hierbij uitsluitend om 
stikstofdioxide (NO2) en fijn stof (PM10). Toetsing aan andere luchtverontreinigende stoffen uit de Wet 
luchtkwaliteit vindt niet plaats.  

In de Regeling NIBM is een lijst met categorieën van gevallen (inrichtingen, kantoor- en woningbouwlocaties) 
opgenomen die niet in betekenende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. Enkele voorbeelden zijn:  

• woningen: 1500 met een enkele ontsluitingsweg;  
• woningen: 3000 met twee ontsluitingswegen;  
• kantoren: 100.000 m2

 bruto vloeroppervlak met een enkele ontsluitingsweg.  

Als een ruimtelijke ontwikkeling niet genoemd staat in de Regeling NIBM kan deze nog steeds niet in 
betekenende mate bijdragen. De bijdrage aan NO2 en PM10 moet dan minder zijn dan 3% van de 
grenswaarden.  

5.3.1.2 Besluit gevoelige bestemmingen  

Dit besluit is opgesteld om mensen die extra gevoelig zijn voor een matige luchtkwaliteit aanvullend te 
beschermen. Deze 'gevoelige bestemmingen' zijn scholen, kinderdagverblijven en verzorgings-, verpleeg- en 
bejaardentehuizen. Woningen en ziekenhuizen/ klinieken zijn geen gevoelige bestemmingen. 

De grootste bron van luchtverontreiniging in Nederland is het wegverkeer. Het Besluit legt aan weerszijden 
van rijkswegen en provinciale wegen zones vast. Bij rijkswegen is deze zone 300 meter, bij provinciale wegen 
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50 meter. Bij realisatie van 'gevoelige bestemmingen' binnen deze zones is toetsing aan de grenswaarden die 
genoemd zijn in de Wet luchtkwaliteit nodig.  

5.3.2 Situatie plangebied 

In subparagraaf 5.3.1.1 worden voorbeelden aangegeven die aangemerkt worden als een project dat “niet in 
betekenende mate bijdraagt” aan luchtverontreiniging. In vergelijking hiermee is onderhavig plan zeker aan te 
merken als een project dat “niet in betekenende mate bijdraagt” aan luchtverontreiniging.  

Tot slot wordt geconcludeerd dat de functies binnen het plangebied niet worden aangemerkt als een gevoelige 
bestemming in het kader het Besluit gevoelige bestemmingen. 

5.3.3 Conclusie 

Gezien het vorenstaande vormt het aspect luchtkwaliteit geen belemmering voor de uitvoering van dit 
bestemmingsplan.  

5.4 Externe veiligheid 

5.4.1 Algemeen 

Externe veiligheid is een beleidsveld dat is gericht op het beheersen van risico's die ontstaan voor de omgeving 
bij de productie, de opslag, de verlading, het gebruik en het transport van gevaarlijke stoffen. Bij nieuwe 
ontwikkelingen moet worden voldaan aan strikte risicogrenzen. Een en ander brengt met zich mee dat nieuwe 
ruimtelijke ontwikkelingen moeten worden getoetst aan wet- en regelgeving op het gebied van externe 
veiligheid. Concreet gaat het om risicovolle bedrijven, vervoer gevaarlijke stoffen per weg, spoor en water en 
transport gevaarlijke stoffen via buisleidingen. Op de diverse aspecten van externe veiligheid is afzonderlijke 
wetgeving van toepassing. Voor risicovolle bedrijven gelden onder meer: 

• het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi); 
• de Regeling externe veiligheid inrichtingen (Revi); 
• het Registratiebesluit externe veiligheid; 
• het Besluit risico's zware ongevallen 2015 (Brzo 2015); 
• het Vuurwerkbesluit. 

Voor vervoer van gevaarlijke stoffen geldt de ‘Wet Basisnet vervoer gevaarlijke stoffen’ (Wet Basisnet). Dat 
vervoer gaat over water, spoor, wegen of door de lucht. De regels van het Basisnet voor ruimtelijke ordening 
zijn vastgelegd in:  

• het Besluit externe veiligheid transportroutes (Bevt);  
• de Regeling basisnet;  
• de (aanpassing) Regeling Bouwbesluit (veiligheidszone en plasbrandaandachtsgebied).  

 
Voor het transport van gevaarlijke stoffen per buisleiding geldt het Besluit externe veiligheid buisleidingen 
(Bevb). 

Het doel van wetgeving op het gebied van externe veiligheid is risico's waaraan burgers in hun leefomgeving 
worden blootgesteld vanwege risicovolle inrichtingen en activiteiten tot een aanvaardbaar minimum te 
beperken. Het is noodzakelijk inzicht te hebben in de kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten en het 
plaatsgebonden en het groepsrisico. 

5.4.2 Situatie in en bij het plangebied 

Aan hand van de Risicokaart is een inventarisatie verricht van risicobronnen in en rond het plangebied. Op de 
Risicokaart staan meerdere soorten risico's, zoals ongevallen met brandbare, explosieve en giftige stoffen, 
grote branden of verstoring van de openbare orde. In totaal worden op de Risicokaart dertien soorten rampen 
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weergegeven. In de volgende afbeelding is een uitsnede van de Risicokaart met betrekking tot het plangebied 
(aangegeven met de blauwe contour) en omgeving weergegeven.  

 

Afbeelding 5.1  Uitsnede Risicokaart (Bron: www.risicokaart.nl) 

Zoals is te zien in afbeelding 5.1 is ten zuiden van het plangebied een risicovolle inrichting aanwezig: 

Industrieweg 1, Emmeloord 

Op een afstand van circa 250 meter van het plangebied is aan de Industrieweg 1 Agrifirm Plant BV aanwezig. 
Agrifirm Plant BV betreft een groothandel in bestrijdingsmiddelen en kunstmeststoffen. Ter plaatse is sprake 
van opslag van gevaarlijke stoffen. In voorliggend geval gaat het om kunstmeststoffen. De grootse 
risicoafstand (PR 10-6) bedraagt 60 meter (zie zwarte contouren in afbeelding 5.1). Het plangebied ligt hier 
ruim buiten. Voor de betreffende inrichting gelden geen groepsrisicoafstanden. Een verantwoording van de 
groepsrisico is dan ook niet noodzakelijk. 

Uit de inventarisatie blijkt verder dat de locatie:  

• zich niet bevindt binnen de risicocontour van Bevi- en Brzo-inrichtingen danwel inrichtingen die vallen 
onder het Vuurwerkbesluit (plaatsgebonden risico);  

• zich niet bevindt in een gebied waarbinnen een verantwoording van het groepsrisico nodig is;  
• niet is gelegen binnen de veiligheidsafstanden van het vervoer gevaarlijke stoffen;  
• niet is gelegen binnen de veiligheidsafstanden van buisleidingen voor het vervoer van gevaarlijke 

stoffen.  

5.4.3 Conclusie 

Een en ander brengt met zich mee dat het project in overeenstemming is met wet- en regelgeving ter zake van 
externe veiligheid. 
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5.5 Milieuzonering 

5.5.1 Algemeen 

Zowel de ruimtelijke ordening als het milieubeleid stellen zich ten doel een goede kwaliteit van het leefmilieu 
te handhaven en te bevorderen. Dit gebeurt onder andere door milieuzonering. Onder milieuzonering 
verstaan we het aanbrengen van een voldoende ruimtelijke scheiding tussen milieubelastende bedrijven of 
inrichtingen enerzijds en milieugevoelige functies als wonen en recreëren anderzijds. De ruimtelijke scheiding 
bestaat doorgaans uit het aanhouden van een bepaalde afstand tussen milieubelastende en milieugevoelige 
functies. Die onderlinge afstand moet groter zijn naarmate de milieubelastende functie het milieu sterker 
belast. Milieuzonering heeft twee doelen: 

• het voorkomen of zoveel mogelijk beperken van hinder en gevaar bij woningen en andere gevoelige 
functies;  

• het bieden van voldoende zekerheid aan bedrijven dat zij hun activiteiten duurzaam onder 
aanvaardbare voorwaarden kunnen uitoefenen. 

Voor het bepalen van de aan te houden afstanden wordt de VNG-uitgave “Bedrijven en Milieuzonering” uit 
2009 gehanteerd. Deze uitgave bevat een lijst, waarin voor een hele reeks van milieubelastende activiteiten 
(naar SBI-code gerangschikt) richtafstanden zijn gegeven ten opzichte van milieugevoelige functies. De lijst 
geeft richtafstanden voor de ruimtelijk relevante milieuaspecten geur, stof, geluid en gevaar. De grootste van 
de vier richtafstanden is bepalend voor de indeling van een milieubelastende activiteit in een milieucategorie 
en daarmee ook voor de uiteindelijke richtafstand. De richtafstandenlijst gaat uit van gemiddeld moderne 
bedrijven. Indien bekend is welke activiteiten concreet zullen worden uitgeoefend, kan gemotiveerd worden 
uitgegaan van de daadwerkelijk te verwachten milieubelasting, in plaats van de richtafstanden. De afstanden 
worden gemeten tussen enerzijds de grens van de bestemming die de milieubelastende functie(s) toelaat en 
anderzijds de uiterste situering van de gevel van een milieugevoelige functie die op grond van het 
bestemmingsplan of wijzigingsplan mogelijk is. Hoewel deze richtafstanden indicatief zijn, volgt uit 
jurisprudentie dat deze afstanden als harde eis gezien worden door de Raad van State bij de beoordeling of 
woningen op een passende afstand van bedrijven worden gesitueerd. 

5.5.2 Gebiedstypen  

In de VNG-uitgave 'Bedrijven en Milieuzonering is een tweetal gebiedstypen te onderscheiden; 'rustige 
woonwijk' en 'gemengd gebied'. Een rustige woonwijk is een woonwijk die is ingericht volgens het principe van 
functiescheiding. Overige functies komen vrijwel niet voor. Langs de randen is weinig verstoring van verkeer. 

Een ‘gemengd gebied’ is een gebied met een matige tot sterke functiemenging. Direct naast woningen komen 
andere functies voor zoals winkels, horeca en kleine bedrijven. Ook lintbebouwing in het buitengebied met 
overwegend agrarische en andere bedrijvigheid kan als gemengd gebied worden beschouwd. Gebieden die 
direct langs de hoofdinfrastructuur liggen, behoren eveneens tot het omgevingstype gemengd gebied. Hier 
kan de verhoogde milieubelasting voor geluid de toepassing van kleinere richtafstanden rechtvaardigen. 
Geluid is voor de te hanteren afstand van milieubelastende activiteiten veelal bepalend. 

In de nabijheid van het plangebied zijn diverse functies aanwezig. Het gaat hierbij onder andere om 
woonfuncties, maatschappelijke functies en de aanwezige bedrijventerreinen ten zuiden en oosten van het 
plangebied. Bovendien ligt het plangebied aan de Urkerweg. Dit is een drukke en belangrijke ontsluitingsweg 
voor het centrum van Emmeloord. 

Gelet op het vorenstaande is er sprake van een verhoogde milieubelasting waardoor uit kan worden gegaan 
van het omgevingstype ‘gemengd gebied’.  
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Milieucategorie Richtafstanden tot omgevingstype rustige 
woonwijk 

Richtafstanden tot omgevingstype gemengd 
gebied 

1 10 m 0 m 

2 30 m 10 m 

3.1 50 m 30 m 

3.2 100 m 50 m 

4.1 200 m 100 m 

4.2 300 m 200 m 

5.1 500 m 300 m 

5.2 700 m 500 m 

5.3 1.000 m 700 m 

6 1.500 m 1.000 m 

5.5.3  Situatie plangebied 

5.5.3.1 Algemeen 

Aan de hand van vorenstaande regeling is onderzoek verricht naar de feitelijke situatie. VNG-uitgave ‘Bedrijven 
en Milieuzonering’ geeft een eerste inzicht in de milieuhinder van inrichtingen. Hierbij spelen twee vragen een 
rol:  

1. past de nieuwe functie in de omgeving? (externe werking);  
2. laat de omgeving de nieuwe functie toe? (interne werking).  

5.5.3.2 Externe werking 

Hierbij gaat het met name om de vraag of de voorgenomen ruimtelijke ontwikkeling leidt tot een situatie die, 
vanuit hinder of gevaar bezien, in strijd is te achten met een goede ruimtelijke ordening. Daarvan is sprake als 
het woon- en leefklimaat van omwonenden in ernstige mate wordt aangetast. 

Ten aanzien van de beoogde woningen wordt opgemerkt dat de functie ‘wonen’ geen milieubelastende 
activiteit voor de omgeving betreft. Van enige vorm van aantasting van het woon- en leefklimaat van 
omwonenden is dan ook geenszins sprake. 

De beoogde maatschappelijke functie ligt centraal in het plangebied en is beoogd in één van de geplande 
woontorens op de begane grond. Dergelijke maatschappelijke functies worden aangemerkt als milieucategorie 
1 of 2 functies. Hiervoor geldt een grootste richtafstand van 10 meter. Ten aanzien van de in de omgeving 
(buiten het plangebied) voorkomende milieugevoelige functies, wordt aan de richtafstand van 10 meter 
voldaan. 

Binnen het plangebied kan niet in alle gevallen aan de voorgenoemde richtafstand worden voldaan. Dit omdat 
de maatschappelijke functie inpandig in één van de geplande woontorens is beoogd. Gelet op het 
vorenstaande kan voor dit deel van het plangebied uit worden gegaan van de gebiedstype 
‘functiemengingsgebied’. 

Zoals in de VNG-publicatie is aangegeven kan, vanwege de bijzondere kenmerken van gebieden met enige 
vorm van functiemenging, niet worden gewerkt met een systematiek van richtafstanden en afstandsstappen: 
vanwege de zeer korte afstand tussen milieubelastende en milieugevoelige functies is een dergelijke 
systematiek niet geschikt voor functiemengingsgebieden. De ‘Staat van Bedrijven (SvB) - functiemenging’ 
bevat geen richtafstanden, maar categorieën A, B en C, die aangeven onder welke omstandigheden 
activiteiten inpasbaar zijn. De toelaatbaarheid van milieubelastende functies in gebieden met functiemenging 
wordt beoordeeld aan de hand van de volgende drie ruimtelijke relevante milieucategorieën: 

• Categorie A: Activiteiten die zodanig weinig milieubelastend voor hun omgeving zijn, dat deze 
inpandig aan woningen kunnen worden uitgevoerd. De eisen uit het Bouwbesluit voor scheiding 
tussen wonen en bedrijven zijn daarbij toereikend.  
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• Categorie B: Activiteiten die in gemengd gebied kunnen worden uitgeoefend, echter met een 
zodanige milieubelasting voor hun omgeving dat zij bouwkundig afgescheiden van woningen en 
andere gevoelige functies dienen plaats te vinden.  

• Categorie C: De activiteiten zoals genoemd onder B, waarbij vanwege de relatief grote 
verkeersaantrekkende werking een ontsluiting op de hoofdinfrastructuur is aangewezen. 

De beoogde maatschappelijke functie betreft een categorie B activiteit. Deze functies dienen bouwkundig 
afgescheiden te zijn van woningen of andere gevoelige functies. Hier dient in voorliggend geval aan te worden 
voldaan. Zolang er sprake is van een bouwkundige scheiding tussen de maatschappelijke functie en de 
beoogde woningen in de directe nabijheid zal er sprake zijn van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat. 

5.5.3.3 Interne werking 

Hierbij gaat het om de vraag of nieuwe functie(s) binnen het plangebied hinder ondervinden van bestaande 
functies in de omgeving en andersom of de nieuwe inrichting(en) de bedrijfsvoering of 
ontwikkelingsmogelijkheden van omliggende inrichting(en)/bedrijven aantasten. De functie wonen is aan te 
merken als milieugevoelige functie. 

In de nabijheid van de beoogde woningen zijn een aantal maatschappelijke functies aanwezig. Het gaat hierbij 
om milieucategorie 1 en 2 functies, met een grootste richtafstand van 10 meter. De beoogde woningen binnen 
het plangebied liggen allen op meer dan 10 meter van de omliggende maatschappelijke functies.  

Verder is ten oosten van het plangebied een bedrijventerrein aanwezig waar bedrijven zijn toegestaan tot 
maximaal milieucategorie 3.1. Hiervoor geldt een richtafstand van 30 meter. In het stedenbouwkundigplan is 
rekening gehouden met deze richtafstand. Alle woningen liggen op meer dan 30 meter van het betreffende 
bedrijventerrein.  

Opgemerkt wordt dat op dit bedrijventerrein tevens een betonmortelmenginstallatie is toegestaan. Voor dit 
bedrijf is in het bestemmingsplan “Emmeloord, tussen Gracht en Vaarten” en “Emmeloord-West” een 
geluidszone opgenomen. Het plangebied ligt hier buiten. 

Ook ten zuiden van het plangebied is een bedrijventerrein aanwezig. Ter plaatse zijn bedrijven toegestaan tot 
maximaal milieucategorie 3.2. Hiervoor geldt een richtafstand van 50 meter. Het plangebied ligt op circa 250 
meter afstand van dit bedrijventerrein. Hiermee wordt voldaan aan de richtafstanden. 

Gezien de afstand tot omliggende milieubelastende functies mag er van worden uitgegaan dat ter plaatse van 
het plangebied sprake zal zijn van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat. Andersom worden omliggende 
bedrijven/functies niet in hun bedrijfsvoering of ontwikkelingsmogelijkheden belemmerd. 

5.5.4 Conclusie 

Het aspect milieuzonering vormt geen belemmering voor de voorgenomen ontwikkeling.  

5.6 Ecologie 

5.6.1 Algemeen  

Bescherming in het kader van de natuur wet- en regelgeving is op te delen in gebieds- en soortenbescherming. 
Sinds 1 januari 2017 is het wettelijk kader ten aanzien van gebieds- en soortenbescherming vastgelegd in de 
Wet natuurbescherming. Bij gebiedsbescherming heeft men te maken met Natura 2000-gebieden en het 
Natuurnetwerk Nederland (voorheen EHS). Soortenbescherming gaat uit van de bescherming van dier- en 
plantensoorten. 
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5.6.2 Gebiedsbescherming  

5.6.2.1  Natura 2000 gebieden 

In de Wet natuurbescherming heeft Nederland de Europese Vogelrichtlijn en Habitatrichtlijn in nationale 
wetgeving verankerd. Nederland zal aan de hand van een vergunningenstelsel de zorgvuldige afweging 
waarborgen rond projecten die gevolgen kunnen hebben voor Natura 2000-gebieden. Deze vergunningen 
worden verleend door de provincies of door de Minister van EZ. 

Het plangebied ligt niet binnen of nabij een Natura 2000-gebied. Het dichtstbijzijnde Natura 2000-gebied ligt 
op circa 13,4 kilometer afstand van het plangebied.  

Voor elk Natura 2000-gebied zijn instandhoudingsdoelstellingen geformuleerd voor alle beschermde soorten 
en habitats die daar aanwezig zijn. Per soort of habitat is aangegeven of behoud van de huidige 
aantallen/arealen voldoende is, danwel of uitbreiding of een verbetering nodig is. Niet alleen activiteiten 
binnen een Natura 2000-gebied maar ook activiteiten buiten een Natura 2000-gebied kunnen de 
instandhoudingsdoelstellingen in gevaar brengen. Dit wordt externe werking genoemd. Gezien de mogelijke 
externe werking van de beoogde ontwikkeling op het nabijgelegen Natura 2000-gebied, is het van belang om 
te toetsen of de realisatie van de beoogde ontwikkeling conflicteert met de waarden waarvoor dit gebied is 
aangewezen. Hiervoor is in elk geval een toetsing aan de Wet natuurbescherming noodzakelijk.  

Gelet op de onderlinge afstand is directe hinder (bijv. geluid, verstrooiing van licht etc.) niet aan de orde. Naast 
directe hinder dient tevens te worden gekeken naar de mogelijke toename van stikstofdepositie op kwetsbare 
habitatypen binnen Natura 2000-gebieden. Om dit te beoordelen is er een zogenaamde AERIUS-berekening 
uitgevoerd. 

Hierna wordt de belangrijkste conclusie van het onderzoek weergegeven. Voor de volledige 
onderzoeksrapportage wordt verwezen naar bijlage 7 bij deze toelichting. 

Uit de berekeningen wordt geconcludeerd dat er geen sprake is van rekenresultaten hoger dan 0,00 mol/ha/j. 
Er is daarmee geen sprake van een stikstofdepositie met significant negatieve effecten heeft op de 
instandhoudingsdoelstelling van Natura 2000-gebieden. Het project is in het kader van de Wet 
natuurbescherming, ten aanzien van de effecten van stikstofdepositie op Natura 2000- gebieden, niet 
vergunningsplichtig. 

5.6.2.3 Natuurnetwerk Nederland (NNN) 

Het Natuurnetwerk Nederland (NNN) is de kern van het Nederlands natuurbeleid. Het NNN is in provinciale 
structuurvisies uitgewerkt. In of in de directe nabijheid van het NNN geldt het ‘nee, tenzij’- principe. In principe 
zijn er geen ontwikkelingen toegestaan als zij de wezenlijke kenmerken of waarden van het gebied aantasten.  

Het dichtstbijzijnde gebied dat is aangewezen als NNN is gelegen op ten minste 200 meter afstand ten zuiden 
van het plangebied. Vanwege de lokale invloedsfeer hebben de voorgenomen activiteiten geen negatief effect 
op de kernkwaliteiten en de omgevingscondities van het Natuurnetwerk Nederland. Mogelijk is tijdens de 
aanlegfase incidenteel geluid waarneembaar buiten het plangebied, maar dit effect is incidenteel en 
kortstondig en heeft geen negatief effect op het beschermd (natuur)gebied.  

5.6.3 Soortenbescherming 

5.6.3.1 Algemeen 

Sinds 1 januari 2017 is de Wet natuurbescherming van kracht. Het is verboden om alle soorten die beschermd 
zijn volgens de Vogelrichtlijn, Habitatrichtlijn, het Verdrag van Bern en het Verdrag van Bonn, evenals de in 
paragraaf 3.2 en 3.3 van de Wet natuurbescherming genoemde soorten te doden en te verwonden, evenals 
het beschadigen en vernielen van voortplantingsplaatsen of rustplaatsen. Bij ruimtelijke ontwikkelingen dient 
te worden getoetst of er sprake is van negatieve effecten op de aanwezige natuurwaarden. 
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5.6.3.2 Resultaten quickscan natuurwaardenonderzoek 

In het kader van de voorgenomen ontwikkeling is in 2020 en 2021 een quickscan Wet natuurbescherming 
uitgevoerd. De volledige onderzoeken zijn opgenomen in bijlage 8 en 9 bij deze toelichting. Hierna wordt 
ingegaan op de belangrijkste resultaten en conclusies. 

Quickscan 2020 

Vogels: 

• Nader onderzoek dient uitsluitsel te geven over de aanwezigheid van jaarrond beschermde 
nestplaatsen van Gierzwaluw tenzij is uit te sluiten dat de handeling de mogelijke nestplaatsen kan 
aantasten. 

• Nader onderzoek naar nestplaatsen van roofvogels (Sperwer, Boomvalk, Havik) is noodzakelijk omdat 
er in een bepaalde straal rondom nesten van deze vogels geen verstoring mag optreden. 

• Indien het buitengebied en met name het westelijke bosperceel wordt aangetast of geamoveerd dan 
is een ontheffing noodzakelijk voor een nestplaats van Ransuil. 

Vleermuizen en overige zoogdieren: 

• Nader onderzoek naar vleermuizen (acht soorten) is noodzakelijk omdat er zeker verblijfplaatsen zijn 
(bijvoorbeeld rond kozijnen, in de spouwruimtes, onder lijsten en achter boeiboorden) en deze bij een 
ingrijpende verbouwing zoals voorzien, dan ook zullen worden verstoord. 

• Indien bomen gekapt gaan worden met name in de bosplantsoenen dan is nader onderzoek naar 
verblijfplaatsen in de bosplantsoenen noodzakelijk om vast te stellen of hier verblijfplaatsen aanwezig 
zijn. 

• Het nader onderzoek dient zich dan ook te richten op het vinden van een massa-winterverblijfplaats 
van Gewone dwergvleermuis, aanvullend op de overige verblijf-\plaatsen. 

• Aangezien de omgeving waarschijnlijk een essentieel jachtgebied voor vleermuizen is en in en om het 
plangebied essentiële vliegroutes kunnen liggen is nader onderzoek naar jachtgebied en vliegroutes 
noodzakelijk indien de handeling invloed zou kunnen hebben op deze functies (bijvoorbeeld door 
bomenkap, bouw en verlichting). 

• Indien uit het nader onderzoek blijkt dat er vaste verblijfplaatsen in het plangebied aanwezig zijn, en 
verstoring of vernietiging van deze verblijfplaatsen niet te voorkomen is, is een ontheffing in het 
kader van de Wnb-soortenbescherming nodig. Aan het verkrijgen van een ontheffing zijn 
voorwaarden verbonden. 

• Nader onderzoek naar Steenmarter en Boommarter is noodzakelijk indien de handeling effect op 
eventuele verblijfplaatsen zou kunnen hebben. Dat is voor Steenmarter aan de orde bij een grondige 
verbouwing zoals voorzien, en als er werkzaamheden in het bosplantsoen of bos plaatsvinden; bij 
Boommarter is nader onderzoek aan de orde indien er werkzaamheden in het bosplantsoen en het 
bos er omheen plaatsvinden. 

Quickscan 2021 

Binnen het huidige plangebied komen mogelijk verschillende beschermde soorten voor van de Wet 
natuurbescherming. Het stedenbouwkundig ontwikkelen van het huidige gebied kan dus de nodige 
beschermde soorten hinderen.  

Bij de ontwikkeling moet rekening houden met de volgende zaken: 

1. Werkzaamheden uitvoeren in het broedseizoen vraagt aandacht omdat broedende vogels niet 
verstoord mogen worden. 

2. Er is nader onderzoek nodig naar gebouwbewonende vleermuizen. Het slopen van panden met 
daarin verblijfplaatsen van vleermuizen is met een ontheffing Wet Natuurbescherming 
waarschijnlijk goed mogelijk omdat de staat van instandhouding waarschijnlijk niet in het geding 
is. Indien er uit nader onderzoek blijkt dat er vleermuisverblijven aanwezig zijn in het gebouw, is 
er een ontheffing Wet natuurbescherming noodzakelijk en moet hier in de uitvoering, planning 
en bij het eindresultaat rekening mee gehouden worden. 

3. Geadviseerd wordt om voor de bunzing en wezel in te zetten op mitigerende maatregelen, dit 
sluit aan bij het beleid van de Provincie Flevoland. Er is een ontheffing Wet natuurbescherming 
noodzakelijk voor wezel en bunzing. 
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Geen van deze soorten zal een bestemmingsplanwijziging tegenhouden. Wel kan het zo zijn dat als er uit het 
nader onderzoek aanwezigheid blijkt van bepaalde beschermde soorten en dat de aanwezigheid van deze 
soorten invloed heeft op de planning van de werkzaamheden en op het eindresultaat. Bijvoorbeeld doordat er 
in de kwetsbare periode niet gewerkt mag worden en/of omdat er mitigerende maatregelen nodig zijn, zoals 
het aanbieden van alternatieve verblijfplaatsen. 

5.6.3.3 Nader onderzoek ecologie 

Naar aanleiding van de uitgevoerde quickscan is een nader onderzoek ecologie uitgevoerd. Het volledige 
onderzoek is opgenomen in bijlage 10 bij deze toelichting. Hierna wordt ingegaan op de belangrijkste 
resultaten en conclusies. 

De gemeente Noordoostpolder wil werkzaamheden uitvoeren bij het D. H. Jansencentrum te Emmeloord. Het 
ecologisch onderzoek heeft uitgewezen dat er verschillende beschermde soorten aanwezig zijn binnen het 
huidige plangebied.  

Dit heeft grote implicaties voor het project. Er is een ontheffing Wet natuurbescherming, onderdeel 
beschermde soorten, noodzakelijk voor meerdere beschermde diersoorten. Er moet op tijd nagedacht worden 
over hoe de huidige verblijfplaatsen zowel tijdelijk als permanent gemitigeerd worden en dit moet goed 
omschreven worden zodat dit voorgelegd kan worden aan het bevoegd gezag (Provincie Flevoland). Gezien de 
kwetsbare periode van de verschillende verblijfsfuncties en verschillende beschermde soorten, heeft de 
aanwezigheid van verschillende diersoorten sterke invloed op de planning en fasering. Zo zal het in bepaalde 
maanden van het jaar niet mogelijk zijn om bepaalde werkzaamheden uit te voeren.  

De aanwezigheid van beschermde soorten heeft ook veel invloed op het ontwerp van het gebouw. Er moet 
ruimte ingebouwd worden in de toekomstige gebouwen voor beschermde soorten. De architect zal hier in 
grote mate rekening mee moeten houden wil de ontwikkeling doorgang vinden.  

Binnen de werkzaamheden is aandacht nodig voor de volgende beschermde soorten: ransuil, gewone 
dwergvleermuis (massawinterverblijven en zomerverblijf, spreeuw, grote bonte specht, kleine marterachtigen 
als wezel en bunzing en broedende vogels in zijn algemeenheid.  

Gezien de beschermde soorten die voorkomen zijn werkzaamheden bij en rondom het D. H. Jansencentrum op 
veel vlakken gecompliceerd. Er is een ecologisch werkplan nodig waarin omschreven wordt welke 
werkzaamheden op welke manier kunnen plaatsvinden. De werkzaamheden zullen uitgevoerd moeten worden 
onder ecologische begeleiding.  

Naast de wettelijke verplichting, adviseert Landschapsbeheer de gemeente Noordoostpolder om in beginsel 
natuurinclusief te bouwen. In de plannen is veel aandacht voor groen en de invloed van groene structuren op 
de mens. Natuurlijk profiteert flora en fauna hier indirect van. Maar door kleine aanpassingen kan er nog meer 
ecologische waarde toegevoegd worden, wat het toekomstige Jansenpark nog natuurinclusiever maakt. 

5.6.3.4 Ontheffing 

Op 1 juni 2022 (aangevuld op 2 mei 2022) is bij de provincie Flevoland een aanvraag ingediend voor een 
ontheffing van artikel 3.5 lid 2 en 4 Wet natuurbescherming voor het verstoren en vernietigen van drie 
verblijfplaatsen van de gewone dwergvleermuis. Daarnaast is een ontheffing aangevraagd voor artikel 3.10 
Wet natuurbescherming voor het vernielen van voortplantingsplaatsen en rustplaatsen van de wezel en 
bunzing vanwege herontwikkeling van het zorgcomplex (Dr. Jansencentrum) aan de Urkerweg 1 te 
Emmeloord. 

Op 11 augustus 2022 heeft de provincie Flevoland de aangevraagde ontheffingen verleend. 

5.6.4 Conclusie 

Het plan heeft geen negatieve effecten op Natura 2000-gebieden of het NNN. Het aspect soortenbescherming 
vormt tevens geen belemmering voor de in dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling, mits wordt voldaan 
aan de in de verleende ontheffing gestelde voorschriften. 
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5.7 Archeologie & Cultuurhistorie  

5.7.1 Archeologie  

5.7.1.1  Algemeen  

Initiatiefnemers hebben op basis van de Erfgoedwet een archeologische zorgplicht bij projecten waarbij de 
bodem wordt verstoord. Hiervoor is onderzoek noodzakelijk: het archeologisch vooronderzoek. Als blijkt dat in 
het plangebied behoudenswaardige archeologische vindplaatsen aanwezig zijn, dan kan de initiatiefnemer 
verplicht worden hiermee rekening te houden. Dit kan leiden tot een aanpassing van de plannen, waardoor de 
vindplaatsen behouden blijven, of tot een archeologische opgraving en publicatie van de resultaten.  

5.7.1.2 Situatie plangebied 

Ten behoeve van voorliggend bestemmingsplan is een archeologisch bureauonderzoek en een inventariserend 
veldonderzoek uitgevoerd. De onderzoeken zijn opgenomen in bijlage 11 en 12 van deze toelichting. Hierna 
wordt ingegaan op de belangrijkst resultaten. 

Bureauonderzoek 

Op basis van de resultaten van het bureauonderzoek geldt een middelhoge verwachting voor het plangebied, 
met uitzondering van de locaties met bebouwing. Er wordt geadviseerd om een verkennend booronderzoek 
uit te voeren om de intactheid van de bodem(-opbouw) in kaart te brengen. De boringen dienen tot in de top 
van het dekzand te reiken om vast te stellen in hoeverre er sprake is van bodemvorming of erosie en/of 
verspoeling.  

Inventariserend veldonderzoek  

Op basis van de resultaten van het inventariserend veldonderzoek is vervolgonderzoek niet noodzakelijk. De 
kans op het aantreffen van (onverstoorde) archeologische resten wordt klein geacht. De voorgenomen 
ingrepen kunnen zonder archeologisch voorbehoud worden uitgevoerd. Indien tijdens de uitvoering alsnog 
onverwachte archeologische resten worden aangetroffen, dient hiervan direct melding gemaakt te worden bij 
het bevoegd gezag in het kader van de wettelijke meldingsplicht conform de Erfgoedwet. 

5.7.2 Cultuurhistorie  

5.7.2.1 Algemeen 

Onder cultuurhistorische waarden worden alle structuren, elementen en gebieden bedoeld die 
cultuurhistorisch van belang zijn. Zij vertellen iets over de ontstaansgeschiedenis van het Nederlandse 
cultuurlandschap. Vaak is er een sterke relatie tussen aardkundige aspecten en cultuurhistorische aspecten.  

In de Bro is sinds 1 januari 2012 (artikel 3.1.6, vijfde lid, onderdeel a) opgenomen dat een bestemmingsplan 
‘een beschrijving van de wijze waarop met de in het gebied aanwezige cultuurhistorische waarden en in de 
grond aanwezige of te verwachten monumenten rekening is gehouden’ dient te bevatten. 

5.7.2.2 Situatie plangebied 

Er bevinden zich binnen het plangebied op basis van de Cultuurhistorische waardenkaart van de provincie 
Flevoland geen rijks- danwel gemeentelijke monumenten of andere cultuurhistorische waarden. In de directe 
omgeving van het plangebied komen eveneens geen monumenten of cultuurhistorische waarden voor. 
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5.7.3 Conclusie 

De aspecten archeologie & cultuurhistorie vormen geen belemmering voor de voorgenomen ontwikkeling.  

5.8 Besluit milieueffectrapportage  

5.8.1 Algemeen  

De milieueffectrapportage is een wettelijk instrument met als doel het aspect milieu een volwaardige plaats in 
deze integrale afweging te geven. Een bestemmingsplan kan op drie manieren met milieueffectrapportage in 
aanraking komen: 

• Op basis van artikel 7.2a, lid 1 Wm (als wettelijk plan);  
Er ontstaat een m.e.r.-plicht wanneer er een passende beoordeling op basis van art. 2.8, lid 1 Wet 
natuurbescherming nodig is. 

• Op basis van Besluit milieueffectrapportage (bestemmingsplan in kolom 3);  
Er ontstaat een m.e.r.-plicht voor die activiteiten en gevallen uit de onderdelen C en D van de bijlage 
van dit besluit waar het bestemmingsplan genoemd is in kolom 3 (plannen). 

• Op basis van Besluit milieueffectrapportage (bestemmingsplan in kolom 4);  
Er ontstaat een m.e.r.-(beoordelings)plicht voor die activiteiten en gevallen uit de onderdelen C en D 
van de bijlage van dit besluit waar het bestemmingsplan genoemd is in kolom 4 (besluiten). 

In het Besluit m.e.r. neemt het bestemmingsplan een bijzondere positie in, want het kan namelijk tegelijkertijd 
opgenomen zijn in zowel kolom 3 als in kolom 4 van het Besluit m.e.r.. Of het bestemmingsplan in deze 
gevallen voldoet aan de definitie van het plan uit kolom 3 of aan de definitie van het besluit uit kolom 4 is 
afhankelijk van de wijze waarop de activiteit in het bestemmingsplan wordt bestemd. Als voor de activiteit 
eerst één of meerdere uitwerkings- of wijzigingsplannen moeten worden vastgesteld dan is sprake van 
‘kaderstellend voor' en voldoet het bestemmingsplan aan de definitie van het plan. Is de activiteit geheel of 
gedeeltelijk als eindbestemming opgenomen voldoet het aan de definitie van het besluit. 

Een belangrijk element in het Besluit m.e.r.. is het (in feite) indicatief maken van de gevalsdefinities (de 
drempelwaarden in kolom 2 in de D-lijst). Dit betekent dat het bevoegd gezag meer moet doen dan onder de 
oude regelgeving. Kon vroeger worden volstaan met de mededeling in het besluit dat de omvang van de 
activiteit onder de drempelwaarde lag en dus geen m.e.r. (beoordeling) noodzakelijk was, onder de nu 
geldende regeling moet een motivering worden gegeven. Voor deze toets wordt de term vormvrije m.e.r.-
beoordeling gehanteerd. 

5.8.2 Situatie plangebied  

5.8.2.1 Artikel 2.8 lid 1 van de Wet Natuurbescherming 

Het dichtstbijzijnde Natura 2000-gebied is op ten minste 13,4 kilometer van het plangebied gelegen. Zoals in 
paragraaf 5.6.2.2 en bijlage 7 (stikstofonderzoek) van deze toelichting is beschreven is er voor zowel de 
aanlegfase als de gebruiksfase geen sprake van een stikstofdepositie met significant negatieve effecten heeft 
op de instandhoudingsdoelstelling van Natura 2000-gebieden. Het voornemen is in het kader van de Wet 
natuurbescherming, ten aanzien van de effecten van stikstofdepositie op Natura 2000-gebieden, niet 
vergunningsplichtig. 

5.8.2.2 Drempelwaarden Besluit m.e.r. 

Voor wat betreft het gehele plangebied wordt voorzien in directe eindbestemmingen waardoor, indien 
activiteiten worden mogelijk gemaakt die genoemd worden in onderdeel C of D van het Besluit m.e.r. en de 
daarin opgenomen drempelwaarden overschrijden, sprake is van een m.e.r-beoordelingsplichtig plan.  
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In het voorliggende geval is geen sprake van activiteiten die op grond van onderdeel C van het Besluit 
milieueffectrapportage m.e.r.-plichtig zijn. Wel is sprake van een activiteit die is opgenomen in onderdeel D 
van het Besluit m.e.r., namelijk: ‘de aanleg, wijziging of uitbreiding van een stedelijk ontwikkelingsproject.’  

Aangezien hier in dit geval sprake van is dient te worden getoetst of sprake is van m.e.r-beoordelingsplicht. 
Hier is sprake van indien de activiteiten de volgende drempelwaarden uit onderdeel D overschrijden:  

1. een oppervlakte van 100 hectare of meer,  
2. een aaneengesloten gebied en 2000 of meer woningen omvat, of  
3. een bedrijfsvloeroppervlakte van 200.000 m2 of meer.  

 

Gezien de drempelwaarden wordt geconcludeerd dat de in voorliggend bestemmingsplan besloten 
ontwikkeling van een significant kleiner schaalniveau is. Van een directe m.e.r.-plicht is in dit geval geen 
sprake. 

Echter dient ook wanneer ontwikkelingen onder drempelwaarden blijven, het bevoegd gezag zich er van te 
vergewissen of activiteiten geen aanzienlijke milieugevolgen kunnen hebben. Hiertoe is een vormvrije m.e.r-
beoordeling opgesteld, deze is opgenomen in bijlage 13 bij deze toelichting. Uit deze notitie blijkt dat 
voorliggend bestemmingsplan geen belangrijke nadelige milieugevolgen tot gevolg heeft die het doorlopen 
van een m.e.r.-procedure noodzakelijk maakt. 

5.8.3 Conclusie  

Dit bestemmingsplan is niet m.e.r.-(beoordelings)plichtig. Tevens zijn geen belangrijk nadelige milieugevolgen 
te verwachten als gevolg van de vaststelling van dit plan.   
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HOOFDSTUK 6  WATERASPECTEN 

6.1 Algemeen 

In het moderne waterbeheer (waterbeheer 21e eeuw) wordt er gestreefd naar duurzame, veerkrachtige 
watersystemen met minimale risico's op wateroverlast of watertekorten. Belangrijk instrument hierbij is de 
watertoets, die sinds 1 november 2003 in ruimtelijke plannen is verankerd. Het doel van de watertoets is te 
garanderen dat waterhuishoudkundige doelstellingen expliciet en op een evenwichtige wijze in het plan 
worden afgewogen. Deze waterhuishoudkundige doelstellingen betreffen zowel de waterkwantiteit 
(veiligheid, wateroverlast, tegengaan verdroging) als de waterkwaliteit (riolering, omgang met hemelwater, 
lozingen op oppervlaktewater).  

6.2 Beleidskaders 

6.2.1 Waterbeheerprogramma 2022-2027 

Het Waterbeheerprogramma 2022-2027 bevat de doelen van het waterschap Zuiderzeeland voor de komende 
planperiode en beschrijft op hoofdlijnen welke maatregelen het waterschap neemt om deze doelen te 
behalen. 

De doelen en maatregelen hebben betrekking op de kerntaken van het waterschap (waterveiligheid, schoon 
water, voldoende water). Hierbij gaat het om reguliere werkzaamheden, zoals peilbeheer, onderhoud aan 
dijken en het zuiveren van afvalwater en om nieuwe ontwikkelingen. 

6.2.2  Stroomgebiedsvisie Flevoland (2003) 

De Noordoostpolder is gelegen binnen het plangebied van de stroomgebiedsvisie Flevoland. In de watervisie 
voor 2015 wordt het plangebied aangeduid als een gebied met een vitaal watersysteem. 

Voor de gemeente Noordoostpolder zijn de wateropgaven onderverdeeld in een aantal generieke maatregelen 
en in de resterende wateropgave. De generieke maatregelen houden onder andere in: 

• afvoerblokkering in natuurgebieden; 

• vasthouden van water in natuurgebieden en landbouwgebied; 

• realisatie van duurzame oevers. 

Oplossingsrichtingen voor de resterende wateropgave zijn onder andere bergen in open water en efficiënt 
uitmalen. 

6.2.3 Beleid gemeente Noordoostpolder en waterschap Zuiderzeeland 

De watervisie van de gemeente Noordoostpolder is opgenomen in het Stedelijk Waterplan Noordoostpolder 
(d.d. april 2006). Ten aanzien van het Stedelijk Waterplan is als aanvulling op dit plan, in 2011 door het 
waterschap Zuiderzeeland en de gemeente Noordoostpolder een bestuurlijke ‘Maatwerkovereenkomst 
stedelijk water’ ondertekend. Door ondertekening van deze bestuursovereenkomst zijn tussen de 
waterbeheerder en de gemeente afspraken gemaakt over de invulling van de gezamenlijke taakuitoefening 
voor het beheer en onderhoud van het stedelijk water. De beoogde doelen op strategisch, tactisch en 
operationeel niveau ten aanzien van het stedelijk water zijn daarbij beter verankerd. Waterschap 
Zuiderzeeland en de gemeente Noordoostpolder hebben begin 2019 samen het Watertakenplan 
Noordoostpolder 2019-2024 vastgesteld. 

Op grond van de Waterwet is er voor gemeenten, naast het inzamelen en transporteren van vrijkomend 
stedelijk afvalwater een formele taak weggelegd voor het afvoeren van overtollig regenwater. In zoverre het 
inzamelen en transporteren van relatief schoon regenwater buiten de afvalwaterstroom doelmatig kan 
worden uitgevoerd, vindt deze gescheiden van de afvoer van het stedelijk afvalwater plaats. Het ‘gebiedseigen 
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water’ wordt op plaatsen waarvoor mogelijkheden aanwezig zijn, vastgehouden en geborgen in aanwezig 
stedelijk water en/of retentiestroken. Het bergen en vasthouden van regenwater op locatie mag niet leiden tot 
(water)overlast. Tot slot heeft de gemeente een watertaak waterhuishoudkundige maatregelen te treffen om 
structureel nadelige gevolgen van de grondwaterstand voor de aan de grond gegeven bestemming(en) zoveel 
mogelijk te voorkomen of te beperken. Voor zover gemeentelijke maatregelen doelmatig zijn en het niet de 
verantwoordelijkheid van het Waterschap of de provincie is om maatregelen te nemen. 

In de Keur van het waterschap Zuiderzeeland, onderdeel uitmakend van de Waterwet, is aangegeven wat wel 
en niet mag bij waterkeringen en wateren (de zogenaamde waterstaatswerken). 

6.3 Watertoetsproces 

6.3.1 Algemeen 

Het waterbelang is sinds 1 november 2003 door middel van de Watertoets verankerd in het ‘Besluit ruimtelijke 
ordening’. In de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) zijn dertien nationale belangen genoemd, deels 
op het gebied van water.  

Basisprincipes van het nationaal en Europees beleid zijn: meer ruimte voor water, voorkomen van afwenteling 
van de waterproblematiek in ruimte of tijd en stand-still (géén verdere achteruitgang in de huidige chemische 
en ecologische waterkwaliteit). 

Het bovenstaande resulteert in twee drietrapsstrategieën: 

• Waterkwantiteit (vasthouden, bergen, afvoeren); 

• Waterkwaliteit (schoonhouden, scheiden, zuiveren). 

De waterparagraaf maakt inzichtelijk hoe het vigerend waterbeleid is vertaald naar waterhuishoudkundige 
inrichtingsmaatregelen, waarmee rekening moet worden gehouden bij het uitbreiden van woningbouw in 
Emmeloord. Bij de inrichting van de stedenbouwkundige inrichting van dit uitbreidingsplan is rekening 
gehouden met de wijze waarop op deze locaties wordt omgegaan met water ten aanzien van: 

1. Veiligheid; 
2. Voldoende water; 
3. Schoon water. 

6.3.2 Proces van de Watertoets 

Voor het plan is een digitale watertoets uitgevoerd. De beantwoording van de vragen heeft er toe geleid dat 
de normale procedure van toepassing is. De uitgangspuntennotitie (bijlage 14) bevat de voor het plan 
relevante waterhuishoudkundige streefbeelden, strategieën en randvoorwaarden. Daarnaast is door Roelofs 
Groep een waterstructuurplan opgesteld. Het waterstructuurplan is opgenomen in bijlage 15 van deze 
toelichting. De gemeente heeft het waterschap vroegtijdig benaderd voor informeel vooroverleg. Het 
waterstructuurplan is in deze fase afgestemd met en geaccordeerd door het waterschap. 

Hierna wordt ingegaan op de relevante wateraspecten waarin tevens de belangrijkste resultaten en 
bevindingen uit het waterstructuurplan zijn opgenomen.  

 

Beschrijving van het watersysteem 

1. Gebiedsbeschrijving 

Hoogteligging 

Het plangebied wordt gekenmerkt kent relatief grote verschillen in maaiveldhoogten voor de omgeving. De 
maaiveldhoogte varieert van NAP – 4,50 m, ter hoogte van de parkeerplaats centraal gelegen in het 
plangebied, tot NAP – 1,30 m, ter hoogte van het terrein rond het meest oostelijk gelegen gebouw. De 
Urkerweg ligt op ca. NAP – 3,80 m en de Kometenlaan op ca. NAP – 3,80 m tot NAP – 4,20 m. In de 
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toekomstige situatie wordt een gemiddeld maaiveldniveau van NAP – 3,50 m voorgesteld. In deze rapportage 
zal het voorgestelde maaiveldniveau getoetst worden.  

Oppervlaktewater 

Ten westen van het plangebied bevindt zich een waterloop die in zuidelijke richting afvoert naar de Urkervaart. 
Het plangebied zal in de toekomst in oostelijke richting afvoeren naar de Espelervaart.  

Conform de legger van het Waterschap Zuiderzeeland bedraagt zowel het zomer- als het winterpeil binnen het 
plangebied NAP - 5,70 m. Dit zijn tevens de zomer- en winterpeilen in de Espelervaart. Het maximaal 
toelaatbaar peil in de Espelervaart bedraagt NAP - 4,70 m volgens de leggergegevens van het waterschap 
Zuiderzeeland, al wordt dit peil in de praktijk nooit gehaald omdat dan elders in Emmeloord al inundatie 
optreedt. 

Riolering bestaande situatie 

De bestaande riolering in de omgeving van het plangebied bestaat voor het merendeel uit gemengde riolering. 
In de huidige situatie wordt het gemengde afvalwater van het Medisch Centrum Emmeloord in noordelijke 
richting afgevoerd naar een gemengd riool in De Balkan met een diameter Ø 300 mm (b.o.b. NAP – 5,15 m). Dit 
gemengde rioolstelsel heeft een overstort op de Espelervaart (t.h.v. de Kaukasus 18).  

Aan de westkant van het plangebied, in de Kometenlaan, ligt een Ø 500 mm riolering, met een afvoerrichting 
in noordwestelijke richting. Dit gemengde rioolstelsel heeft een overstort op de Zwolsevaart (t.h.v. de 
Capellastraat 26). De b.o.b.’s liggen rond de NAP – 6,30 m (afhankelijk van welke put). 

 

2. Veiligheid/Waterkeringen  

Het plan ligt niet in een beschermingszone van een primaire waterkering. Daarom is het plan niet van invloed 
op de veiligheid van een waterkering.  

 

3. Voldoende Water 

Principe waterhuishouding 

In afbeelding 6.1 en 6.2 is het principe van de waterhuishouding ter plaatse van het plangebied weergegeven. 
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Afbeelding 6.1  Principe waterhuishouding plangebied (Bron: IMOSS) 
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Afbeelding 6.2 Principe afwatering plangebied (Bron: IMOSS) 

Streefbeeld: 

Het watersysteem, zowel in landelijk als in stedelijk gebied, is op orde. Het hele beheergebied voldoet aan de 
vastgestelde normen. 

Uitgangspunt: 

Het waterschap streeft naar een robuust watersysteem dat de effecten van toekomstige klimaatveranderingen 
en bodemdaling kan opvangen. De planontwikkeling is gelegen in een watersysteem dat op basis van de 
toetsing in 2012 voldoet aan de normering voor wateroverlast. Een dergelijk systeem kan het water verwerken 
tegen maatschappelijk aanvaardbare kosten. 

De beleidsregel ‘Compensatie toename verhard oppervlak en versnelde afvoer’ is begin 2013 door het 
waterschap vastgesteld. Vanaf het moment van vaststelling van de beleidsregels is de situatie van het 
beheergebied op dat moment het referentiekader geworden, oftewel de nulsituatie. De compensatieplicht 
geldt zodanig voor de netto toename van het verhard oppervlak voor een bouwvlak sinds begin 2013. 
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Plan specifiek:  

Voor het ontwikkelen van uitbreiding in het plangebied wordt het principe ‘waterneutraal bouwen’ gevolgd. 
Bij toename van het verhard oppervlak ten opzichte van de bestaande situatie, moet rekening worden 
gehouden met compenserende maatregelen om piekafvoeren te kunnen opvangen.  

Hemelwater wordt op groene daken gebufferd. Deze groene daken hebben een overloop op greppels die 
rondom de gebouwen worden aangelegd. De greppels hebben een overloop naar goten die afvoeren naar een 
waterbufferzone die centraal in het plan ligt. Deze bufferzone heeft een knijpconstructie richting de 
Espelervaart. Idealiter infiltreert een deel van het af te voeren water in de greppels en in de bufferzone. Uit 
het aanvullende doorlatendheidsonderzoek moet blijken of dit ook mogelijk is. 

Het regenwater van de verhardingen wordt op verschillende manieren opgevangen en afgevoerd. Op de 
primaire routes kan het water via de voegen deels infiltreren in het wegcunet en afstromen naar goten. Op de 
secundaire en tertiaire routes komt halfverharding, waardoor meer water kan infiltreren. Het te veel aan 
water stroomt via de goten af naar de waterbufferzone en greppels. 

De knijpconstructie naar de Espelervaart krijgt een doorlaat met een afvoercapaciteit die maximaal gelijk is 
aan de landelijke afvoernorm van 13,5 mm/dag (1,5 l/s/ha) gerekend over het bruto plangebied van 4,7 ha, 
ofwel 7,05 l/s. Overwogen moet worden om de drain onder de waterbufferzone rechtstreeks op de vaart te 
laten afvoeren, om hiermee de maximaal toelaatbare afvoercapaciteit (volgens de landelijke afvoernorm) uit 
de waterbufferzone te laten plaatsvinden. 

Compensatie 

In het ‘Waterkader voor ruimtelijke plannen’ d.d. 11-07-2013 schetst het Waterschap Zuiderzeeland de kaders 
voor nieuwbouwplannen. In het rapport zijn kaarten opgenomen waarin de compensatie van de netto 
toename van de verharding per peilgebied is weergegeven. Voor het Dokter Jansenterrein geldt een 
compensatie van 5,5%. Deze norm geldt echter voor de aanleg van nieuw oppervlaktewater in nieuwe plannen 
en gaat over de compensatie van de toename van het verhard oppervlak. Daar is in dit plan geen sprake van: 
de waterbufferzone is geen oppervlaktewater en er is geen sprake van een toename van verhard oppervlak. In 
dat geval dient er volgens het waterschap een maatwerkberekening gemaakt te worden. Uitgegaan dient te 
worden van het 2050-upper klimaatscenario met een herhalingstijd van één keer in de 100 jaar. Dit betreft een 
gebeurtenis van 103 mm in 34 uur. Hierbij is al rekening gehouden met de landelijke afvoer van 13,5 mm/dag 
door de knijpconstructie. Er dient 103 mm geborgen te kunnen worden. Bij een nog extremere gebeurtenis 
dan deze T=100 gebeurtenis, mag het water ongelimiteerd afvoeren naar het watersysteem, in dit geval de 
Espelervaart. 

Berging 

In afbeelding 6.3 en daaropvolgende tabel is het toekomstig verhard oppervlak binnen het plangebied 
weergegeven conform het stedenbouwkundig plan. In totaal is er in de toekomst 2,33 ha verhard oppervlak 
binnen het plangebied aanwezig. In de huidige situatie is binnen het plangebied circa 3 ha verhard oppervlak 
aanwezig. Van de toekomstige 2,33 ha verhard oppervlak komt 2,15 ha tot afvoer op de voorgenomen 
infiltratievoorzieningen. De parkeerplaatsen zullen uitgevoerd worden als halfverharding en komen niet tot 
afstroming richting infiltratievoorziening. Er wordt vanuit gegaan dat het regenwater bij de halfverharding 
infiltreert. Open verharding (klinkers, trottoirs, BSS) en gesloten verharding (asfalt, beton) worden voor 100% 
meegenomen. 
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Afbeelding 6.3 Afvoerende oppervlakken en infiltratievoorzieningen (Bron: IMOSS) 

 

 

Zoals eerder benoemd en onderbouwd wordt er voor dit plan een bergingseis van 103 mm (T=100 in 2050) 
gehanteerd. Uitgangpunt hierbij is de berging tot aan maaiveld ingezet kan worden om te voldoen aan deze 
bergingseis. Er mag geen inundatie berekend worden.  

Uitgangpunt voor het ontwerpen van groene daken bij nieuwbouw is dat berging minimaal 50 mm bedraagt. 
Door het waterschap is voorgesteld de waterberging in een verhouding van ongeveer 30% berging op daken en 
70% in de retentie mee te tellen.  

Voor het gehele verhard oppervlak van 2,15 ha en een bergingseis van 103 mm bedraagt de bergingsopgave 
2.213 m³. Op basis van een dakoppervlak van 1,06 ha en uitgaande van 50 mm berging, is op het dak 529 m³ te 
benutten. De te behalen berging in de waterbufferzone bedraagt dus 1.684 m³. De verhouding is dan dat 27% 
van de berging op het dak aanwezig is en 73% in de waterbufferzone.  

De waterbufferzone krijgt een talud 1:3, een diepte van 0,90 m (bodem op NAP - 4,40 m) en de overstort naar 
de Espelervaart op 0,20 m - MV (NAP - 3,70 m). Er zal in dat geval maximaal 0,70 m water in de 
waterbufferzone staan. Op basis van het stedenbouwkundig plan en de geprojecteerde waterbufferzone is 
berekend wat de berging in de waterbufferzone is. Het resultaat van de berekening in weergegeven in 
onderstaande tabel. De eventuele berging in de greppels rondom de gebouwen waarmee het water naar de 
waterbufferzone wordt afgevoerd, is na overleg met de gemeente niet meegerekend. 
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Uit de berekening blijkt dat de waterbufferzone net niet voldoet aan de bergingsopgave van 1.684 m3. De 
waterbufferzone zou 237 m3 meer water moeten bergen om te voldoen aan de bergingseis. Een deel van de 
resterende berging is te vinden in de greppels (niet meegerekend). Daarnaast is bovengenoemde berging 
bepaald op basis van schetsmatige ontwerpen. Ook de 50 mm op het dak zal geen exact getal zijn, maar is een 
indicatie van wat gevraagd gaat worden aan de ontwikkelaar. Wellicht is het mogelijk om de dimensies van 
waterbufferzone iets aan te passen waardoor de resterende kubieke meters alsnog behaald worden. Denk 
hierbij aan het aanpassen van het talud (iets steiler), de diepte van bodem of de omvang van de 
waterbufferzone. 

Geadviseerd wordt om onder de waterbufferzone grondverbetering toe te passen (zie voorbeeld afbeelding 
6.4). Het hemelwater kan via de toe te passen grondverbetering infiltreren en afvoeren naar een drain die in 
een sleuf met goed doorlatend materiaal is gelegd. De drain ligt op ca. 0,50 m beneden de bodem van de 
waterbufferzone (NAP – 4,90 m). De drain kan onder vrijverval afvoeren naar de Espelervaart en ligt boven 
GHG. De drain zorgt voor een afvoercapaciteit die maximaal gelijk is aan de landelijke afvoernorm, er is dan 
geen knijpconstructie nodig. 

 
Afbeelding 6.4 Opbouw waterbufferzone (Bron: Amsterdam Rainproof) 

 

Anticiperen op watertekort 

Het waterschap wil een robuust watersysteem dat voorbereid is op de effecten van toekomstige 
klimaatveranderingen. Nieuwe watersystemen dienen dusdanig ingericht te worden dat ze zelfvoorzienend 
zijn en niet (te veel) afhankelijk zijn van aanvoerwater. 

 

4. Schoon water 

Goede oppervlaktewaterkwaliteit 

Het grond- en oppervlaktewater biedt leef-, verblijf-, en voortplantingsmogelijkheden voor (aquatische) flora 
en fauna in het beheergebied. De chemische toestand van deze wateren vormt hier geen belemmering voor.  

Om verontreiniging van afstromend hemelwater, oppervlaktewater en grondwater te voorkomen zal 
duurzaam bouwen als uitgangspunt worden nagestreefd. Dit houdt concreet in het zoveel mogelijk voorkomen 
van het gebruik van uitlogende materialen zoals lood, zink, koper, bitumineuze materialen en geïmpregneerd 
hout. 
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Goed omgaan met afvalwater 

Veel menselijke activiteiten hebben een negatief effect op de kwaliteit van het oppervlaktewater doordat ze 
water verontreinigen. Het waterschap zorgt met de regulering of behandeling van afvalwater dat zo veel 
mogelijk van deze effecten teniet worden gedaan. Verontreiniging van het oppervlaktewater door afvalwater 
(huishoudelijk afvalwater, vervuild hemelwater en bedrijfsafvalwater) wordt voorkomen. 

Gezien de voorgenomen fasering en omdat de centrale waterbufferzone lager ligt, heeft de gemeente 
Noordoostpolder de voorkeur om fase 2 en 3 aan te sluiten op het gemengde rioolstelsel aan de Kometenlaan. 
Fase 1, 4 en 5 worden dan aangesloten op het gemengde rioolstelsel van De Balkan (op de bestaande 
aansluiting van het ziekenhuis aan de noordzijde van de Urkerweg).  

 

Afbeelding 6.5  Fasering (Bron: IMOSS) 

Het verhard oppervlak van de wijk Espelervaart (ten westen van het plangebied) wordt in de komende jaren 
afgekoppeld. Op dit moment is er sprake van enkele knelpunten tijdens extreme neerslag. Na het afkoppelen 
van verhard oppervlak zullen deze problemen naar verwachting verholpen zijn. De verwachting is dat de DWA-
belasting van de ca. 300 nieuwe woningen weinig invloed zal hebben op het functioneren van het rioolstelsel 
in de wijken Espelervaart en Revelsant.  

Uitgaande van 293 woningen, gemiddeld 2,5 inwoner per woning en een afvalwaterproductie van 12 liter per 
inwoner per uur kan gerekend worden op een afvalwaterstroom van circa 9 m³/uur. Dit zal naar verwachting 
minder zijn dan de afvalwaterproductie van het voormalige Medisch Centrum.  

Voor de terreinriolering kan worden uitgegaan van PVC-riolen met diameter Ø 250 mm. Voor het afschot van 
de buizen dient rekening gehouden te worden met 1:250. De minimale dekking op de buis is 1,20 m.  

5. Conclusie 

Met inachtneming van het vorenstaande vormt het aspect water geen belemmering voor de in dit plan 
besloten ontwikkeling. 
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HOOFDSTUK 7  JURIDISCHE ASPECTEN EN PLANVERANTWOORDING  

7.1 Inleiding 

In de voorgaande hoofdstukken is ingegaan op het plangebied, het relevante beleid en de milieu- en 
omgevingsaspecten. In dit hoofdstuk wordt dieper ingegaan op de opzet van dit juridische deel. Daarnaast 
wordt een verantwoording gegeven van de gemaakte keuzes op de verbeelding en in de regels. Dat betekent 
dat er wordt aangegeven waarom een bepaalde functie ergens is toegestaan en waarom bepaalde bebouwing 
daar acceptabel is. 

7.2  Opzet van de regels 

7.2.1. Algemeen 

In de Wet ruimtelijke ordening (Wro) die op 1 juli 2008 in werking is getreden, is de verplichting opgenomen 
om ruimtelijke plannen en besluiten digitaal vast te stellen. De digitaliseringsverplichting geldt vanaf 1 januari 
2010. In de ministeriële Regeling standaarden ruimtelijke ordening is vastgelegd dat de Standaard 
Vergelijkbare Bestemmingsplannen (SVBP) de norm is voor de vergelijkbaarheid van bestemmingsplannen. 
Naast de SVBP zijn ook het Informatiemodel Ruimtelijke Ordening en de Standaard Toegankelijkheid 
Ruimtelijke Instrumenten normerend bij het vastleggen en beschikbaar stellen van bestemmingsplannen.  

De SVBP geeft normen voor de opbouw van de planregels en voor de digitale verbeelding van het 
bestemmingsplan. Dit bestemmingsplan is opgesteld conform de normen van de SVBP2012. 

Het juridisch bindend gedeelte van het bestemmingsplan bestaat uit planregels en bijbehorende verbeelding 
waarop de bestemmingen zijn aangegeven. Deze verbeelding kan zowel digitaal als analoog worden verbeeld. 
De verbeelding en de planregels dienen in samenhang te worden bekeken.  

De regels zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken:  

1. Inleidende regels (begripsbepalingen en wijze van meten);  
2. Bestemmingsregels;  
3. Algemene regels (o.a. afwijkingsregels);  
4. Overgangs- en slotregels.  

7.2.2 Algemene regels 

Hoofdstuk 1 bevat de inleidende regels. Deze regels gelden voor het gehele plangebied en bevatten:  

• Begrippen (Artikel 1) 

In dit artikel zijn definities van de in de regels gebruikte begrippen opgenomen. Hiermee is een eenduidige 
interpretatie van deze begrippen vastgelegd.  

• Wijze van meten (Artikel 2)  

Dit artikel geeft onder meer bepalingen waar mag worden gebouwd en hoe voorkomende eisen 
betreffende de maatvoering begrepen moeten worden. De op de verbeelding of in de regels aangegeven 
bouwhoogte wordt gemeten vanaf peil tot het hoogste punt (exclusief ondergeschikte bouwonderdelen, 
zoals schoorstenen, antennes, en naar de aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen). 

7.2.3 Bestemmingsregels 

Hoofdstuk 2 van de regels bevat de juridische vertaling van de in het plangebied voorkomende bestemmingen. 
De regels zijn onderverdeeld in o.a.:  

• Bestemmingsomschrijving: omschrijving van de activiteiten die zijn toegestaan;  
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• Bouwregels: eisen waaraan de bebouwing moet voldoen (bebouwingshoogte, 
bebouwingspercentage, etc.);  

• Specifieke gebruiksregels: omschrijving van gebruiksactiviteiten die niet zijn toegestaan. 

7.2.4 Algemene regels 

Hoofdstuk 3 bevat de algemene regels. Deze regels gelden voor het gehele plangebied. Dit hoofdstuk is 
opgebouwd uit:  

• Anti-dubbeltelregel (Artikel 8) 
Deze regel is opgenomen om een ongewenste verdichting van de bebouwing te voorkomen. Deze 
verdichting kan zich met name voordoen, indien een perceel of een gedeelte daarvan, meer dan 
één keer betrokken wordt bij de berekening van een maximaal bebouwingspercentage. 
 

• Algemene gebruiksregels (Artikel 9)  
Deze regel is opgenomen om aan te geven welk gebruik in elk geval strijdig is met de aan de 
grond gegeven bestemming; 
 

• Algemene aanduidingsregels (Artikel 10)  
In de algemene aanduidingsregels is een wetgevingzone opgenomen. De wetgevingzone heeft 
betrekking op bepaalde gebieden binnen het plangebied waar een wijzigingsbevoegdheid op van 
toepassing is. Het gaat in voorliggend geval om de ‘wetgevingzone – wijzigingsgebied’. In 
paragraaf 7.3 wordt hier nader bij stilgestaan. 
 

• Algemene afwijkingsregels (Artikel 11) 
In dit artikel worden de algemene afwijkingsregels beschreven. Deze regels maken het mogelijk 
om op ondergeschikte punten van de regels in het bestemmingsplan af te wijken. 
 

• Overige regels (Artikel 12)  
In dit artikel is aangegeven dat de wettelijke regeling waarnaar in de regels van het plan wordt 
verwezen, gelden zoals deze luiden op het moment van vaststelling van het plan. Daarnaast zijn 
er regels opgenomen omtrent parkeren. 

7.2.5 Overgangs- en slotregels 

In hoofdstuk 4 van de regels staan de overgangs- en slotregels. In de overgangsregels is aangegeven wat de 
juridische consequenties zijn van bestaande situaties die in strijd zijn met dit bestemmingsplan. In de slotregels 
wordt aangegeven hoe het bestemmingsplan wordt genoemd.  

7.3 Verantwoording van de regels 

Kenmerk van de Nederlandse ruimtelijke ordeningsregelgeving is dat er uitgegaan wordt van 
toelatingsplanologie. Een bestemmingsplan geeft aan welke functies waar zijn toegestaan en welke bebouwing 
mag worden opgericht. Bij het opstellen van dit bestemmingsplan zijn keuzes gemaakt over welke functies 
waar worden mogelijk gemaakt en is gekeken welke bebouwing stedenbouwkundig toegestaan kan worden.  

Het is noodzakelijk dat het bestemmingsplan een compleet inzicht biedt in de bouw- en 
gebruiksmogelijkheden binnen het betreffende plangebied. Het bestemmingsplan is het juridische 
toetsingskader dat bindend is voor de burger en overheid en geeft aan wat de gewenste planologische situatie 
voor het plangebied is.  

In deze paragraaf worden de gemaakte keuzes nader onderbouwd. Hierbij zullen de bestemmingen in dezelfde 
volgorde als in de regels worden behandeld. 
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Bos (Artikel 3) 

Gronden waar reeds bos of (hoog-)opgaande afschermende beplanting aanwezig is of gaat komen zijn de 
gronden voorzien van de bestemming ‘Bos’.  

De voor ‘Bos’ aangewezen gronden zijn hoofdzakelijk bestemd voor bos, (hoog-)opgaande afschermende 
beplanting, water en waterhuishoudkundige voorzieningen, ontsluitingswegen, voet-, rijwiel- en ruiterpaden.  

Binnen deze bestemming zijn uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde toegestaan. De maximale 
bouwhoogte hiervoor bedraagt 2,5 meter. 

Groen (Artikel 4) 

Daar waar binnen het plangebied groen is beoogd, maar geen sprake is van bos of slechts incidenteel sprake is 
van opgaande en afschermende beplanting, zijn de gronden voorzien van de bestemming ‘Groen’. Het gaat 
hierbij met name om de delen tussen de bebouwingsclusters.  

De voor ‘Groen’ aangewezen gronden zijn bestemd voor groenvoorzieningen, speelvoorzieningen, 
kunstwerken, nutsvoorzieningen, evenementen, water, waterhuishoudkundige voorzieningen en wadi’s, voet- 
en fietspaden en parkeerplaatsen.  

Binnen deze bestemming zijn uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde toegestaan. In de bouwregels 
zijn regels opgenomen ten aanzien van de maximale bouwhoogte voor speelvoorzieningen, kunstwerken, 
lichtmasten en overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde.   

Maatschappelijk (Artikel 5) 

De gronden in het noordwesten van het plangebied, daar waar Stichting Zorggroep Oude en Nieuwe Land 
(Stichting ZONL) gevestigd is, zijn overeenkomstig het bestemmingsplan “Emmeloord-West” voorzien van de 
bestemming ‘Maatschappelijk’.  

Voor wat betreft de bouw- en gebruiksregels is aangesloten op het bestemmingsplan “Emmeloord-West”. Wel 
is op deze locatie de aanduiding ‘wetgevingszone – wijzigingsgebied’ opgenomen. Deze aanduiding is 
gekoppeld aan een wijzigingsbevoegdheid op basis waarvan burgemeester en wethouders bevoegd zijn de 
bestemming te wijzigen in de bestemming ‘Wonen’ (inclusief bouwvlak), ‘Groen’ en ‘Tuin’. Hiervoor gelden de 
volgende voorwaarden: 

a. het maximale aantal woningen bedraagt 67; 
b. geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan: 

1. het straat- en bebouwingsbeeld; 
2. het woon- en leefklimaat; 
3. de verkeersveiligheid; 
4. de sociale veiligheid; 

c. voldaan wordt aan de parkeernormen zoals opgenomen in lid 12.1 en lid 12.2; 
d. door middel van bodemonderzoek (NEN 5725 en NEN 5740) dient de milieuhygiënische kwaliteit van 

de bodem te worden vastgesteld en dient aangetoond te worden of de bodem geschikt is voor het 
beoogde gebruik; 

e. het in Bijlage 3 opgenomen Beeldkwaliteitsplan Dokter Jansenpark in acht wordt genomen; 
f. voor het overige dient te worden aangesloten bij hetgeen gesteld in artikel 4 (Groen), 6 (Tuin) en 7 

(Wonen). 

De hiervoor beschreven wijzigingsbevoegdheid is opgenomen teneinde ter plaatse de bestemming middels 
een wijzigingsplan te kunnen wijzigen ten behoeve van wonen, groen en tuin. 

Tuin (Artikel 6) 

De gezamenlijke tuinen in de verschillende bebouwingsclusters zijn voorzien van de bestemming ‘Tuin’. De 
voor ‘Tuin’ aangewezen gronden zijn bestemd voor tuinen, behorende bij de op de aangrenzende gronden 
gelegen hoofdgebouwen, water en waterhuishoudkundige voorzieningen. 

crosslink#s194#False#False#False#True#Beeldkwaliteitsplan Dokter Jansenpark


Bestemmingsplan “Emmeloord, Dokter Jansenpark” 
Vastgesteld 

 

  

BJZ.nu 
Ruimtelijke plannen en advies 

 

 

61 

Binnen deze bestemming zijn uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde toegestaan. In de bouwregels 
zijn regels opgenomen ten aanzien van de maximale bouwhoogte voor licht- en vlaggenmasten en overige 
bouwwerken, geen gebouwen zijnde.  

Wonen (Artikel 7) 

De gronden ter plaatse van de beoogde woningen en appartementsgebouwen zijn voorzien van de 
bestemming ‘Wonen’. De voor ‘Wonen’ aangewezen gronden zijn bestemd voor wonen in woningen, met dien 
verstande dat ter plaatse van de aanduiding 'gestapeld’ tevens wonen in woongebouwen is toegestaan. 

Ter plaatse van de aanduiding ‘parkeergarage’ zijn ondergrondse / verdiept aangelegde parkeergarages 
toegestaan. Bij elk wooncluster is deze aanduiding opgenomen.  

Daarnaast zijn ter plaatse van de aanduiding ‘maatschappelijk’ op de begane grond tevens maatschappelijke 
voorzieningen toegestaan; zoals zorg-, medische en sociale voorzieningen. Deze aanduiding is uitsluitend 
opgenomen ter plaatse van het appartementengebouw van het noordelijk gelegen linker wooncluster. 

In de bouwregels is aangegeven dat als hoofdgebouwen uitsluitend woonhuizen mogen worden gebouwd, met 
dien verstande dat ter plaatse van de aanduiding 'gestapeld' uitsluitend woongebouwen mogen worden 
gebouwd. Wanneer op gronden met de aanduiding ‘gestapeld’ tevens de aanduiding ‘aaneengebouwd’ is 
opgenomen, mogen ter plaatse tevens aaneengebouwde woonhuizen worden gebouwd. 

Ter plaatse van de aanduiding 'aaneengebouwd' mogen woonhuizen uitsluitend in een rij aaneen gebouwd 
worden, met dien verstande dat wanneer de gronden tevens zijn aangeduid met 'twee-aaneen' en 'vrijstaand' 
woonhuizen ook twee-aaneen en vrijstaand gebouwd mogen worden. 

Door middel van de aanduiding ‘maximum aantal wooneenheden’ is per wooncluster aangegeven hoeveel 
woningen zijn toegestaan. 

De bouwhoogte van hoofdgebouwen mag niet meer dan 10 m bedragen, met dien verstande dat ter plaatse 
van de aanduiding 'maximum bouwhoogte (m)' de bouwhoogte niet meer mag bedragen dan de aangegeven 
hoogte. De bouwhoogte mag niet minder bedragen dan de ter plaatse van de aanduiding 'minimum 
bouwhoogte (m)' aangegeven bouwhoogte. Hoofdgebouwen worden met een plat dak gebouwd. 

Voor bijbehorende bouwwerken geldt dat deze uitsluitend zijn toegestaan bij woonhuizen. Voor een 
bouwwerk, geen gebouw zijnde gelden de volgende regels: 

a. indien het voor de voorgevel van het hoofdgebouw of het verlengde daarvan wordt opgericht mag de 
bouwhoogte niet meer dan 1 m bedragen; 

b. de bouwhoogte van licht- en vlaggenmasten mag niet meer dan 12 m bedragen; 
c. in overige gevallen mag de bouwhoogte niet meer dan 2,5 m bedragen.  
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HOOFDSTUK 8  ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID 

Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan dient, op grond van artikel 3.1.6 lid 1, sub f van het Bro, 
onderzoek plaats te vinden naar de (economische) uitvoerbaarheid van het plan. In principe dient bij 
vaststelling van een ruimtelijk besluit tevens een exploitatieplan vastgesteld te worden om verhaal van 
plankosten zeker te stellen. Op basis van 'afdeling 6.4 grondexploitatie', artikel 6.12, lid 2 van de Wro kan de 
gemeenteraad bij het besluit tot vaststelling van het bestemmingsplan echter besluiten geen exploitatieplan 
vast te stellen indien: 

• het verhaal van kosten van de grondexploitatie over de in het plan of besluit begrepen gronden 
anderszins verzekerd is;  

• het bepalen van een tijdvak of fasering als bedoeld in artikel 6.13, eerste lid, onder c, 4°, 
onderscheidenlijk 5°, niet noodzakelijk is;  

• het stellen van eisen, regels, of een uitwerking van regels als bedoeld in artikel 6.13, tweede lid, 
onderscheidenlijk b, c of d, niet noodzakelijk is.  

Voor voorgenomen ontwikkeling wordt geen exploitatieplan vastgesteld.  
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HOOFDSTUK 9  VOOROVERLEG, INSPRAAK EN ZIENSWIJZEN 

9.1 Vooroverleg 

9.1.1  Het Rijk 

In het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) zijn de nationale belangen die juridische borging 
vereisen opgenomen. Het Barro is gericht op doorwerking van nationale belangen in gemeentelijke 
bestemmingsplannen. Geoordeeld wordt dat dit bestemmingsplan geen nationale belangen schaadt. Daarom 
is afgezien van het voeren van vooroverleg met het Rijk. 

9.1.2 Provincie Flevoland 

In het kader van het vooroverleg ex artikel 3.1.1. Bro is voorliggend bestemmingsplan voorgelegd aan de 
provincie Flevoland. De vooroverlegreactie van de provincie is opgenomen in bijlage 14 van deze toelichting. 
Zover relevant is de reactie van de provincie verwerkt in het voorliggende bestemmingsplan.  

9.1.3  Waterschap Zuiderzeeland 

In het kader van het vooroverleg ex artikel 3.1.1. Bro is voorliggend bestemmingsplan voorgelegd aan het 
waterschap Zuiderzeeland. De vooroverlegreactie van het Waterschap is opgenomen in bijlage 15 van deze 
toelichting. Zover relevant is de reactie van het waterschap verwerkt in het voorliggende bestemmingsplan. 

9.1.4  Veiligheidsregio Flevoland 

In het kader van het vooroverleg ex artikel 3.1.1. Bro is voorliggend bestemmingsplan voorgelegd aan de 
Veiligheidsregio Flevoland. De vooroverlegreactie van de veiligheidsregio is opgenomen in bijlage 16 van deze 
toelichting. De Veiligheidsregio Flevoland heeft een positief advies gegeven aangaande voorliggende 
bestemmingsplan. 

9.2 Zienswijzen 

Het ontwerpbestemmingsplan lag van 3 november tot en met 14 december 2022 voor eenieder ter inzage. 
Tijdens deze inzageperiode is een zienswijze op het bestemmingsplan binnengekomen. Deze zienswijze leidt 
tot aanpassing van het bestemmingsplan. 

Verder zijn een aantal ambtshalve wijzigingen doorgevoerd in het bestemmingsplan. De beantwoording van de 
zienswijze en de (ambtshalve) aanpassingen zijn opgenomen in bijlage 19. 
Omdat aanpassingen zijn doorgevoerd in de regels en de verbeelding is het bestemmingsplan gewijzigd 
vastgesteld. 
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BIJLAGEN BIJ DE TOELICHTING 

Bijlage 1 Ontwikkelvisie Dokter Jansenpark 
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I N L E I D I N G

DE OPGAVE
De gemeente Noordoostpolder is voornemens om de 
verhuizing van het ziekenhuis aan te grijpen voor een 
hoogwaardige herontwikkeling van de locatie gelegen op 
de overgang tussen het ‘nieuwe’ Emmeloord en het ‘oude’ 
Emmeloord, een zogenaamde blauwe stadspoort. De 
herontwikkeling biedt de mogelijkheid om de poortfunctie 
te versterken, het DNA van Emmeloord weer op de kaart 
te zetten en een gemengd programma toe te voegen. 
Daarnaast biedt de herontwikkeling de mogelijkheid 
om een nieuwe en bijzondere laag toe te voegen aan 
Emmeloord, denk aan vernieuwende architectuur, maar 
ook aandacht voor ontmoeten en verblijven in een 
klimaatadaptieve en circulaire openbare ruimte, waarbij de 
gedachte van de oorspronkelijke ‘groene mantel’ voorop 
staat. 

TOTSTANDKOMING EN CONTEXT
Deze ontwikkelvisie is tot stand gekomen uit een 
samenwerking tussen de gemeente Noordoostpolder en 
IMOSS. Het document is een vertaling van de ‘Nota van 
uitgangspunten’ die door de gemeente is opgesteld. Dit 
document zal gebruikt worden als vertrekpunt voor het 
opstellen van het bestemmingsplan. 

Volgend op de ontwikkelvisie zijn ook een 
beeldkwaliteitplan en inrichtingsplan voor de locatie 
opgesteld. 

inLEiDinG



Voor de ontwikkeling van het voormalige Dr. 
Jansencentrum is een vernieuwend stadsdeel voorzien met 
ruimte voor nieuwe woonvormen. Een rustig maar stedelijk 
woonmilieu, onder andere voor senioren om doorstroming 
in de bestaande voorraad op gang te brengen, met een 
stads karakter en hoge dichtheid.   

Uit de nota van uitgangspunten voor de Urkerweg 1 (het 
ziekenhuisterrein) komen een aantal ruimtelijke aspecten 
naar voren die leidend zijn voor het stedenbouwkundig 
plan.

1 .  BESTAANDE (GROENE) KWALITEITEN EN 
GUNSTIGE LIGGING LOCATIE BENUTTEN

 ■ Groene omgevingskwaliteit (parkachtig aanzicht) 
benutten

 ■ Uitdrukking geven aan de prominente ligging aan de 
Urkerweg en Espelervaart (als westelijke poort)

 ■ Ligging nabij het centrum benutten voor ruimte 
voor voetgangers en fietsers, en het autoverkeer te 
beperken 

 
2. PROGRAMMA, STEDENBOUWKUNDIG 
CONCEPT EN ARCHITECTUUR

 ■ Een aansprekend en coherent stedenbouwkundig 
concept met daarin ruimte voor variatie in 
woningtypologie

 ■ Locatie als landmark met opvallende uitstraling en eigen 
architectuur

 ■ Stads karakter met hogere dichtheid (en beperkte of 
geen tuinen)

 ■ Ruimte voor het collectief (gemeenschappelijk of semi-
openbaar groen)

3.  INTEGRALE ONTWIKKELING

 ■ Flexibiliteit om gefaseerd te kunnen ontwikkelen

 ■ Inclusiviteit om verschillende doelgroepen samen te 
kunnen laten wonen

 ■ Klimaatadaptieve, natuurinclusieve, circulaire en 
duurzame ontwikkeling

4. MOBILITEIT

 ■ Autoluwe inrichting met autoverkeer aan de randen

 ■ Optimale ontsluiting met actieve verbindingen voor 
fietsers en voetgangers (benutten van bestaande 
bushalte)

 ■ Ruimte voor innovatie & deelmobiliteit

Aan het einde van dit document is een opsomming 
opgenomen hoe in het plan invulling is gegeven aan de 
uitgangspunten uit de nota.
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Het Dr. Jansencentrum (Slagboom en Peeters Luchtfotografie n.v.)
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A N A LY S E

ruiMTELijKE COnTEXT

Historische ontwikkeling Dr. Jansencentrum

1955

1990 2020

1975

ONTWIKKELING VAN DE PLEK

De omgeving van het Ziekenhuisterrein is in 1955 nog een 
open plek buiten de kern, maar met de ontwikkeling van 
het ziekenhuis en de planmatige woningbouwuitbreiding 
over de Espelervaart ontstaat een nieuw stadsdeel 
dat in de jaren ‘90 verder wordt uitgebreidt richting de 
Urkervaart. Dankzij deze uitbreidingen ligt het voormalige 
ziekenhuisterrein centraal in Emmeloord. 
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A N A LY S E

ROUTES EN ONTSLUITING

Het plangebied ligt binnen een straal van 1 km van 
het centrum van Emmeloord, met goede directe 
busverbindingen naar o.a. Lelystad, Urk en Kampen en in 
de nabijheid van het centrale busstation. Parallel aan de 
Urkerweg ligt een regionale fietsverbinding en door het 
gebied lopen enkle lokale fietsroutes naar de omliggende 
wijken. Het gebied kan het beste ontsloten worden via de 
Kometenlaan en de Rotonde op de Urkerweg, waarbij de 
huidige ontsluiting kan dienen als calamiteitenroute.  

LANGS DE URKERWEG

De Urkerweg is een van de belangrijkste toegangen tot het 
centrum van Emmeloord. De weg kenmerkt zich door een 
breed profiel met aan weerzijde bomenrijen. Het profiel 
wordt geflankeerd door een aantal accenten, zoals het 
Potlood, de drie gebouwen aan de Jura en de Poldertoren. 
Aan deze structuur vormt het huidige ziekenhuis een 
herkenbaar punt

WATER EN RELIEF

In het gebied zijn enkele (gemaakte) hoogteverschillen 
aanwezig. Het peil van de Espelervaart ligt op ca -5.5m en 
het maaiveld rondom het ziekenhuisterrein varieert van 
-4 tot -1,5m. Gemiddeld genomen ligt het maaiveld op ca. 
-3,5m. 
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A N A LY S E

Het DNA van Emmeloord

DNA VAN EMMELOORD EN DE LOCATIE
Om de herontwikkeling van het ziekenhuisterrein in context 
te beschouwen, is het belangrijk om de opbouw van 
Emmeloord te bekijken. Emmeloord is een relatief jonge 
plaats, opgezet vanuit een duidelijke ontwerpgedachte. 
Emmeloord hecht dan ook terecht veel waarde aan haar 
Dna wat vastgelegd is in ‘Het Stads-DNA van Emmeloord’ 
en als richtinggevend kader is vastgesteld door raad 
in 2010. De onderstaande principes van het DNA zijn 
gedestilleerd uit dit document en vormen daarmee ook de 
basis voor de herontwikkeling: 

 ■ de ligging aan het water: de vaarten (waar het Dr. 
Jansencentrum aan gelegen is);

 ■ een groene mantel als grens tussen de polderstad en 
het open land (het Dr. Jansencentrum vormde hier ooit 
onderdeel van);

 ■ het centrum om het stads- en polderkruis, de plek waar 
belangrijke wegen kruisen;

 ■ duidelijke stadspoorten naar het centrum door de 
groene mantel en over de vaarten. (de locatie ligt aan 
een zogenaamde blauwe poort);

 ■ uitleg van de stad volgt de verkaveling; en

 ■ opbouw van de stad kent een hierarchië, waarbij 
belangrijke assen en de entree’s benadrukt werden 
met accenten zoals markante gebouwen met groene 
openbare ruimtes.



LOCATIE ALS SPIL IN EMMELOORD
De locatie van het Dokter Jansenpark is duidelijk 
verankerd in de oorspronkelijke ontwerpgedachte 
van Emmeloord en neemt nog steeds een belangrijke 
plek binnen het stedelijk weefsel in. De plek ligt aan 
de westelijke ‘blauwe’ entree van het oude centrum, 
waar de Urkerweg de Espelervaart kruist. Het is een 
opvallend gebied met een lommerijke uitstraling, en 
heeft gediend als groen voorportaal van de blauwe 
stadspoort. De groene omgeving was onderdeel van 
de eerste Groene Mantel die ontworpen was voor 
Emmeloord.

De ontwikkeling van het gebied geeft hernieuwde 
betekenis aan deze groenblauwe poort. De nabijheid 
van het centrum, de bestaande groene kwaliteiten 
en de Espelervaart bieden kans om als pioniers 
de stad van de toekomst vorm te geven. Een 
toekomstbestendige wijk met stedelijke woonsfeer, 
gebouwd op de fundaties van de Groene Mantel en 
ter inspiratie voor volgende ontwikkelingen.  
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GROENE MANTEL
Deze luchtfoto van 1956 geeft de oorspronkelijke 
groene mantel van Emmeloord goed weer. Door 
allerlei ontwikkelingen is deze groene ruimte nu 
nauwelijks meer te ervaren. Om antwoord te bieden 
aan toekomstige opgaves rondom het klimaat 
wint het groen weer aan betekenis in de stad. Het 
reconstrueren van de groene mantel kan hier leidend 
in zijn!



DE MANTEL ALS GROENE 
BASISVOORZIENING
In de eerste opzet van het ontwerp voor Emmeloord 
is de Groene Mantel bedoeld als bescherming 
voor de woningen in de open polder: een 
windbreker. Daarnaast bood de groene ruimte 
plaats voor sportvelden en andere maatschappelijke 
voorzieningen. Deze eerste mantel is inmiddels deels 
geïntegreerd in diverse andere ontwikkelingen. 
Naarmate Emmeloord groeide, groeide er een 
tweede Groene Mantel. Deze overlapt deels met de 
eerste Groene Mantel. De functie van de mantel werd 
uitgebreid. Het diende als een prettige overgang 

tussen stad en land en de parkachtige omgeving 
bood plek voor een mooie wandeling. 

Door beide opnieuw betekenis te geven en aan te 
grijpen in hedendaagse en toekomstige opgaven 
wordt het mogelijk om een wensbeeld voor 2040 
te formuleren. Een groene mantel als recreatieve 
en ecologische stadsrand die tot in de poriën van 
Emmeloord is doorgedrongen. Op onze locatie wordt 
daartoe de eerste aanzet gedaan door de mantel 
opnieuw te zien als basisvoorziening, waarbij de 
nieuwe ontwikkeling een voorbeeld wordt voor heel 
Emmeloord.

De hernieuwde betekenis van groen als 
basisvoorziening reikt verder dan de oorspronkelijke 
recreatieve functie. Het groen is een netwerk van 
groene stapstenen dat zorgt voor een biodiverser en 
een klimaat,- en toekomstbestendig Emmeloord - als 
antwoord op toekomstige opgaven dus. Nieuw, maar 
voortbouwend op de oude gedachten. De oude 
groene mantel is nog goed voelbaar op de locatie, 
vanwege de aanwezigheid van oude bomen en 
structuren. Bestaande en wellicht nieuwe blauwe  en 
groene assen vormen de huidige en toekomstige 
hoofdaders van deze voorziening. 

1955 2020 2040
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GROENE MANTEL
 ALS FUNDAMENT

GROENE MANTEL
 ALS VERBINDER

GROENE MANTEL
 ALS OMHULSEL

DE MANTEL ALS LEIDRAAD VOOR 
TRANSFORMATIE
De Groene Mantel als basisvoorziening vormt het leidende 
principe voor de transformatie. Dit idee gaat verder dan 
alleen de invulling van het maaiveld, maar vormt wat ons 
betreft ook de leidraad voor uiteindelijk het ‘verticale’. 
Denk aan groene gevels, groene daken en het gebruik van 
natuurlijke en duurzame materialen. 

GROENE MANTEL ALS FUNDAMENT
Het groene fundament ligt in de ‘restanten’ van de oude 
groene mantel: de grote, indrukwekkende bomen die 
reeds op de locatie aanwezig zijn. Deze zijn het kader 
voor nieuwe ontwikkelingen en verknopen heden en 
verleden. Daarnaast omvat het fundament een gezonde, 
schone bodem en een klimaatadaptief en beleefbaar 
watersysteem.

GROENE MANTEL ALS VERBINDER
De groene ruimte zorgt voor de aantakking van de plek 
op de omgeving. Daarnaast heeft het als functie om 
ontmoeting en beweging te stimuleren. Het toevoegen 
van nieuwe bomen en andere beplanting accentueert het 
groene verleden van de plek en levert een bijdrage aan 
biodiversiteit en ecosystemen op lagere schaal. 

De Groene Mantel is de mal voor nieuwe bebouwing 
en zorgt bij voorbaat voor een prettige leefomgeving. 
Nieuwe bebouwing vindt op een speelse, luchtige wijze 
zijn plek binnen het groen. Een accent zal gemaakt 
worden aan de Urkerweg/Espelervaart om de stadspoort 
te benadrukken. Om de groene ruimte zoveel mogelijk 

openbaar toegankelijk te houden (en als verbinder te 
laten dienen) zal het geheel een stadsachtig karakter 
binnen een parkachtige setting hebben. Hierbinnen 
past een programma van ca. 290 woningen, waarbij de 
doelgroep bestaat uit senioren, gezinnen, studenten, 
starters, stagiaires en expats. Een uniek woonmilieu met 
vooral gezamelijke buitenruimtes kan hierdoor ontstaan. 
De buitenruimte wordt vormgegeven door middel van het 
liebenau principe. Belangrijk uitgangspunt hiervan is een 
meergeneratiebuurt, waarbij bewoners op informele wijze 
worden gestimuleerd om iets voor elkaar te betekenen. 
Dit is te bereiken door te ontwerpen voor de juiste mix van 
leeftijden, drempeloze openbare ruimte en woningen, een 
park geschikt voor meerdere doelgroepen, het stimuleren 
van informele ontmoetingen (doordat mensen elkaar altijd 
tegenkomen op weg naar de auto bijvoorbeeld, of bij de 
voordeur) en een vanzelfsprekende verbondenheid met de 
buurt. 

GROENE MANTEL ALS OMHULSEL
Het idee van de Groene Mantel wordt doorgevoerd tot 
in de architectuur en beeldkwaliteit. Het groene karakter 
omhuld de bebouwing. Hierbij kan gedacht worden 
aan bouwen in natuurlijke materialen, natuurinclusieve 
architectuur en daktuinen als extra groene laag. De 
ontwikkelvelden binnen het groene omhulsel (raamwerk) 
worden flexibel van karakter, zodat het geheel omgevormd 
kan worden bij veranderingen in vraag.
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VISIE OP DE WESTPOORT
Binnen de stedelijke uitleg van Emmeloord vervult de 
planlocatie niet alleen een belangrijke functie binnen de 
Groene Mantels, maar heeft ook een poortfunctie voor 
de westelijke entree van het centrum. De herontwikkeling 
biedt kansen: 

 ■ het ontwerp moet de poortfunctie van de stadsentree 
via de Urkerweg versterken;

 ■ bebouwing moet als solitairen (als volume of 
ensemble) in het groen gepositioneerd worden om het 
groene, openbare karakter te versterken;

 ■ om het idee van het groene voorportaal te versterken 
moet bebouwing op gepaste afstand van de Urkerweg 
gepositioneerd worden;

 ■ de plek moet groen, maar luchtig ogen door 
bijvoorbeeld open plekken en beperken van 
onderbegroeiing;

 ■ de oevers van de Espelervaart worden breed en groen;

 ■ de bebouwing gaat een samenspel aan met de toren 
aan de oostzijde van de Espelervaart; en

 ■ de zichtlijnen naar de Poldertoren blijven vrij of worden 
vrijgemaakt.
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Tijdens het planproces zijn bewoners en andere 
belanghebbenden op verschillende manieren betrokken 
om mee te denken over de invulling van het gebied. 

SWIPOCRATIE
Naar aanleiding van de visie is er een interactieve eerste 
participatieronde opgezet via het platform ‘Swipocratie.’ Op 
basis van een set beelden met verschillende ruimtelijke 
sferen, bebouwingstypologiën, en gebruik van openbare 
ruimte is gepeild welke sferen er positief en negatief zijn 
ontvangen. Naastgelegen infographic toont de uitkomsten 
van de Swipocratie

De Swipocratie is door een grote hoeveelheid deelnemers 
ingevuld (een van de hoogste aantal respondenten ooit 
voor Swipocratie).

De selectie van beelden met een hoge score geven 
handvatten bij de beeldkwaliteit en invulling van het 
gebied. De onderdelen die uit de beelden naar voren 
komen betreffen een groene, parkachtige uitstraling van 
het gebied met veel bomen en natuurlijke paden met laag 
tot middelhoge bebouwing (ca. 4 lagen).

De uitkomsten met betrekking tot de persoonlijke binding 
met het ziekenhuis en de vraag omtrent het behoud van 
het gebouw zijn meegenomen in het afwegingskader 
verderop in dit document.  

Welke beelden geven geen aantrekkelijke sfeer?
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BREED PALET AAN (ONLINE) DIALOGEN

Na de Swipocratie is met een aantal belanghebbenden in 
kleinere setting verder gesproken over de ontwikkeling 
in een aantal vervolggesprekken. De ideeen voor de 
plannen zijn zowel met marktpartijen besproken in een 
consultatiegesprek, met een klankbordgroep van direct 
omwonenden, inwonende van Emmeloord en mogelijke 
toekomstige bewoners. Daarnaast zijn er gesprekken 
gevoerd met Mercatus (woningcorporatie) en ZONL 
(zorggroep die betrokken is bij de planontwikkeling).

PEILING VOOR NAAMGEVING VAN HET 
GEBIED
In de Swipocratie zijn ideeen opgehaald voor de 
naamgeving van het gebied. Hieruit zijn 3 voorstellen 
gekozen die wederom zijn voorgelegd aan de inwoners, 
namelijk Westpoort, Jansveld en Dokter Jansenpark. De 
namen verwijzen naar de locatie (westelijke entree van 
Emmeloord) of naar de groene setting en de geschiedenis 
van het terrein (Jansveld en Dokter Jansenpark). Uit de 
peiling is het Dokter Jansenpark naar voren gekomen als 
meest favoriete naam voor de nieuwe buurt.   
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afwegingskader behoud bestaande Ziekenhuisgebouw
Volledig
Behoud

Deels
Behoud

Volledige 
sloop

Cultuurhistorische waarde Ziekenhuis was een van de drie Ziekenhuizen van Swinkels en Salemans. Het complex heeft 
cultuurhistorische en stedenbouwkundige waarden, maar komt door verbouwing, sloop en 
uitbreiding en aantasting van de oorspronkelijke architectuur niet in aanmerking voor aanwijzing 
als gemeentelijk monument. 

Het ziekenhuis was van regionale betekenis, landmarkfunctie van het markante gebouw was en 
is groot, de letters op het gebouw dragen daar aan bij. 

Het terrein is vooral functioneel ingericht, de groene omzoming van stevige bomenpartijen is 
kenmerkend voor de opzet van Emmeloord en de aanleg van het ziekenhuisterrein. 

(zie ook: ‘Cultuurhistorische waardestelling en aanbevelingen ontwikkeluitgangspunten van Dr. 
Jansenziekenhuis van Het Oversticht’)

- +/- +/-
Cultuurhistorische betekenis van 
het gebouw voor Emmeloord en de 
stedenbouw / architectuur in het 
algemeen

Stedenbouwkundige 
waarde

Ruimtelijk is het gebouw inpasbaar in de 5 ontwikkelclusters, maar beperkt de 
stedenbouwkundige kwaliteit (geen meerwaarde) vanwege de andere korrelgrootte en 
architectonische mogelijkheden (zie naastgelegen afbeelding)

- +/- +

Bouwkundige waarde Constructie bestaat uit ongelijke verdiepingen. Gebouw leent zich qua draagwanden niet voor 
het gewenste programma (voor een goed programma moeten de draagconstructies anders 
worden ingericht). Wenselijkheid en haalbaarheid zijn twijfelachtig

- - +
Mate waarin het gebouw geschikt 
gemaakt kan worden voor een nieuwe 
functie

Functionele / 
programmatische waarde

Een deel van het gebouw omzetten in appartementen is mogelijk (ca 25-30 middelgrote 
appartementen). Leidt wel tot onbalans t.o.v. andere clusters en andere wijze van inpassen 
parkeren. Het cluster gaat daarmee afwijken van andere clusters qua ontwikkelprincipes.

- +/- +/-

Milieukundig / 
slooptechnisch

Uit sloopkostenraming blijkt weinig verschil tussen de kosten voor de sloop van het gehele 
gebouw en behoud van een deel van het gebouw, met name wegens de milieukundige kosten 
(verwijderen van asbest en chroom 6), plus risico’s tijdens de sloop welke de sloper zal afprijzen 
(kostenverhogend).

- +/- +

Kostenafweging voor sloop / 
nieuwbouw

Sentimentele waarde Via Swipocratie is de binding met het ziekenhuis gepeild. Geen duidelijke voorkeur voor behoud 
of (deels) sloop. 

Via de Stentor een vergelijkbare poll, waar ook geen duidelijke voorkeur naar voren komt

In het participatieproces met ontwikkelaars en een klankbordgroep van omwonenden en 
toekomstige bewoners, beide groepen waren van mening dat het behouden van gebouwdelen 
afbreuk zou doen aan het stedenbouwkundig plan. Volledig herontwikkelen en slopen van het 
gebouw had de voorkeur. 

x

39%

-

46%

23%

-

54%

38%

+

Emotionele betekenis van het 
ziekenhuis voor de inwoners van 
Emmeloord en daar buiten

Financieel / risico’s Inpassing van de zuidvleugel in een verder nieuw cluster geeft een aantal risico’s die ook 
financieel zullen doorwerken. Afname van een bestaand gebouw vraagt een ander soort 
ontwikkelaar dan een ontwikkelaar voor nieuwbouw met bepaalde specialiteiten. Risico van 
slopen / behoud en de financiele gevolgen zijn benoemd bij milieukundig / slooptechnisch. 

- +/- +
De onderzochte mogelijkheid voor de inpassing van het 
bestaande Ziekenhuisgebouw (zuidvleugel) binnen het 
stedenbouwkundig kader

Uit het cultuurhistorisch onderzoekt blijkt dat het 
bestaande ziekenhuisgebouw niet in aanmerking 
komt voor aanwijziging tot monument. Daarnaast is de 
stedenbouwkundige, programmatische en constructieve 
inpassing onderzocht en deze is niet optimaal voor behoud. 
Qua kosten is er weinig verschil tussen het behouden 
en het deels slopen van het ziekenhuis. Tot slot is er uit 
de participatie geen voorkeur voor het behoud van het 
gebouw komen.  

Het advies is daarom om het gebouw plaats te laten 
maken voor een nieuwe stadsontwikkeling, waarbij er in 
de inrichting van het terrein herkenbare elementen uit het 
Dr. Jansencentrum terug worden gebracht (in afstemming 
met Bond Heemschut) op deze locatie of op het nieuwe 
Zorgplein, en dat grondstoffen van het gebouw worden 
hergebruikt in de ontwikkeling. 
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Het ruimtelijk raamwerk vormt de basis van de 
bouwenveloppe. Het plan heeft als basis een sterke 
landschappelijke onderlegger en de gebouwde omgeving 
volgt in feite de openbare ruimte en is daarmee ook 
ondergeschikt

De centrale parkzone vormt de groene dooradering van 
het gebied en struikt zich uit tussen de Espelervaart, 
Kometenlaan en de bestaande bosschage en vormt een 
aaneenschakeling van brede en smalle ruimtes. 

Het park dient ook als verbindende ruimte: met het 
faciliteren van een aantal verbindingen van hoge schaal 
(fietsroutes) tot een fijnmazig voetpadennetwerk, krijgt het 
plan een fysieke verbinding met de omgeving. Het plan 
verweeft zich met de bestaande bosschage en de routes 
die daar door lopen.   

Een vijftal clusters met woningen ligt ingebed in de 
parkstructuur met een sterke wisselwerking tussen 
bebouwing en openbare ruimte. De geknikte structuur van 
de clusters zijn bepalend voor het beleven van open en 
besloten ruimtes. Zicht op het park geeft naast kwaliteit 
voor de bewoner ook een veiligheidsgevoel bij de 
parkbezoeker. 

De verschillende ruimtes worden allemaal anders gebruikt, 
met als doel ‘laagdrempelig’ naar buiten. Contact met 
de buren vanaf het collectieve dek, waar informele en 
ongeplande ontmoetingen plaatsvinden draagt bij aan 
de sociale samenhang, terwijl het park de ruimte en 
groene allure binnen handbereik geeft om te recreëren, te 
ontspannen en voor sport en spel. 
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RUIMTELIJKE PRINCIPES

Het fundament van het plan wordt gevormdt door een 
parkachtig landschap met respect voor bestaand groen. Dit 
betekend dat groen de overhand krijgt in het plan en dat 
bestaande bomen zo veel mogelijk worden ingepast: de 
bebouwing volgt het groen. 

In het parkachtige landschap komen 5 clusters van 
bebouwing die gefaseerd kunnen worden aangelegd. Dit 
biedt flexibiliteit voor o.a. het perceel van de Zorggroep, 
maar ook het al dan niet behouden van (een deel van) het 
Ziekenhuisgebouw (dit bleek niet wenselijk, zie p 17). 

De ontsluiting vindt plaats via de randen om het 
binnengebied autoluw te houden en daarmee vol in te 
kunnen zetten op kwaliteit voor voetgangers, fietsers en 
voor verblijf. 

Het parkeren wordt integraal opgelost binnen de clusters 
en vormt een wezenlijk onderdeel van de kwaliteit van de 
bebouwde omgeving. 

De openbare ruimte wordt ingericht als klimaat- en 
natuurinclusieve plek met aandacht voor waterberging, 
vasthouden, infiltratie en vertraagd afvoeren, maar ook 
aandacht voor het voorkomen van de effecten van 
hittestress en voor verbetering van de biodiversiteit

Centraal in het gebied ligt een route voor langzaamverkeer, 
die zowel de onderdelen van het plan verbindt, als ddeze 
ook aanhecht in de omgeving door aan te sluiten op 
bestaande routes. 
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De bouwenveloppe bestaat uit een aantal spelregels 
welke de basis gaan vormen van de stedenbouwkundige 
uitwerking. Deze spelregels zeggen iets over de 
basiskwaliteit van het plan. Het eerste deel van de 
spelregels gaat in op de gebouwde omgeving en deze 
doen ook een aanzet, door middel van sfeerbeelden, 
voor de uitstraling van de architectuur en de overgang 
tussen gebouw en openbare ruimte. Het tweede deel 
gaat in op de kwaliteit en uitstraling van deze openbare 
ruimte. 

BASISVORM CLUSTERS
Elk cluster heeft een nagenoeg zelfde opbouw zodat er op 
structuurniveau een samenhangend beeld ontstaat. Kleine 
variaties in op clusterniveau maakt dat de clusters elk iets 
van elkaar verschillen, ‘als een famillie’ maar toch uniek zijn. 
 
1. Het cluster is een herkenbare eenheid van ca. 40-70 wo. 
2. De hoofdmassa bestaat uit een gesloten bouwblok van 
drie tot vier lagen
3. Knikken van de bebouwingswand zorgt voor het 
ontstaan van ruimtes in het park
4. Het blok is minimaal op twee plaatsen toegankelijk vanaf 
het park zodat er informeel rondje kan worden gelopen.
5. Elk blok heeft een accent, hoogte afhankelijk van de 
positie in het geheel (4-8 lagen)
6. Binnenruimte wordt (deels) ingericht als semi-openbare 
collectieve binnentuin.

- 22 -

O N T W I K K E L P R I N C I P E S  -  G E B O U W D

OnTWiKKELPrinCiPES -  GEBOuWD



- 23 -

O N T W I K K E L P R I N C I P E S  -  G E B O U W D

Vathorst, Amersfoort Zwaluwpark, Arnhem

Veemarktkwartier, Utrecht Waterrijk, Woerden



DE PRESENTATIE

Elk individueel cluster is alzijdig georienteerd maar het plan 
als geheel heeft een duidelijke voorzijde aan de Urkerweg: 
hier is het waar het plan zich presenteert. 

De presentatie aan de Urkerweg vertaald zich door een 
stedelijke wand met een aantal accenten op de hoeken. 
De bouwhoogte kan hier sporadisch hoger zijn (4 lagen, 
accenten tot 8 lagen). De bebouwing heeft een duidelijk 
afleesbare plint. 
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AAN HET PARK

Aan de parkzijde van het gebied manifesteert zich de 
aaneenrijging van het openbare park met de bebouwing. 
De overgangen zijn zacht en functioneel vormgegeven 
zodat met vanuit de woning direct het landschap in loopt of 
kijkt, via een vlonder of uitstekend balkon. 

De woningen hebben geen private tuinen aan het groen, 
maar een buitenruimte die doorloopt vanaf de woning. De 
parkzijde krijgt daarmee een levendige rand, en hierdoor 
zijn individuele private erfafscheidingen ongewenst. Privacy 
wordt op een natuurlijke vormgegeven door middel van 
hoogteverschillen, afstand en beplanting. Zie hiervoor ook 
het onderdeel ‘overgangen privé-openbaar.’
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DE BINNENZIJDE

Het interieur van de cluster vormt de gezamenlijke 
toegangen tot de woningen. Een overgangszone tussen de 
bebouwing en het collectieve dek of de  binnentuin werkt 
als de voortuin van de woningen: een zone met ruimte voor  
zitbankjes, bloempotten. Dit is de primaire ontmoetingsplek 
voor buurtbewoners met een stuk semi-openbare ruimte. 

Het parkeren zal deels aan de binnenzijde plaatsvinden, 
onder of naast de bebouwing en het collectieve dek. 
Uitgangspunt hierbij dat de ruimte voor het parkeren in 
balans is met gebruiks- en verblijfsruimte en niet domineert 
in het beeld. 

Bergingen worden binnen het cluster collectief in de open 
ruimte of binnen de bebouwing opgelost.
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BOUWHOOGTE EN ACCENTEN

De basishoogte van de bebouwingsclusters is 3 tot 4 lagen, 
de zijde van de Urkerweg heeft een stedelijke uitstraling, 
aan de zijde van het park en Revelsant is de bebouwing 
met 3 lagen juist beperkt. Per ontwikkelveld is daarop één 
uitzondering, daar is ruimte voor een verbijzondering en het 
hoogteaccent. De presentatiezijde aan de Urkerweg kan 
bebouwd worden tot vier lagen, met uitschieters naar 6 en 
8 op de hoeken.

De accenten van de clusters liggen verspreid aan het park 
of aan de Urkerweg. Onderlinge verschillen in bouwhoogte 
benadrukken deze positie. Aan de Urkerweg zijn de 
hoogtste accenten te vinden, 6 lagen in de noord-westhoek 
tot 8 lagen tegenover ‘het Potlood.’ Aan het park trappen 
deze accenten af naar 5 of 4 lagen. 
 

6 lagen

8 lagen

4 lagen

4 lagen

5 lagen

basishoogte park: 
3 lagen

basishoogte Urkerweg: 
4 lagen
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COMPOSITIE EN SAMENHANG

Elk blok heeft zijn unieke configuratie door de positie van 
de openingen, knikken en afwisseling in programma. Toch 
kent elk blok de zelfde opbouw en deze herkenbaarheid 
vormt een wisselwerking tussen de individuele clusters. 

De invulling van blokken bepaalt uiteindelijk de 
ruimtebeleving van het park. Rondom de centrale ruimte 
staan de blokken verder uit elkaar en zorgen strategisch 
gepositioneerde knnikken voor een ruimtelijk effect: 
de ruime omlijsting van het park. Richting de Urkerweg 
zijn nauwere doorgangen: de knikken in de blokken 
openen zich richting de Urkerweg, maar de afstand blijft 
hierdoor gewaarborgd voor voldoende rust en beperkte 
geluidstoetreding. 

Vanuit de bestaande bosschage zorgt aanplant en 
sporadische kap voor een wisselwerking in belevingssfeer 
waardoor het plan een drieledige sfeer heeft: aan de 
Urkerweg, het centrale park, en aan het bos. 
 

UPDATE
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EENHEID EN VARIATIE

 Zowel op gebiedsniveau als op clusterniveau wordt er 
balans gezocht tussen eenheid en variatie. Teveel eenheid 
en de wijk zal ‘saai’ ogen, terwijl teveel variatie juist zorgt 
voor een rommelig beeld. 

De opbouw met 5 clusters, met eenzelfde basisopbouw 
zorgt op gebiedsniveau voor eenheid. De clusters zijn in 
samenhang herkenbaar doordat ze ontwikkelt zijn met de 
zelfde basis spelregels. De locatie bepaalt de precies hoek 
en draaiing van de gebouwen zodat alle clusters binnen 
het gebied toch een eigen signatuur hebben. 

Op clusterniveau heeft de eenheid de overhand. 
De laagbouw, met een goede plint met repeterende 
elementen zorgt op ooghoogte voor eenheid. De hoogte 
boven de plint kan verschillen per woning of per ‘tak’ van 
het cluster zodat de individuele gebouwen kunnen worden 
herkend. Deze variatie is aanwezig, maar ondergeschikt 
aan de eenheid van de plint. De appartementenblokken 
op de hoeken bieden juist ruimte voor expressie en 
verbijzondering. Hiermee krijgt elk blok een eigen signatuur 
binnen het geheel. 

Variatie in individuele panden Doorlopende plint zorgt voor eenheid, variatie in de bovenste 
lagen. Schermt ook de openingen tussen de woningen af

Eenheid in plint Eenheid in binnenzijde vs. buitenzijde
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TRANSPARANTIE

Informele doorwaadbaarheid van het gebied is een 
belangrijke factor voor de aantrekkelijkheid van het park. 
Naast de hoofdroutes voor algemeen gebruik moet 
het ook mogelijk zijn om in de blokken te komen, hier 
liggen immers de voordeuren. Deze informaliteit kan 
worden bereikt door ieder blok minstens twee openingen 
en verbindingen vanaf het park mee te geven. Door 
het schuiven met de openingen zijn alle collectieve 
binnengebieden onderdeel van een rondje, en vormen ze 
de eerste schakel in de overgang tussen voordeur (prive) - 
collectieve ruimte - openbare ruimte.  
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PROGRAMMATISCHE VERDELING
Qua verdeling wordt aangesloten op de uitgangspunten 
die door de gemeente zijn opgesteld. Op basis van de 
parkeernorm en de huidige mix van typologiën (zie bijlage) 
wordt uitgegaan van circa 300 woningen, deels in de 
vorm van appartementen, maar ook ‘grondgebonden’ 
woningen. Waar welk type programma komt wordt in het 
vervolgproces vastgesteld. Uiteraard is er binnen deze 
verdeling nog een goede mix denkbaar aan soorten 
appartementen en woningen. Het schema onder geeft 
een aantal mogelijkheden weer, er is bijvoorbeeld een 
mix denkbaar tussen een aantal soorten appartementen 
(hoek, klein en groot), maar ook tweelaagse woningen op 
de begane grond en zelfs een vierlaags grondgebonden 
woning.  Dit laat tevens zien dat binnen een bepaalde 
massa ook meer of minder woningen denkbaar zijn. Een 
belangrijk uitgangspunt van de te kiezen typologie is wel 
het ‘voordeuren aan binnentuin’ principe. Het merendeel 
van de appartementen wordt ontsloten via een portiek en 
via het dek. Wanneer er een galerij wordt toegepast dan is 
deze onderdeel van de architectuur. 

In het cluster van ZONL (eigen ontwikkeling) wordt 
aandacht besteed aan het realiseren van (deels) 
zorgwoningen (30 - 60 m2). In de twee noordelijke clusters, 
die door ontwikkelaars nader worden ingevuld komen ook 
sociale huurwoningen (maximaal 40).  

Het programma biedt afwisseling tussen 
grondgebonden woningen en appartementen

Nadere invulling
door ontwikkelaars

Eigen ontwikkeling ZONL 
met (deels) zorgwoningen
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DUURZAAMHEID
Duurzaamheid is een belangrijk thema dat met name iets 
zegt over het gebouw, in deze bouwenveloppe spreken 
we dan ook met name de ambitie uit, in een vervolgproces 
wordt hier meer vorm aan gegeven. Belangrijk 
uitgangspunt is dat een woning een fijne plek is om in te 
verblijven, waarbij geen onderscheid wordt gemaakt tussen 
de sociale huur en de vrije sector woningen. Woningen 
worden goed geventileerd en ontvangen genoeg daglicht. 
Bij de aanvraag van de omgevingsvergunning wordt het 
plan getoetst aan de op dat moment geldende regelgeving.

ENERGIE EN WARMTE
Elk cluster zorgt voor de eigen warmtevoorziening, 
bijvoorbeeld met een collectief warmtenet voor het 
gehele cluster. De daken kunnen worden ingezet voor de 
opwekking van zonne-energie. 

CIRCULARITEIT
Circulariteit gaat over zowel het ontwikkel- als het 
bouwproces; van zo weinig mogelijk afval na sloop van 
de bestaande gebouwen, tot de juiste keuzes in het 
ontwerpproces als het gaat over duurzame en recyclebare 
materialen. Het streven is bijvoorbeeld om een deel van 
de al aanwezige grondstoffen opnieuw te gebruiken in het 
plan - zoals het hergebruik van het ziekenhuisgebouw als 
fundering voor nieuwe paden, het hergebruik van gekapte 
bomen in bijvoorbeeld een houten speelelement, of de 
herkenbare trappen van het ziekenhuis als toegang tot de 
woondeks in het plan.

ELECTRISCH RIJDEN
In de collectieve parkeergarages moet voldoende 
capaciteit worden opgenomen om te voorzien in 
het opladen van electrische auto’s. In de collectieve 
fietsenbergingen wordt ruimte gereserveerd voor 
oplaadpunten voor de fiets. 

GESLOTEN GRONDBALANS
Alle afgegraven grond komt terug in het plangebied. Deze 
grond wordt gebruikt om hoogteverschillen aan te brengen 
in het plangebied, waarmee het de uitstraling krijgt van een 
samenhangend geheel.

SOCIALE DUURZAAMHEID
Duurzaamheid houdt niet op bij oplevering, maar is juist iets 
van de lange termijn. Om dit te bereiken is betrokkenheid 
van de bewoners van essentieel belang. Mede hierom 
wordt het sterk ingezet op informeel ontmoeten, verblijf 
en groen. Ook de biodiversiteit speelt hier een rol. 
Bewustwording begint bij het zichtbaar maken van de 
positieve gevolgen van de maatregelen die getroffen zijn. 

DUURZAME MATERIALEN
Het gebied als ‘stadsdeel van de toekomst’ kent een 
voorbeeldrol in het gebruik van duurzame materialen. 
De zichtbaarheid van duurzame bouwmaterialen en 
constructies zoals CLT of andere houtconstructies zijn 
wenselijk in het gebied, maar (combinaties  met) traditionele 
bouwvormen met bijv. baksteen zijn ook toegestaan.   
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FASERING

De voorgestelde fasering van het plan. Op de 
volgende pagina’s is dit uitgewerkt per stap. 

fase 2

fase 3

fase 1

fase 4

fase 5
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sloop trafo

bouw fase 1

bouw fase 2

minimaal 1 seizoen overlap met
bestaand ziekenhuis i.v.m. vleermuizen 

HUIDIGE SITUATIE

Bestaande bebouwing van het Dr. Jansencentrum. Ter 
voorbereiding voor de ontwikkeling van de eerste fase op het 
parkeerterrein moet het transformatorhuisje worden gesloopt. 

FASE 1

Fase 1 moet als een van de eerste fases worden gebouwd omdat 
er minimaal 1 (winter) seizoen overlap moet zijn tussen de nieuwe 
toren met voorzieningen voor het massawinterverblijf en het 
bestaande ziekenhuisgebouw. 

FASE 2

Gelijktijdig kan ook fase 2 al worden ontwikkeld aan 
de achterzijde van het Ziekenhuisterrein en kunnen de 
voorbereidingen worden getroffen voor de sloop van de twee 
rechter vleugels/gebouwen van het ziekenhuis. 
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bouw fase 3

bouw fase 4

 bouw fase 5

FASE 3

Bouw van fase 3 op de plek van de rechter twee vleugels/
gebouwen. Rest van het Dr. Jansencentrum kan worden gesloopt 
nadat het gebouw minimaal 1 seizoen heeft overlapt met fase 1. 

FASE 4

Bouw van fase 4 op de plek van het Ziekenhuisgebouw. 

FASE 5

Ontwikkeling van de ZONL locatie 



LANDSCHAP EN OPENBARE RUIMTE

Een parkachtig gebied met hoge mate van 
kwaliteit en en veel ruimte voor verblijf. 
Inrichting gebaseerd op de principes van 
Libenau als ‘meergeneratiepark’ en ingericht 
om regenwater en de gevolgen van extreme 
hitte te mitigeren en een plus te geven aan 
biodiversiteit. Een beleving voor gebruikers, 
maar ook zeker voor bewoners van het park. 

De ruimtelijke opzet met collectieve groene 
binnenruimtes bieden door zorgvuldig 
vormgegeven overgangen toegang tot het park� 
Subtiele hoogteverschillen door binnenplanse 
vergravingen maken het park tot een reliefrijk 
geheel, met ruimte voor waterberging in de 
laagtes van het park� 

De inpassing van bestaande bomen en 
de toevoeging van nieuw groen en het 
minimaliseren van verharding worden de 
gevolgen van hittestress beperkt, juist rondom 
de langzaamverkeersroutes en verblijfsplekken� 
Doordat de routes goed aantakken op de 
omgeving met rolstoelvriendelijke hellingen 
wordt het een park voor iedereen toegankelijk: 
een echt inclusief stadsdeel en prettige 
woonomgeving� 
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OnTWiKKELPrinCiPES -  OnBEBOuWDE OMGEVinG

Libenau-principes in het plan (oranje): menselijke maat, 
voor meerdere generaties, de tuin als buurtkamer, flauwe 
hellingen voor de toegankelijkheid, informele ruimtes voor 
ontmoetingen, een omgeving om altijd wat te beleven en 
sterke verbinding met de natuur.



PRINCIPEDOORSNEDES

De vormgeving van de clusters bepaald de ruimtelijke 
beleving van de openbare ruimte. In bijgaande 
principedoorsneden van de straatjes (A) en parkzone (B) 
laat de aanhechting en ruimtelijkheid van de plekken zien. a

min. 20m

B

ca 50m

BINNENTUIN
URKERWEG BINNENTUIN

WATERBUFFER

PARK
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Principedoorsnede van de straatjes (A)

Principedoorsnede van het park (B) met in detail de 
overgangen privé - openbaar



Ooghoogteimpressie van de parkzone
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GEBIEDSINDELING
Het gebied bestaat uit een vijftal (semi-) openbare ruimtes 
welke een samenhangend geheel vormen, maar hun eigen 
functie en uitstraling hebben. Door op deze wijze vorm te 
geven aan de schaalsprongen en typering van de ruimtes 
wordt de drempel om naar buiten te gaan aanzienlijk 
kleiner. Daarnaast faciliteert deze opzet de ambities op het 
vlak van klimaatadaptatie en andere ambities.

 ■ Binnentuin (A)

 ■ Opgang (B)

 ■ Centraal park (C)

 ■ Aanloop gebied (D)

 ■ Waterkant (E)

a

B

C

D

E
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ROUTING

Het plan kent een gelaagde opbouw van routes in door het 
gebied, van formeel en openbaar tot informeel en semi-
openbaar. Elke route bedient een ander schaalniveau: van 
verbinding van de omliggende wijk met het centrum tot een 
lokaal ommetje tot een avontuurlijk wandelpad. 

In het plan worden drie type routes voor langzaamverkeer 
onderscheiden:

 ■ Hoofdroutes (bruin): de hoofdzakelijke verbinding 
tussen het centrum, de omliggende wijken en de 
Urkerweg. De route houdt midden tussen een plein en 
doorgaande verbinding. Met een aantal verbredingen 
wordt er ruimte geschept voor verblijf en het verbindt 
daarmee de verschillende verblijfsplekken in het 
gebied. De bestrating is bijzonder van karakter. 

 ■ Secundaire routes (roze): de verbinding en toegang 
tot de clusters. Lokale voetgangersverbinding die 
aaneengeschakeld kunnen worden tot een ronde langs 
de binnentuinen.

 ■ Tertiaire routes (geel): informele paden tussen de 
hoofdroutes in. Verhard of onverhard, met een 
avontuurlijk karakter. 

De getoonde aansluitingen zijn indicatief en worden 
definitief wanneer de ontwerpen voor de clusters gereed 
zijn. 

hoofdroutesecundaire routetertiaire route
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VERBLIJF

De schaalsprongen, de nabijheid van groen en de 
vormgeving van het park dragen ertoe bij dat er voor 
een aantal doelgroepen op informele wijze ruimte is voor 
verblijf en ontmoeten. In de binnentuinen is er ruimte voor 
de allerkleinsten, toezicht vanuit het balkon of voordeur is 
hier goed mogelijk. Het park is geschikt voor verblijf van de 
wat oudere doelgroepen, op landschappelijke wijze vorm 
gegeven. 

Het park voorziet in een aantal verblijfs- en speelplekken. 
De pleintjes, centraal in het gebied en gekoppeld aan 
de hoofdroute door het gebied, nodigen met zitranden 
zitplatforms en banken in combinatie met bomen en 
kleurrijk groen uit tot verblijven, net buiten in de luwte 
van het park. Afwisseling in plekken in de zon en 
schaduw maken het ieder jaargetijde een prettige plek. 
Langs de centrale waterbufferzone en in het bos zijn 
spelaanleidingen met stapstenen of houten elementen.   
Langs de Espelervaart wordt de oever geactiveerd door de 
aanleg van vonders met een getrapte opbouw.  
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KLIMAATSTAD
Alle ingrepen in de openbare ruimte staan in het teken van 
dit thema. Diverse inrichtingsprincipes doen dan ook ‘iets’ 
met het regenwater en het bufferen en afvoeren hiervan.

Naast dat de openbare ruimte moet voorzien in voldoende 
ruimte om water te bufferen en de afvoer te vertragen bij 
extreme neerslag, wordt het ook belangrijk dat de inrichting 
toekomstbestendig wordt gemaakt voor langdurige 
periodes van droogte. Hoe langer het water in de directe 
omgeving kan worden vastgehouden, hoe minder 
droogteschade de bomen, planten en grassen zullen 
ondervinden. 

Het watersysteem is werkt als een cascade-model, waarbij 
elke stap zorgt voor buffering of infiltratie van een deel 
van het water zodat er zo min mogelijk water hoeft worden 
afgevoerd naar de Espelervaart en zoveel mogelijk water 
in het gebied behouden blijft. Daarnaast maakt de beleving 
van het water, bijvoorbeeld langs paden en verblijfsplekken   
ook het watersysteem visueel en inzichtelijk. 

Het waterssyteem kent de volgende achtereenvolgende 
stappen:

 ■ Blauwegroene daken

 ■ Kleine greppels rondom de woonvelden

 ■ Centrale waterbufferzone met stuw en overloop naar 
Espelervaart  

Groene daken zorgen
voor de eerste buffering

Vasthouden en afvoeren
Centrale waterbufferzone in het park 
verzamelt en buffert het water
uit de buurt

Langs paden en verblijfsplekken 
vormen goten speelaanleidingen
rondom waterbeleving

Via een knijpconstructie 
kan water langere tijd
in de bufferzone blijven 
staan. Overtollig water 
voert af op de Espelervaart
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GESCHAKELDE BUFFERVOORZIENINGEN

De toename in verharding wordt gecompenseerd met een grotere 
bergingscapaciteit van hemelwater in het gebied� Alternatieve berging (zonder 
oppervlaktewater) is maatwerk, maar het waterschap acht een dergelijke 
ontwikkeling hier passend�

De inrichting met een waterbufferzone laat het water infiltreren in de grond of 
voert het vertraagd af� Het totale systeem van groene daken, goten en verdiepte 
bufferzone zorgt ervoor dat neerslag lang en verspreid in het gebied wordt 
vastgehouden� Bij langdurige extreme neerslag voert het gebied het water af richting 
de Espelervaart� Omdat het systeem zichzelf voedt en boven de grondwaterspiegel 
ligt zijn er geen kunstmatige ingrepen nodig voor de waterkwaliteit� Omdat het 
gebied regelmatig droog ligt is er meer ruimte voor verblijf en spelen� 

Bij hevige regenval wordt het water opgevangen via (extensieve) groene daken 
en op het dek� Via oppervlakkige afvoer wordt het water richting de centrale 
waterbuffervoorziening afgevoerd� Dit gebied ligt lager dan de omgeving (70-90 
cm) en staat via een knijpvoorziening in verbinding met de Espelervaart� Het water 
wordt hier tot 50-70 cm opgestuwd voordat het overloopt op de Espelervaart� De 
wadi heeft een oppervlakte van ca� 2�050 m2 (bodemoppervlakte; 3�204 m2 op de 
insteek van het talud) en heeft daarmee een bergingscapaciteit van ca� 2�100 m3  

Knijpvoorziening
(overstort )

Aanvoer van omliggende
verharding via goten

verdiepte ligging
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SCHADUW EN HITTESTRESS

Het plan voorziet in ruimte hoeveelheden groen rondom 
de woningen, wat steeds belangrijker wordt in het licht 
van het opwarmende klimaat. Het aantal tropische dagen 
per jaar neemt toe waarin een koelteplek in de buurt 
onontbeerlijk is. De structuur van het park, met geclusterde 
bomen die vrij uit kunnen groeien zorgen voor directe 
schaduw / koelteplekken direct rondom het huis. Het is 
daarom raadzaam een aantal volwassen bomen (terug) 
te planten in het gebied zodat er direct de voordelen van 
de schaduw zijn te benutten. Het effect van bomen op de 
gevoelstemperatuur is ook goed af te lezen in het kaartje 

21 maart | 09:00 21 maart | 11:00 21 maart | 13:00 21 maart | 15:00 21 maart | 17:00 21 maart | 19:00

21 juni | 09:00 21 juni | 11:00 21 juni | 13:00 21 juni | 15:00 21 juni | 17:00 21 juni | 19:00

21 oktober | 09:00 21 oktober | 11:00 21 oktober | 13:00 21 oktober | 15:00 21 oktober | 17:00 21 maart | 19:00

21 maart | 09:00 21 maart | 11:00 21 maart | 13:00 21 maart | 15:00 21 maart | 17:00 21 maart | 19:00

21 juni | 09:00 21 juni | 11:00 21 juni | 13:00 21 juni | 15:00 21 juni | 17:00 21 juni | 19:00

21 oktober | 09:00 21 oktober | 11:00 21 oktober | 13:00 21 oktober | 15:00 21 oktober | 17:00 21 maart | 19:00

21 maart | 09:00 21 maart | 11:00 21 maart | 13:00 21 maart | 15:00 21 maart | 17:00 21 maart | 19:00

21 juni | 09:00 21 juni | 11:00 21 juni | 13:00 21 juni | 15:00 21 juni | 17:00 21 juni | 19:00

21 oktober | 09:00 21 oktober | 11:00 21 oktober | 13:00 21 oktober | 15:00 21 oktober | 17:00 21 maart | 19:00

Gevoelstemperatuur hitte in de huidige situatie 
(bron: klimaateffectatlas). 

rechts van de huidige situatie. De donkerblauwe gebieden 
hebben op een warme dag een gevoelstemperatuur van 
27 graden, de oranje gebieden tegen de 40 graden. 

Ook levert het groen een bijdrage aan de het verminderen 
van de opwarming van het gebied waardoor het gebied 
‘savonds en snachts sneller afkoelt. Dit helpt bij het 
beperken van slaapproblemen door de hitte. 

Onderstaande schema’s geven de schaduwwerking weer 
op een zomerse dag in juni. Het volledige overzicht van de 
schaduwwerking is te vinden in de bijlage. 

‘s ochtends liggen de oost en zuidgevels
in de zon. De bomen in het park en in de 
binnentuinen kunnen voor enige verkoeling
op de gebouwen zorgen

Midden op de dag zijn vooral de
plekken onder bomen in het park,
in het bos en aan het water aantrekkelijk

‘s avonds hebben de westgevels en 
veranda’s de avondzon
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BIODIVERSITEIT /  NATUURINCLUSIEF

Lokale flora en fauna krijgen een plek in het plan, 
biodiversiteit is een belangrijk thema. Ook in de gebouwen 
wordt ruimte geboden aan bijvoorbeeld nestkasten en 
dergelijke. Bomen en planten versterken de huidige 
natuurwaarden, maar voegen ook nieuwe toe en kennen 
voor een groot deel extensief beheer
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ECOLOGIE & MITIGATIE BESCHERMDE 
SOORTEN

In het plan zijn een aantal concrete maatregelen genomen 
om de habitat voor beschermde diersoorten te behouden 
in de ontwikkeling van het gebied. De maatregeln komen 
voort uit het activiteitenplan in het kader van de wet 
natuurbescherming. 

GEWONE DWERGVLEERMUIS
Het huidige ziekenhuisgebouw kent massawinterverblijven 
in de bestaande muren. Een goede mitigatie tijdens de 
sloop en in de uiteindelijke situatie is dus van groot belang. 
Het huidige ziekenhuisgebouw kan o.a. qua constructie niet 
worden ingezet voor de beoogde woningbouw. Daarnaast 
veranderen de eigenschappen van het gebouwdeel 
wanneer de functie verloren gaat (bijv. doordat de 
verwarming niet meer aanstaat). 

Er worden de volgende maatregelen getroffen t.b.v. 
mitigatie van de vleermuizen: 

 ■ In de hoogbouw van het cluster in de noord-oosthoek 
wordt een permanente voorziening getroffen voor 
nieuwe massawinterverblijven. Dit cluster wordt 
aangelegd voor de sloop van het ziekenhuis, en heeft 
minimaal een seizoen (aug - april) overlap met de 
huidige verblijven. 

 ■ Aanvullende tijdelijke kasten voor zomer- of paarverblijf 
worden aangelegd in de omgeving van het plangebied 
op ca. 200m afstand. 

KLEINE MARTERACHTIGEN
Ter verbetering van het jachtterrein, verblijfplaats en 
migratieroutes van kleine marterachtigen (wezel en 
bunzing) worden een aantal permanente maatregelen 
getroffen in de inrichting van de openbare ruimte: 

 ■ Aanleg van mantel-zoomvegetatie langs de bestaande 
bosrand met overgangen van laag naar hoog opgaand 
groen

 ■ Takkenrillen als permanent leefgebied. Twee rijen met 
paaltjes, gevuld met snoeihout. Lengte 10m. Ligging in 
het bosgebied

 ■ Takkenhopen als nestplaats (3 x 2 x 1m) met nestkamer 

AANVULLENDE MAATREGELEN 
NATUURINCLUSIEF BOUWEN
Naast de noodzakelijke mitigatie van beschermde soorten 
faciliteert het plan ook in nestvoorzieningen en het 
leefgebied van vogels 

 ■ Inpassing van nestkasten voor Gierzwaluw, Huiszwaluw 
en Vleermuizen in nieuwe bebouwing in uitvraag naar 
ontwikkelaars. 

 ■ Spreeuw: nestkasten opnemen in de openbare ruimte 
in het inrichtingsplan. 10 stuks aan gebouwen of bomen 
op 3 tot 5 m hoogte, water en winddicht, afm. 16 x 16 x 
30cm met een opening van 4,5 cm; voorafgaand aan de 
verstoring. 

 ■ Grote bonte specht: in het inrichtingsplan wordt 
opgenomen dat er voldoende volwassen bomen 
dienen te blijven bestaan
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INCLUSIVITEIT

DIVERSE DOELGROEPEN
De ligging van het plan in de nabijheid van het centrum, 
de stedelijke allure temidden van groen en in de nabijheid 
van OV en uitvalswegen biedt kansen aan een heel diverse 
groep bewoners. Van zorgbehoevenden en ouderen met 
een behoefte aan gemeenschap tot individuele (jonge) 
ouderen of starters op de woningmarkt kan de locatie goed 
inspelen op hun behoeften. Juist de mix aan doelgroepen 
in het gebied an sich maar ook binnen de clusters maakt 
het gebied levendig en divers.

MAATSCHAPPELIJKE HUB
Veranderingen in de maatschappij en de zorg verandert 
ook  de zorgbehoefte van mensen, met een grotere rol 
voor zorg aan huis, of een plek in de wijk waar ruimte 
is voor informele maatschappelijke activiteiten. In de 
planvorming wordt de mogelijkheid open gehouden voor 
een maatschappelijke ‘hub’ die kan worden ingezet voor 
bijvoorbeeld een lokaal zorgpunt voor laagdrempelige 
zorgvragen, een buurtcafe voor een kopje koffie 
met buurtgenoten, een deel- of reparatiecafe voor 
gereedschap. 

VERBINDINGEN
Een aantal aspecten van het plan faciliteert laagdrempelig 
en informeel contact. Juist de ruimtes om het huis, de stoep 
voor de voordeur en de gemeenschappelijk binnentuin 
zorgen ervoor dat buren elkaar regelmatig tegenkomen. 
De schaal van 30-50 woningen per cluster maakt dat de 
buren niet anoniem zijn, maar dat je een hoop bewoners 

bij naam kent. De route tussen de verschillende clusters 
is ideaal voor een ommetje s’avonds zodat er ook 
informele ontmoetingen ontstaan tussen bewoners uit 
verschillende clusters. De hub als centrale plek versterkt de 
mogelijkheden tot die ontmoetingen. 

PLEKKEN OM SAMEN TE KOMEN
Naast de eigen binnentuin liggen de clusters in het park, 
dat voor iedereen toegankelijk is. De combinatie van lokale 
ommetjes met de verbindende functie op stadsniveau 
maakt dat verschillende mensen gebruik kunnen maken 
van de openbare ruimte, voor dagelijkse beweging, om 
te spelen of te sporten. Op een aantal punten in het plan 
wordt het verblijf en de ontmoeting gefaciliteert. Centraal 
in het gebied verbreed de verharding zich tot een aantal 
pleintjes, met informele zitelementen, en speelelementen 
door de wadi heen zodat er altijd wat te beleven valt. Aan 
de waterzijde ligt een rustige plek aan de oever. 

Ook de inrichting van de binnentuinen zelf kan goed 
bijdragen aan de inclusiviteit. Juist in de binnengebieden 
is het goed mogelijk dat men gezamenlijk een moestuin 
onderhoud en de werkzaamheden en de oogst onderling 
verdeelt. Dit kan per cluster worden uitgewerkt.  
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OVERGANG OPENBAAR -  PRIVÉ

Elk cluster heeft een landschappelijke zone van 3m 
rondom de bebouwing waarin de overgang tussen prive en 
openbaar wordt vormgegeven. 

Door de combinatie van afstand (minimaal 10m tussen 
een openbaar pad en de vlonder), het hoogteverschil 
van 2m en met struiken en bomen op de helling hebben 
de woningen voldoende privacy zonder dat de sociale 
controle op het park verloren gaat. Private erfafscheidingen 
zijn vanwege het karakter van het park hier niet toegestaan. 
Dit zal ook in het beeldkwaliteitplan worden opgenomen. 

Balkons en veranda’s zijn onderdeel van de architectuur 
van de bebouwing en zijn per cluster gelijk of gelijksoortig. 
Een combinatie van deels inpandig en deels uitstekende 
veranda’s draagt bij aan privacy en geborgenheid. Het 
groen op de taluds geeft daarbij beschutting (maar hoort 
visueel bij het openbaar groen. 

De erfgrens ligt aan de onderzijde van het talud. De 
ontwikkelaar neemt de grond in eigendom en legt het talud 
aan, inclusief de beplanting. De ontwikkelaar maakt een 
beplantingsplan en legt deze voor aan de gemeente, ter 
advies en goedkeuring. De ontwikkelaar is verantwoordelijk 
voor het onderhoud van het talud en de beplanting en mag 
dit bij een VVE leggen. Mocht blijken dat het onderhouden 
van het talud niet naar wensen van de gemeente verloopt 
of dat ongewenste praktijken zich voordoen (bijvoorbeeld 
dat schuttingen geplaatst worden), dan heeft de gemeente 
het recht om voor een symbolisch bedrag het talud over te 
nemen en het onderhoud te doen. Deze werkwijze wordt 
vastgelegd in het koopcontract
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MOBILITEIT
Een groene, duurzame en autovrije wijk begint bij het 
juist vormgeven aan de mobiliteit. Dit wordt bereikt 
door de focus van het ontwerp juist te leggen op 
voetgangerstoegankelijkheid, het gebruik van de fiets en 
de nabijheid van OV. De routes hiervoor liggen centraal 
in het park. De auto sluit in deze lijst achteraan aan, maar 
wordt niet vergeten. Hiermee wordt de keuze van de 
bewoner makkelijker om te kiezen voor een alternatieve 
vervoerswijze. 

Uitgangspunt van de bouwenveloppe is de nu geldende 
parkeernota van de gemeente Noordoostpolder, maar 
de wens is om in dit gebied te experimenteren met 
deelmobiliteit ter vervanging van een eventuele 2e auto. 
De uitvoering van de pilot staat beschreven in de paragraaf 
op de volgende pagina

De wijze waarop geparkeerd moet worden wordt niet 
specifiek vastgelegd. Wat echter wel vaststaat dat het zicht 
op de parkeervelden wordt onttrokken van het openbaar 
gebied zoals door halfverdiept te parkeren onder de 
bouwblokken. De parkeerkelder steekt daarbij maximaal 
2m boven het maaiveld uit. Door perforaties aan te brengen 
in het dek en aan de zijde van het park is natuurlijke 
ventilatie mogelijk. De parkeervoorzieningen worden vanaf 
de rand bereikt, de rest van het gebied wordt autovrij, maar 
wel goed bereikbaar voor onder andere hulpdiensten. 

De getoonde aansluitingen zijn indicatief en worden 
definitief wanneer de ontwerpen voor de clusters gereed 
zijn. 
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PILOT MOBILITEIT EN PARKEREN

De stuurgroep wil de mogelijkheid laten onderzoeken om 
minder parkeren in de openbare ruimte te faciliteren en 
zodoende de kwaliteit van het gebied te verhogen. Het 
oorspronkelijke stedenbouwkundige plan ging uit van het 
parkeerregime ‘rest bebouwide kom,’ wat geldt voor heel 
Emmeloord op uitzondering van het centrum. De invulling 
in het gebied ging uit van parkeren voor bewoners in de 
clusters en parkeren voor bezoekers op het maaiveld. 
 
PASSENDE NORM
De beoogde invulling van het gebied is stedelijk van aard, 
met stadswoningen zonder eigen tuin. De bijpassende 
doelgroepen van starters en senioren maken juist gebruik 
van de collectieve groene kwaliteiten van het gebied en de 
nabijheid van het centrum en voorzieningen (750m lopen 
tot de Deel). De nu geldende parkeernorm is hetzelfde als 
in bijv. Emmelhage: met grote tuinen, twee parkeerplaatsen 
op eigen terrein. In dat spectrum ligt de ontwikkeling veel 
dichter bij de normering zoals deze in het centrum wordt 
gehanteerd. Het voorstel is daarom om de normering van 
het centrum toe te passen op dit gebied.

UITWERKING IN PARKEERVOORZIENINGEN
De toepassing van de centrumnormen schept de ruimte om 
al het parkeren (bezoekers + bewoners) onder de clusters 
te faciliteren. Hierdoor zijn er geen parkeerplaatsen in de 
openbare ruimte. Dit schept bovendien de mogelijkheid 
tot dubbelgebruik tussen bezoekers en bewonersparkeren 
binnen de clusters. Die afweging is uiteindelijk aan 
de ontwikkelaar per cluster, bij deelgebruik zijn er in 

totaal minder parkeerplaatsen nodig doordat bezoeker 
en bewoners op andere tijden gebruik maken van 
parkeerplaatsen. Bovendien maakt deze oplossing de 
clusters schaalbaar: als het parkeren opgelost kan worden 
kan er mogelijk ook meer programma in de clusters worden 
gerealiseerd.

In de openbare ruimte is ruimte gereserveerd om op een 
later moment alsnog parkeerplaatsen aan te leggen mocht 
de voorziening niet aansluiten bij de behoefte. Dit is de 
terugvaloptie. In die situatie wordt alsnog (gebiedsbreed) 
voldaan aan de norm voor rest-bebouwde kom.

Bij de inrichting van de openbare ruimte moet rekening 
worden gehouden met (het voorkomen van) parkeren in de 
berm. Met beplanting, verhogingen, greppels en natuurlijke 
barrieres (bijv. liggende boomstammen) kan hierin worden 
voorzien.  

DEELMOBILITEIT
Gezien de beoogde doelgroepen waarbij autobezit niet 
vanzelfsprekend is kan het faciliteren van deelmobiliteit  
bijdragen aan minder auto’s in het gebied. Op voorhand 
worden per 30 woning voorzien in een deelauto, 10 stuks 
in totaal in het gebied. Deze zijn openbaar toegankelijk 
en bieden ook een plus voor de omliggende buurten. 
Dit zijn in feite de enige auto’s die in de openbare ruimte 
zijn geparkeerd. Dit draagt bij aan de zichtbaarheid en 
de laagdrempeligheid voor het gebruik ervan: het moet 
makkelijker zijn om bij de deelauto te komen dan de eigen 
auto uit de garage te pakken. 

Voor de bekostiging van deelmobiliteit moeten goede 
afspraken worden gemaakt met de ontwikkelaars van de 
clusters. Zij hebben immers baat bij een goede invulling 
van stedelijke mobiliteit in het gebied en de beperking van 
autobezit. Belangrijk hierbij is dat deelauto’s vanaf dag 1 
beschikbaar moeten zijn, anders kiezen mensen voor een 
alternatieve vervoerswijze - bijvoorbeeld door het kopen of 
meeverhuizen van een 2e auto. 

BORGING IN HET BESTEMMINGSPLAN
Het plan voldoet in feite aan de nota parkeernormen 2016, 
met dien verstande dat er een andere gebiedsnormering 
wordt toegepast dan in de huidige situatie. De nota 
parkeernormen biedt de mogelijkheid voor het college tot 
gemotiveerd afwijken van het beleid. Bij een evaluatie na 
5 jaar kan worden gekeken of er alsnog parkeren moet 
worden toegepast in de openbare ruimte. 



LEVENDE HERINNERING AAN HET DR. 
JANSENCENTRUM

Met de inrichting van de openbare ruimte wordt op meerdere 
manieren de verbinding gelegd met de geschiedenis van het Dr. 
Jansencentrum. 

De basisopzet van het plan - clusters van bebouwing met daaromheen 
een groen park - is een directe verwijzing naar de typische opzet van 
ziekenhuisgebouwen: een solitair gebouw met een groene omloop. 

Ook de opgang naar het ziekenhuis, de trappen vanaf de 
parkeerplaats richting de entree is in het geheugen gegrift, bleek 
uit de participatie. Doordat de clusters iets hoger dan het maaiveld 
liggen kunnen deze elementen worden teruggebracht in de beleving: 
de voormalige trappen als opgang naar het woondek, net als bij het 
ziekenhuis 

Via een aantal interactiepunten (bijv informatiezuil met app) kan de 
geschiedenis beleefbaar worden gemaakt. 

Daarnaast staan er in en rond het Ziekenhuisgebouw een aantal 
kunstobjecten. Voor deze beelden worden passende locaties in 
de herontwikkeling van het Dokter Jansenpark en eventueel bij 
het nieuwe gezondheidsplein gezocht. Deze kunstobjecten blijven 
behouden en krijgen een passende nieuwe locatie.  

Ook de grondstoffen van het gebouw kunnen hergebruikt worden 
in de nieuwe ontwikkeling, bijvoorbeeld als fundering voor bijv. de 
clusters, paden of wegen. 

Tot slot, in de naamgeving van het gebied wordt duidelijk gerefereerd 
aan het Ziekenhuis, maar dan wel in de nieuwe context als groen-
blauwe stadspoort: Dokter Jansenpark, een levende herinnering. 

park als omloop om het gebouw trap als opgang naar dek interactieve (en blijvende) 
verbinding naar de geschiedenis

Letters / naamgeving van het gebiedkunst in de openbare ruimte hergebruik grondstoffen
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De bouwenvelop laat de harde randvoorwaarden 
zien van het plan en vormt daarmee de basis voor 
het vervolgproces. Het is nadrukkelijk geen opzet 
voor een bestemmingsplan, maar biedt zicht op de 
mogelijkheden die het plan biedt. 

Basishoogte / bebouwingspercentage

Aantal woningen

Wandvorming

Hoeken

Indicatieve rooilijn

Indicatieve opening

Ruimtelijk accent

Representatie Urkerweg

Landschappelijke zone

Minimale afstand

9m
3 lagen

30-45 wo

>8

>20
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V E R V O LG

VERVOLGSTAPPEN
Aansluitend op het ontwikkelperspectief zijn de volgende 
documenten opgesteld:

BEELDKWALITEITPLAN
Document met randvoorwaarden en richtlijnen voor o.a. de 
volgende onderwerpen

 ■ Architectuur en verschijningsvorm

 ■ Orientatie

 ■ Samenhang en verscheidenheid

 ■ Erfafscheidingen en overgangen prive-openbaar

 ■ Flexibiliteit

 ■ Materialen en kleurgebruik

 ■ Buitenruimte en openbare ruimte

INRICHTINGSPLAN (VO)
Document met verdere uitwerking van de openbare ruimte. 
Gaat onder andere over de positionering, vormgeving en 
uitstraling van:

 ■ Wegen, parkeervakken

 ■ Wandelpaden

 ■ Inzamelplekken huisvuil

 ■ Beplanting (principe)

 ■ Aansluitingen op omgeving

 ■ Verlichting, straatmeubilair

 ■ Waterinfiltratie / buffering

ONTWIKKELING CLUSTERS
(Nog op te stellen document)

 ■ Aanbesteding per cluster. Via prijsvraagconstructie 
wordt er een ontwikkelaar per cluster gekozen. 

 ■ Prijsvraag gaat in op een voorstel voor architectuur 
en hoe er aan de kwaliteitseisen wordt voldaan zoals 
beschreven in de ontwikkelvisie

 ■ De scoretabel voor de afweging wordt nader bepaald

VErVOLG En rEFLECTiE
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R E F L E C T I E

TERUGKOPPELING OP NOTA VAN 
UITGANGSPUNTEN

4.1  (GROENE) KWALITEITEN EN LIGGING 
PLANGEBIED BENUTTEN

 ■ Het parkachtige landschap vormt de basis (ruggegraat) 
van het plan, met minimale verharding

 ■ Clusters zijn zo gepositioneerd om zoveel  mogelijk 
bestaande waardevolle bomen en groen te behouden

 ■ Grondverzet wordt to minimum beperkt, ingezet om 
het maaiveld klimaatadaptief te maken. (Grondbalans 
binnenplans op te lossen). 

 ■ Gebied heeft een voorzijde (‘smoel’) aan de Urkerweg 
en verbindt het park met de Espelervaart

 ■ Routes in het gebied takken aan op omliggende fiets- 
en wandelroutes

 ■ Parkeren aan de randen waardoor het binnengebied 
autoluw is

4.2 PROGRAMMA, STEDENBOUWKUNDIG 
CONCEPT EN ARCHITECTUUR

 ■ De clustergewijze opbouw binnen een parkachtig plan 
biedt ruimte voor gefaseerde ontwikkeling (o.a. behoud 
of sloop van het bestaande Ziekenhuisgebouw)

 ■ De clusters worden op een zelfde manier vorm 
gegeven als ‘famillie’ (geen identieke clusters) en 
de invulling (beukmaten, typologie) is grotendeels 
inwisselbaar. 

 ■ De hoeken van het plan kennen verhoogde accenten, 
waarbij met name de hoek aan de Espelervaart als 
landmark dient. Met in het algeheel een opvallende 
uitstraling en positionering langs de Urkerweg

 ■ Stadse uitstraling met veel ruimte voor het collectief 
(geen prive tuinen, maar private plekken in een 
collectieve ruimte). 

 ■ Openbare ruimte voorziet in een aantal 
ontmoetingsplekken voor buurtbewoners ter 
bevordering van de sociale interactie dmv 
verblijfsplekken en speelvoorzieningen

4.3 INTEGRAAL

 ■ Flexibiliteit: De geclusterde opbouw en de 
ontwikkelingsvorm via een ontwikkelkader met 
spelregels biedt ruimte voor veranderende inzichten 
in programma. Ook kunnen clusters specifiek voor 
een bepaalde doelgroep worden ingericht (bijv. 
levensloopbestendig of gelijkvloers) met de juiste 
voorzieningen in het cluster (liften, hellingbanen, 
ontmoetingsplekken). Clusters worden per fase 
ontwikkeld waarbij kan worden ingespeeld op 
initiatieven uit de markt. 

 ■ Inclusief: elk cluster kent een verdeling tussen 
appartementen en grondgebonden woningen, waarbij 
in een latere fase onderscheid gemaakt kan worden 
in de precieze verdeling, typologie en oppervlaktes 
zodat verschillende doelgroepen aan dezelfde 
semi-openbare ruimte wonen. Het programma is 
gedifferentieerd en biedt ruimte in een breed segment 
van jong tot oud

 ■ Klimaatadaptie: De inrichting van het park en de 
semi-openbare ruimte bieden specifiek ruimte voor 
wateropvang en -afvoer, en beperken van de effecten 
van hittestress (schaduwplekken, minimale verharding)

 ■ Circulair: onderzocht wordt in welke mate het 
bestaande gebouw kan worden herbestemd / 
hergebruikt. Hier is in het plan op voorgesorteerd. 
Eventueel te kappen bomen kunnen als speelelement 
of inrichtingselement terugkomen in de inrichting van 
het park

 ■ Natuurincusief: integreren van groene daken in de 
ontwikkeling (in combinatie met zonnepanelen). 
Inrichting van het park met opgaand groen (bijenlinten) 
als schuil- en foerageerplek voor verschillende dieren. 

 ■ Duurzaamheid: de energieopwekking wordt per cluster 
in een collectief systeem georganiseerd en voorziet 
in de eigen behoefte. Gebouwen zijn aardgasloos en 
Beng. Er zijn collectieve warmtesystemen per cluster. 
De gebouwen worden energetisch ontworpen. 

4.4 BEREIKBAARHEID EN PARKEREN

 ■ Plan voorzien in actieve verbindingen voor voetgangers 
en fietsers als primaire mobiliteit.

 ■ Ontsluiting vanaf de Kometenlaan met 
calamiteitendoorgang naar Urkerweg

 ■ Bewonersparkeren is onderdeel van de ontwikkeling 
van de clusters (feitelijk volgens de geldende 
parkeernormen) geintegreerd in de bebouwing.  
Deel van bewonersparkeren inrichten met elektrisch 
laadvoorziening

 ■ Bezoekersparkeren aan de randen. Middengebied blijft 
vrij van autoverkeer

4.5 TOEKOMSTIG BEHEER EN ONDERHOUD

 ■ Bouwenvelop betreft zowel bebouwd als onbebouwd 
gebied met visie op de openbare ruimte

4.6 BELEID

 ■ Woonvisie: (en bijbehorende opgaven) - kwalitatieve 
seniorenwoningen en bijzonder seniorenprogramma. 

 ■ GVVP en parkeernormen zijn aangehouden mbt 
parkeren.

4.7 RELEVANTE MILIEUASPECTEN

 ■ Clusters zijn zo gepositioneerd dat deze niet binnen de 
geluidshindercontour van het industrielawaai liggen

 ■ Geluid p.m. (aanname: grenswaarde van 63 db wordt 
niet overschreden)



Wijzig de naam in het Startblad Model 2 Model 2 Fase 1Model 2 Fase 2Model 2 Fase 3Model 2 Fase 4Model 2 Fase 5

Programma Aantal PercentageBvo/voordeur* GBO** BVO***

Categorie: goedkoop/sociaal

Appartementen (sociale huur) 38 13% 2.084 m2 1.875 m2 2.438 m2

Appartementen (koop) 25 9% 1.323 m2 1.191 m2 1.548 m2

Categorie: middelduur

Stadswoning 5,4m 53 18% 8.888 m2 7.999 m2 8.888 m2

Stadswoning 5,4m (eind) 24 8% 4.386 m2 3.948 m2 4.386 m2

Rijwoningen 5,7m 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Rijwoningen 5,7m (eind) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Appartementen (zorg) 32 11% 1.494 m2 1.344 m2 1.748 m2

Appartementen (koop) 102 35% 8.118 m2 7.306 m2 9.498 m2

Categorie: duur

Stadswoning Twee onder één kap 16 5% 3.151 m2 2.836 m2 3.151 m2

Stadswoning Vrijstaand 3 1% 669 m2 602 m2 669 m2

Appartementen (koop) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Totaal aantal woningen 293 100% 30.113 m2 27.101 m2 32.326 m2

Overig

maatschappelijk / buurtfunctie 714 m2 714 m2

* Bvo achter de voordeur is bruto woonoppervlak (excl. ontsluiting, balkons, e.d.) en komt voort uit het tekenmodel

** Gbo is een afgeleide (0,9 x Bvo achter de deur)

*** BVO is gerekend als 1,3 x Gbo

**** BVO Grondgebonden is 3 * footprint ( is gelijk aan BVO achter de voordeur)

PROEFVERKAVELING -  PROGRAMMA

Bijgaande beelden laten een mogelijke invulling zien 
binnen de gestelde kaders

BijLaGEn

- 57 -

P R O G R A M M A



Wijzig de naam in het Startblad Model 2 Model 2 Fase 1Model 2 Fase 2 Model 2 Fase 3 Model 2 Fase 4 Model 2 Fase 5

Parkeerbalans

Parkeernormen vlgs Gemeente NO-polder 2016  Matig stedelijk - centrum

Totaal clusters norm parkeerbehoefte

Woning typologieen Aantal bew. bez. Behoefte bew. Behoefte bez.

Stadswoning sociaal 0 1,0 0,3 0 0

Stadswoning Rij 77 1,2 0,3 92 23

Stadswoning Twee-onder-een-kap 16 1,4 0,3 22 5

Stadswoning Vrijstaand 3 1,5 0,3 5 1

Appartement Zorg 32 0,7 0,3 22 10

Appartementen sociaal huur 38 0,8 0,3 30 11

Appartementen goedkoop koop 25 1,0 0,3 25 8

Appartementen middelduur huur 0 0,8 0,3 0 0

Appartementen middelduur koop 102 1,1 0,3 112 31

Appartementen duur huur 0 1,1 0,3 0 0

Appartementen duur koop 0 1,3 0,3 0 0

Totaal (bruto) 293 309,3 87,9

*parkeernorm exclusief bezoekersparkeren

Deelmobiliteit Aantal Norm bruto Behoefte bew. Behoefte bez.

Deelautos 10 0 0 309,3 87,9

*daling in behoefte is exclusief parkeerplaats zelf. Deze staat bij parkeervoorziening

Dubbelgebruik deelauto bewoners bezoekers

aanwezigheidspercentage 100 90 80

dubbelgebruik 10,0 278,4 70,3

Totaal (netto) parkeerbehoefte 293 397,2

Totaal (netto) parkeerbeh. (met dubbelgebruik) 293 358,7

Parkeervoorzieningen Aantal Norm Gerealiseerd

Parkeren openbaar gebied 0 1 0

Parkeren deelauto 10 0 0

Parkeren eigen terrein (bezoekers) 89 1 89

Parkeren eigen terrein (bewoners) 309 1 309

Getekende parkeervoorzieningen 398

Balans (excl. dubbelgebruik) 398,0 - 397,2 = 0,8

Balans (incl. dubbelgebruik) 398,0 - 358,7 = 39,3

PROEFVERKAVELING -  PARKEREN
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PA R K E E R B A L A N S  P E R  C LU S T E R

Wijzig de naam in het Startblad Model 2 fase 1

Parkeerbalans

Parkeernormen vlgs Gemeente NO-polder 2016  Matig stedelijk - centrum

Fase 1 (centrumnorm) norm parkeerbehoefte

Woning typologieen Aantal bew. bez. Behoefte bew. Behoefte bez.

Stadswoning sociaal 0 1,0 0,3 0 0

Stadswoning Rij 12 1,2 0,3 14 4

Stadswoning Twee-onder-een-kap 6 1,4 0,3 8 2

Stadswoning Vrijstaand 2 1,5 0,3 3 1

Appartement Zorg 0 0,7 0,3 0 0

Appartementen sociaal huur 0 0,8 0,3 0 0

Appartementen goedkoop koop 25 1,0 0,3 25 8

Appartementen middelduur huur 0 0,8 0,3 0 0

Appartementen middelduur koop 0 1,1 0,3 0 0

Appartementen duur huur 0 1,1 0,3 0 0

Appartementen duur koop 0 1,3 0,3 0 0

Totaal (bruto) 45 50,8 13,5

*parkeernorm exclusief bezoekersparkeren

Deelmobiliteit Aantal Norm bruto Behoefte bew. Behoefte bez.

Deelautos 2 0 0 50,8 13,5

*daling in behoefte is exclusief parkeerplaats zelf. Deze staat bij parkeervoorziening

Dubbelgebruik deelauto bewoners bezoekers

aanwezigheidspercentage 100 90 80

dubbelgebruik 2,0 45,7 10,8

Totaal (netto) parkeerbehoefte 45 64,3

Totaal (netto) parkeerbeh. (met dubbelgebruik) 45 58,5

Parkeervoorzieningen Aantal Norm Gerealiseerd

Parkeren openbaar gebied 0 1 0

Parkeren deelauto 2 0 0

Parkeren eigen terrein (bezoekers) 14 1 14

Parkeren eigen terrein (bewoners) 51 1 51

Getekende parkeervoorzieningen 65

Balans (excl. dubbelgebruik) 65,0 - 64,3 = 0,7

Balans (incl. dubbelgebruik) 65,0 - 58,5 = 6,5

Wijzig de naam in het Startblad Model 2 fase 2

Parkeerbalans

Parkeernormen vlgs Gemeente NO-polder 2016  Matig stedelijk - centrum

Fase 2 (centrumnorm) norm parkeerbehoefte

Woning typologieen Aantal bew. bez. Behoefte bew. Behoefte bez.

Stadswoning sociaal 0 1,0 0,3 0 0

Stadswoning Rij 14 1,2 0,3 17 4

Stadswoning Twee-onder-een-kap 8 1,4 0,3 11 2

Stadswoning Vrijstaand 1 1,5 0,3 2 0

Appartement Zorg 0 0,7 0,3 0 0

Appartementen sociaal huur 0 0,8 0,3 0 0

Appartementen goedkoop koop 0 1,0 0,3 0 0

Appartementen middelduur huur 0 0,8 0,3 0 0

Appartementen middelduur koop 18 1,1 0,3 20 5

Appartementen duur huur 0 1,1 0,3 0 0

Appartementen duur koop 0 1,3 0,3 0 0

Totaal (bruto) 41 49,3 12,3

*parkeernorm exclusief bezoekersparkeren

Deelmobiliteit Aantal Norm bruto Behoefte bew. Behoefte bez.

Deelautos 2 0 0 49,3 12,3

*daling in behoefte is exclusief parkeerplaats zelf. Deze staat bij parkeervoorziening

Dubbelgebruik deelauto bewoners bezoekers

aanwezigheidspercentage 100 90 80

dubbelgebruik 2,0 44,4 9,8

Totaal (netto) parkeerbehoefte 41 61,6

Totaal (netto) parkeerbeh. (met dubbelgebruik) 41 56,2

Parkeervoorzieningen Aantal Norm Gerealiseerd

Parkeren openbaar gebied 0 1 0

Parkeren deelauto 2 0 0

Parkeren eigen terrein (bezoekers) 12 1 12

Parkeren eigen terrein (bewoners) 49 1 49

Getekende parkeervoorzieningen 61

Balans (excl. dubbelgebruik) 61,0 - 61,6 = -0,6

Balans (incl. dubbelgebruik) 61,0 - 56,2 = 4,8

Wijzig de naam in het Startblad Model 2 fase 3

Parkeerbalans

Parkeernormen vlgs Gemeente NO-polder 2016  Matig stedelijk - centrum

Fase 3 (centrumnorm) norm parkeerbehoefte

Woning typologieen Aantal bew. bez. Behoefte bew. Behoefte bez.

Stadswoning sociaal 0 1,0 0,3 0 0

Stadswoning Rij 26 1,2 0,3 31 8

Stadswoning Twee-onder-een-kap 0 1,4 0,3 0 0

Stadswoning Vrijstaand 0 1,5 0,3 0 0

Appartement Zorg 0 0,7 0,3 0 0

Appartementen sociaal huur 0 0,8 0,3 0 0

Appartementen goedkoop koop 0 1,0 0,3 0 0

Appartementen middelduur huur 0 0,8 0,3 0 0

Appartementen middelduur koop 37 1,1 0,3 41 11

Appartementen duur huur 0 1,1 0,3 0 0

Appartementen duur koop 0 1,3 0,3 0 0

Totaal (bruto) 63 71,9 18,9

*parkeernorm exclusief bezoekersparkeren

Deelmobiliteit Aantal Norm bruto Behoefte bew. Behoefte bez.

Deelautos 2 0 0 71,9 18,9

*daling in behoefte is exclusief parkeerplaats zelf. Deze staat bij parkeervoorziening

Dubbelgebruik deelauto bewoners bezoekers

aanwezigheidspercentage 100 90 80

dubbelgebruik 2,0 64,7 15,1

Totaal (netto) parkeerbehoefte 63 90,8

Totaal (netto) parkeerbeh. (met dubbelgebruik) 63 81,8

Parkeervoorzieningen Aantal Norm Gerealiseerd

Parkeren openbaar gebied 0 1 0

Parkeren deelauto 2 0 0

Parkeren eigen terrein (bezoekers) 19 1 19

Parkeren eigen terrein (bewoners) 72 1 72

Getekende parkeervoorzieningen 91

Balans (excl. dubbelgebruik) 91,0 - 90,8 = 0,2

Balans (incl. dubbelgebruik) 91,0 - 81,8 = 9,2

Wijzig de naam in het Startblad Model 2 fase 5

Parkeerbalans

Parkeernormen vlgs Gemeente NO-polder 2016  Matig stedelijk - centrum

Fase 5 (centrumnorm) norm parkeerbehoefte

Woning typologieen Aantal bew. bez. Behoefte bew. Behoefte bez.

Stadswoning sociaal 0 1,0 0,3 0 0

Stadswoning Rij 6 1,2 0,3 7 2

Stadswoning Twee-onder-een-kap 2 1,4 0,3 3 1

Stadswoning Vrijstaand 0 1,5 0,3 0 0

Appartement Zorg 32 0,7 0,3 22 10

Appartementen sociaal huur 0 0,8 0,3 0 0

Appartementen goedkoop koop 0 1,0 0,3 0 0

Appartementen middelduur huur 0 0,8 0,3 0 0

Appartementen middelduur koop 27 1,1 0,3 30 8

Appartementen duur huur 0 1,1 0,3 0 0

Appartementen duur koop 0 1,3 0,3 0 0

Totaal (bruto) 67 62,1 20,1

*parkeernorm exclusief bezoekersparkeren

Deelmobiliteit Aantal Norm bruto Behoefte bew. Behoefte bez.

Deelautos 2 0 0 62,1 20,1

*daling in behoefte is exclusief parkeerplaats zelf. Deze staat bij parkeervoorziening

Dubbelgebruik deelauto bewoners bezoekers

aanwezigheidspercentage 100 90 80

dubbelgebruik 2,0 55,9 16,1

Totaal (netto) parkeerbehoefte 67 82,2

Totaal (netto) parkeerbeh. (met dubbelgebruik) 67 74,0

Parkeervoorzieningen Aantal Norm Gerealiseerd

Parkeren openbaar gebied 0 1 0

Parkeren deelauto 2 0 0

Parkeren eigen terrein (bezoekers) 20 1 20

Parkeren eigen terrein (bewoners) 62 1 62

Getekende parkeervoorzieningen 82

Balans (excl. dubbelgebruik) 82,0 - 82,2 = -0,2

Balans (incl. dubbelgebruik) 82,0 - 74,0 = 8,0

Wijzig de naam in het Startblad Model 2 fase 4

Parkeerbalans

Parkeernormen vlgs Gemeente NO-polder 2016  Matig stedelijk - centrum

Fase 4 (centrumnorm) norm parkeerbehoefte

Woning typologieen Aantal bew. bez. Behoefte bew. Behoefte bez.

Stadswoning sociaal 0 1,0 0,3 0 0

Stadswoning Rij 19 1,2 0,3 23 6

Stadswoning Twee-onder-een-kap 0 1,4 0,3 0 0

Stadswoning Vrijstaand 0 1,5 0,3 0 0

Appartement Zorg 0 0,7 0,3 0 0

Appartementen sociaal huur 38 0,8 0,3 30 11

Appartementen goedkoop koop 0 1,0 0,3 0 0

Appartementen middelduur huur 0 0,8 0,3 0 0

Appartementen middelduur koop 20 1,1 0,3 22 6

Appartementen duur huur 0 1,1 0,3 0 0

Appartementen duur koop 0 1,3 0,3 0 0

Totaal (bruto) 77 75,2 23,1

*parkeernorm exclusief bezoekersparkeren

Deelmobiliteit Aantal Norm bruto Behoefte bew. Behoefte bez.

Deelautos 2 0 0 75,2 23,1

*daling in behoefte is exclusief parkeerplaats zelf. Deze staat bij parkeervoorziening

Dubbelgebruik deelauto bewoners bezoekers

aanwezigheidspercentage 100 90 80

dubbelgebruik 2,0 67,7 18,5

Totaal (netto) parkeerbehoefte 77 98,3

Totaal (netto) parkeerbeh. (met dubbelgebruik) 77 88,2

Parkeervoorzieningen Aantal Norm Gerealiseerd

Parkeren openbaar gebied 0 1 0

Parkeren deelauto 2 0 0

Parkeren eigen terrein (bezoekers) 24 1 24

Parkeren eigen terrein (bewoners) 75 1 75

Getekende parkeervoorzieningen 99

Balans (excl. dubbelgebruik) 99,0 - 98,3 = 0,7

Balans (incl. dubbelgebruik) 99,0 - 88,2 = 10,8

Fase 2 (centrumnorm) Fase 3 (centrumnorm) Fase 1 (centrumnorm)



PROEFVERKAVELING -  TERUGVAL OPTIE 
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Wijzig de naam in het Startblad Model 3 Model 3 fase 1Model 3 fase 2 Model 3 fase 3 Model 3 fase 4 Model 3 fase 5

Parkeerbalans

Parkeernormen vlgs Gemeente NO-polder 2016  Matig stedelijk - rest bebouwde kom

Totaal clusters norm parkeerbehoefte

Woning typologieen Aantal bew. bez. Behoefte bew. Behoefte bez.

Stadswoning sociaal 0 1,3 0,3 0 0

Stadswoning Rij 77 1,6 0,3 123 23

Stadswoning Twee-onder-een-kap 16 1,8 0,3 29 5

Stadswoning Vrijstaand 3 1,9 0,3 6 1

Appartement Zorg 32 0,8 0,3 26 10

Appartementen sociaal huur 38 1,1 0,3 42 11

Appartementen goedkoop koop 25 1,3 0,3 33 8

Appartementen middelduur huur 0 1,1 0,3 0 0

Appartementen middelduur koop 102 1,5 0,3 153 31

Appartementen duur huur 0 1,5 0,3 0 0

Appartementen duur koop 0 1,7 0,3 0 0

Totaal (bruto) 293 410,6 87,9

*parkeernorm exclusief bezoekersparkeren

Deelmobiliteit Aantal Norm bruto Behoefte bew. Behoefte bez.

Deelautos 0 4 0 410,6 87,9

*daling in behoefte is exclusief parkeerplaats zelf. Deze staat bij parkeervoorziening

Dubbelgebruik deelauto bewoners bezoekers

aanwezigheidspercentage 100 90 80

dubbelgebruik 0,0 369,5 70,3

Totaal (netto) parkeerbehoefte 293 498,5

Totaal (netto) parkeerbeh. (met dubbelgebruik) 293 439,9

Parkeervoorzieningen Aantal Norm Gerealiseerd

Parkeren openbaar gebied 101 1 101

Parkeren deelauto 0 1 0

Parkeren eigen terrein (bezoekers) 0 1 0

Parkeren eigen terrein (bewoners) 398 1 398

Getekende parkeervoorzieningen 499

Balans (excl. dubbelgebruik) 499,0 - 498,5 = 0,5

Balans (incl. dubbelgebruik) 499,0 - 439,9 = 59,1
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Wijzig de naam in het Startblad Model 2 Model 2 Fase 1 Model 2 Fase 2 Model 2 Fase 3 Model 2 Fase 4 Model 2 Fase 5

Ruimtegebruik Oppervlakte Percentage Ruimtegebruik Oppervlakte Percentage

Verharding weg primair 0 m2 0% Verharding 5.391 m2 8%

Verharding weg secundair 2.745 m2 4% Uitgeefbaar 20.602 m2 31%

Verharding weg tertiair 0 m2 0% Groen 40.888 m2 61%

Verharding parkeren 125 m2 0% Water 174 m2 0%

Verharding trottoir 1.144 m2 2%

Verharding plein 1.377 m2 2%

Verharding fietspad 0 m2 0% Oppervlakte plangebied 67.057 m2 100%

Verharding halfverharding 0 m2 0%

Totaal verharding 5.391 m2 8%

Uitgeefbaar (ZONL) 3.200 m2 5%

Uitgeefbaar (Gemeente) 17.402 m2 26%

Uitgeefbaar water 0 m2 0%

Uitgeefbaar verharding 0 m2 0%

Uitgeefbaar groen 0 m2 0%

Uitgeefbaar nuts 0 m2 0%

Totaal uitgeefbaar 20.602 m2 31%

Oppervlakte groen 38.226 m2 57%

Oppervlakte park 0 m2 0%

Oppervlakte wadi 2.662 m2 4%

Totaal groen 40.888 m2 61%

Oppervlakte water 174 m2 0%

Totaal water 174 m2 0%

Oppervlakte plangebied 67.057 m2 100%

Bruggen aantal

Autobrug 0

Fietsbrug 0

Voetgangersbrug 3

ruimtegebruik check 67055

-2

Oppervlak uitgeefbaar volgens GREX klasse:

Uitgeefbaar vrijstaand/PO/2^1 kap 0 m2

Uitgeefbaar rijwoningen 5,1m 0 m2

Uitgeefbaar rijwoningen 5,4/5,7/6,0m 0 m2

Uitgeefbaar appartementen en bebo (vve) 0 m2

Uitgeefbaar patio 0 m2

Uitgeefbaar rug aan rug 0 m2

Oppervlak uitgeefbaar volgens uitgeefbaar klasse:

uitgeefbaar Kavels 3.200 m2

uitgeefbaar vve 17.402 m2

uitgeefbaar nuts 0 m2

PROEFVERKAVELING -  RUIMTEGEBRUIK 
TOTAAL
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Wijzig de naam in het Startblad Model 2 - Gemeente

Ruimtegebruik Oppervlakte Percentage Ruimtegebruik Oppervlakte Percentage

Verharding weg primair 0 m2 0% Verharding 4.462 m2 7%

Verharding weg secundair 1.950 m2 3% Uitgeefbaar 17.479 m2 29%

Verharding weg tertiair 0 m2 0% Groen 37.734 m2 63%

Verharding parkeren 100 m2 0% Water 111 m2 0%

Verharding trottoir 1.035 m2 2%

Verharding plein 1.377 m2 2%

Verharding fietspad 0 m2 0% Oppervlakte plangebied 59.791 m2 100%

Verharding halfverharding 0 m2 0%

Totaal verharding 4.462 m2 7%

Uitgeefbaar (ZONL) 77 m2 0%

Uitgeefbaar (Gemeente) 17.402 m2 29%

Uitgeefbaar water 0 m2 0%

Uitgeefbaar verharding 0 m2 0%

Uitgeefbaar groen 0 m2 0%

Uitgeefbaar nuts 0 m2 0%

Totaal uitgeefbaar 17.479 m2 29%

Oppervlakte groen 35.071 m2 59%

Oppervlakte park 0 m2 0%

Oppervlakte wadi 2.662 m2 4%

Totaal groen 37.734 m2 63%

Oppervlakte water 111 m2 0%

Totaal water 111 m2 0%

Oppervlakte plangebied 59.791 m2 100%

Bruggen aantal

Autobrug 0

Fietsbrug 0

Voetgangersbrug 3

ruimtegebruik check 59785

-5

Oppervlak uitgeefbaar volgens GREX klasse:

Uitgeefbaar vrijstaand/PO/2^1 kap 0 m2

Uitgeefbaar rijwoningen 5,1m 0 m2

Uitgeefbaar rijwoningen 5,4/5,7/6,0m 0 m2

Uitgeefbaar appartementen en bebo (vve) 0 m2

Uitgeefbaar patio 0 m2

Uitgeefbaar rug aan rug 0 m2

Oppervlak uitgeefbaar volgens uitgeefbaar klasse:

uitgeefbaar Kavels 77 m2

uitgeefbaar vve 17.402 m2

uitgeefbaar nuts 0 m2

PROEFVERKAVELING -  RUIMTEGEBRUIK 
KAVEL GEMEENTE
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Wijzig de naam in het Startblad Model 2 - ZONL

Ruimtegebruik Oppervlakte Percentage Ruimtegebruik Oppervlakte Percentage

Verharding weg primair 0 m2 0% Verharding 929 m2 13%

Verharding weg secundair 795 m2 11% Uitgeefbaar 3.123 m2 43%

Verharding weg tertiair 0 m2 0% Groen 3.150 m2 43%

Verharding parkeren 25 m2 0% Water 63 m2 1%

Verharding trottoir 109 m2 1%

Verharding plein 0 m2 0%

Verharding fietspad 0 m2 0% Oppervlakte plangebied 7.266 m2 100%

Verharding halfverharding 0 m2 0%

Totaal verharding 929 m2 13%

Uitgeefbaar (ZONL) 3.123 m2 43%

Uitgeefbaar (Gemeente) 0 m2 0%

Uitgeefbaar water 0 m2 0%

Uitgeefbaar verharding 0 m2 0%

Uitgeefbaar groen 0 m2 0%

Uitgeefbaar nuts 0 m2 0%

Totaal uitgeefbaar 3.123 m2 43%

Oppervlakte groen 3.150 m2 43%

Oppervlakte park 0 m2 0%

Oppervlakte wadi 0 m2 0%

Totaal groen 3.150 m2 43%

Oppervlakte water 63 m2 1%

Totaal water 63 m2 1%

Oppervlakte plangebied 7.266 m2 100%

Bruggen aantal

Autobrug 0

Fietsbrug 0

Voetgangersbrug 0

ruimtegebruik check 7266

-0

Oppervlak uitgeefbaar volgens GREX klasse:

Uitgeefbaar vrijstaand/PO/2^1 kap 0 m2

Uitgeefbaar rijwoningen 5,1m 0 m2

Uitgeefbaar rijwoningen 5,4/5,7/6,0m 0 m2

Uitgeefbaar appartementen en bebo (vve) 0 m2

Uitgeefbaar patio 0 m2

Uitgeefbaar rug aan rug 0 m2

Oppervlak uitgeefbaar volgens uitgeefbaar klasse:

uitgeefbaar Kavels 3.123 m2

uitgeefbaar vve 0 m2

uitgeefbaar nuts 0 m2

PROEFVERKAVELING -  RUIMTEGEBRUIK 
KAVEL ZONL

- 64 -

R U I M T E G E B R U I K



Wijzig de naam in het Startblad Model 2 Fase 3

Programma Aantal PercentageBvo/voordeur* GBO** BVO***

Categorie: goedkoop/sociaal

Appartementen (sociale huur) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Appartementen (koop) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Categorie: middelduur

Stadswoningen 5,4m 18 29% 3.061 m2 2.755 m2 3.061 m2

Stadswoningen 5,4m (eind) 8 13% 1.482 m2 1.334 m2 1.482 m2

Rijwoningen 5,7m 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Rijwoningen 5,7m (eind) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Appartementen (zorg) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Appartementen (koop) 37 59% 2.950 m2 2.655 m2 3.451 m2

Categorie: duur

Stadswoning Twee onder één kap 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Stadswoning Vrijstaand 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Appartementen (koop) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Totaal aantal woningen 63 100% 7.493 m2 6.744 m2 7.994 m2

Overig

maatschappelijk / buurtfunctie 0 m2 0 m2

* Bvo achter de voordeur is bruto woonoppervlak (excl. ontsluiting, balkons, e.d.) en komt voort uit het tekenmodel

** Gbo is een afgeleide (0,9 x Bvo achter de deur)

*** BVO is gerekend als 1,3 x Gbo

**** BVO Grondgebonden is 3 * footprint ( is gelijk aan BVO achter de voordeur)

FASE 1
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Wijzig de naam in het Startblad Model 2 Fase 1

Programma Aantal PercentageBvo/voordeur* GBO** BVO***

Categorie: goedkoop/sociaal

Appartementen (sociale huur) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Appartementen (koop) 25 56% 1.323 m2 1.191 m2 1.548 m2

Categorie: middelduur

Stadswoningen 5,4m 8 18% 1.296 m2 1.166 m2 1.296 m2

Stadswoningen 5,4m (eind) 4 9% 751 m2 676 m2 751 m2

Rijwoningen 5,7m 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Rijwoningen 5,7m (eind) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Appartementen (zorg) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Appartementen (koop) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Categorie: duur

Stadswoning Twee onder één kap 6 13% 1.191 m2 1.072 m2 1.191 m2

Stadswoning Vrijstaand 2 4% 432 m2 389 m2 432 m2

Appartementen (koop) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Totaal aantal woningen 45 100% 4.994 m2 4.494 m2 5.218 m2

Overig

maatschappelijk / buurtfunctie 0 m2 0 m2

* Bvo achter de voordeur is bruto woonoppervlak (excl. ontsluiting, balkons, e.d.) en komt voort uit het tekenmodel

** Gbo is een afgeleide (0,9 x Bvo achter de deur)

*** BVO is gerekend als 1,3 x Gbo

**** BVO Grondgebonden is 3 * footprint ( is gelijk aan BVO achter de voordeur)

PROGRAMMA PER FASE
FASE 2 
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Wijzig de naam in het Startblad Model 2 Fase 2

Programma Aantal PercentageBvo/voordeur* GBO** BVO***

Categorie: goedkoop/sociaal

Appartementen (sociale huur) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Appartementen (koop) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Categorie: middelduur

Stadswoningen 5,4m 10 24% 1.673 m2 1.506 m2 1.673 m2

Stadswoningen 5,4m (eind) 4 10% 709 m2 638 m2 709 m2

Rijwoningen 5,7m 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Rijwoningen 5,7m (eind) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Appartementen (zorg) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Appartementen (koop) 18 44% 1.432 m2 1.289 m2 1.675 m2

Categorie: duur

Stadswoning Twee onder één kap 8 20% 1.575 m2 1.418 m2 1.575 m2

Stadswoning Vrijstaand 1 2% 236 m2 213 m2 236 m2

Appartementen (koop) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Totaal aantal woningen 41 100% 5.626 m2 5.063 m2 5.869 m2

Overig

maatschappelijk / buurtfunctie 0 m2 0 m2

* Bvo achter de voordeur is bruto woonoppervlak (excl. ontsluiting, balkons, e.d.) en komt voort uit het tekenmodel

** Gbo is een afgeleide (0,9 x Bvo achter de deur)

*** BVO is gerekend als 1,3 x Gbo

**** BVO Grondgebonden is 3 * footprint ( is gelijk aan BVO achter de voordeur)

FASE 3

- 67 -

P R O G R A M M A



Wijzig de naam in het Startblad Model 2 Fase 4

Programma Aantal PercentageBvo/voordeur* GBO** BVO***

Categorie: goedkoop/sociaal

Appartementen (sociale huur) 38 49% 2.084 m2 1.875 m2 2.438 m2

Appartementen (koop) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Categorie: middelduur

Stadswoningen 5,4m 13 17% 2.172 m2 1.955 m2 2.172 m2

Stadswoningen 5,4m (eind) 6 8% 1.057 m2 951 m2 1.057 m2

Rijwoningen 5,7m 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Rijwoningen 5,7m (eind) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Appartementen (zorg) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Appartementen (koop) 20 26% 1.592 m2 1.433 m2 1.863 m2

Categorie: duur

Stadswoning Twee onder één kap 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Stadswoning Vrijstaand 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Appartementen (koop) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Totaal aantal woningen 77 100% 6.904 m2 6.214 m2 7.529 m2

Overig

maatschappelijk / buurtfunctie 714 m2 714 m2

* Bvo achter de voordeur is bruto woonoppervlak (excl. ontsluiting, balkons, e.d.) en komt voort uit het tekenmodel

** Gbo is een afgeleide (0,9 x Bvo achter de deur)

*** BVO is gerekend als 1,3 x Gbo

**** BVO Grondgebonden is 3 * footprint ( is gelijk aan BVO achter de voordeur)

FASE 4
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Wijzig de naam in het Startblad Model 2 Fase 5

Programma Aantal PercentageBvo/voordeur* GBO** BVO***

Categorie: goedkoop/sociaal

Appartementen (sociale huur) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Appartementen (koop) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Categorie: middelduur

Stadswoningen 5,4m 4 6% 686 m2 618 m2 686 m2

Stadswoningen 5,4m (eind) 2 3% 388 m2 349 m2 388 m2

Rijwoningen 5,7m 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Rijwoningen 5,7m (eind) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Appartementen (zorg) 32 48% 1.494 m2 1.344 m2 1.748 m2

Appartementen (koop) 27 40% 2.144 m2 1.930 m2 2.509 m2

Categorie: duur

Stadswoning Twee onder één kap 2 3% 384 m2 346 m2 384 m2

Stadswoning Vrijstaand 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Appartementen (koop) 0 0% 0 m2 0 m2 0 m2

Totaal aantal woningen 67 100% 5.096 m2 4.586 m2 5.714 m2

Overig

maatschappelijk / buurtfunctie 0 m2 0 m2

* Bvo achter de voordeur is bruto woonoppervlak (excl. ontsluiting, balkons, e.d.) en komt voort uit het tekenmodel

** Gbo is een afgeleide (0,9 x Bvo achter de deur)

*** BVO is gerekend als 1,3 x Gbo

**** BVO Grondgebonden is 3 * footprint ( is gelijk aan BVO achter de voordeur)

FASE 5
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1 .1  INLEIDING
Dit inrichtingsplan is een vervolg op het vastgestelde 
stedenbouwkundig plan voor het Dr� Jansenpark (2021) 
en de aanvulling op het gebied van mobiliteit en ecologie 
(2023)� Naast het stedenbouwkundig plan is ook een 
beeldkwaliteitsplan opgesteld�  

1 .2 AFBAKENING BASIS VO 
INRICHTINGSPLAN
De afbakening van de opgave is als volgt: het VO 
inrichtingsplan is een maatvast ruimtelijk ontwerp, dat 
de uitwerking vormt van de gestelde ambitie en dient 
als communicatiemiddel met o�a� beheer, nood- en 
hulpdiensten, en maatschappelijke instanties� Daarnaast 
vormt het document de basis voor een doorrekening van 
de stichtingskosten�

Het basis VO verbeeld de toekomstige inrichting en 
vormgeving van alle relevante onderdelen van het plan� 
Het geeft een uitwerking van inrichtingsprincipes, hoe het 
maaiveld en ondergrondse voorzieningen in samenhang 
zijn ontworpen, hoe de overgangen privé openbaar zijn 
ontworpen en het gebied is ingepast in de omgeving� De 
hoogteligging en afwateringsprincipes en aansluitingen zijn 
globaal uitgewerkt�

1 .3 ONDERZOEKEN EN KAARTEN
Aan het inrichtingsplan liggen de volgende onderzoeken 
en kaarten ten grondslag: 

 ■ Rioleringsplan (HWA, DWA) (huidige situatie)

 ■ Bodemonderzoek / bodemfysisch onderzoek (in 
waternotitie)

 ■ Archeologie, explosieven

 ■ KLIC (huidige situatie)

 ■ Bomeninmeting

- 4 -

A LG E M E E N

1 .  ALGEMEEN



2.1  LIGGING

De locatie van het Dokter Jansenpark is duidelijk verankerd 
in de oorspronkelijke ontwerpgedachte van Emmeloord en 
neemt nog steeds een belangrijke plek binnen het stedelijk 
weefsel in� De plek ligt aan de westelijke ‘blauwe’ entree 
van het oude centrum, waar de Urkerweg de Espelervaart 
kruist� Het is een opvallend gebied met een lommerijke 
uitstraling, en heeft gediend als groen voorportaal van de 
blauwe stadspoort� De groene omgeving was onderdeel 
van de eerste Groene Mantel die ontworpen was voor 
Emmeloord�

De ontwikkeling van het gebied geeft hernieuwde 
betekenis aan deze groenblauwe poort� De nabijheid 
van het centrum, de bestaande groene kwaliteiten en 
de Espelervaart bieden kans om als pioniers de stad van 
de toekomst vorm te geven� Een toekomstbestendige 
wijk met stedelijke woonsfeer, gebouwd op de fundaties 
van de Groene Mantel en ter inspiratie voor volgende 
ontwikkelingen�  
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2. STEDENBOUWKUNDIGE VISIE



GROENE MANTEL
 ALS FUNDAMENT

GROENE MANTEL
 ALS VERBINDER

GROENE MANTEL
 ALS OMHULSEL

2.2 EEN GELAAGD PLAN

De Groene Mantel als basisvoorziening vormt het leidende 
principe voor de transformatie� Dit idee gaat verder dan 
alleen de invulling van het maaiveld, maar vormt wat ons 
betreft ook de leidraad voor uiteindelijk het ‘verticale’� 
Denk aan groene gevels, groene daken en het gebruik van 
natuurlijke en duurzame materialen� 

GROENE MANTEL ALS FUNDAMENT
Het groene fundament ligt in de ‘restanten’ van de oude 
groene mantel: de grote, indrukwekkende bomen die 
reeds op de locatie aanwezig zijn� Deze zijn het kader 
voor nieuwe ontwikkelingen en verknopen heden en 
verleden� Daarnaast omvat het fundament een gezonde, 
schone bodem en een klimaatadaptief en beleefbaar 
watersysteem�

GROENE MANTEL ALS VERBINDER
De groene ruimte zorgt voor de aantakking van de plek 
op de omgeving� Daarnaast heeft het als functie om 
ontmoeting en beweging te stimuleren� Het toevoegen 
van nieuwe bomen en andere beplanting accentueert het 
groene verleden van de plek en levert een bijdrage aan 
biodiversiteit en ecosystemen op lagere schaal� 

De Groene Mantel is de mal voor nieuwe bebouwing 
en zorgt bij voorbaat voor een prettige leefomgeving� 
Nieuwe bebouwing vindt op een speelse, luchtige wijze 
zijn plek binnen het groen� Een accent zal gemaakt 
worden aan de Urkerweg/Espelervaart om de stadspoort 
te benadrukken� Om de groene ruimte zoveel mogelijk 

openbaar toegankelijk te houden (en als verbinder te 
laten dienen) zal het geheel een stadsachtig karakter 
binnen een parkachtige setting hebben� Hierbinnen 
past een programma van ca� 290 woningen, waarbij de 
doelgroep bestaat uit senioren, gezinnen, studenten, 
starters, stagiaires en expats� Een uniek woonmilieu met 
vooral gezamelijke buitenruimtes kan hierdoor ontstaan� 
De buitenruimte wordt vormgegeven door middel van het 
liebenau principe� Belangrijk uitgangspunt hiervan is een 
meergeneratiebuurt, waarbij bewoners op informele wijze 
worden gestimuleerd om iets voor elkaar te betekenen� 
Dit is te bereiken door te ontwerpen voor de juiste mix van 
leeftijden, drempeloze openbare ruimte en woningen, een 
park geschikt voor meerdere doelgroepen, het stimuleren 
van informele ontmoetingen (doordat mensen elkaar altijd 
tegenkomen op weg naar de auto bijvoorbeeld, of bij de 
voordeur) en een vanzelfsprekende verbondenheid met de 
buurt� 

GROENE MANTEL ALS OMHULSEL
Het idee van de Groene Mantel wordt doorgevoerd tot 
in de architectuur en beeldkwaliteit� Het groene karakter 
omhuld de bebouwing� Hierbij kan gedacht worden 
aan bouwen in natuurlijke materialen, natuurinclusieve 
architectuur en daktuinen als extra groene laag� De 
ontwikkelvelden binnen het groene omhulsel (raamwerk) 
worden flexibel van karakter, zodat het geheel omgevormd 
kan worden bij veranderingen in vraag�
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2.3 RUIMTELIJKE PRINCIPES

Het fundament van het plan wordt gevormdt door een 
parkachtig landschap met respect voor bestaand groen� Dit 
betekend dat groen de overhand krijgt in het plan en dat 
bestaande bomen zo veel mogelijk worden ingepast: de 
bebouwing volgt het groen� 

In het parkachtige landschap komen 5 clusters van 
bebouwing die gefaseerd kunnen worden aangelegd� Dit 
biedt flexibiliteit voor o�a� het perceel van de Zorggroep, 
maar ook het al dan niet behouden van (een deel van) het 
Ziekenhuisgebouw� 

De ontsluiting vindt plaats via de randen om het 
binnengebied autoluw te houden en daarmee vol in te 
kunnen zetten op kwaliteit voor voetgangers, fietsers en 
voor verblijf� 

Het parkeren wordt integraal opgelost binnen de clusters 
en vormt een wezenlijk onderdeel van de kwaliteit van de 
bebouwde omgeving� 

De openbare ruimte wordt ingericht als klimaat- en 
natuurinclusieve plek met aandacht voor waterberging, 
vasthouden, infiltratie en vertraagd afvoeren, maar ook 
aandacht voor het voorkomen van de effecten van 
hittestress en voor verbetering van de biodiversiteit�

Centraal in het gebied ligt een route voor langzaamverkeer, 
die zowel de onderdelen van het plan verbindt, als deze 
ook aanhecht in de omgeving door aan te sluiten op 
bestaande routes� 
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2.4 BEBOUWINGSCLUSTERS

Het inrichtingsplan geeft vorm aan het landschappelijke 
raamwerk� Hierbinnen ligt een vijftal bebouwingsclusters, 
die op een zelfde wijze zijn opgezet� 

De bebouwingsclusters liggen hoog in het landschap� 
Het maaiveld wordt hier ca� 2m opgetild� De randen 
van de clusters worden met groene taluds verankerd in 
het parklandschap� Via trappen en hellingbanen zijn de 
binnentuinen van de clusters bereikbaar� 

Let op: De ingangen van de bouwblokken worden niet 
exact bestemd. De ingangen worden verder uitgewerkt 
op basis van de ontwerpen van de ontwikkelaars. 
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De bebouwingsclusters liggen hoog in het landschap

Met trappen en hellingbanen zijn de binnentuinen bereikbaar
De ligging van deze trappen en hellingbanen volgen uit het 
ontwerp van de ontwikkelaar. 

Taluds vormen een zachte overgang naar het park
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2.5 GRENS EIGENDOM EN AANSLUITINGEN

De erfgrens ligt aan de onderzijde van het talud� De 
ontwikkelaar neemt de grond in eigendom en legt het talud 
aan, inclusief de beplanting� De ontwikkelaar maakt een 
beplantingsplan en legt deze voor aan de gemeente, ter 
advies en goedkeuring� De ontwikkelaar is verantwoordelijk 
voor het onderhoud van het talud en de beplanting en mag 
dit bij een vve leggen� Mocht blijken dat het onderhouden 
van het talud niet naar wensen van de gemeente verloopt 
of dat ongewenste praktijken zich voordoen (bijvoorbeeld 
dat schuttingen geplaatst worden), dan heeft de gemeente 
het recht om voor een symbolisch bedrag het talud over te 
nemen en het onderhoud te doen� Deze werkwijze wordt 
vastgelegd in het koopcontract
 

Openbare ruimte

Privé

talud

bouwkavel

grens eigendom



3.1  AMBITIE EN KARAKTER

De openbare ruimte vormt een essentieel onderdeel 
van het plan, want door het ontbreken van private tuinen 
is de openbare ruimte ‘de tuin’ van alle omwonenden 
en bezoekers� Aan de kwaliteit van de invulling van de 
openbare ruimte worden daarom hoge eisen gesteld� De 
inrichting van de openbare ruimte richt zich met name op 
het faciliteren van voetgangers en fietsers als primaire 
gebruikers� De auto bevindt zich alleen aan de randen van 
het plan� Naast verblijf- en doorgaande functie vervult de 
openbare ruimte ook een mitigerende rol in de effecten 
van klimaatverandering: door ruimte te bieden aan 
wateropvang en te zorgen voor voldoende schaduw op 
hete dagen� 

De identiteit van de openbare ruimte laat zich omschrijven 
als een eigentijdse invulling met een afwisseling van ruigtes 
met opgaande beplanting en bomen en gecultiveerde 
plekken: de gazons, ligweides, speel- en andere 
verblijfsplekken, aaneengeschakeld door een aantal routes� 
Extensief en intensieve openbare ruimte naast elkaar�  
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3.  INRICHTINGSVISIE
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Intensieve plekken (ligweide, gazon met bomen)

Intensief gebruik 
(verblijfsplekken met bankjes, 
looproutes)

Diverse soorten groen

Hoogteverschillen langs routes

Extensieve plekken (natuurlijke begroeiing)Park heeft natuurlijk karakter met veel bochten en opgaand 
groen

Wateropvang in laagtesDubbelgebruik van wateropvang (speelelement)



3.2 VERKEERSSTROMEN EN GEBRUIKERS

mogelijk alleen nooddiensten en afval

Afhankelijk van de planuitwerking met de nutsbedrijven en het cluster dat voorzien is op het 
terrein van Zorggroep Oude en Nieuwe Land, wordt het autoverkeer via de kometenlaan en 
Urkerwerweg ontsloten of alleen de Kometenlaan� Wanneer het autoverkeer alleen wordt 
ontsloten vanaf de Kometenlaan, dan is de verbinding met de Urkerweg alleen bedoeld voor 
de nood- en hulpdiensten en de afvalinzameling�

Fietsers maken vooral gebruik van de wegen richting de fietspaden vanuit de parkeerkelder� 
Medegebruik van de paden in het park is mogelijk, maar ligt minder voor de hand

Voetgangers kunnen van alle paden in het park gebruik maken en zijn medegebruiker op de 
weg (gestreepte lijn)� Door de blokken heen loopt een informele route (gestippeld)

N.b. De getoonde aansluitingen zijn indicatief en worden definitief wanneer de ontwerpen 
voor de clusters gereed zijn. 
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3.4 PLANKAART
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4. VERHARDING
4.1 PRINCIPE VERHARDING
De routes in het gebied kennen een gelaagde opbouw: 
van lokaal ommetje tot verbinding met de stad� Het 
onderscheid komt voort uit de verschijningsvorm: brede 
voetpaden centraal door het park richting de stad en een 
klein fijnmazig netwerk van smalle voetpaden tussen de 
clusters� De rijbaan voor auto’s ligt buitenom, maar kan ook 
bewandeld worden en vormt daarmee een aanvulling op 
het voetgangerssysteem� 

Het plan beperkt de verharding tot een minimum� Op 
plaatsen waar calamiteitenroutes nodig zijn wordt de 
ondergrond verstevigd (met grasbetontegels onder het 
grasoppervlak) om deze wel toegankelijk te houden, maar 
op het zicht groen te houden� 

Het karakter van de paden en wegen kent een licht 
knikkend patroon� Hiermee worden te lange rechtstanden 
vermeden en krijgt het geheel een speels karakter� 

In het plan wordt gekozen voor hoogwaardige (gebakken) 
materialen met een lange levensduur (ook esthetisch)� Dit 
draagt zowel bij aan het karakter van de hoogwaardige 
inrichting als aan duurzaamheidsdoelstellingen� 

Let op: De ingangen van de bouwblokken worden niet 
exact bestemd. De ingangen worden verder uitgewerkt 
op basis van de ontwerpen van de ontwikkelaars. 
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Wegen hebben een knikkend karakter (geen lange 
rechtstanden)

Afwisseling tussen smalle trottoirs en brede paden door het 
park zorgen voor een fijnmazige netwerk voor voetgangers 
door de wijk

Materiaal heeft een duurzaam karakter (gebakken elementen) Randen van grasbeton beperken de
hoeveelheid verharding



4.2 UITGANGSPUNTEN VERHARDING
Het GPVE-IOR verwijst naar de ASVV 2004 met betrekking 
tot maatvoering van verhardingen� Voor de maatvoeringen 
in het plan is echter de ASVV 2012 gehanteerd� 

Er worden geen hoogteverschillen aangelegd tussen 
wegen en paden ten opzichte van het maaiveld� 
Regenwater dat op de wegen valt kan hierdoor direct 
worden afgevoerd naar de groenvoorzieningen

ONTSLUITINGSWEG /  ERF

 ■ Maatvoering wegen 5,0m verhard, waarvan 4,5m in 
klinkerbestrating en met aan één zijde een strook van 
0,50m  van grasbetontegels� 

 ■ Materiaal: elementenverharding, gebakken en 
grasbetontegels

 ■ Rechtstand van maximaal 100m

VOETPADEN

 ■ Voetpad park: Maatvoering: minimaal 3m 
Tussenstraatjes: Maatvoering: minimaal 2m 

 ■ Aanvullend: paden hebben minimaal 3,5m vrije ruimte 
bovengronds en een verstevigde ondergrond (totaal 
van pad plus grasbetontegels) à 3,5m t�b�v� calamiteiten

 ■ Materiaal: gebakken klinkers en halfverharding

PARKEERPLAATSEN

 ■ Worden in principe niet aangelegd in OR, alleen voor 
deelauto’s� ruimtereservering wel aangeven

 ■ Maatvoering: 2,5 x 5,00m + 1m t�b�v� in- en uitsteken

 ■ Materiaal: grasbetontegels
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Kaart met type verhardingen
LEGENDA

Rijbaan (gebakken klinkers)
Trottoir (gebakken klinkers)
Halfverharding (grasbeton)
(calamiteitenstrook
Voetpad halfverharding (split)

Parkeren (grasbeton)



4.3 VOORZET MATERIALEN

V E R H A R D I N G
- 16 -

PARKEREN (DEELMOBILITEIT)
Parkeervakken voor de deelauto’s in de openbare ruimte

Leverancier MBI of gelijkwaardig
Type NCB Klinker�
Materiaal Betonklinker, 42% open ruimte
Kleur Grijs
Verband Halfsteens in de lengte zoals in 

afbeelding�

VOETPAD
Paden door het park

Leverancier Wienerberger of gelijkwaardig
Type Dikformaat 
Materiaal Gebakken klinker
Kleur Geel / Zand (Siena)
Verband Halfsteens (loodrecht op looprichting)

RANDEN EN VERSTEVIGING
Grasbetontegels t�b�v� versteviging gras (bij paden in het 
park) en als randen bij de ontsluitingsweg

Leverancier n�t�b�
Type n�t�b�
Materiaal Grasbetontegels
Kleur Grijs
Verband

VOETPADEN -  HALFVERHARDING 
Waterdoorlatende halfverharding voor de secundaire 
voetpaden door het gebied� 

Leverancier n�t�b�
Type n�t�b�
Materiaal Split
Kleur Zandgeel
Verband

RIJBAAN 
Ontsluitingsweg naar de clusters 

Leverancier Wienerberger of gelijkwaardig
Type Keiformaat 200 x 100 x 80
Materiaal Gebakken klinker
Kleur Bruin (Mastiek)
Verband Keper



PRINCIPE PROFIEL -  ONTSLUITINGSWEG

principeprofielen van de ontsluitingswegen en paden in het park
Deze geven alleen het idee weer van de verharding 

PRINCIPE PROFIEL -  VOETPAD PARK

4,5m

5m

3m

0,5m
3,5m

4,5m

5m

3m

0,5m
3,5m

breedte pad in park var� 2 - 3m

grasbeton onder randen
tbv� minimale breedte 
nooddiensten

Totale verhardingsbreedte is
5m, waarvan aan één zijde strook
van 50 cm van grasbeton�

4.4 PROFIELEN
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Urkerweg

Bestaande 
greppel

Sierbeplanting
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Mantel - zoom
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Ligweide (droog)

Ruigte met
meerstammige 
bomen 
en heesters

Waterbergingszone
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Waterbergingszone

Voetpad door park
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Waterbergingszone
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Ruigte met
meerstammen 
en heesters
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Maaipad

Takkenrillen

Bos
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- 25 -



5. WATERHUISHOUDING
5.1 PRINCIPE WATERSYSTEEM
In het gebied wordt een gelaagd systeem voor het 
bufferen, infiltreren en afvoeren van hemelwater toegepast� 
Het doel hiervan is zo min mogelijk afstroom op de 
Espelervaart en het vasthouden van zoveel mogelijk water 
binnen het gebied� 

Dit systeem kent verschillende onderdelen:

 ■ (groen-blauwe) daken: verminderd de afstroom richting 
de omgeving

 ■ HWA van de clusters richting de waterbufferzone

 ■ Waterbufferzone: Lagere zone om water gedurende 
de periode na een grote bui te bergen� Klein deel zakt 
weg, verdampt of wordt vertraagd afgevoerd naar de 
Espelervaart

 ■ Knijpconstructie: overloopsysteem om overtollig water 
vertraagd af te voeren naar de Espelervaart� 

De rest van het gebied kent voornamelijk een groene 
inrichting om wateroverlast te beperken� 

5.2 UITGANGSPUNTEN
Op basis van het stedenbouwkundig plan is een 
waternotite opgesteld� deze geeft de volgende 
uitgangspunten:

ONDERGROND EN OMGEVING
De bodem bestaat uit fijn zand, met daaronder klei- zand 
en veenlagen� De infiltraticapaciteit is matig tot slecht� GHG 
(gemiddelde hoogtste grondwaterstand) ligt op ca� -5�00m 
NAP�

Het omliggende oppervlaktewater (Espelervaart) heeft een 
streefpeil van -5�70m (maximaal toelaatbaar is -4�70)

BERGINGSEIS
De bergingsopgave voor het gebied is 2�213 m3 bij een 
bergingseis van 103mm (T=100 in 2050) en een verhard 

oppervlakte van 2,15 ha� De totale bergingsopgave voor de 
(groene) daken is 529 m3� De totale bergingsopgave voor 
de rest van het gebied is 1�684 m3, waarbij de berging tot 
aan het maaiveld kan worden ingezet om te voldoen aan 
deze opgave�  
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Groene daken zorgen
voor de eerste buffering
en wateren af via een HWA
richting de waterbufferzone

Vasthouden en afvoeren
Centrale waterbufferzone in het park 
verzamelt en buffert het water
uit de buurt

Via een knijpconstructie 
kan water langere tijd
in de bufferzone blijven 
staan. Overtollig water 
voert af op de Espelervaart



5.3 ONDERDELEN WATERSYSTEEM 

MAATVOERING WATERBUFFERZONE

 ■ Diepte waterbufferzone  0,70 - 0,90m 

 ■ Waterdiepte:  0,50 - 0,70m

 ■ Bodemhoogte:   -4�20 tot -4�40m nap

 ■ Bodembreedte:  var�

 ■ Talud:   1:3 (min) - 1:6

 ■ Afschot:   minimaal, richting Espelervaart

KNIJPCONSTRUCTIE
De knijpconstructie naar de Espelervaart krijgt een doorlaat 
met een afvoercapaciteit die maximaal gelijk is aan de 
landelijke afvoernorm van 13,5 mm/dag (1,5 l/s/ha) gerekend 
over het bruto plangebied van 4,7 ha, ofwel 7,05 l/s�
Er komt een overstort naar de Espelervaart op 20cm onder 
het maaiveld (is -3,70m NAP)� 
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1. Groen dak

4. Knijpconstructie

2. HWA afvoer

3. waterbuffer
 zone

Kaart afwatersysteem
LEGENDA

Maaiveld
Waterbufferzone
Talud
HWA  (richting)



6. PEILHOOGTES EN HELLINGEN
6.1 PRINCIPE HOOGTE EN HELLINGEN
De (nieuwe) hoogteverschillen in het gebied zijn bepalend 
voor het karakter en de beleving� De hogere clusters en het 
lager liggende waterbergingssgebied maken het park tot 
wat het is� Tegelijkertijd geeft dit de grootste uitdagingen: 
toegankelijkheid en afstroom van water� 

Door de straatjes tussen de clusters wat op te hogen 
worden de hoogteverschillen tussen het maaiveld en 
het dekniveau verkleind� De hellingbanen tussen park 
en dek worden hierdoor korter� De verhoging van het 
maaiveld in de tussenstraatjes een ‘kom’ rondom de 
waterbergingszone waar het water naartoe kan lopen� Voor 
de buitenzijde betekend dit echter dat er geen afstroom 
richting de bufferzone mogelijk is� 
 
6.2 UITGANGSPUNTEN

MAAIVELD
Het bestaande maaiveld wordt gemiddeld geëgaliseerd 
tussen -2,5m NAP en -4m NAP met kleine verschillen t�b�v� 
inpassing van bestaande bomen, aansluitingen op wegen, 
clusters en bestaand maaiveld�

VLOERPEILEN
De vloerpeilen van de woonclusters komen op -1,5m� Het 
vloerpeil van de parkeerkelders komt op -4,5m� De clusters 
worden bouwrijp opgeleverd op maaiveldhoogte� 

TALUDS
De taluds bij de woningen zijn maximaal 1:1,5 (2m 
hoogteverschil bij 3m talud)� Er kan in de uitwerking van 

de ontwikkelvelden worden gekozen voor flauwere taluds 
(1:2) waardoor de taluds op een lager punt aansluiten 
op het gebouw� De taluds worden aangelegd door de 
ontwikkelaar bij de bouw van een cluster en blijven in 
eigendom van de ontwikkelaar/v�v�e�
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vp -1.50m nap
vp -4.50m nap

vp -1.50m nap
vp -4.50m nap

vp -1.50m nap
vp -4.50m nap

vp -1.50m nap
vp -4.50m nap

vp -1.50m nap
vp -4.50m nap

-4.00m nap

-3.00m nap

-2.50m nap

-2.50m nap

-2.40m nap

-3.40m nap

-4.00m nap

-2.90m nap

-1.40m nap

-4.30m nap (ind)

-4.30m nap (ind)

-3.70m nap

-4.00m nap

-4.20m nap

-3.50m nap

-3.20m nap

-3.50m nap

-3.50m nap

-4.40m nap

-3.10m nap

-3.00m nap

-4.20m nap

-4.30m nap

-3.50m nap

-3.40m nap

-3.90m nap

-3.00m nap

-3.50m nap

Principekaart peil- en maaiveldhoogtes
LEGENDA

Vloerpeil
maaiveldhoogte nieuw
maaiveldhoogte bestaand

vp -1,50

-1,50
-1,50



HELLINGBANEN
Elk cluster kent minimaal 1 hellingbaan (voor voetgangers) 
van 1:20 om in het cluster te kunnen komen (bij voorkeur 2)� 
Als voorbeeld zijn hieronder vier mogelijkheden met hun 
ruimtebeslag weergegeven�� 

Voor de in- en uitrit van de parkeergarage wordt een 
hellingshoek van 10% gehanteerd (max tot 16% bij L<10m� 
Binnen het cluster op te lossen� De exacte locatie van 
de hellingbanen wordt duidelijk bij het ontwerp van de 
bouwblokken

GRONDBALANS
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Schaalvergelijking mogelijkheden overbrugging 1m 
hoogteverschil

Hellingbaan in brede groene zone Hellingbaan in brede groene zone

Geen hellingbaan, maar lift voor halve verdieping in het 
pand



-2.50m nap

-1.50m nap

(dek)

helling 1:20

helling 1:20

-2.00m nap

-2.50m nap

-1.50m nap

(dek)

-2.00m nap ca. 14%
-4.50m

-3.50m

trappenhuis

(ind.)

- 30 -

P E I L H O O G T E S  E N  H E L L I N G E N

Principedetail doorlopende hellingbaan (1:20) bij 1m 
hoogteverschil tussen openbare ruimte en dek.

Principedetail dubbele trappenreeks bij hoogteverschil van 
1m tussen openbare ruimte en dek.

Principedetail inrit parkeergarage bij 1m hoogteverschil 
tussen weg (maaiveld) en bodem parkeerkelder. 



De Ambitie is om met een gesloten grondbalans te 
werken, waardoor vergravingen binnen de kaders van het 
plangebied worden gecompenseerd� In essentie komen de 
vergravingen neer op:  

 ■ Egalisatie huidig terrein (laagtes en dijkjes in het park, 
taluds en kelders rondom het voorm� ziekenhuis)

 ■ Uitgraven nieuwe waterbufferzone

 ■ Opwerpen hoogteverschillen rondom de 
waterbufferzone (in de tussenstraatjes) 

 ■ Opwerpen taluds rondom bebouwingsclusters

 ■ (later) uitgraven parkeerkelders
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7.  GROEN
7.1 PRINCIPE GROEN (VISIE)

De samenhang in het gebied komt met name tot uiting in 
de groenstructuren� In hoofdlijnen worden er vier gebieden 
onderscheiden:

 ■ Bosrand met mantel-zoom vegetatie

 ■ Parkzone met ruigte en halfopen opgaande beplanting

 ■ Waterbufferzone met grassen en lage (natte) beplanting

 ■ Urkerweg met gecultiveerde sierbeplanting� 

De verschillende karakters van de gebieden komen voort 
uit hun positie of relatie met de omgeving� De invulling 
hiervan komt tot uiting door combinatie van boomsoorten, 
keuze voor onderbeplanting en beheersvorm�

De Urkerweg is de belangrijke toegangsweg tot het 
centrum en de groenruimte aan deze zijde heeft daarom 
een belangrijke mate van formaliteit: het gezicht naar 
buiten toe� Scherpe contrasten van gemaaid gazon en 
sierbeplanting geven hier vorm aan� Tegelijkertijd reageert 
de ruimte hiermee op de overzijde bij Aeres� 

De bosrand vormt de overgang naar de bestaande 
bosstructuur uit de groene mantel rondom het voormalige 
ziekenhuis� Hier wordt ingezet op het verbeteren van het 
gradient tussen laag groen en hoge bomen als ecologische 
verrijking door middel van een mantel-zoomstructuur� 

Het centrale parklandschap heeft een eigen ruig karakter 
door veel laag opgaand groen (ruigte)� De mens is hier te 
gast in de natuur� De groene inrichting vormt een schakel 

tussen het opgaande bos en de gecultiveerde Urkerweg� 
Deze structuur geeft de interne samenhang rondom de 
clusters� Door op sommige plekken juist te cultiveren 
(gemaaid, gemaakt) ontstaat er contrast tussen activiteit en 
luwte in het gebied�  

Deze visie op groen wordt hierna uitgelegd aan de hand 
van beelden� Dit dient nader uitgewerkt te worden door 
een groenspecialist / ontwerper tot een beplantingsplan� 
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BOSRAND MET MANTEL-ZOOM VEGETATIE

 ■ Gradient van gazon, ruigte, heesters naar bomen

 ■ Halfverharding als wandelroute

 ■ Aantal ‘overstekers’ (bomen) aan zijde cluster
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PARKZONE MET RUIGTE EN HALFOPEN 
OPGAANDE BEPLANTING

 ■ Extensief gebied met kruiden en grasachtige 
onderbeplanting 

 ■ Intensief gemaaide zone direct langs paden en 
ligplekken

 ■ Heesters, meerstammige bomen en solitaire bomen / 
kleine boomclusters

 ■ Grote zones met zelfde samenstelling planten
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WATERBERGINGSZONE

 ■ Grassen en kruiden

 ■ Zones met intensief beheer (ligweide) en extensief 
beheer (natte zones)

 ■ Stapstenen in het groen voor beleving



G R O E N
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GECULTIVEERDE SIERBEPLANTING LANGS 
URKERWEG

 ■ Sterk beeldbepalend gezicht aan de Urkerweg

 ■ Mogelijk in te vullen / aan te leggen in samenwerking 
met studenten Aeres zoals aan overzijde van de 
Urkerweg is gebeurd

 ■ Vaste (sier)planten in wisselende samenstelling

 ■ Afgebakende vakken (gemaaid gazon voorlangs)



7.2 PRINCIPE BOMEN EN HEESTERS
Het gebied benut de kwaliteiten van het bestaande groen� 
Een aantal bestaande volwassen bomen wordt ingepast en 
krijgt een mooie plek in het park of in de bosrand� Voor de 
aanleg van de clusters, de paden en de waterbergingzone 
moeten er ook een aantal bomen gekapt worden� Het 
hout hiervan kan worden hergebruikt in de materialen en 
meubilair in het gebied� 

 ■ Langs de bosrand: Bestaand bos en aantal solitairen / 
kleine clusters met natuurlijke overgang

 ■ Parkzone: clusters van meerstammige bomen en 
heesters� Solitaire bestaande volwassen bomen� Maakt 
het halfopen landschap en bedekt een deel van het 
zicht op de balkons t�b�v� privacy

 ■ Urkerweg: bomenrijen (bestaand en aanvulling in de rij) 
voor het gecultiveerde beeld
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Carpinus betulus Frans Fontaine

Platanus hispanica

Te kappen en behouden bomen
(nb. kappen van bosschages nader aan te geven)

LEGENDA
Boom bestaand (behouden)
Boom bestaand (kappen)



7.3 UITGANGSPUNTEN NIEUWE BOMEN
Bij het ontwerpen met de bomen wordt rekening gehouden 
met het eindbeeld (> 60 jaar), boven en ondergronds� De 
minimale plantmaat van nieuwe bomen is 16/18, 3xv�

PLANTAFSTAND TUSSEN BOMEN

 ■ 1e grootte (30 m3 groeiruimte); 15m hoog; kroon 15m; 
voornamelijk als solitair� plantafstand 9m 

 ■ 2e grootte (22 m3 groeiruimte) 8 - 15m hoog; kroon 10m; 
plantafstand 6m

 ■ 3e Groote (16 m3 groeiruimte) <8m hoog; kroon 7m 
breed; plantafstand 4,5m 

AFSTAND TOT OBJECTEN

 ■ Bebouwing: 

 ■ 1e grootte: 10-15m uit hart boom

 ■ 2e grootte: 4-6m uit hart boom

 ■ 3e grootte: 3m uit hart boom

 ■ (ondergrondse) afvalcontainer of lichtmast: 1/2 
kroondiameter + 1,00m in volgroeide toestand uit de 
buitenkant van de ondergrondse constructie zijn, om 
de containers zonder schade aan de kroon te kunnen 
legen

 ■ Hoofdriolering: Bomen min� 2,50m uit de hoofdriolering 
zonder gebruik van worteldoek of schermen

 ■ Of Bomen 2,50 tot 1,50m uit de hoofdriolering met 
gebruik van worteldoek of schermen; uitgaande van 
een boom van de 2e of 3e grootte 

 ■ Kabels en leidingen en verharding

 ■ 1e grootte: 2,5m obstakelvrij

 ■ 2e grootte: 2,0m obstakelvrij

 ■ 3e grootte: 1,5m obstakelvrij

OMGEVING

 ■ Rekening houden met zichtlijnen naar gebouwen en 
omgeving

 ■ Rekening houden met schaduw / bezonning (qua 
omgeving en standplaats)

SORTIMENTSKEUZE

 ■ Toepassen van overwegend inheemse soorten

 ■ Rekening houden in soortkeuze met ecologie (als 
voedselbron voor insecten en dieren)
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Kaart met toe te voegen bomen en heesters

Solitair / Cluster    2e grootte
Meerstammige boom / heester  3e grootte



7.4 PRINCIPE ONDERBEPLANTING
De onderbeplanting volgt de verdeling van de 
deelgebieden uit de visie op groen� De structuur 
en samenhang vindt plaats door de combinatie van 
onderbeplanting en bomen� 

Urkerweg

 ■ Gazon met frequent maaibeleid 

 ■ Specifieke vakken met sierbeplanting zoals aan de 
overzijde bij Aeres

Parkzone

 ■ Opgaande grassen en kruiden op een droge 
ondergrond met extensief maaibeleid

 ■ Plukjes van heesters (afwisselend hoog en laag)

Waterbufferzone

 ■ Opgaande grassen en kruiden op natte ondergrond� 
Lage plukjes opgaande (lage) heesters op taluds en 
randen

BOS

BOS

Ruigte

Vakken met 
sierbeplanting

LEGENDA
Gazon
Bos
Mantel - Zoom
Ruigte
Sierbeplanting
Oeverbeplanting
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Kaart met onderbeplanting



LEGENDA
Vleermuizenverblijf
Nestkast
Takkenhoop
Takkenrillen

7.5 ECOLOGISCHE MAATREGELEN
Ten behoeve van de ecologische ontheffing voor 
de transformatie van het gebied worden een aantal 
maatregelen in de openbare ruimte getroffen voor 
het maken van een prettige habitat voor verschillende 
doelsoorten� Hiervoor is een ‘activiteitenplan kleine 
marterachtigen en gewone dwergvleermuis’ opgesteld 
door Ecoresult� De maatregelen zijn hieronder samengevat� 

Gewone dwergvleermuis: 

 ■ 8 tijdelijke verblijfplaatsen (zomer- en paarverblijf) ANS-1 
Batbox, Vleermuiskast MARK of vergelijkbaar� Locatie 
n�t�b, binnen 200m van huidige verblijfplaatsen (zie 
activiteitenplan) 

 ■ Permanente massawinterverblijfplaats in de woontoren 

 ■ 4 sets van 3 verticaal geschakelde kasten, type 
Grote Tichelaar, op verschillende hoogtes (ten 
minste op de 3e verdieping) 

 ■ Toegankelijke spouw met entreestenen� 
Beschikbaar vanaf alle windrichtingen� Minimaal 2cm 
spouwdiepte, verbonden� Entreesteen type IB VL 
03 of vergelijkbaar� (open stootvoegen van 4x2,5cm 
ook mogelijk)  

Kleine marterachtigen

 ■ Permanente verblijfplaats: 4 nesthopen voor kleine 
marterachtigen� Afmetingen 3 x 2 x 1 (lxbxh)� Bestaande 
uit minimaal 6-8 boomstammen van 1m lengte en 15cm 
diameter wordt een nestkamer gebouwd van 30x30 cm� 
Elke 5-8 jaar aanvullen� (1 buiten directe plangebied) 

 ■ Permanent leefgebied: 2 takkenril van 10m x 1m x 1,5m 
(lxbxh)� Ligging dieper in de bosrand op enige afstand 
van paden� (1 buiten directe plangebied) 

takkenhoop

takkenhoop
(buiten plangebied)

takkenrillen
(buiten plangebied)

takkenrillen
takkenhoop

Nestkast in bestaande boom

takkenhoop

Bestaande volwassen
boom

Vogels

 ■ Specht: ‘voldoende’ volwassen bomen behouden

 ■ Spreeuw: Nestkasten opnemen aan gebouwen of 
bomen� Minimaal 10 stuks� 3-5m hoogte� Afmetingen 
16x16x30, opening 4,5cm
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Kaart met ecologische maatregelen



7.6 ERFAFSCHEIDINGEN

 ■ De woningen kennen geen inviduele erfafscheiding 
(anders dan in het BKP wordt toegestaan qua balkons of 
veranda’s)

 ■ Het talud zelf vormt de visuele overgang tussen privé- 
en openbaar door middel van de combinatie van het 
hoogteverschil, de afstand en de groene invulling (het 
karakter hiervan verschilt per deelgebied) 

G R O E N
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8. NUTSVOORZIENING
8.1 PRINCIPE NUTS
Het gebied kent in de nieuwe situatie een gescheiden 
rioolstelsel� Hemelwater stroomt via natuurlijke afstroom 
af richting de waterbufferzone� De tracees voor de 
voorzieningen worden zoveel mogelijk geclusterd onder de 
nieuwe (ontsluitings)wegen, om zo conflicten tussen groen 
en nuts te minimaliseren� 

8.2 DWA

 ■ Zie principekaart (aansluiten op bestaande riolering 
Urkerweg en Kometenlaan)

8.3 TRACE KABELS EN LEIDINGEN

 ■ GPVE: standaardprofiel 2,00m

 ■ Bomen minimaal 2,5m uit trace, of 1,5m met 
wortelscherm

 ■ Voorstel locatie transformatorkasten (afmetingen 4x3m) 
type Diabolo - vraagt om goede inpassing� Kleur: groen 

 ■ Kabels en leidingen onder de weg

Kaart met type bestaande en nieuwe nutstraces (indicatief)

LEGENDA
Zoekgebied Trafo (indicatief)
Nutstrace (indicatief)
Ligging DWA (indicatief)
Groeiruimte nieuwe bomen
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9. CALAMITEITEN
9.1 PRINCIPE CALAMITEITEN
De inrichting van het plan zorgt ervoor dat autoverkeer aan 
de randen blijft, zodat het middengebied voor voetgangers 
en verblijf gebruikt kan worden� Wel betekend dit dat 
het middengebied toegankelijk moet zijn voor nood- en 
hulpdiensten, waardoor versteviging van de ondergrond 
naast de paden nodig is� Ook is er voor elk cluster een 
opstelplek ingetekend nabij de entree� 

9.2 ROUTE EN AFSTAND

 ■ GPVE stelt dat nooddiensten een gebouw tot 40m 
moeten benaderen� In deze situatie beschouwen we 
het cluster als 1 gebouw (het kent immers later ook 1 
vve) 

 ■ Appartementengebouw moet tot 10m bereikbaar zijn > 
ook toegang aan parkzijde 

 ■ Paden / routes aan te leggen buiten om 

 ■ Route: ontsluitingsweg plus park (aanvalsroute vanaf 
Urkerweg en Kometenlaan

9.3 MAATVOERING

 ■ Breedte wegen: 5m

 ■ Breedte paden in park

 ■ min� 2,0m (met ondergronds verstevigd of 
halfverhard profiel van 3,5m)

 ■ R (binnenbocht) = 6; buitenbocht = 11

 ■ Vrije doorgang 3,50m breed en 4,5m hoog

 ■ Minimaal 4 brandkranen per ha� plangebied (28 ofwel 6 
per cluster)

aanvalsroute Urkerweg

aanvalsroute Kometenlaan

aanvalsroute Kometenlaan

Kaart met principe calamiteitenroutes en opstelplekken

LEGENDA
Aanvalsroute
Opstelplek
Loopafstand 40m

C A L A M I T E I T E N
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LEGENDA
Container
Loopafstand
Route

10.  AFVALINZAMELING
10.1 PRINCIPE AFVALINZAMELING
Afval wordt op een aantal centrale plekken verzameld� 
Deze plekken liggen gepositioneerd langs (toekomstige) 
inzamelroutes, met goede aansluitingen vanuit de 
padenstructuur� 

10.2 ROUTE EN AFSTAND

 ■ Locatie en aantallen containers (conform voorstel 
gemeente); 3 eilanden met containers van 5-7 
containers

 ■ Uitsplitsing per type

 ■ Route vuilnisophaalwagen: noordzijde via Urkerweg en 
Kometenlaan, zuidzijde via keerlus

10.3 MAATVOERING

 ■ Breedte wegen: 5m

 ■ R (binnenbocht) = 6; buitenbocht = 11

 ■ Maximale loopafstand 75m-100m (wordt niet overal 
gehaald)

 ■ Minimale afstand tussen containers en het eerste  
woonkamerraam is 7m i�v�m� overlast

75m 100m

Kaart met principe afvalinzameling
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11 .  VERLICHTING
11.1 VISIE /  STIPPENPLAN

 ■ Indeling van verlichting (waar welke soort verlichting)

11 .2 TYPE VERLICHTING

 ■ 6m Uithouder langs ontsluitingsweg (gele lijn)

 ■ Op strategische kruisingen in het park een enkele 
paaltop (4m) toepassen

 ■ Kleurinstelling afstemmen ivm ecologie

Kaart met principe verlichting LEGENDA
Paaltop 4m (bestaand)
Paaltop op kruising
Uithouder 6m ontsluitingsweg
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12.  MEUBILAIR EN OBJECTEN
12.1 BANKEN EN AFVALBAKKEN

 ■ GPVE: minimaal 1 bank en 1 afvalbak per verblijfsplek

 ■ GPVE: Afwisselend in zon en schaduw

 ■ Het GPVE stelt dat alleen parkbanken van Respo (MR 
013) zijn toegestaan� Deze lijken niet meer leverbaar� 
Daarnaast is de ambitie om in te zetten op banken van 
hoogwaardig hout (zie afbeelding) of zitranden van 
beton 

12.2 BRUGGEN

 ■ Bruggen over waterbufferzone (2x); deze zijn in principe 
niet voor calamiteiten / autoverkeer geschikt

12.3 ANTIPARKEERMAATREGELEN

 ■ Objecten om parkeren in de berm te voorkomen

 ■ Hergebruik van boomstammen en stobben langs 
ontsluitingsweg (zie foto)

12.4 KUNST (BEELDEN)

 ■ Koppeling met verblijfsplekken (zie kaart op de 
volgende pagina)
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13.  SPELEN EN VERBLIJF
13.1 PRINCIPE SPELEN EN VERBLIJF
Het plan voorziet niet in formele speelplekken en 
verblijfsplekken maar zorgt voor aanleidingen die uit 
het plan voortkomen� Wel worden er een aantal locaties 
aangeduid waar dit plaatsvind� 

Voor het spelen vindt dit met name plaats rondom de 
waterbufferzone� Met spelaanleidingen zoals stapstenen, 
boomstammen en de wadi als ligweide (in droge perioden) 
wordt gebruik gemaakt van de karakter van de plek� Aan 
de zuidkant kan het veldje in kleinere vorm terug komen 
in het plan (veldje met kleine doelen)� De toevoeging van 
bankjes aan deze plekken maken laagdrempelig contact en 
interactie mogelijk� 

Verblijf en ontmoeten vindt vooral rondom de kruisingen 
plaats, zoals door een verbreding van het pad zonder er 
een ‘te’ formele plek van te maken� Door banken naar 
binnen en naar buiten te laten knikken kan de interactie 
juist worden gestimuleerd, of een plek worden gemaakt om 
naar de omgeving te kijken� 

13.2 UITGANGSPUNTEN SPELAANLEIDINGEN

 ■ Beeldambitie type spelen

 ■ GPVE:; definitieve keuze i�o�m� ingenieursbureau

 ■ GPVE: minimaal 1 bank en 1 afvalbak per speelplek

13.3 VERBLIJFSPLEKKEN

 ■ Locatie conform tekening

 ■ Maatwerk ontwerp in DO

in bestrating en zitplek 
(zie uitwerking)

Speelaanleiding water

stapstenen,
pleintje en ligweide

vlonder
aan waterkant

trapveldje

speelaanleiding 
type Bos

13.4 INFORMEEL ONTMOETEN

 ■ Banken voor conversatie (interne orientatie)

 ■ Banken voor (uit)kijken (externe orientatie)

LEGENDA
Speelveld / speelplek
Speelaanleiding
Bank
Kunstwerk
Vlonder
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Waterbergingszone als lig- en speelweide Banken voor conversaties of kijken

Vlonder als ontmoetings- en verblijfsplekSpeelaanleidingen ‘Water’ 
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Indicatieve invulling speelplek water

Zitrand voor ouders

Aanvoer water vanaf cluster
(bij regenbui)

Eventueel toevoeging van waterpomp voor functionaliteit 
buiten regendagen om

Ligging

Stroomgeul in 
verdiepte goot

Oversteekstenen

Cascade met schuifjes
(interactief)

Waterbergingszone
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BIJLAGE I .  PLATTEGROND
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Wijzig de naam in het Startblad IP

Materialenstaat

Inrichtingselementen Aantal Oppervlakte (m2) Prijs per stuk Kosten

Totaal Nieuwe Bomen 81 € 0

Boom 1e grootte 4 € 0

Boom 2e grootte 21 € 0

Boom 3e grootte 7 € 0

Boom Meerstammig 49 € 0  

Oeverbeplanting 1.852m2 € 0 IP-beplanting-oever

Ruigte 5.804m2 € 0 IP-beplanting-kruidenrijk mengsel A

Sierbebplanting 4.419m2 € 0 IP-beplanting-kruidenrijk mengsel B

Mantel - Zoom 3.787m2 € 0 IP-beplanting-kruidenrijk mengsel C

Nestkasten vogel 18 € 0,00 € 0 IP-meubilair-nestkast vogel

Verblijf vleermuis 3 € 0,00 € 0 IP-meubilair-winterverblijf vleermuis

Takkenrillen 2 € 0,00 € 0 IP-ecologie-takkenrillen

Lichtmasten n.t.b. € 1.500,00 #WAARDE!

Kunstwerk (bruggen) 2 € 0,00 € 0 IP-kunstwerk-brug voetganger

Kosten inrichtingselenten #WAARDE!

Totaal #WAARDE!

Wijzig de naam in het Startblad IP

Ruimtegebruik Oppervlakte Percentage verschil SP model 1 model 2

Totaal plangebied 43.148 m2 100% -188009m2 231.157 m2 120.055 m2 111.102 m2

Totaal verharding 6.424 m2 15% -34335m2 40.759 m2 22.224 m2 18.535 m2

Totaal groen 36.543 m2 85% -19308m2 55.851 m2 28.727 m2 27.124 m2

Totaal water 170 m2 0% -21860m2 22.030 m2 9.003 m2 13.027 m2

Klasse

Totaal verharding 6.424 m2 15%

Verharding bestaand 201 m2 0% verh-bestaand

Parkeren (deelmobiliteit) 65 m2 0% IP-verharding-klinker A

Rijbaan 2.228 m2 5% IP-verharding-klinker B

Voetpad 2.449 m2 6% IP-verharding-klinker E

Halfverharding (split) 575 m2 1% IP-verharding-half A

Halfverharding (grasbeton) 406 m2 1% IP-verharding-half B

Versteviging onder gras 500 m2 1% IP-verharding-half C

Totaal Groen 36.543 m2 85% groen-algemeen

Gazon 5.177 m2 12%

Wadi taluds 1.144 m2 3% groen-wadi

Wadi bodem 2.054 m2 5% groen-wadi 1

Ruigte 5.804 m2 13% IP-beplanting-kruidenrijk mengsel A

Sierbeplanting 4.419 m2 10% IP-beplanting-kruidenrijk mengsel B

Mantel - Zoom 3.787 m2 9% IP-beplanting-kruidenrijk mengsel C

Oeverbeplanting 1.852 m2 4% IP-beplanting-oever

Bos 12.306 m2 29% groen-bos

Totaal water 170 m2 0%

Oppervlakte water 170 m2 0% water-water

ruimtegebruik check 43137

-11
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verkeerstoets Dr. Jansenterrein Emmeloord 

Notitie 

 

Documentnummer: N01-D01-21116213-sws2 

Status en datum: definitief/01 20 april 2022 

Opdrachtgever: BJZ.nu 

BIJLAGEN 

I. Resultaten verkeerstelling en capaciteitsberekeningen 

verkeerstoets ontwikkeling Dr. Jansenterrein Emmeloord Notitie N01-C01-21116213-sws2 

Inleiding 

De gemeente Noordoostpolder is voornemens om de verhuizing van het ziekenhuis aan te grijpen voor een 

hoogwaardige herontwikkeling van de locatie (Dr. Jansenterrein). De herontwikkeling vraagt om een 

bestemmingsplanwijziging, waarvoor BJZ.nu een nieuw bestemmingsplan opstelt. Roelofs Advies en Ontwerp BV is 

gevraagd een verkeerstoets uit te voeren ten behoeve van deze bestemmingsplanwijziging. 

Planontwikkeling 

De planontwikkeling kent, conform het stedenbouw 

plan versie 18861-R (zie figuur 1), het ruimtelijke 

programma zoals opgenomen in tabel 1. In het plan 

zijn 293 woningen opgenomen. Tevens is er een 

maatschappelijke/buurt functie voorzien voor de 

bewoners van het plangebied. 

De ontwikkeling kent vijf clusters die vanuit flexibiliteit 

gefaseerd gerealiseerd kunnen worden. In 

voorliggend verkeersonderzoek is uitgegaan van het 

worst-case scenario, dat wil zeggen de eindsituatie 

met alle clusters. 

  

 

 

categorie Voorziening aantal 

woningen goedkoop/sociaal appartementen (sociale huur) 38 

appartementen (koop) 25 

woningen middelduur stadswoningen 5,4 m 77 

appartementen (zorg) 32 

appartementen (koop) 102 

woningen duur stadswoning twee onder één kap 16 

stadswoning vrijstaand 3 

Totaal woningen 293 

overig maatschappelijk/buurtfunctie 714 m2 BVO 

Tabel 1  Ruimtelijk programma herontwikkeling Dr. Jansenterrein 

Figuur 1 Stedenbouwkundig plan herontwikkeling Dr. Janssenterrein 
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Verkeerskundige effecten 

Om de verkeerseffecten van het planvoornemen inzichtelijk te maken wordt in dit hoofdstuk achtereenvolgens 

ingegaan op het parkeren, de ontsluiting van het plangebied, de verkeersgeneratie en verkeersafwikkeling en de 

verkeersveiligheid. 

 

Parkeren 

Voor het benodigd aantal parkeerplaatsen is in voorliggende verkeerstoets uitgegaan van een scenario waarbij in 

de basis wordt afgeweken van de gemeentelijke parkeernormering. Uitgangspunt is dat wordt uitgegaan van een 

locatie in het ‘centrum van Emmeloord’. Het gebied beoogt een stedelijke allure en ligt nabij het centrum (ca. 750m 

loopafstand tot de Deel). Hoewel het gebied niet binnen het parkeerregime ‘ Emmeloord centrum’ valt, is dit regime 

beter passend bij de opzet van het plan. Wel is er op maaiveldniveau ruimtereservering om (indien nodig) eventueel 

terug te vallen op de parkeernormering voor ‘Emmeloord rest bebouwde kom’. 

 

Aanvullend op de parkeernormering zijn 10 deelauto’s opgenomen in het plangebied. De gemeente heeft in haar 

mobiliteitsbeleid beschreven dat men open staat voor dergelijke MAAS initiatieven. Omdat de effecten op de 

parkeervraag vooralsnog onduidelijkheid zijn, is de veronderstelde reductie van de parkeervraag (vanuit worst-case) 

buiten beschouwing gelaten.  

 

Parkeerbehoefte 

De ‘Nota Parkeernormen Noordoostpolder 2016’ bevat de gemeentelijke parkeernormering en een stappenplan 

voor de parkeerplaatsverplichting. Zoals hiervoor beschreven is er hierbij uitgegaan van de parkeernormen die 

horen bij ‘Emmeloord centrum’. Uitgangspunt is dat het buurthuis uitstuitend een functie heeft voor de direct 

omwonenden en hierdoor geen eigen parkeervraag met zich mee brengt.  

 

Op basis van de gehanteerde gemeentelijk parkeernormering volgt voor het plangebied een bruto parkeerbehoefte 

van 397,2 parkeerplaatsen (zie tabel 2). 

 

cluster voorziening parkeernormfunctie aantal parkeernorm behoefte 

1 appartementen (koop) koop, etage, goedkoop 25 1,3 32,5 

stadswoningen rij koop, tussen/hoek 12 1,5 18,0 

stadswoning twee onder één kap koop, twee-onder-een-kap 6 1,7 10,2 

stadswoning vrijstaand koop, vrijstaand 2 1,8 3,6 

2 appartementen (koop) koop, etage, midden 18 1,4 25,2 

stadswoningen rij koop, tussen/hoek 14 1,5 21,0 

stadswoning twee onder één kap koop, twee-onder-een-kap 8 1,7 13,6 

stadswoning vrijstaand koop, vrijstaand 1 1,8 1,8 

3 appartementen (koop) koop, etage, midden 37 1,4 51,8 

stadswoningen rij koop, tussen/hoek 26 1,5 39,0 

4 appartementen (sociale huur) huur, etage, midden/goedkoop 38 1,1 41,8 

appartementen (koop) koop, etage, midden 20 1,4 28,0 

stadswoningen rij koop, tussen/hoek 19 1,5 28,5 

5 appartementen (zorg) aanleunwoning/serviceflat 32 1,0 32,0 

stadswoning twee onder één kap koop, twee-onder-een-kap 2 1,7 3,4 

appartementen (koop) koop, etage, midden 27 1,4 37,8 

stadswoningen rij koop, tussen/hoek 6 1,5 9,0 

totaal 397,2 

Tabel 2  bruto parkeerbehoefte Dr. Jansenterrein 
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De Nota Parkeernormen Emmeloord schrijft voor de functie ‘wonen’ een acceptabele loopafstand van 100 m voor. 

Mede hierdoor is het stedenbouwkundig uitgangspunt dat het parkeren van zowel bewoners als bezoekers aan de 

binnenzijde van de afzonderlijke clusters wordt gesitueerd. Hiermee wordt het parkeren onttrokken aan het 

openbare gebied. Binnen de verschillende clusters is, vanuit worst-case, het uitgangspunt dat er geen dubbelgebruik 

van toepassing is voor het parkeren van bewoners en bezoekers. Indien dit wel het geval is kan de daadwerkelijke 

parkeercapaciteit alsnog gereduceerd worden. Consequentie van voorgaande uitgangspunten is dat de 

parkeerplaatsbehoefte van 398 parkeerplaatsen hiermee ook de parkeerplaatsverplichting is.  

 

Om per cluster te bepalen in hoeverre de parkeercapaciteit volstaat, toont tabel 3 een balans van de (afgeronde) 

parkeervraag en het aanbod van parkeerplaatsen. Op basis van de gemeentelijke parkeernormering is uitgegaan 

van 0,3 parkeerplaats per woning voor bezoekers. De parkeerplaatsen die zijn gereserveerd voor deelmobiliteit 

liggen buiten de clusters op maaiveld en zijn in de balans niet meegenomen. 

 

cluster parkeervraag (afgerond) parkeeraanbod parkeerbalans 

bewoners bezoekers bewoners bezoekers bewoners bezoekers totaal 

1 51 (50,8) 14 (13,5) 51 14 0 0 +0 

2 49 (49,3) 12 (12,3) 49 12 0 0 +0 

3 72 (71,9) 19 (18,9) 72 19 0 0 +0 

4 75 (75,2) 23 (23,1) 75 24 0 +1 +1 

5 62 (62,1) 20 (20,1) 62 20 0 0 +0 

totaal       +1 

Tabel 3  parkeerbalans Dr. Jansenterrein 

 

Uit bovenstaande tabel volgt dat het totale plangebied conform de gehanteerde gemeentelijke parkeernormering 

een overschot heeft van 1 (bezoekers)parkeerplaats. De 398 parkeerplaatsen zijn toereikend voor de parkeervraag 

van 397 parkeerplaatsen, waarmee het planvoornemen voorziet in voldoende parkeervoorzieningen. 

 

Verkeersontsluiting 

Figuren 2 en 3 op de volgende pagina tonen de ontsluitingsstructuur voor gemotoriseerd verkeer (blauw) en het 

langzame verkeer (rood). Het gemotoriseerde verkeer ontsluit via twee aansluitingen op de Kometenlaan. Nagenoeg 

al dit verkeer ontsluit via een enkelstrooksrotonde op de Urkerweg.  Tevens is er ter hoogte van de Balkanlaan een 

calamiteitenontsluiting voor o.a. de hulpdiensten voorzien.  

 

Voor het langzaam verkeer (fietsers en voetgangers) is er in het plangebied tussen de bouwblokken een fijnmazige 

structuur, die in alle windrichtingen ontsluit op de aanwezige fiets- en voetgangersvoorzieningen rondom het 

plangebied. Ook de mogelijkheden met het openbaar vervoer aan de Urkerweg zijn goed te bereiken. De 

verbindingen bestaan uit primaire hoofdroutes ter ontsluiting van het plangebied, secundaire routes tussen de 

clusters en tertiaire routes die de hoofdroutes informeel verbinden. Met de voorgenomen 

ontsluitingsmogelijkheden wordt het plangebied goed ontsloten voor alle modaliteiten. 
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Figuur 2   Ontsluitingsstructuur gemotoriseerd verkeer  

 

 

Figuur 3   Ontsluitingsstructuur langzaam verkeer 
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Verkeersgeneratie 

Tabel 4 toont de te verwachten verkeersgeneratie van het planinitiatief. De gehanteerde kencijfers zijn afkomstig 

uit CROW publicatie 381, waarbij is aangesloten op de gebiedstypologie zoals ook toegepast bij de 

parkeerberekeningen (centrum & matig stedelijk). Ook is overeenkomstig met de parkeernormering uitgegaan van 

het gemiddelde CROW kencijfer. Uitgangspunt is dat het buurthuis geen eigen verkeersgeneratie met zich mee 

brengt.  De verkeersgeneratie van de woningen voor de gemiddelde weekdag is met de omrekenfactor van 1,11 

(bron: CROW) omgerekend naar de gemiddelde werkdag. 

 

Uit de berekening volgt een verkeersgeneratie van afgerond circa 1.650 voertuigbewegingen per gemiddelde 

werkdag.  

 

Voorziening CROW functie aantal kencijfer Verkeers-

generatie 

appartementen (sociale huur) huur, etage, midden/goedkoop 38 3,2 *1,11 135,0 

appartementen (koop) koop, etage, goedkoop 25 4,3 *1,11 119,3 

appartementen (zorg) aanleunwoning/serviceflat 32 2,35 *1,11 83,5 

appartementen (koop) koop, etage, midden 102 5,1 *1,11 577,4 

stadswoningen rij koop, tussen/hoek 77 6,8 *1,11 581,2 

stadswoning twee onder één kap koop, twee-onder-een-kap 16 7,3 *1,11 129,7 

stadswoning vrijstaand koop, vrijstaand 3 7,7 *1,11 25,6 

  totaal 1.651,7 

Tabel 4  Verkeersgeneratie (mvt/werkdag) 

 

Om het planeffect te bepalen is op basis van de ‘oude’ parkeerbehoefte een globale inschatting gemaakt van de 

verkeersgeneratie, voor de situatie toen het ziekenhuis en de andere aanwezige functies allemaal nog in bedrijf 

waren. Uitgaande van de 250 parkeerplaatsen op het terrein, een gemiddelde turnover van 4 en het feit dat al deze 

voertuigen arriveren en vertrekken, volgt een verkeersgeneratie van circa 2.000 mvt/werkdag. Dit betekent dat de 

plansituatie leidt tot een afname van de hoeveelheid verkeer met circa 350 mvt/werkdag. 

 

Verkeersafwikkeling 

Wat betreft de verkeersafwikkeling in de plansituatie is de rotonde Urkerweg – Kometenlaan maatgevend in het 

ontsluitende wegennet. Op wegvakniveau zijn er op de Urkerweg, Kometenlaan, Scandinaviëslaan en Balkanweg 

geen capaciteitsproblemen te verwachten. 

 

Omdat het plangebied bijna volledig ontsluit op de rotonde zijn met behulp van de Meerstrooksrotondeverkenner 

capaciteitsberekeningen uitgevoerd voor deze rotonde. Vanuit worst-case benadering is er vanuit gegaan dat al het 

verkeer van/naar het plangebied gebruik maakt van de rotonde. Het verkeer dat via de Kometenlaan en de 

Saturnusstraat, Pallasstraat of Capellastraat de achterliggende wijk inrijdt, is buiten beschouwing gelaten.  

 

Om inzicht te krijgen in de huidige verkeerstromen op de rotonde zijn op 7 september 2021 tijdens de ochtend en 

avondspits verkeerstellingen uitgevoerd. Dit is de situatie waarbij het voormalig ziekenhuis reeds gesloten was en 

dit verkeer dus niet in de resultaten verdisconteert zit. Figuur 5 toont de verkeerstromen op de rotonde tijdens het 

drukste ochtend- en avondspitsuur (omgerekend naar pae). De uitgebreide resultaten zijn in de bijlage opgenomen. 
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Figuur 5   Telresultaten rotonde Urkerweg - Kometenlaan drukste uur ochtendspits (links) en avondspits (rechts) in pae 

 

Op basis van expert-judgement is het verkeer van/naar het plangebied toegedeeld op de afslagrichtingen op de 

rotonde. De standaard vuistregel is dat 10% van het verkeersaanbod tijdens de drukste spitsuren aanwezig is. Het 

initiatief kent vooral woningen, waarbij het gebruikelijk is dat in de ochtend meer vertrekkend verkeer aanwezig is 

en in de avondspits juist meer verkeer arriveert. 

 

Vanuit robuustheid is daarom het uitgangspunt gehanteerd dat in de ochtendspits 10% extra verkeer vertrekt en in 

de avondspits 10% extra verkeer arriveert. Dit komt dan voor de ochtendspits neer op 180 vertrekkende voertuigen 

en 90 arriverende voertuigen en in de avondspits dan 90  vertrekkende voertuigen en 180 arriverende voertuigen. 

Hieruit is op de rotonde de volgende toedeling toegepast: 

• 50% van/naar de Urkerweg (oost)  -> 900 voertuigen per werkdag 

• 40% van/naar de Urkerweg (west) -> 720 voertuigen per werkdag 

• 10% van/naar Scandinaviëlaan  -> 180 voertuigen per werkdag 

 

Tabel 5 toont de belangrijkste resultaten van de capaciteitsberekeningen voor het peiljaar 2040 voor de rotonde 

Urkerweg – Kometenlaan – Scandinaviëlaan. Naast een omrekening van motorvoertuigen (mvt) naar 

personenautoequivalenten (pae), zijn de telresultaten met een autonoom groeipercentage van 1% per jaar 

omgerekend naar peiljaar. In de bijlage zijn de uitgebreide resultaten opgenomen. Conclusie is dat de huidige 

enkelstrooksrotonde  het verkeer in de plansituatie op een acceptabele wijze kan afwikkelen. 

 

De maximaal wenselijke verzadigingsgraad van 0,80 wordt in het peiljaar 2040 niet benaderd en ook de 

maatgevende wachttijden  en wachtrijen zijn ruim acceptabel. Vanuit robuustheid is er ruim voldoende restcapaciteit 

beschikbaar. 

 

periode Maatgevende 

Verzadigingsgraad 

(max VG) 

Maatgevende 

gemiddelde wachttijd 

(max Tgem) 

Maatgevende 

gemiddelde wachtrij 

(max Ngem) 

ochtendspits 0,33 (oost) 4,4 s/pae (oost) 1,5 vtg (oost) 

avondspits 0,55 (oost) 6,4 s/pae (oost) 2,2 vtg (oost) 

Tabel 5  Resultaten capaciteitsberekeningen rotonde Urkerweg – Kometenlaan (plansituatie 2040) 
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Verkeersveiligheid 

Wat betreft de verkeersveiligheid voorziet het planvoornemen voor het Dr. Jansenterrein in een verkeersstructuur 

waarbij de hoofdverbindingen van de fietsers/voetgangers gescheiden zijn van het gemotoriseerde verkeer. Dit 

komt de verkeersveiligheid ten goede. Dit geldt ook voor het parkeren binnen de bebouwde clusters, waar het 

(half)verdiept parkeren gescheiden is van de fietsers/voetgangers die in het gebied verblijven. Aandachtspunt voor 

de nadere uitwerking zijn de locaties waar de fiets-/voetpaden de wegen voor gemotoriseerd verkeer in het 

plangebied kruisen.  

 

Het initiatief ontsluit op twee locaties op de Kometenlaan. Ter plaatse van de noordelijke aansluiting kent de 

Kometenlaan nog een maximum snelheid van 50 km/uur. De zuidelijke ontsluiting ligt wel in de 30 km/uur zone. 

Vanuit verkeersveiligheid en bestaande weginrichting wordt aanbevolen om de zonegrens van de 30 km/u zone in 

noordelijke richting op te schuiven richting rotonde. Op de locaties waar het plangebied aansluit op de Kometenlaan 

worden attentie verhogende verkeersmaatregelen aanbevolen, waarbij rekening gehouden moet worden met de 

afstand tot het kruispuntplateau met de Saturnusstraat en de fietsoversteek.  

 

De bestaande hoofdontsluiting van het plangebied ontsluit op de Urkerweg, die als hoofdontsluitingsweg voor 

Emmeloord fungeert. Het opheffen van deze aansluiting komt de verkeersveiligheid in algemene zin ten goede. 

Aandachtspunt is dat de voorgenomen calamiteitenontsluiting dusdanig wordt ingericht, dat deze niet gebruikt 

wordt door onbestemd verkeer. Binnen het plangebied kennen de wegen voor gemotoriseerd verkeer een breedte 

van 4,5 meter. Gezien de ontsluitende functie van de wegen is dit voldoende. 

 

Voor de nadere uitwerking van het initiatief volgt het advies om voldoende rekening te houden met de 

toegankelijkheidseisen van mindervaliden. Wanneer voorzieningen zoals voldoende brede trottoirs, 

oversteekvoorzieningen en geleiding ontbreken, vergroot dit ook de kans op onveilige situaties. 

 

Resumerend voorziet het planvoornemen in een verkeersveilige inrichting, waarbij wel een aantal aandachtspunten 

zijn voor de nadere uitwerking. 

 

  



    

Notitie 

 

verkeerstoets ontwikkeling Dr. Jansenterrein Emmeloord –  Notitie 

 N01-C01-21116213-sws2 

8 

  

Conclusies & aanbevelingen 

Conclusies 

Op basis van voorgaande verkeerstoets volgen onderstaande conclusies: 

• De plankaart voor herontwikkeling van het Dr. Jansenterrein in Emmeloord kent 293 wooneenheden met daarbij 

714 m2  BVO sociale functie (buurthuis);  

• Parkeren: 

o Het planvoornemen kent conform de gehanteerde parkeernormering voor ‘Emmeloord centrum’ een 

parkeerplaatsverplichting van 397 parkeerplaatsen. Met de voorziene 398 parkeerplaatsen zijn er in 

totale zin en op clusterniveau voldoende parkeerplaatsen beschikbaar; 

• Ontsluitingsstructuur: 

o Het planvoornemen kent voor alle verkeersdeelnemers een goede ontsluitingsstructuur. Binnen de 

interne structuur hebben de centrale verbindingen voor langzaam verkeer een sterke meerwaarde; 

• Verkeersafwikkeling: 

o De planontwikkeling op het Dr. Jansenterrein kent een verkeersgeneratie van circa 1.650 mvt/werkdag; 

o Op wegvak- en kruispuntniveau zijn in de situatie met herontwikkeling van het Dr. Janssenterrein geen 

capaciteitsproblemen te verwachten. De rotonde waar de Kometenlaan aansluit op de Urkerweg kan 

het verkeer in de ochtend- en avondspits in 2040 zonder problemen en met voldoende robuustheid 

afwikkelen. 

• Verkeersveiligheid: 

o Vanuit de verkeersveiligheid kent het planvoornemen voor herinrichting van het Dr. Jansenterrein in 

de basis een verkeersveilige inrichting. Wel zijn er vanuit de verkeersveiligheid aantal aandachtspunten 

voor de nadere uitwerking. 

 

Aanbevelingen 

Op basis van voorgaande verkeerstoets volgen onderstaande aanbevelingen: 

• Verplaatsen van de 30 km/u zone op de Kometenlaan in noordelijke richting; 

• Bij nadere uitwerking van initiatief rekening houden met verkeersveiligheid aspecten op de oversteeklocaties 

van langzaam verkeer en de toegankelijkheidseisen voor mindervaliden. 
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I. Resultaten verkeerstelling en capaciteitsberekeningen 

Verkeerstellingen Urkerweg - Kometenlaan - Scandinaviëlaan te Emmeloord 

Datum: 07-09-2021 

Periode: ochtend- en avondspits     
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Capaciteitsberekeningen Urkerweg - Kometenlaan - Scandinaviëlaan te Emmeloord 

Periode: ochtend- en avondspits 2040 

 

 

 

 

 

  

 



Bestemmingsplan “Emmeloord, Dokter Jansenpark” 
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I N L E I D I N G

Dit beeldkwaliteitsplan beschrijft de gewenste 
beeldkwaliteit van de geplande woningbouw van 
het Dokter Jansenpark in woord en beeld. Het 
beeldkwaliteitsplan is een uitwerking van het vastgestelde 
stedenbouwkundige plan voor het gebied. Het Dokter 
Jansenpark bestaat uit een aantal ontwikkelclusters die 
door verschillende partijen zullen worden ontwikkeld. Het 
beeldkwaliteitsplan is een verbindend element tussen 
stedenbouw, landschap en architectuur bij de realisatie 
van de ontwikkeling. Hiermee wordt de ruimtelijke kwaliteit, 
de samenhang en identiteit van het gebied gewaarborgd 
zodat de individuele ontwikkelingen als gezamenlijk 
geheel herkenbaar zijn.

1 .1  OPZET
De opzet van het document is als volgt:

 ■ Het eerste deel is een beschrijvende toelichting van de 
stedenbouwkundige opzet van het plan en de beoogde 
ruimtelijke kwaliteit

 ■ Het tweede deel bevat de ambities, eisen en richtlijnen 
in het algemeen en per deelgebied, voor zowel de 
openbare ruimte als de onbebouwde ruimte. De ambitie 
geeft de geest van het plan weer, de eisen zijn harde 
criteria en met de richtlijnen / referentiebeelden wordt 
sturing gegeven aan de ontwikkeling. 

1 .2 DOELSTELLING
Het doel van het beeldkwaliteitsplan is drieledig. Op de 
eerste plaats dient het als inspiratiedocument voor de 
ontwikkelaars en architecten die aan de gang gaan met de 
ontwikkeling van de clusters. Daarnaast dient het document 
als toetsingskader voor de welstand ter beoordeling van de 
ontwikkelingen. Ten slotte geeft het document een aantal 

richtlijnen of oplossingsrichtingen ter inspiratie van het 
vergroten van de ruimtelijke kwaliteit. 

1 .3 PLANGEBIED
Het beeldkwaliteitsplan geldt voor het terrein van 
het voormalig Dr. Jansenziekenhuis in Emmeloord en 
wordt begrensd door de Urkerweg (en aanverwante 
infrastructuur), de Kometenlaan, de bosschage tussen 
de wijk het Revelsant en het ziekenhuisterrein en de 
Espelervaart

1 .4 VOOR WIE IS DIT BEELDKWALITEITSPLAN?
Dit beeldkwaliteitsplan is enerzijds bedoeld voor 
ontwikkelaars en architecten die aan de slag gaan met 
de ontwikkeling van de bebouwingsclusters, waarbij 
het document richting geeft aan de ontwikkeling en 
daarbij ter inspiratie dient. Daarnaast vormen de in dit 
beeldkwaliteitplan geformuleerde criteria het formele 
toetsingskader bij de vergunningaanvraag. 

1 .5 RELATIE MET OVERIGE BELEIDSSTUKKEN
Dit beeldkwaliteitplan is een bijlage van het vast te 
stellen bestemmingsplan. Bij tegenstrijdigheid is het 
bestemmingsplan leidend boven het beeldkwaliteitsplan. 
De juridische basis van het document is de welstandsnota 
2016, waarop dit document een aanvulling vormt. 

1 .6 DISCLAIMER
Afbeeldingen gebruikt in dit document zijn bedoeld ter 
inspiratie en ondersteunend aan de specifieke onderdelen 
van de benoemde beeldkwaliteitseisen.

Maatvoering (hoogtes, aantallen en afmetingen) in 
dit document zijn illustratief en ter ondersteuning 
van de beeldkwaliteitsregels. De maatvoering in het 
bestemmingsplan is ten alle tijden leidend.  

HOOFDSTUK 1 -  INLEIDING
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I N L E I D I N G

Het huidige Dr. Jansenziekenhuis met globaal de 
begrenzing van het plangebied
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B E E L D K WA L I T E I T

Het Dokter Jansenpark wordt een vernieuwend stadsdeel 
met ruimte voor nieuwe woonvormen. Een rustig maar 
stedelijk woonmilieu met stads karakter en hoge dichtheid, 
met ruimte voor het collectief en toekomstbestendig. 

2.1  OPZET
De opzet van het plan bestaat uit een parkachtige basis 
met daarin 5 vrijliggende clusters van bebouwing met 
collectieve binnentuinen. De clusters hebben een geknikte 
structuur en vormen als ensemble de wanden van het 
park. De bebouwing heeft een stedelijk karakter zonder 
privétuinen maar met een buitenruimte aan het park, als 
onderdeel van de architectuur. Bewoners parkeren onder 
de clusters en deze parkeervoorzieningen zijn bereikbaar 
via twee onsluitingswegen aan de rand van het plan. Het 
middengebied – het park – blijft op deze wijze autovrij 
met ruimte voor voetgangers, fietsers en heeft meerdere 
functies: verblijf, spelen, waterberging, natuur. 

De bebouwingsclusters kennen elk eenzelfde soort 
opbouw van 3 tot 4 lagen met een binnenruimte, geknikte 
zijden, aantal openingen en een hoogteaccent. De 
omgeving van het cluster geeft een nuance mee aan het 
karakter van de bebouwing: stedelijk langs de Urkerweg, 
menselijke maat aan het park.

2.2 DOELGROEPEN
De beoogde doelgroepen voor het gebied, dat dicht bij het 
centrum ligt, zijn bewust op zoek naar het collectief. Hierbij 
wordt gedacht aan senioren en starters met een beperkte 
ruimtevraag voor de woning en buitenruimte, maar die 
graag het groen van de binnentuin en park benutten.

2.3 KLIMAATADAPTIE & NATUUR
In het plan staan klimaatadaptie (voor het mitigeren van 
hevige regenval en hittestress) centraal, met veel ruimte 
voor divers groen, een innovatief watersysteem om 
hemelwater van de bebouwing af te koppelen en lokaal te 
bergen, veel schaduwrijke bomen en minimale toepassing 
van verharding. Zo blijft de omgeving ook in de toekomst 
goed leefbaar. Door ruime toepassing van verschillende 
beplantingstypes draagt het plan bij aan de biodiversiteit. 
Met behoud van bestaand groen en de toevoeging 
van natuurinclusieve bebouwing en maatregelen in de 
openbare ruimte wordt het gebied ook ingericht voor 
verschillende (beschermde) diersoorten. 

2.4 MOBILITEIT
Het plan kent een innovatief mobiliteitsconcept. De 
nabijheid van OV en het centrum maakt dat de voetganger 
en fietser de prioriteit in het gebied krijgen. Het aantal 
beschikbare parkeerplaatsen per woning wordt beperkt 
(tot de parkeernormen voor het centrum) en er is ruimte 
voor deelmobiliteit met deelauto’s. Het parkeren vindt 
plaats binnen de bouwclusters waardoor er - op een aantal 
deelauto’s na - geen blik in de openbare ruimte staat. 

HOOFDSTUK 2 -  STEDENBOUWKUNDIGE OPZET
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S T E D E N B O U W K U N D I G E  O P Z E T
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S T E D E N B O U W K U N D I G E  O P Z E T



Maatvoering en aantallen in deze tekening zijn 
indicatief en illustratief. De maatvoering uit het 
bestemmingsplan is leidend
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B O U W E N V E LO P



Hoofdambities voor de groene stadspoort
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B E E L D K WA L I T E I T

Met de beeldkwaliteit borgen we de samenhang tussen de 
verschillende clusters onderling en tussen de bebouwing 
en de openbare ruimte. Op een aantal essentiële thema’s 
zijn ambities, criteria en richtlijnen geformuleerd. Met de 
ambitie laten we zien welke kwaliteit beoogd is voor een 
bepaald thema. De criteria zijn harde eisen die essentieel 
worden geacht om de ambitie te bereiken. Richtlijnen 
vormen een aanvulling van mogelijke oplossingsrichtingen. 
De ambitie, ‘de geest van het plan’ is leidend boven de 
eisen en richtlijnen. 

De beeldkwaliteitseisen in dit hoofdstuk zijn geordend 
van algemeen naar specifiek. Hieronder volgen de 
hoofdambities van het plan. Paragraaf 3.1 gaat over de 
algemene beeldkwaliteitseisen die voor elk blok gelden. 
Paragraaf 3.2 geeft aanvullende eisen voor bijzondere 
plekken in het gebied. Paragraaf 3.3 geeft - ter inspiratie - 
de ambitie voor de openbare ruimte weer. 

HOOFDAMBITIES

 ■ Het Dokter Jansenpark wordt een groene stadspoort 
met kwaliteit en uitstraling op stadsniveau. Het park en 
de bebouwing vormt daarnaast ruimtelijk de schakel 
tussen Revelsant en het centrum.

 ■ Het gebied heeft een stadse uitstraling met nadruk op 
collectiviteit. Dit houdt in dat het gebied hoogwaardige 
architectuur met een hoogwaardige parkinrichting 
combineert, waarbij het groen de ‘achtertuin’ van de 
woningen is in plaats van private tuinen.

 ■ De overgangen tussen de bebouwing en het park zijn 
de spil in de beeldkwaliteit. De juiste openheid van 
de buitenruimte met oog voor voldoende privacy, de 
vormgeving van informele collectieve ruimtes en de 
toegankelijkheid vormen de primaire opgave.

HOOFDSTUK 3 -  BEELDKWALITEIT



Elk cluster is 1 kavel met meerdere gebouwen Private gezamenlijke 
parkeeroplossing

Private binnentuin
met openbaar karakter
(entrees)
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B E E L D K WA L I T E I T

3.1  DEFINITIE
De ontwikkeling gaat uit van clustergewijze ontwikkeling 
met een gezamenlijke binnentuin en parkeerkelder. Er 
is dan sprake van één kavel met appartementsrechten 
voor de verschillende type woningen, met een VVE 
constructie voor de mandelige gebieden. Er worden 
dus geen individuele woningen ontwikkeld maar een 
ensemble, in feite zoals ook bij de ontwikkeling van een 
appartementengebouw gebeurt. Elk cluster wordt door 
één ontwikkelaar gebouwd. Buitenruimtes, balkons en 
toegangen zijn daarbij onderdeel van het gebouwcomplex 
en niet individueel aan te passen

De scheiding tussen het private cluster en de openbare 
ruimte ligt aan de onderzijde van het talud. Het talud 
(3m breed, ca 1:1,5 tot 1:2) wordt in het bestemmingsplan 
bestemd als ‘tuin:’ een begroeide voet van het gebouw 
o.a. voor de privacy van bewoners met halfopen opgaande 
begroeiing van ca. 1-2m. 

Het binnengebied (dek, binnentuin) is feitelijk privaat 
(mandelig) gebied, maar met een openbaar karakter. Hier 
liggen de voordeuren van de woningen. De toegangen tot 
het dek moeten daarom ook aan de eisen voor openbare 
ruimte voldoen (dmv. rolstoelvriendelijke hellingbaan).

De aansluitingen tussen prive en openbaar
(zoals de taluds en toegangen tot de blokken worden 
definitief vastgesteld nadat de ontwerpen voor de 
blokken bekend zijn. 

Openbare ruimte

Privé

talud

grens eigendom

bouwkavel
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B E E L D K WA L I T E I T

3.2 ALGEMENE BEELDKWALITEIT
ENSEMBLE
Ambitie: de clusters zijn elk individueel als eenheid 
herkenbaar. Architectuur, massa, kleur en materiaal is op 
elkaar afgestemd. Elk cluster wordt als één ontwikkeld. 
Onderling zijn de verschillende clusters gelijkend, dus 
met eenzelfde soort opbouw maar niet gelijk! De clusters 
vormen een ensemble met het omliggende landschap met 
niet tè uitgesproken bebouwing. 

Criteria

 ■ Situering en ligging: de clusters liggen (visueel) hoger 
- als een terp - ten opzichte van het omliggende 
maaiveld(peil). Richtlijn is ca. 2m hoger.

 ■ Oriëntatie: de bebouwing voegt zicht naar de 
ontwikkelvelden uit het stedenbouwkundig plan. 
Hoewel de woningen een voorzijde aan de binnenzijde 
van het blok hebben, ligt de achterzijde met 
buitenruimte feitelijk aan de openbare ruimte en deze 
zijde moet gezien worden als representatieve gevel. De 
clusters zijn dus zowel naar binnen (ramen en deuren) 
als naar buiten georiënteerd (ramen, buitenruimte).

 ■ Rooilijnen: de bebouwing volgt de rooilijnen uit de 
ontwikkelvelden, met geknikte wanden en overhoekse 
hoeken. Deze wanden zijn belangrijk want zij vormen 
de ruimtes in het park.

 ■ Karakteristiek: de architectuur is ingetogen en 
terughoudend van aard om zo het landschap 
nadrukkelijk op de voorgrond te zetten.

 ■ Samenhang en variatie: variatie in de bebouwing 
van het cluster is ondergeschikt aan de samenhang. 
Individuele expressie van woningen is toegestaan mits 
dit de samenhang niet schaadt. Uitlichten van intrinsiek 
afwijkende elementen (bijv. de accenten of plint) wordt 
aangemoedigd.  

  Situering en ligging

  Karakteristiek

  Oriëntatie

  Rooilijnen

  Samenhang en variatie
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Situering: de bebouwing ligt hoger dan het omliggende 
maaiveld

Rooilijnen: een invulling binnen de rooilijnen met geknikte wanden. 

Karakteristiek: de toepassing van gedempte en ingetogen 
materialen van de bebouwing zorgt dat juist het landschap 
naar voren komt

Samenhang en variatie: variatie (bijv in balkonvorm, richting) is 
ondergeschikt aan de samenhang van het blok

Richtlijnen voor het Ensemble
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B E E L D K WA L I T E I T

MASSA EN VORM
Ambitie: de massa en vorm van de blokken is een spel 
tussen dichte wanden (gesloten bouwblok) en strategisch 
gepositioneerde openingen. De gebouwde wand vormt 
de scheiding tussen het park en de binnenruimte, maar 
definieert beide. Het bouwblok is leesbaar als één geheel 
zonder extreme uitspattingen. 

Criteria

 ■ Vormgeving en architectuur: de bebouwing is als 
eenduidig volume herkenbaar. De massa van de 
blokken varieert - afhankelijk van de positie in het 
plan - van 3-4 lagen met ruimte voor 4-8 lagen voor de 
accenten. De hoogte van de accenten en bouwblokken 
is in de bouwenvelop opgenomen. 

 ■ Openingen (toegangen): het gebouw kent minimaal 
twee openingen met toegang vanuit het park naar het 
binnenterrein en andersom.

 ■ Tussenruimtes (tussen gebouwen): meerdere 
openingen / tussenruimtes tussen bebouwing zijn 
mogelijk (bijv. voor het inpassen van ander programma 
mits de tussenruimte meeontworpen wordt met de 
woningen, bijv. het doorzetten van een plint, muur of 
houten constructie).  

 ■ Verbijzondering en accenten: elk cluster kent 
een markant hoekaccent met een hogere 
bebouwingshoogte en vrijstaande massa. De positie 
van het accent is aangewezen in de bouwenvelop Het 
markante gebouw heeft qua beeldkwaliteit relatie met 
cluster, maar wel met een eigen uitstraling.  

 ■ Kapvorm: het dakenlandschap bestaat uit platte daken

 ■ Bijgebouwen: bergingen en bijgebouwen (1) worden 
binnen de bebouwingscontour (uit het zicht) opgelost 
Er zijn geen bijgebouwen aan / langs de buitenranden 
van de clusters. Een gemeenschappelijk bouwwerk (2) 
zoals een deelschuur kan - mits kwalitatief en ingepast, 
worden geplaatst in de binnentuin. 

  Vormgeving en architectuur

  Plat dakenlandschap  Openingen

  Tussenruimtes

  Verbijzondering en accenten

  Bijgebouwen en bergingen onder 
  het gebouw
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Eenduidig volume

Elk cluster kent een hoekaccent met een verbijzondering in 
hoogte en/of uitstraling. 

Openingen en toegang tot de blokken Tussenruimte (indien van toepassing) wordt meeontworpen 
met de woning (bijvoorbeeld met doorgetrokken plint zoals op 
de foto). 

Richtlijnen voor de massa en vorm
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B E E L D K WA L I T E I T

GEBOUWDELEN 
Ambitie: De essentiële onderdelen van het gebouw staan 
in verhouding tot de architectuur van het totaal. De balkons, 
de entrees en het parkeren zijn integraal onderdeel van de 
vormgeving. 

Criteria

 ■ Balkons / buitenruimte worden opgelost binnen de 
countouren van het ontwikkelveld.  Balkons vormen een 
onderdeel van de architectuur (halfinpandig of zwevend 
boven maaiveld) en kunnen uitsteken buiten de 
gevellijn. Bij de vormgeving van de balkons is aandacht 
voor privacy (bijv door lage opgetrokken muren 
of gedeeltelijke dichte wanden). Hiermee worden 
individuele oplossingen beperkt. Zie ook de eisen over 
‘overgangen privé-openbaar’.

 ■ Galerij: indien er een galerij wordt toegepast wordt 
deze binnen de gevellijn gepositioneerd met dak en 
zijmuren), als onderdeel van de architectuur. 

 ■ Entrees: de toegangen tot de collectieve binnenruimtes 
zijn vrij toegankelijk. De voordeuren liggen immers aan 
de binnenzijde van het blok. De toegangen mogen  
wel het semi-openbare karakter benadrukken. De 
opening kan ook ondergang zijn, mits de uitstraling het 
openbare karakter niet belemmert

 ■ Toegankelijkheid: de clusters hebben een passende 
en openbaar ogende (‘uitnodigende’) opgang met 
hellingbaan en trappen

 ■ Parkeren: het parkeren wordt binnen het cluster (bijv. 
deels onder de gebouwen) opgelost. Hierdoor ligt 
de bebouwing hoger in het landschap. Randen en 
openingen worden zorgvuldig aangekleed met taluds of 
hoogwaardige architectuur. In de binnentuin wordt het 
parkeren afgedekt met dek of daktuin.

 ■ Dakterrassen: de bovenste bebouwingslaag kan 
middels een setback worden teruggelegd t.b.v. 
een dakterras binnen de gevellijn. Het dakterras is 
ondergeschikt aan het bouwvolume

  Balkons/buitenruimte

  Entrees en openingen

  Galerij

  Parkeren   Dakterrassen

  Toegankelijkheid
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B E E L D K WA L I T E I T

Balkons vormen onderdeel van de architectuur

Parkeren is integraal onderdeel van de bebouwing. De 
bebouwing ligt hierdoor hoger in het landschap. Dit vraagt om 
zorgvuldige overgangen en entrees van het cluster

Toegangen als onderdoorgangen zijn mogelijk als deze het 
openbaar toegankelijke en uitnodigende karakter versterken

Toegankelijkheid: hellingbaan en trappen worden openbaar 
en uitnodigend ontworpen. 

Galerij wordt inpandig uitgevoerdBij ontwerp balkons en buitenruimte wordt privacy 
meegenomen

Richtlijnen voor de gebouwdelen
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DETAILLERING, KLEUR EN MATERIALEN
Ambitie: de detaillering en materialen dienen als doel om 
de beleving van de bebouwing en de landschappelijke 
omgeving te versterken. Dit kan met contrast van het 
natuurlijke tegenover het gemaakte, of juist een schakering 
van natuurlijke kleuren en materialen. De ambitie is om de 
bebouwing een ingetogen expressie mee te geven om juist 
het groene landschap naar voren te brengen

Criteria

 ■ Detailering: de bouwblokken zijn terughoudend in het 
toepassen van verschillende materialen. Er worden 
enkele materialen gekozen die consequent worden 
doorgevoerd in de bebouwing. 

 ■ Kleur en materiaal: prominente materialen zijn baksteen, 
hout (van hoge kwaliteit, gericht op fraaie veroudering), 
glas en staal/aluminium. Het kleurgebruik is ingetogen 
en aards en/of licht.

 ■ Materialen zijn gemeleerd (natuurlijke variatie van kleur 
bij toepassing van hout, keuze voor verschillende tinten 
bij toepassing van baksteen

 ■ Accenten (kozijnen, rabbatdelen, spatranden) zijn 
donkere versies van de toegepaste materialen

 ■ De plint kent een verhoogde mate van voelbaarheid 
/ tactiliteit van de toepassing van materialen, met 
detaillering in materiaal en dieptewerking.

Kleurenpallet architectuur

Consequente doorvoering materialen De plint sluit aan bij de menselijke maat met meer detail in de 
gevel (bijv door oneffenheden, of dieptewerking)

p.m.

Richtlijnen voor de detailering, kleur en materialen
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B E E L D K WA L I T E I T

OVERGANGEN PRIVÉ -  OPENBAAR

De erfgrens ligt aan de onderzijde van het talud. De 
ontwikkelaar neemt de grond in eigendom en legt het talud 
aan, inclusief de beplanting. De ontwikkelaar maakt een 
beplantingsplan en legt deze voor aan de gemeente, ter 
advies en goedkeuring. De ontwikkelaar is verantwoordelijk 
voor het onderhoud van het talud en de beplanting en mag 
dit bij een vve. leggen. Mocht blijken dat het onderhouden 
van het talud niet naar wensen van de gemeente verloopt 
of dat ongewenste praktijken zich voordoen (bijvoorbeeld 
dat schuttingen geplaatst worden), dan heeft de gemeente 
het recht om voor een symbolisch bedrag het talud over te 
nemen en het onderhoud te doen. Deze werkwijze wordt 
vastgelegd in het koopcontract

Ambitie: het collectieve karakter van het gebied heeft 
uitwerking op de overgangen privé-openbaar. De 
buitenruimtes van de woningen, aan het park en de 
Urkerweg zijn te gast in het landschap. De combinatie 
van de afstand tot routes, de verschillen in hoogte en 
de beplanting in de openbare ruimte geeft de nodige 
privacy voor de buitenruimtes. Aan de binnentuin vormt 
een overgangszone de schakel tussen de woning en de 
collectieve ruimte. 

Criteria

 ■ Erfafscheidingen: er zijn geen private tuinen, 
private buitenruimtes hebben een meeontworpen 
erfafscheiding (lage muur of balustrade). Er zijn 
geen individuele erfafscheidingen. Eventuele 
erfafscheidingen liggen aan de bovenzijde van het talud

Principe overgang prive - openbaar: buitenruimte op afstand, 
verschil in hoogte en toepassing van planten in het park 
bieden borging van de privacy

Buitenrand: overgang naar het park met buitenruimte Binnenrand: overgang naar binnentuin met margestrook
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Margestrook aan de binnenzijde laat ruimte voor individuele 
expressie

Buitenruimte aan parkzijde

Richtlijnen voor de overgang tussen prive en openbaar

Criteria (vervolg)

 ■ Taluds rondom de blokken zijn visueel onderdeel 
van de openbare ruimte. Een zone van 3-5m rondom 
de woning met beplanting werkt als een ruimtelijke 
bufferzone rondom de clusters. Het talud wisselt tussen 
een helling van (max) 1:2 en (min) 1:4. Uitgangspunt is 
dat de helling als talud herkenbaar is. De kwaliteit is 
geborgd in het koopcontract: bij niet naleven heeft het 
gemeente het recht om het talud op te nemen in de 
openbare ruimte  

 ■ De buitenruimte op de begane grond wordt binnen 
het bouwveld opgelost (bijv. deels terugliggend ten 
opzichte van de gevel) en ligt hoger dan het maaiveld 
van het park. Hiermee wordt zowel qua hoogte als 
qua afstand voldoende ruimte geborgt tussen de 
buitenruimte en de openbare ruimte.  

 ■ Margestrook: de voorzijde van de woningen kennen 
een overgangsstrook tussen de woning en het 
collectieve dek. Hier is ruimte voor individuele 
uitingen (zoals bankjes en planten). Dit is vergelijkbaar 
met de functie en uiterlijk van een Delftse stoep in 
binnensteden.  



- 21 -

B E E L D K WA L I T E I T

DUURZAAMHEID
Ambitie: Het gebied als ‘stadsdeel van de toekomst’ kent 
een voorbeeldrol in het gebruik van duurzame materialen, 
de zichtbare toepassing van maatregelen ter beperking van 
de hemelwaterafvoer, en natuurinclusieve maatregelen. De 
binnentuinen zijn voor het overgrote deel als groene tuin 
ontworpen.  

Criteria:

 ■ De zichtbaarheid van duurzame bouwmaterialen 
en constructies zoals CLT (Cross Laminated 
Timber: kruislings gelijmde houtpanelen) of andere 
houtconstructies worden aangemoedigd in het gebied, 
echter (combinaties met) traditionele bouwvormen met 
bijv. baksteen zijn ook toegestaan.  

 ■ Hemelwater wordt (zichtbaar) afgekoppeld op de 
openbare ruimte of hergebruikt binnen het cluster

 ■ Daken worden ingezet voor duurzame doeleinden 
(groen-blauw of voor zonne-energie), en deze ingrepen 
zijn geintegreerd in de architectuur van het blok. Deel 
van de bovenste laag kan ook worden ingezet als 
dakterras (zie gebouwonderdelen).  

 ■ De binnentuinen worden groen ingericht

 ■ Natuurinclusieve ingrepen zoals massawinterverblijven 
voor vleermuizen en nestkasten voor diverse 
vogelsoorten in de bebouwing zijn geintegreerd 
onderdeel van de architectuur. In de openbare ruimte 
blijven (een aantal) bestaande bomen gehandhaaft 
en worden toevoegingen gedaan voor beschermde 
diersoorten, zoals takkenbosjes langs de bosrand. De 
uitstraling hiervan is natuurlijk en onderdeel van het 
park. 

Richtlijnen duurzaamheid

Zichtbare toepassing van duurzame materialen zoals hout in de gevel (al dan niet in combinatie met steen)

Zichtbare afstroom van water in de openbare ruimte en tijdelijke buffering 

Ingrepen voor doelsoorten, zoals massawinterverblijf voor vleermuizen geintegreerd in de bebouwing, 
takkenbossen voor marterachtigen in de openbare ruimte en insectenhotels

Integrale groene daken en zonnepanelen
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3.3 BEELDKWALITEIT DEELGEBIEDEN
LANGS DE URKERWEG
Ambitie: de bebouwing langs de Urkerweg vormt de 
presentatie van de ontwikkeling richting de stad. De 
Urkerweg is een van de toegangswegen naar het centrum 
en een belangrijke stedelijke as. De bebouwing voegt zich 
naar deze functie met een stedelijk karakter.

Criteria

 ■ De wand aan de Urkerweg geeft een stedelijke nuance 
aan het bouwblok met hogere bouwhoogte van het 
basisbouwblok (4 lagen in plaats van 3 lagen) en de 
ruimtelijke accenten (6 en 8 lagen). 

 ■ De hoekaccenten op de kruising Kometenlaan 
/ Urkerweg en aan de Espelervaart vormen de 
ankerpunten van het gebied en hebben een 
gebiedsoverstijgend karakter 

 ■ Buitenruimte: is onderdeel van de stedelijke 
architectuur: dus geen buitenruimte direct grenzend aan 
het maaiveld maar balkons of buitenruimte zwevend 
boven maaiveld (en passend binnen de architectuur). 

 ■ Het maaiveld, als onderdeel van het landschap, 
loopt omhoog door tot de gevel, uitgezonderd door 
openingen of verbijzonderingen.  
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Stedelijk nuance van de blokken wordt bereikt door hogere bebouwing van het bouwblok en de ruimtelijk accenten

Maaiveld loopt door tot de gevel; balkons zweven boven het 
maaiveld.

De bijzondere uiting van de hoekaccenten draagt bij aan het  
karakter van de stadas van de Urkerweg (6-8 lagen)

Richtlijnen voor de Urkerweg
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AAN HET PARK
Ambitie: aan de parkzijde van het gebied liggen subtiele 
overgangen tussen de bouwblokken en de openbare 
ruimte. De blokken liggen hoger in het landschap waarbij 
de buitenruimte, als onderdeel van de architectuur, aan of 
boven het landschap is gepositioneerd. 

Criteria

 ■ Buitenruimte: geen private tuinen, wel buitenruimtes 
in de vorm van balkons of zwevend dek. 4m rondom 
de bouwvelden is gereserveerd voor de aansluiting 
op het maaiveld van het park en is onderdeel van het 
landschap. 

 ■ Oriëntatie: zicht vanuit de woningen op het 
parklandschap

 ■ Privacy: de combinatie van hoogte van het blok, de 
afstand tot het park en de invulling met beplanting 
geeft voldoende mate van privacy. Hoge hekwerken, 
schuttingen of private hagen zijn niet toegestaan. Lage 
muurtjes of balustrades die onderdeel zijn van de 
architectuur zijn toegestaan. Richtlijnen voor Aan het Park
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RUIMTELIJKE ACCENTEN
Ambitie: de hoekaccenten vormen losse volumes (urban 
villas) maar zijn tegelijkertijd qua ruimtebeleving en 
uitstraling ‘als familie’ verbonden met het cluster. In de 
totale ontwikkeling vormen de accenten een serie van 
zichtpunten, verspreid over het terrein.  

Criteria

 ■ De ruimtelijke accenten zijn hoger dan de basishoogte 
van het bouwblok. De maximale hoogte is afhankelijk 
van de positie in het stedenbouwkundig plan. Zie 
hiervoor de bouwenvelop. Aan de zijde van Revelsant is 
de hoogte lager dan aan de zijde van de Urkerweg

 ■ Het ruimtelijke accent heeft een eenduidige en 
blokkige uitstraling 

 ■ De entree van het ruimtelijke accent ligt aan de 
binnenzijde van het blok. De buitenzijde kan gebruikt 
worden voor buitenruimtes aan de openbare ruimte. 
Een tweezijdige entree (aan de buitenzijde en aan de 
binnenruimte) is goed denkbaar. 



- 26 -

B E E L D K WA L I T E I T

Accenten zijn hoger dan de basishoogte van het blok

Accent heeft een stoere en forse uitstraling door de vorm en door de bijzondere detaillering van bijv. balkons Entree van het accent is duidelijk aangegeven

Richtlijnen voor de accenten



Richtlijnen voor de Binnenzijde
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BINNENZIJDE
Ambitie: het interieur van het bouwblok is de collectieve 
ruimte van de woningen. De binnenzijde wijkt qua uiterlijk 
afwijken van de buitenzijde (binnenschil en buitenschil). 
Hierin komt de individuele expressie van elk cluster an sich 
naar voren.  

Criteria

 ■ Woningen worden ontsloten vanaf de collectieve 
binnenruimte / het dek

 ■ Er wordt een overgangszone ingericht tussen de 
woning en de collectieve binnenruimte

 ■ Een deel van de binnenruimte wordt ingericht als 
collectieve (groene) tuin.  

 ■ Parkeren wordt afgeschermd met een dek of is slechts 
minimaal zichtbaar 

Onstluiting van de woningen via de binnenzijde (dient direct 
als overgangszone en afscherming parkeren

Deel van de binnenruimte wordt ingericht als collectieve tuin met bijv een gezamenlijke speeltuin of 
collectieve moestuin. 
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3.4 BEELDKWALITEIT OPENBARE RUIMTE
ALGEMEEN
De openbare ruimte vormt een essentieel onderdeel 
van het plan, want door het ontbreken van private tuinen 
is de openbare ruimte ‘de tuin’ van alle omwonenden 
en bezoekers. Aan de kwaliteit van de invulling van de 
openbare ruimte worden daarom hoge eisen gesteld. De 
inrichting van de openbare ruimte richt zich met name op 
het faciliteren van voetgangers en fietsers als primaire 
gebruikers. De auto bevindt zich alleen aan de randen van 
het plan. Naast verblijf- en doorgaande functie vervult de 
openbare ruimte ook een mitigerende rol in de effecten 
van klimaatverandering: door ruimte te bieden aan 
wateropvang en te zorgen voor voldoende schaduw op 
hete dagen. 

De identiteit van de openbare ruimte laat zich omschrijven 
als een eigentijdse invulling met een afwisseling van ruigtes 
met opgaande beplanting en bomen en gecultiveerde 
plekken: de gazons, ligweides, speel- en andere 
verblijfsplekken, aaneengeschakeld door een aantal routes. 
Extensief en intensieve openbare ruimte naast elkaar.  

Voor het gebied is een apart inrichtingsplan opgesteld. 
Hierin is o.a. de volgende beeldkwaliteit toegepast:

Criteria

 ■ Het groene karakter is leidend

 ■ De inrichting van de openbare ruimte heeft een 
grotendeels natuurlijk karakter met knikken en bochten 

 ■ De inrichting heeft een hoogwaardige uitstraling 
door gebruik van gebakken materialen, natuurlijke 
elementen zoals hout

 ■ Toepassen van bestrating in de openbare ruimte wordt 
tot een minimum beperkt. Daar waar mogelijk wordt een 
open, waterdoorlatende verharding toegepast. 

 ■ Bestaande bomen worden zoveel mogelijk ingepast in 
de openbare ruimte
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PARKRUIMTE
Het park vormt de ruggegraat van het gebied en meandert 
tussen de clusters door. Het parkachtige gebied biedt 
ruimte aan verblijf, doorgaande routes en ommetjes, zorgt 
opvang van water en biedt verkoeling en geeft een plus 
aan biodiversiteit. De beleving verschilt naar gelang de 
positie, op sommige plaatsen is het park compact en 
afgebakend door de clusters, op andere plaatsen is het 
wijds en open. Een aantal specifieke verblijfsplekken 
hebben een intensief gebruik, de rest van het park is 
extensief. 

Criteria

 ■ Bestaande bomen worden waar mogelijk ingepast in 
het park

 ■ Gebied is licht glooiend met hoogtes (clusters) en 
laagtes (waterberging)

 ■ Extensieve plekken: beplanting is afwisselend ruig 
en opgaand (bosschages, struiken, grasruigten) en 
gecultiveerd (gazon, speelplekken). Beplanting is 
voornamelijk inheems (uitgezonderd sierbeplanting op 
bijzondere plekken). 

 ■ Intensieve plekken: Langs de hoofdroutes liggen 
verschillende verblijfsplekken met ruimte om te zitten, 
te spelen, of voor specifieke activiteiten (bijv. Jeu de 
Boules). 

 ■ Hoofdroutes in het gebied zijn toegankelijk voor 
voetgangers (medegebruik voor fietsers) en hebben 
een informeel en speels karakter en zijn ruim van 
opzet.  Deze routes zijn ook geschikt voor mindervalide 
(hellingbaan max 1:20). 

 ■ Ontsluiting van de blokken vindt plaats via rijbanen aan 
de buitenzuide van het plan: het park is autoluw. 

INTENSIEFEXTENSIEF / RUIG



De taluds langs de clusters hebben ruige opgaande 
beplanting. 

Extensieve plekken kennen een lager beheersregime: minder 
vaak maaien waardoor ruigtes ontstaan

Op de taluds staan afwisselend bomen en struiken

Beplanting draagt bij aan het inkaderen van de ruimtes in het 
park door opgaand en afwisselend groen
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Speelelement met een natuurlijk karakter (dubbelfunctie als 
waterberging)

Gazon met bomen als ligweide: kort gemaaid gebied in het 
park. 

Richtlijnen voor de intensieve plekken in het park Richtlijnen voor de extensieve plekken in het park
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ESPELERVAART
Bij de Espelervaart komt het park samen met het water. Dit 
gedeelte kan worden gezien als de voorzijde van het park 
- het visitekaartje - met een verbijzondering in de openbare 
ruimte. De oever wordt toegankelijk gemaakt voor verblijf 
en ontmoeten en biedt de mogelijkheid voor het (tijdelijk) 
aanleggen van een bootje. 

Criteria

 ■ Gebied wordt ingericht zodat het water toegankelijk is, 
middels een vlonder of trappenpartij richting het water

Bijzondere plek aan het water Slim benutten van hoogteverschillen Tevens verblijfsplek

Richtlijnen voor de plekken aan de Espelervaart



Voetpaden bestaan ook uit gebakken elementenverhardingBestratingsmateriaal heeft een duurzaam karakter: 
(elementen) verharding met afstroomvoorziening voor 
hemelwater. 
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VERHARDING

Verharding in het gebied wordt tot een minimum worden 
beperkt, maar de toegepaste materialen dragen bij aan de 
hoge kwaliteit van de inrichting en hebben een duurzaam 
karakter.  

Criteria

 ■ Bestrating (rijbaan, stoepen) bestaan uit gebakken 
klinkers (voor uitstraling en levensduur). 

 ■ Parkeervakken en bermen worden waar mogelijk als 
halfverharding uitgevoerd om het verhard oppervlak te 
minimaliseren en een groene uitstraling aan het gebied 
te geven. 

 ■ Lange rechtstanden van verharding worden voorkomen. 
Wegen en paden zijn licht gebogen of slingerend, 
passend in het natuurlijke karakter. 

 ■ Water stroomt oppervlakkig af naar naastgelegen 
groenvakken

Wegen hebben een slingerend karakter (geen lange 
rechtstanden)

Randen van grasbeton beperken de
hoeveelheid verharding

Parkeerplaatsen worden uitgevoerd in halfverharding / 
grasbetontegels voor de waterdoorlatendheid

Richtlijnen voor de verharding



Een laaggelegen gebied doet bij hevige regenval dienst als 
opvangbassin om water te bufferen en deels te infiltreren

Delen van de waterberging hebben een extensieve inrichting 
met ruigtebeplanting. Deze laagtes kunnen bij droog en nat 
weer dienst doen als speelplek, bijv. met stapstenen

Laagte van een waterberging is ook een ideale aanleiding 
voor (natuurlijke) speeltoestellen, bijvoorbeeld als 
overbrugging over de waterberging heen. 
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OPVANG EN ZICHTBAARHEID WATER

Onderdeel van de voorbeeldstellende functie van het 
gebied voor Emmeloord is de duurzame omgang met 
hemelwater, en deze afkoppeling zichtbaar maken in het 
gebied. 

Dit betekend dat het water lokaal wordt opgevangen, 
gebufferd en deels wordt geinfiltreerd op zichtbare plekken 
in het gebied. Deze liggen goed in het zicht en maken 
onderdeel uit van de hoofdroute en verblijfsplekken in het 
park. 

Criteria

 ■ Water van gebouwen en verharding wordt afgekoppeld 
naar een centrale waterbergingsgebied

 ■ Afstromend water (via goten en greppels) wordt 
zichtbaar gemaakt.

 ■ Techniek en constructies kunnen worden toegepast bij 
kruisingen en verhardingen, maar het natuurlijke beeld 
is leidend

Richtlijnen voor de opvang en zichtbaarheid van water



Betonranden ter accentuering van hoogteverschillen en ter 
gebruik als zitrand

Robuuste en voldoende zitplekken in schaduw en zon

Fietsnietjes van ongecoate 
materialen zijn makkelijke her te 
gebruiken

Mogelijk hergebruik van iconische 
lichtmasten in het Dokter Jansenpark
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MEUBILAIR
Het straatmeubilair in het gebied heeft een uniform en stoer 
karakter. Waar mogelijk worden materialen hergebruikt of 
worden materialen toegepast die goed te hergebruiken 
zijn. 

Criteria 

 ■ Toepassing van robuuste materialen zoals hout, beton 
en stenen

 ■ Ruime toepassing van zitelementen zoals lange banken, 
zitranden in schaduwrijke en zonnige plekken (‘all-
season’)

 ■ Circulariteit is een belangrijk thema bij het 
straatmeubilair. Voor maximaal hergebruik toepassing 
van duurzame materialen en onbespoten elementen 
(bijv. lichtmasten, fietsnietjes). 

Richtlijnen voor het meubilair
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LEVENDIGE GESCHIEDENIS
De inrichting van de openbare ruimte laat de 
geschiedenis van het Dr. Jansencentrum leven. In het 
stedenbouwkundige plan zijn een aantal aspecten 
benoemd waarmee die geschiedenis beleefbaar kan 
worden gemaakt.

Criteria

 ■ Er worden ommetjes vormgegeven door het gebied 
verwijzend naar de ‘omloop’ door de siertuin / park van 
het ziekenhuis

 ■ Opgangen naar de clusters worden deels uitgevoerd 
als ‘luie’ trap als verwijziging naar de trappenpartij bij de 
entree van het voormalige Ziekenhuis

 ■ Langs de ommetjes en hoofdroute van het park worden 
interactiepunten vormgegeven die (digitaal of fysiek) de 
geschiedenis van het gebied vertellen

 ■ Indien kunst uit de bestaande buitenruimte of 
ziekenhuis wordt toegepast krijgen deze beelden een 
prominente plek in het park

 ■ Voor zover mogelijk worden materialen uit het 
bestaande gebouw gebruik als puinfundering voor de 
aan te leggen routes

 ■ Naamgeving van clusters en straten verwijzen naar het 
medische verleden van het terrein. 

  Ommetjes

  Kunst

  Toegangen

  Informatieplekken

  Hergebruik
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4.1  INLEIDING
De hoge ambitie voor het Dokter Jansenpark op het 
gebied van klimaat, woningen, beoogde doelgroepen en 
gewenste inrichting van het groen gaat gepaard met een 
streven  naar vernieuwende architectuur, als visitekaartje 
van Emmeloord.  

In de doorontwikkeling van de plannen is het borgen van 
de beoogde ruimtelijke kwaliteit daarom een belangrijk 
onderdeel. Het Beeldkwaliteitsplan is daarin een 
hulpmiddel maar vaak ook een momentopname. En omdat 
deze ontwikkeling verdeeld zal zijn over meerdere partijen 
en zich uitsmeert over meerdere jaren, is het bestendig 
maken van afspraken en uitgangspunten belangrijk.

Tegelijkertijd willen we vooral in samenspraak met 
initiatiefnemers, kenners, (directe) omgeving en 
deskundigen de gewenste kwaliteit bereiken. Een manier 
die ook beter aansluit bij het meer integraal werken zoals 
de Omgevingswet voorstaat. Hiervoor wordt er bij het 
Dokter Jansenpark gewerkt met een kwaliteitsteam.

4.2 KWALITEITSTEAM DOKTER JANSENPARK 
Het kwaliteitsteam (KWteam) is een multidisciplinair team 
van kenners en deskundigen dat de initiatieven begeleidt 
en daarmee zowel de kwaliteit als continuïteit ervan borgt. 
Het kwaliteitsteam presenteert zich als kritische maar 
meedenkende bondgenoot. Het stelt zich tot doel om door 
middel van eenduidig en richtinggevend advies samenhang 
en consistentie in plannen aan te brengen. Het kent de 
plek en de opgave, treedt in overleg en werkt samen om 
zo tot een gezamenlijk en gedragen plan te komen. Het 
voorziet plannen in een zo vroeg mogelijk stadium van 
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een schriftelijk en richtinggevend advies. Ook tijdens het 
planproces is aanvullend advies mogelijk, bijvoorbeeld 
om de keuze tussen alternatieven beter te kunnen 
onderbouwen.

Meerwaarde van een dergelijk team is dat er al een 
specifiek, integraal en deskundig advies is voordat de 
opgave ‘het standaard vergunningstraject’ in gaat. Hierdoor 
wordt de welstandstoetsing dan nog een formaliteit en 
het inzetten van de welstandscommissie tot een minimum 
beperkt.

Het resultaat van KWteam is een onafhankelijke 
begeleiding vergezeld met schriftelijk advies. Dit advies is 
niet bindend, maar vraagt bij afwijking ervan wel om een 
goede motivatie. Dit advies is slechts een aanvulling aan 
het begin van een proces en is geen vervanger van het 
formele welstandsadvies.

4.3 SAMENSTELLING, PROCES EN 
WERKWIJZE
Het kwaliteitsteam is een klein en vast kernteam dat bestaat 
uit een welstandsarchitect, project- en/of casemanager, 
gemeentelijke stedenbouwkundige en vergunningverlener 
van de gemeente. Dit team wordt afhankelijk van het 
initiatief en haar behoefte aangevuld met expertise op 
het gebied van bijvoorbeeld landschap, openbare ruimte, 
ecologie, verkeer of duurzaamheid.

Het advies van het KW team weegt mee in de 
welstandsbeoordeling door de Commissie Ruimtelijke 
Kwaliteit. Zonder positief advies van KW-team en 
welstandstoets, kan er geen omgevingsvergunning worden 

verleend. Een eventuele afwijking van een negatief advies 
is aan het college. 

BEOORDELING EN WERKWIJZE 
Het KWteam komt bij elkaar zo vaak als noodzakelijk. 
Dit zal afhangen van het aanbod aan initiatieven. Het 
ontwerpproces kent in aanleg 3 stadia: 

 ■ 1. Schetsontwerp (SO), eerste ideeën en tekeningen. 

 ■ 2. Voorlopig ontwerp (VO), een uitgewerkt plan dat op    
  details nog uitgewerkt moet worden. 

 ■ 3. Definitief ontwerp (DO), een goedgekeurd plan, dat  
  ook de onderlegger is voor de vergunning    
  aanvraag. 

Mocht gewerkt worden met prijsvragen dan kent het 
ontwerpproces 2 stadia:

 ■ 1. Voorlopig ontwerp (VO), een uitgewerkt plan dat op  
  details nog uitgewerkt moet worden. 

 ■ 2. Definitief ontwerp (DO), een goedgekeurd plan, dat  
  ook de onderlegger is voor de vergunning    
  aanvraag. 

Het is verplicht voor indieners van bouwplannen hun DO 
voor te leggen aan het KWteam. De aanvrager beslist zelf 
of en wanneer het SO en/of het VO in een vooroverleg 
wordt besproken met het KWteam. Er wordt per bespreking 
een verslag gemaakt met de bespreek- en adviespunten. 

INDIENING 
Een ontwerp moet ten minste 2 weken op voorhand 
worden ingediend bij het KWteam via emailadres: PM 
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P R O C E D U R E

In het kwaliteitsteam wordt het ontwerp, voorafgaand aan 
de presentatie door de indiener/ontwerper, besproken. Met 
als doel een efficiënte bijeenkomst en eenduidige vragen 
vanuit het Kwaliteitsteam. Na de presentatie is er ruimte 
voor vragen en discussie. Afhankelijk van de status/ fase 
van het plan, schets, voorlopig of definitief, heeft het advies 
een minder of meer bindend karakter; ‘van klankborden 
tot oordelen’. Per fase kan het gesprek een andere lading 
hebben. In de schetsfase is dat klankborden, brainstormen 
en inspireren; in de DO-fase wordt er een bindend oordeel 
geformuleerd. Dat is immers ook het go / no-go moment 
richting welstandstoets. Een beoordeling wordt altijd 
gevolgd met een schriftelijk advies (per e-mail) dat uiterlijk 1 
week later beschikbaar is.
 
Tussentijdse toetsingen door het Kwaliteitsteam kunnen per 
e-mail gedaan worden, mits een ontwerp al eens plenair 
in het Kwaliteitsteam is besproken. Indien een ontwerp 
met vragen gemaild wordt is het streven om binnen twee 
weken reageren. Met deze tussentijdse toets van het 
Kwaliteitsteam weten indieners van bouwplannen zeker 
dat ze op de goede weg zijn voor de Welstand en de 
omgevingsvergunning en dat de woningen en openbare 
ruimte voldoen aan alle functionele en esthetische eisen 
zoals vastgesteld in de kaders. 

SPECIFIEK VOOR DE DO-FASE:  INDIENEN 
DEFINITIEF ONTWERP (DO) 
Het DO dient plenair te worden besproken in het KWteam 
omdat hier wordt beslist of het ontwerp rijp is voor de 
feitelijke welstandstoets. Het KWteam geeft een pre-advies 
aan de CRK, inclusief een advies over de te verlenen 
omgevingsvergunning. 

Deze pre-adviezen worden zo nodig ook toegelicht in de 
CRK door de voorzitter van het KWteam. 
De gemeente toetst het ontwerp aan het bestemmingsplan/
omgevingsplan (en wat er verder nog noodzakelijk is) voor 
het afgeven van de omgevingsvergunning. De indiener 
dient separaat bij de gemeente een toets te vragen op het 
bestemmingsplan/omgevingsplan. 

Aandachtspunt is het tussentijds wijzigen van een 
vergunningaanvraag om redenen anders dan architectuur 
of beeldkwaliteit, maar die wel gevolgen hebben voor de 
uitstraling en architectuur. Dit vraagt om oplettendheid 
bij de vergunningverlening en korte lijntjes tussen 
vergunningverlening en het KWteam.
Om het DO te kunnen beoordelen moet ten minste worden 
ingediend: 

 ■ Ontwerp van de gebouwen, details en materialisering; 

 ■ Een verkavelingsplan met daarop gesitueerd de 
gebouwen, de opstelplaatsen voor auto’s en de 
inrichting van de buitenruimte;

 ■ De uitwerking van het aangrenzende (semi) openbaar 
gebied (binnenterrein).

DE TOETSINGSCRITERIA: 

 ■ Het vastgestelde Stedenbouwkundig plan d.d.  (2021) + 
aanvulling 2023

 ■ Het bestemmingsplan PM 

 ■ Beeldkwaliteitsplan Dokter Jansenpark (2023) 

NB. Zolang deze stukken niet zijn vastgesteld, moet 
gedacht worden in de geest van deze stukken.

DE STAPPEN

4.4 GELDIGHEIDSDUUR
De algemene lijn is dat de welstandscriteria uit het 
beeldkwaliteitplan hun werking verliezen voor een 
individueel bouwwerk nadat deze is gerealiseerd.

4.5 HARDHEIDSCLAUSULE
Indien het uiterlijk en de plaatsing van een bouwwerk door 
bijzondere vormgeving, constructie, materiaalgebruik en 
kleurstelling kwaliteit toont, kan de welstandscommissie 
burgemeester en wethouders adviseren om af te wijken 
van de voor het bouwwerk geldende criteria. Dit advies 
wordt gemotiveerd door de welstandscommissie.

Stappen Periode

1. Indienen en bij de leden 

uitzetten van het SO / VO / DO

Twee weken voor 

de bespreking

2. Bespreking en formuleren 

conceptadvies op hoofdlijnen 

(als afronding van het gesprek).

3. Opstellen verslag en 

accorderen door het KWTeam. 

Verzending van het verslag met 

een advies.

Uiterlijk 2 weken na 

de bespreking

4. Na goedkeuring van het DO 

door het KWteam kan de 

omgevingsvergunning worden 

aangevraagd.

5. Bij positief advies kan de 

omgevingsvergunning worden 

afgerond.
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HOOFDSTUK 1  INLEIDING 
Voorliggend akoestisch onderzoek heeft betrekking op het Dokter Jansencentrum aan de Urkerweg 1 en 
Kometenlaan 1 in Emmeloord (hierna: projectgebied). De gemeente Noordoostpolder is voornemens om het 
terrein te herontwikkelen tot een woonbuurt met een mix van grondgebonden woningen en appartementen. 
Daarnaast wordt er ruimte geboden voor maatschappelijke functies zoals bijvoorbeeld een buurthuis. 

In afbeelding 1.1 is de ligging van het projectgebied in Emmeloord (rode ster) en ten opzichte van de directe 
omgeving (rode omkadering) weergegeven. 

 
Afbeelding 1.1 Ligging project gebied (bron: PDOK) 

Ten behoeve van de realisatie van het voornemen dient een ruimtelijke procedure te worden doorlopen. In 
het kader van deze procedure is het benodigd de geluidbelasting ter plaatse van de te realiseren woningen te 
toetsen aan het stelsel van voorkeurswaarde en maximale ontheffingswaarden uit de Wet geluidhinder. In 
voorliggend geval is uitsluitend het aspect wegverkeerslawaai relevant. 

Het onderzoek is uitgevoerd volgens de regels van het vigerende Reken- en meetvoorschrift geluid 2012. In 
voorliggende rapportage zijn de uitgangspunten, rekenresultaten en conclusies van het onderzoek beschreven.
  

  



Akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai Dokter Jansenterrein, Emmeloord 
Definitief 

  

BJZ.nu 
Ruimtelijke plannen en advies 

   

 

4 

HOOFDSTUK 2  WETTELIJK KADER 

2.1  Algemeen 

Artikel 77 van de Wet geluidhinder (Wgh) bepaalt dat bij de voorbereiding van een bestemmingsplan, 
wijzigingsplan, uitwerkingsplan of bij het voorbereiden van een omgevingsvergunning voor een buitenplanse 
afwijking, akoestisch onderzoek uitgevoerd dient te worden. Doel van dit onderzoek is de geluidsbelasting aan 
de gevel van een geluidsgevoelig object als gevolg van de weg te bepalen. Onderzoek is enkel noodzakelijk 
indien een geluidsgevoelige bestemming zich binnen de wettelijke geluidszone van een weg bevindt. In de 
volgende paragraaf wordt nader ingegaan op de wettelijke geluidszone van wegen. 

2.2  Zone langs wegen 

Artikel 74.1 van de Wgh bepaalt dat wegen een wettelijke geluidszone hebben. De breedte van de geluidszone 
is afhankelijk van het aantal rijstroken en of de weg in stedelijk of in buitenstedelijk gebied is gelegen. In tabel 
1 worden de wettelijke geluidszones weergegeven. 

Aantal rijstroken Stedelijk gebied Buitenstedelijk gebied 
1 of 2 200 m 250 m 
3 of 4 350 m 400 m 
5 of meer 350 m 600 m 

Tabel 1 Wettelijke geluidszones wegen (Bron: wetten.overheid.nl) 

De wettelijke geluidszone bevindt zich aan weerszijde van de weg en begint naast de buitenste rijstrook. 
Eventuele parkeerstroken, voet- en fietspaden en vluchtstroken behoren niet tot de weg. 

Binnen de zone van een weg dient akoestisch onderzoek plaats te vinden naar de geluidsbelasting op de 
binnen de zone gelegen woning(en). Bij het berekenen van de geluidsbelasting wordt de Lden-waarde in dB 
bepaald. De Lden-waarde is het energetisch en naar tijdsduur van de beoordelingsperiode gemiddelde van de 
volgende waarden: 

• Het geluidsniveau in de dagperiode (tussen 7.00 en 19.00 uur); 
• Het geluidsniveau in de avondperiode (tussen 19.00 en 23.00 uur) + 5 dB; 
• Het geluidsniveau in de nachtperiode (tussen 23.00 en 7.00 uur) + 10 dB. 

De berekende geluidsbelasting dient aan de voorkeurswaarde en indien nodig aan de uiterste grenswaarde 
van de Wgh worden getoetst. 

Op basis van artikel 74.2 van de Wgh gelden de in tabel 1 opgenomen zones niet voor: 

• Wegen die als woonerf zijn aangeduid; 
• Wegen met een maximumsnelheid van 30 km/uur. 

Het feit dat er voor de hiervoor genoemde gevallen geen wettelijke geluidszone geldt, betekent niet dat een 
akoestisch onderzoek automatisch niet benodigd is. Indien vooraf aangenomen kan worden dat er niet aan de 
voorkeurswaarde van 48 dB kan worden voldaan, dient er een akoestisch onderzoek uitgevoerd te worden. De 
geluidsbelasting van de weg kan hierdoor meegenomen worden in de belangenafweging in het kader van ‘een 
goede ruimtelijke ordening’. 

2.3 Grenswaarden 

In de Wgh worden eisen gesteld aan de maximaal toelaatbare geluidsbelasting op gevels van nog niet 
geprojecteerde woningen of gebouwen als vervangende nieuwbouw die binnen de geluidszone van een weg 
liggen. Met niet geprojecteerde woningen of gebouwen worden bedoeld: 

‘woningen of gebouwen waarvoor het geldende bestemmingsplan verlening van de omgevingsvergunning voor 
een bouwactiviteit als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid, onder a, van de Wet algemene bepalingen 
omgevingsrecht niet toelaat’. 
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Een woning is als volgt gedefinieerd in de Wgh: 

‘gebouw of gedeelte van een gebouw waar bewoning is toegestaan op grond van het bestemmingsplan, de 
beheersverordening, bedoeld in artikel 3.38 van de Wet ruimtelijke ordening, of, indien met toepassing van 
artikel 2.12, eerste lid, van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht van het bestemmingsplan of de 
beheersverordening is afgeweken, de omgevingsvergunning, bedoeld in artikel 1.1, eerste lid, van 
laatstgenoemde wet’.  

De voorkeurswaarde voor de geluidsbelasting door wegverkeer bedraagt 48 dB. Bij een hogere 
geluidsbelasting kunnen burgemeester en wethouders een hogere waarde vaststellen. Voor een hogere 
waarde geldt een maximum, afhankelijk van de ligging van een geluidsgevoelig object. In tabel 2 is de hoogst 
mogelijke waarde voor nog niet geprojecteerde woningen als gevolg van wegverkeerslawaai weergegeven 
(artikel 83 Wgh). 

Tabel 2 Hoogst mogelijke grenswaarde wegverkeerslawaai (Bron: wetten.overheid.nl) 

Het vaststellen van een hogere waarde is enkel mogelijk indien maatregelen om de geluidsbelasting te 
reduceren op bezwaren stuiten van stedenbouwkundige, verkeerskundige, vervoerskundige, landschappelijke 
of financiële aard. Hierbij dient afgewogen te worden of de cumulatieve geluidsbelasting (het totaal van de 
geluidsbelasting van alle wegen gezamenlijk) niet leidt tot een onaanvaardbare geluidsbelasting.  

Bij het vaststellen van een hogere waarde dient bij de bouwvergunningsaanvraag aangetoond te worden dat 
aan de gestelde geluidseisen (binnenwaarde in de geluidgevoelige ruimten 33 dB) wordt voldaan zoals in 
artikel 3.1 van het bouwbesluit en in artikel 3.10 van het Besluit geluidhinder genoemd wordt. 

2.4  Berekenen geluidsbelasting 

De geluidsbelasting dient per weg afzonderlijk berekend en aan de voorkeurswaarde getoetst te worden. 
Voordat de geluidsbelasting aan de voorkeurswaarde van 48 dB getoetst wordt, mag de berekende 
geluidsbelasting op basis van artikel 110g van de Wgh, aangevuld met artikel 3.4 van het Reken- en 
meetvoorschrift geluid 2012, worden verminderd. Reden hiervoor is de verwachting dat de geluidsproductie 
van motorvoertuigen steeds verder af zal nemen. De geluidsbelasting mag in de volgende situaties worden 
verminderd met: 

• 5 dB voor wegen met een maximumsnelheid tot 70 km/uur; 

Voor wegen met een maximumsnelheid van 70 km/uur of meer mag de geluidsbelasting worden verminderd 
met: 

• 4 dB indien de geluidsbelasting zonder reductie 57dB bedraagt; 
• 3 dB indien de geluidsbelasting zonder reductie 56 dB bedraagt; 
• 2 dB voor overige geluidsbelasting. 

Uit uitspraak 201304862/3/R2 van de Raad van State blijkt dat het voor wegen met een snelheidsregime van 
30 km/uur eveneens is toegestaan de geluidsbelasting met 5 dB te verminderen. Bij lagere snelheden wordt de 
geluidsemissie voornamelijk door motorgeluid veroorzaakt, bandengeluid speelt een minder grote rol. 
Toekomstige geluidsreductie is in de toekomst voornamelijk te verwachten door het gebruik van stillere 
motoren. De aftrek van 5 dB kan daardoor ook toegepast worden bij snelheden van 30 km/uur of minder.  

2.5  Gemeentelijk geluidsbeleid 

De gemeente Noordoostpolder beschikt niet eigen geluidsbeleid en volgt de uitgangspunten van de Wet 
geluidhinder. 

  

Locatie woning Hoogst mogelijke waarde wegverkeerslawaai 
Stedelijk gebied 63 dB 
Buitenstedelijk gebied 53 dB 
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HOOFDSTUK 3  UITGANGSPUNTEN 

3.1 Projectgebied 

De opzet van het plan bestaat uit een parkachtige basis met daarin 5 vrijliggende clusters van bebouwing met 
collectieve binnentuinen. De bebouwingsclusters kennen elk eenzelfde soort opbouw van 3 tot 4 lagen met 
een binnenruimte, geknikte zijden, een aantal openingen en een hoogteaccent (woongebouw met 5 tot 9 
bouwlagen). In voorliggend onderzoek is voor de hoogte van de gebouwen is de maximale hoogte uit de 
verbeelding van het plan aangehouden. 

In afbeelding 3.1 is de stedenbouwkundige opzet weergeven met de beoogde 5 clusters. Opgemerkt wordt dat 
voor het cluster met de blauwe omlijning in het bestemmingsplan een wijzigingsbevoegdheid is opgenomen. 
Hiermee wordt het betreffende cluster niet bij recht toegestaan. Reden hiervan is dat ter plaatse de 
maatschappelijke bestemming (voorlopig) behouden blijft. Dit deel is dan ook niet meegenomen in 
voorliggend onderzoek. Echter is de beoogde bebouwing wel ingetekend aangezien dit een impact heeft op de 
akoestische uitgangspunten voor de overige clusters.  

 
Afbeelding 3.1 Stedenbouwkundige opzet (Bron: IMOSS) 

 De woonbuurt biedt ruimte voor maximaal 293 woningen (inclusief blauw omkaderde deel) en circa 714 m2 
aan maatschappelijke voorzieningen. In afbeelding 3.2 en 3.3 is het stedenbouwkundig plan weergegeven. 
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Afbeelding 3.2 Stedenbouwkundig plan (Bron: IMOSS) 

 
Afbeelding 3.3  Vogelvlucht beoogde situatie (Bron: IMOSS) 
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Het projectgebied ligt binnen de wettelijke geluidszone van de Urkerweg en de Scandinaviëlaan, twee wegen 
met een snelheidsregime van 50 km/uur. Daarnaast ligt het projectgebied nabij meerdere 30 km/uur wegen. 
Deze wegen hebben geen formele wettelijke geluidszone. In het kader van een goede ruimtelijke ordening is 
echter de Kometenlaan meegenomen vanwege de aanzienlijke verkeersintensiteit van deze weg. 

Daarnaast ligt het projectgebied ook nog in de nabijheid van het gezoneerde industrieterrein ter plaatse van 
Tussen Gracht en Vaart. In bijlage 1 zijn de geluidsbronnen weergegeven. 

In tabel 3 is weergegeven welke uitgangspunten voor het rekenmodel zijn gehanteerd.  

Tabel 3 Uitgangspunten onderzoek wegverkeerslawaai (Bron: BJZ.nu)  

3.2 Verkeersgegevens 

De door de gemeente Noordoostpolder aangeleverde weg- en verkeersgegevens vormen het uitgangspunt 
voor het berekenen van de geluidsbelasting. De verkeersgegevens komen uit de tellingen die zijn uitgevoerd in 
2015 en 2017. Om tot verkeersintensiteiten voor het prognosejaar 2032 te komen is er gerekend met een 
jaarlijkse groei van 1,5 procent.  

In tabel 4 zijn de gehanteerde verkeersgegevens uiteengezet en in bijlage 2 zijn de ontvangen 
verkeersgegevens weergegeven. 

Tabel 4  Weg- en verkeersgegevens  (Bron: Gemeente Noordoostpolder, bewerkt BJZ.nu) 

  

Locatie projectgebied Stedelijk gebied 
Hoogst mogelijke waarde wegverkeerslawaai 63 dB 
Wgh van toepassing Ja 
Vermindering geluidsbelasting relevante wegen 5 dB 

Weg- en verkeersgegevens Scandinaviëlaan Urkerweg Kometenlaan 
Etmaalintensieteit 2030 (prognose) 6021 13940 2807 
Uurintensiteit dag/avond/nacht (%) 6,57/4,35/0,48 6,75/3,68/0,54 6,29/4,58/0,78 
Lichte motorvoertuigen dag/ avond/ 
nacht (%) 

91,6/95,8/96,6 95,8/97,4/95,2 95,6/97,2/98,5 

Middelzware vrachtwagens dag/ avond/ 
nacht (%) 

3,9/1,9/1,7 2,9/2,1/3,2 2,5/1,5/0,7 

Zware vrachtwagens dag/ avond/ nacht 
(%) 

4,5/2,3/1,7 1,3,05,/1,7 1,9/1,4/0,7 

Wettelijke rijsnelheid (km/uur) 50 50 30 
Wegdektype W0 - 

Referentiewegdek 
W0 - 
Referentiewegdek 

W9 – 
Elementverharding in 
keperverband 
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HOOFDSTUK 4  RESULTATEN 

4.1 Berekeningen 

De overdrachtsberekening voor de wegen is uitgevoerd overeenkomstig Standaard Reken Methode 2 van het 
Reken- en meetvoorschrift geluid 2012.  

Bij de berekening is uitgegaan van een standaard bodemfactor van 1,0 (akoestisch zacht). In het model zijn de 
volgende zaken opgenomen: 

- wegen met bijbehorende weg- en verkeersgegevens; 
- bestaande gebouwen in de omgeving inclusief hoogte (op basis van 3D Geluid PDOK); 
- harde bodemgebieden (op basis van PDOK BGT); 
- rekenpunten op alle bouwlagen van de nieuw te realiseren bebouwing. 

 
In bijlage 3 is een uitsnede van het rekenmodel weergegeven en in bijlage 4 zijn itemeigenschappen 
weergegeven van het rekenmodel. 

4.2 Geluidsbelasting 

Om de geluidbelasting te berekenen zijn per gevel van de woonblokken 1 of 2 toetspunten gelegd. In 
afbeelding 4.1 zijn de toetspunten weergegeven. Alle resultatentabellen zijn in bijlage 5 toegevoegd. 

 
Afbeelding 4.1: Gehanteerde toetspunten (Bron: Geomilieu, BJZ.nu) 

De geluidbelasting als gevolg van de Urkerweg bedraagt hoogstens 56 dB (inclusief reductie) ter plaatse van 
toetspunt 01 en toetspunt 02 (Blok 1). Met deze waarde wordt niet voldaan aan de voorkeurswaarde van 48 
dB uit de Wgh, maar wel aan de maximale ontheffingswaarde van 63 dB. 
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De geluidbelasting van de Scandinaviëlaan bedraagt hoogstens 37 dB (inclusief reductie). Met deze waarde 
wordt voldaan aan de voorkeurswaarde van 48 dB uit de Wgh. 

De cumulatieve geluidbelasting van alle wegen gezamenlijk bedraagt maximaal 61 dB (exclusief reductie) ter 
plaatse toetspunt 01 en toetspunt 02 (Blok 1). 

4.3 Hogere waarde 

Een hogere waarde als gevolg van wegverkeerslawaai afkomstig van de Urkerweg  is in voorliggend geval 
benodigd voor de blokken 01, 05 en 07.  

Afwijken van de voorkeurswaarde is alleen mogelijk als bron- en overdrachtsmaatregelen kunnen rekenen op 
bezwaren van financiële, stedenbouwkundige, verkeerskundige of landschappelijke aard en een binnenniveau 
van 33 dB gerealiseerd kan worden. 

In de volgende paragraaf worden mogelijke maatregelen om de geluidsbelasting te reduceren onderzocht.  

4.4  Maatregelen reductie geluidbelasting 

Er wordt onderscheid gemaakt tussen bron-, overdrachts- en gevelmaatregelen.  

4.4.1 Bronmaatregelen 

Het geluid van een voertuig wordt veroorzaakt door het motorgeluid en het geluid van de banden. Vooral 
vrachtwagens zijn de afgelopen jaren veel stiller geworden. In het rekenmodel is hier al rekening mee 
gehouden. Daarnaast is de verwachting dat voertuigen in de toekomst nog stiller worden. Hier wordt rekening 
mee gehouden door de in paragraaf 2.4 beschreven aftrek toe te passen. De initiatiefnemer van het bouwplan 
waar voorliggend onderzoek voor wordt uitgevoerd heeft geen invloed op het reduceren van het geluid van 
voertuigen. Daarnaast heeft de initiatiefnemer ook geen invloed op de samenstelling van het verkeer, de 
verkeersintensiteit en het snelheidsregime. 

Een aanpassing van het wegdektype kan zorgen voor een reductie van het bandengeluid van voertuigen en 
daarmee het geluid van een voertuig. Het huidige wegdek betreft onder andere referentiewegdek. Bij een 
snelheidsregime van 50 km/uur levert het vervangen van het huidige referentiewegdek door DDL-A of DDL-B 
wegdek een reductie van circa 1,5 a 2,5 dB op1. Hiermee kan nog steeds niet voor alle appartementen aan de 
voorkeurswaarde worden voldaan. Het aanbrengen van stiller wegdek brengt daarnaast hoge kosten met zich 
mee. De wegbeheerder zal bovendien niet instemmen met het stiller maken van een klein deel van de weg, 
omdat dit tot onderhoudtechnische problemen leidt. Vanuit civieltechnisch oogpunt is het aanbrengen van 
stiller asfalt dus eveneens niet haalbaar. 

4.4.2 Overdrachtsmaatregelen 

Een grotere afstand tussen de gevel en de weg zorgt voor een lagere geluidsbelasting op de gevel. Om een 
lagere geluidsbelasting van 2 dB te realiseren moet de afstand tussen de gevel en de weg met 50% worden 
vergroot. Er is onvoldoende ruimte binnen het projectgebied om op basis van de stedenbouwkundige 
uitgangspunten en het gewenste woonprogramma in een invulling te voorzien waarbij voor alle woningen aan 
de voorkeurswaarde wordt voldaan. 

Door middel van het plaatsen van een geluidsscherm kan de geluidsbelasting op de gevels eveneens worden 
verlaagd. Het plaatsen van geluidsschermen langs de wegen is vanuit stedenbouwkundig oogpunt onwenselijk 
en brengt hoge kosten met zich mee. Daarnaast zijn hoger gelegen bouwlagen hiermee niet af te schermen. 

Het treffen van overdrachtsmaatregelen is dan ook niet doelmatig.  

                                                                 
1 https://www.infomil.nl/publish/pages/138239/factbookwegdekken_2018.pdf 
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4.4.3 Gevelmaatregelen 

Als een hogere geluidsbelasting wordt toegestaan dient het binnenniveau van 33 dB gewaarborgd te worden. 
Artikel 110 lid g van de Wgh bepaalt dat de aftrek bij het vaststellen van de noodzakelijk geluidwering 0 dB 
bedraagt. De cumulatieve geluidsbelasting exclusief aftrek bedraagt hoogstens 61 dB. Er is dan ook een 
gevelwering van minimaal 28 dB benodigd om ter plaatse van alle woningen aan de binnenwaarde van 33 dB 
te kunnen voldoen. Standaard HR++ beglazing zorgt voor een geluidwering van circa 28 dB. Indien er voor een 
natuurlijke luchttoevoer via openingen in de geluidsbelaste gevels gekozen wordt, zijn suskasten noodzakelijk. 
In bijlage 2 zijn de gevels gearceerd die niet voldoen aan de binnenwaarde van 33 dB met de 
standaardgevelwering van 20 dB die verplicht is volgens het Bouwbesluit en daarom aanvullende gevelwering 
benodigd zijn. 

4.4.4 Conclusie maatregelen 

De bron- en overdrachtsmaatregelen die getroffen kunnen worden om aan de voorkeurswaarde te voldoen 
ontmoeten bezwaren van stedenbouwkundige, landschappelijke, verkeerskundige of financiële aard. 
Gevelmaatregelen zijn het meest doelmatig. Er kan dan ook een hogere waarde LDEN van 56 dB worden 
verleend met betrekking tot de Urkerweg voor de woonblokken 01, 05 en 07. Omdat de exacte indeling nog 
niet bekend is kan de hogere waarde niet voor specifieke woningen worden aangevraagd.  

Met het nemen van gevelmaatregelen met een geluidwering van minimaal 28 dB wordt ter plaatse van alle 
woningen aan de maximale binnenwaarde van 33 dB voldaan.  
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HOOFDSTUK 5  CONCLUSIE 
Voorliggend akoestisch onderzoek heeft betrekking op het Dokter Jansencentrum aan de Urkerweg 1 en 
Kometenlaan 1 in Emmeloord (hierna: projectgebied). De gemeente Noordoostpolder is voornemens om het 
terrein te herontwikkelen tot een woonbuurt met een mix van grondgebonden woningen en appartementen. 
Daarnaast wordt er ruimte geboden voor maatschappelijke functies zoals bijvoorbeeld een buurthuis. 

Ten behoeve van de realisatie van het voornemen dient een ruimtelijke procedure te worden doorlopen. In 
het kader van deze procedure is het benodigd de geluidbelasting ter plaatse van de te realiseren woningen en 
appartementen te toetsen aan het stelsel van voorkeurswaarde en maximale ontheffingswaarden uit de Wet 
geluidhinder. In voorliggend geval is uitsluitend het aspect wegverkeerslawaai relevant. 

De geluidbelasting als gevolg van de Urkerweg bedraagt hoogstens 56 dB (inclusief reductie) ter plaatse van 
toetspunt 01 en toetspunt 02 (Blok 1). Met deze waarde wordt niet voldaan aan de voorkeurswaarde van 48 
dB uit de Wgh, maar wel aan de maximale ontheffingswaarde van 63 dB. 

De geluidbelasting van de Scandinaviëlaan bedraagt hoogstens 37 dB (inclusief reductie). Met deze waarde 
wordt voldaan aan de voorkeurswaarde van 48 dB uit de Wgh. De cumulatieve geluidbelasting van alle wegen 
gezamenlijk bedraagt maximaal 61 dB (exclusief reductie) ter plaatse toetspunt 01 en toetspunt 02 (Blok 1). 

De bron- en overdrachtsmaatregelen die getroffen kunnen worden om aan de voorkeurswaarde te voldoen 
ontmoeten bezwaren van stedenbouwkundige, landschappelijke, verkeerskundige of financiële aard. 
Gevelmaatregelen zijn het meest doelmatig. Met het nemen van gevelmaatregelen met een geluidwering van 
minimaal 28 dB wordt ter plaatse van alle woningen aan de maximale binnenwaarde van 33 dB voldaan. 
Standaard HR++ beglazing zorgt voor een geluidwering van circa 28 dB. 

Met het vaststellen van de benodigde hogere waarde van hoogstens 56 dB voor de Urkerweg en het nemen 
van de gevelmaatregelen is sprake van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat ter plaatse van de te realiseren 
woningen. 
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