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Hoofdstuk 1  Inleiding

1.1  Aanleiding

De gemeente Noordoostpolder heeft samen met andere partijen de afgelopen jaren gewerkt aan 
de realisatie van de Wellerwaard; het jongste recreatie- en natuurgebied in de Noordoostpolder. 
Met verschillende recreatieve routestructuren, een zwemplas, een natuurlijke inrichting en wonen 
in een natuurlijke omgeving worden het Burchttochtgebied, de Casteleynsplas en de Golfbaan 
verbonden en samengevoegd. Het resultaat is een robuuste aantrekkelijke recreatieve structuur 
die Emmeloord met het Kuinderbos verbindt.

Teneinde de ontwikkeling van de Wellerwaard mogelijk te maken is op 30 juni 2011 het  
bestemmingsplan 'Wellerwaard' vastgesteld. Dit bestemmingsplan is een zogeheten globaal 
bestemmingsplan met uitwerkingsplicht. Het plan wordt hierna aangehaald als 'moederplan'.

De uitwerkingsplicht heeft navolging gekregen in de vorm van twee uitwerkingsplannen, te weten 
'Landgoed Wellerwaard', vastgesteld op 22 september 2015, en 'Woongebied Wellerwaard', 
vastgesteld op 23 februari 2016. Op grond van deze uitwerkingsplannen gelden de bestemmingen 
Wonen en Groen voor "Landgoed Wellerwaard" en Groen, Tuin en Wonen voor "Woongebied 
Wellerwaard".

Als gevolg van enerzijds de ontwikkeling van het landgoed en het woongebied en anderzijds 
actuele ontwikkelingen rondom het creëren van een tweede nieuwe landgoed, is een aantal zaken 
niet meer afdoende geregeld om de ambitie van de gemeente Noordoostpolder en de eigenaar van 
Landgoed Wellerwaard vorm te geven. In deze partiële herziening van het moederplan wordt dit 
opgelost. Het gaat om de volgende onderdelen:

1. Bepaalde percelen hebben in het moederplan de bestemming 'woongebied - uit te werken'. 
Deze percelen worden niet langer beschikbaar gesteld voor het ontwikkelen van woningen, 
maar krijgen een agrarisch gebruik. Daarom wordt de bestemming van deze percelen in deze 
partiële herziening omgezet naar de bestemming 'agrarisch';

2. In het uitwerkingsplan Landgoed Wellerwaard was het niet mogelijk om een 'Bed and 
Breakfast', een 'Aan huis verbonden bedrijf' of een 'Kangoeroewoning' te realiseren, omdat het 
moederplan hiervoor geen ruimte bood. Met deze partiële herziening worden deze functies wel 
mogelijk gemaakt;

3. In het westen van het plangebied ligt Woongebied Wellerwaard. De begrenzing van het 
bestemmingsvlak 'wonen – uit te werken' voldeed niet aan de situatie in het veld en zou de 
mogelijkheden voor het ontwikkelen van woonkavels enigszins beperken. Daarom is de 
begrenzing aangepast ten behoeve van de verkaveling van het wonen;

4. Het  moederplan of de uitwerkingsplannen kenden geen plicht omgevingsvergunning voor 
bepaalde bestemmingen voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 
werkzaamheden. Dit is in deze partiële herziening wel opgenomen.

Voor de duidelijkheid zijn bovenstaande onderdelen weergegeven in de onderstaande figuur met 
het plangebied van deze partiële herziening.
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Figuur 1.1 Afbeelding plangebied partiële herziening Wellerwaard

1.2  Ligging en begrenzing plangebied

Het plangebied is gelegen in het bestemmingsplan Wellerwaard (moederplan), ten zuiden van de 
Burchttocht en ten noorden van de golfbaan behorende bij Golfclub Emmeloord. Tevens worden 
twee ten noorden van de Burchttocht gelegen percelen meegenomen in de partiële herziening.

Figuur 1.2 Luchtfoto plangebied partiële herziening Wellerwaard (rode lijn is globale begrenzing)

1.3  Bij het plan behorende stukken

Omdat het voorliggende plan 'Wellerwaard - partiële herziening' geen nieuwe ontwikkelingen 
mogelijk maakt, zijn er geen nieuwe onderzoeken uitgevoerd. Bij deze toelichting is wel een 
bijlage opgenomen. Het beteft het beeldkwaliteitsplan "Wonen in de Wellerwaard, vrijheid en 
zekerheid".
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1.4  Leeswijzer

In dit hoofdstuk is de aanleiding van het onderhavige plan beschreven, alsmede de ligging van het 
plangebied en de regels uit het vigerende beleid. In hoofdstuk Planbeschrijving wordt ingegaan op 
het plan en de wijzigingen ten opzichte van de vigerende plannen. In hoofdstuk 3 wordt het 
relevante beleid beschreven. In hoofdstuk Toelichting op de regels is een toelichting op de regels 
gegeven, waarbij is aangegeven op welke wijze de gewenste ruimtelijke en functionele 
ontwikkelingen juridisch zijn vertaald. In hoofdstuk 5 wordt de procedure beschreven en wordt 
ingegaan op de uitvoerbaarheid.
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Hoofdstuk 2  Planbeschrijving

2.1  Algemeen

In dit hoofdstuk komt de (beoogde) ontwikkeling van het plangebied aan bod. Aan de hand van de 
ruimtelijke en functionele structuur en de gewenste beeldkwaliteit volgt een stedenbouwkundige 
uitwerking voor het woongebied en het landgoed.

2.2  Stedenbouwkundige uitwerking

2.2.1  Algemeen

Wellerwaard is een ontwikkeling die voortkomt uit de behoefte naar meer vrijetijdsbesteding door 
een toegenomen welvaart. Een ontwikkeling waar bij het ontwerpen van onze polder geen rekening 
mee was gehouden. Het primaat lag destijds bij een optimale verkaveling voor de landbouw. Eind 
jaren ’80 kwam hier verandering in en al snel werd de Corridor, het gebied tussen Emmeloord, 
Kuinderbos, de A6 en Kuinderweg, aangewezen als recreatief uitloopgebied voor de polder. 
Sindsdien zijn hier plannen ontwikkeld en gerealiseerd voor recreatieve verbindingen tussen 
Emmeloord en het Kuinderbos. Er is een bijzondere golfbaan aangelegd, er is het 
Burchttochtgebied (een waterbergingsgebied met natuur en recreatieve routes en er is de 
Casteleynsplas, een voormalige zandwinput die nu door Flevolandschap beheert wordt als 
natuurgebied).

Wellerwaard vormt de verbindende schakel tussen deze gebieden én vult dit aan met nieuwe 
functies. Na de ontwikkeling van de golfbaan, de zandwinplas en het natuurgebied de Burchttocht, 
heeft de gemeente de afgelopen jaren gewerkt aan een nieuwe recreatieplas. Nog steeds vinden 
er volop ontwikkelingen plaats in het gebied. Ten oosten van de recreatieplas ontstaan de 
contouren van een nieuw landgoed met bos en water en ten noorden van de recreatieplas is de 
kavelverkoop gestart voor ruim en luxe wonen in de Wellerwaard. Ten noorden van de Burchttocht 
is een nieuw landgoed in voorbereiding.

Bij deze ontwikkelingen zijn nieuwe inzichten ontstaan die niet voorzien waren in het moederplan. 
Deze zaken worden met de partiële herziening opgelost.

2.2.2  Woongebied

Het ontwerp en de inrichting van het woongebied  uit het plan is het resultaat van een groot aantal 
uitgangspunten. Een belangrijke is de aansluiting op de gerealiseerde recreatieplas. Bij de 
inmeting is gebleken dat de recreatieplas waaraan de kavels grenzen niet geheel grenst aan de 
uit te werken woonbestemming. Aan de tussenliggende zone wordt nu een passende bestemming 
gegeven waardoor de kavels aansluiten aan het water. Op de gronden mag niet worden gebouwd. 
Het betreft de bestemming water, groen en wonen.

Voor de gronden met de bestemming water geldt dat recreatief medegebruik mogelijk is.
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2.2.3  Landgoed

Het Landgoed Wellerwaard is planologisch mogelijk gemaakt in het uitwerkingsplan. 
Voortschrijdend inzicht leert dat bij het landgoed ook een Bed and Breakfast (logies en ontbijt), 
een bedrijf aan huis en een kangoeroewoning tot de mogelijkheden moet horen. Omdat het 
moederplan deze mogelijkheid niet heeft, wordt dit nu in voorliggende partiële herziening mogelijk 
gemaakt.

2.2.4  Beeldkwaliteit

Voor het landgoed en het woongebied is een inrichtingsplan en beeldkwaliteitsplan opgesteld. 
Deze zijn opgenomen in 'Beeldkwaliteit, Wonen in Wellerwaard' en blijven onverminderd van 
toepassing op de uitwerking van het gebied.

2.2.5  Niet uit te werken gebied

Als gevolg van de realisatie van het Landgoed Wellerwaard en het Woongebied Wellerwaard wordt 
een deel van het uit te werken gebied niet langer uitgewerkt tot woongebied. Dit gebied krijgt met 
deze partiële herziening weer de agrarische bestemming, overeenkomstig het huidige gebruik. 
Gezien de ontwikkeling van het Landgoed 't Wellerloo, ten noorden van de Burchttocht is ook hier 
een gebied bestemd als agrarisch omdat uitwerking naar woningbouw niet langer opportuun is.

2.2.6  Omgevingsvergunning voor werken

Het moederplan biedt niet de mogelijkheid om op de gronden, anders dan de gronden bestemd tot 
'Recreatie' een omgevingsvergunning voor het aanleggen van werken op te nemen. Omdat het 
wenselijk is dat de gerealiseerde staat van het gebied in takt blijft, is in deze partiële herziening 
een vergunningenstelsel voor werken opgenomen bij de bestemmingen Agrarisch, Groen en 
Water.

   Wellerw aard - partiële herziening

  Pagina 10 van 83



Hoofdstuk 3  Beleidskader en onderzoek

3.1  Beleid

3.1.1  Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) en Besluit algemene regels

De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) geeft een nieuw, integraal kader voor het 
ruimtelijk en mobiliteitsbeleid op rijksniveau. In de structuurvisie schetst het Rijk de ambities voor 
concurrentiekracht, bereikbaarheid, leefbaarheid en veiligheid tot 2040 (lange termijn) en doelen, 
belangen en opgaven tot 2028 (middellange termijn).

De SVIR bepaalt welke kaderstellende uitspraken zodanig zijn geformuleerd, dat deze bedoeld 
zijn om beperkingen te stellen aan de ruimtelijke besluitvormingsmogelijkheden op lokaal niveau. 
Zij zijn dus concreet normstellend bedoeld en worden geacht direct of indirect, dat wil zeggen 
door tussenkomst van de provincie, door te werken tot op het niveau van de lokale besluitvorming, 
zoals de vaststelling van bestemmingsplannen. Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening 
(Barro) bevestigt in juridische zin die kaderstellende uitspraken.

De centrale visie wordt uiteengezet in drie hoofddoelstellingen voor de middellange termijn (2028), 
namelijk “concurrerend, bereikbaar en leefbaar en veilig”. Voor deze drie rijksdoelen zijn de 
onderwerpen van nationaal belang benoemd waarmee het Rijk aangeeft waarvoor het 
verantwoordelijk is en waarop het resultaten wil boeken. Aan de drie hoofddoelstellingen zijn 13 
nationale belangen verbonden.

De rijksverantwoordelijkheid voor het systeem van goede ruimtelijke ordening is zonder 
hoofddoelstelling, als afzonderlijk belang opgenomen als nationaal belang 13: zorgvuldige 
afwegingen en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke plannen. 

Hiervoor wordt een ladder voor duurzame verstedelijking geïntroduceerd in het Barro. 

De ladder voor duurzame verstedelijking kent drie treden die achter elkaar worden doorlopen. 

Voordat de treden doorlopen worden, moet de vraag gesteld worden of er sprake is van een 
nieuwe stedelijke ontwikkeling. 
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Omdat deze partiële herziening gelijk staat aan een conserverend plan is er geen sprake van een 
nieuwe stedelijke ontwikkeling en is de ladder voor duurzame verstedelijking niet van toepassing. 
Daarnaast worden er geen ander nationaal belang geraakt. Voor een beschrijving van het beleid 
wordt verwezen naar het moederplan.

3.1.2  Overig beleid

Onderhavig plan kan gezien worden als een conserverend plan waarin enkel technische 
aanpassingen worden doorgevoerd. Deze aanpassingen hebben geen invloed op het provinciale en 
gemeentelijke beleid. Voor een beschrijving van het beleid wordt verwezen naar het moederplan.
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Hoofdstuk 4  Toelichting op de regels

4.1  Algemeen

Het juridisch bindende deel van de partiële herziening bestaat uit de verbeelding en de regels. De 
regels bevatten het juridisch instrumentarium voor het regelen van het gebruik van deze gronden, 
regels omtrent de toegelaten bebouwing en eventueel specifieke regels voor het gebruik van de 
bouwwerken. De verbeelding heeft een ondersteunende rol voor toepassing van de regels alsmede 
de functie van visualisering van de bestemmingen. De toelichting heeft geen bindende werking, 
maar heeft wel een belangrijke functie bij de onderbouwing van het plan en soms voor de uitleg 
van bepaalde bestemmingen en regels.

In dit hoofdstuk wordt de systematiek, de opbouw en indeling van de regels kort toegelicht.

Invulling van de partiële herziening

De partiële herziening is opgesteld conform de Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen 
2012. De regels van voorliggend plan sluiten inhoudelijk aan bij de regeling in het moederplan en 
de uitwerkingsplannen. Waar mogelijk is verwezen naar de regels van het moederplan en de 
uitwerkingsplannen. 

4.2  Regels

4.2.1  Indeling hoofdstukken

Voor de leesbaarheid en raadpleegbaarheid dienen de regels in hoofdstukken te worden geplaatst. 
Daarbij dient een vaste volgorde te worden aangehouden, te weten:

Hoofdstuk 1 Inleidende regels (zie paragraaf 4.2.2)

begrippen;
wijze van meten

Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels (zie paragraaf 4.2.3)

bestemmingen

Hoofdstuk 3 Algemene regels (zie paragraaf 4.2.4)

anti-dubbeltelregel
algemene gebruiksregels
algemene afwijkingsregels

Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels (zie paragraaf 4.2.5)

overgangsrecht
slotregel

4.2.2  Inleidende regels

Artikel 1 Begrippen

In dit artikel worden begrippen verklaard die in de regels voorkomen en die om een nadere 
omschrijving vragen. 

Artikel 2 Wijze van meten

In artikel 2 wordt aangegeven op welke wijze gemeten moet worden.
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4.2.3  Bestemmingsregels

De regels van hoofdstuk 2 kennen allen een gelijke opbouw (voor zover van toepassing). De 
bestemmingsomschrijving betreft de centrale bepaling van elke bestemming. Het betreft een 
omschrijving waarin limitatief de functies worden genoemd, die binnen de bestemming zijn 
toegestaan. 

De bouwregels zijn direct gerelateerd aan de bestemmingsomschrijving. Ook het gebruik van 
gronden en bebouwing is gekoppeld aan de bestemmingsomschrijving. In de bouwregels staan 
uitsluitend bepalingen die betrekking hebben op het bouwen. Bouwregels zijn dan ook alleen van 
toepassing bij de toetsing van aanvragen om een omgevingsvergunning voor bouwactiviteiten. De 
specifieke gebruiksregels vormen een nadere concretisering van het toegestane gebruik. Afwijken 
van de bouw- en gebruiksregels is onder voorwaarden mogelijk wanneer een omgevingsvergunning 
is verkregen van het bevoegd gezag. Een wijzigingsbevoegdheid geeft burgemeester en 
wethouders de mogelijkheid om een bepaalde bestemming te wijzigen binnen de kaders, zoals 
aangegeven in het betreffende artikel.

Artikel 3 Agrarisch

Gronden binnen deze bestemming zijn bestemd voor agrarisch gebruik. Er kunnen geen 
bedrijfsgebouwen worden gerealiseerd. Er mogen uitsluitend bouwwerken geen gebouw zijnde 
worden gerealiseerd ten behoeve grondgebonden agrarische bedrijven.

Artikel 4 Groen

Gronden binnen deze bestemming zijn bestemd voor groenvoorzieningen en voor waterberging. 
Tevens is het mogelijk om de hoofdontsluitingsweg en eventuele andere ontsluitingswegen ten 
behoeve van het nieuwe woongebied op deze grond aan te leggen. Op de grond kunnen geen 
gebouwen worden gerealiseerd. Alleen het bouwen van bouwwerken, geen gebouw zijnde, zoals 
bijvoorbeeld speelvoorzieningen, is toegestaan.

Ter plaatse van de  aanduiding 'overige zone - bebouwingsvrije zone' mogen geen bouwwerken 
worden gerealiseerd.

Ter plaatste van de aanduiding 'overige zone - landgoed' zijn de gronden bestemd voor de 
ontwikkeling en instandhouding van een landgoed.

Artikel 5 Tuin

De gronden binnen deze bestemming zijn onder meer bestemd voor tuin. Het betreft hier de 
voortuin bij de woningen. Bouwwerken, geen gebouw zijnde, zijn binnen deze bestemming beperkt 
toegestaan.

Artikel 6 Water

De gronden met de bestemming water zijn bestemd voor waterhuishoudkundige doeleinden zoals 
waterlopen en waterberging. Er mogen geen gebouwen worden gebouwd.

Artikel 7 Wonen

Gronden binnen deze bestemming zijn primair bedoeld voor wonen met de daarbij behorende 
voorzieningen. Naast wonen zijn onder de in het artikel gegeven voorwaarden een aan huis 
verbonden beroep- of bedrijfsactiviteit toegestaan. Ook kan, onder voorwaarden, logies en ontbijt 
worden toegestaan.

Het is mogelijk om ondergronds te bouwen onder gebouwen tot een diepte van 3,5 meter beneden 
peil.

Artikel 8 Wonen - Landgoed

Gronden binnen deze bestemming zijn bestemd voor de ontwikkeling en instandhouding van een 
landhuis behorende bij een landgoed. Ook hier zijn aan huis verbonden beroep- of 
bedrijfsactiviteiten (onder de daar genoemde voorwaarden) en logies en ontbijt toegestaan.
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4.2.4  Algemene regels

Hierbij is verwezen naar het bestemmingsplan Wellerwaard (moederplan).

Daarnaast kan op grond van de algemene afwijkingsregels een kangoeroewoning worden 
toegestaan.

4.2.5  Overgangs- en slotregels

Artikel 12 Overgangsrecht

In dit artikel is het overgangsrecht geregeld.

Artikel 13 Slotregel

Als laatste is de slotregel opgenomen. Dit artikel omschrijft de titel van het plan.
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Hoofdstuk 5  Voorbereiding plan en uitvoerbaarheid

5.1  Voorbereiding

5.1.1  Maatschappelijke betrokkenheid

In de toelichting van een bestemmingsplan moet ook een beschrijving van de wijze waarop 
burgers en maatschappelijke organisaties bij de voorbereiding van het bestemmingsplan zijn 
betrokken zijn opgenomen.

Het voorontwerp heeft vanaf 22 juni 2016 voor een periode van vier weken voor een ieder ter inzage 
gelegen. Gedurende deze periode zijn geen inspraakreacties binnengekomen.

5.1.2  Overleg

Het voorontwerp is op de gebruikelijke wijze voor vooroverleg aangeboden aan de provincie 
Flevoland en het waterschap Zuiderzeeland. Uit dit overleg zijn geen reacties ontvangen.

5.1.3  Ontwerp

Na afronding van de inspraak- en overlegprocedure heeft het ontwerp van het bestemmingsplan ter 
inzage gelegen. (resultaat pm)

5.1.4  Vaststelling

Na vaststelling van 'Wellerwaard - partiële herziening' kan binnen 6 weken na bekendmaking 
beroep worden ingediend bij de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad van State. Er staat 
echter uitsluitend beroep open voor belanghebbenden die eerder een zienswijze hebben ingediend 
of voor die onderdelen die zijn gewijzigd.

5.2  Uitvoerbaarheid

Ingevolge artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening geeft de toelichting inzicht in de 
uitvoerbaarheid van het plan. In deze situatie is geen sprake van nieuwe ontwikkelingen. Een 
beschrijving van de economische uitvoerbaarheid wordt derhalve achterwege gelaten. Voor het 
overige wordt verwezen naar het moederplan. Er is geen aanleiding voor kostenverhaal.
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Bijlagen bij toelichting
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Bijlage 1  Beeldkwaliteit, Wonen in Wellerwaard
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Beeldkwaliteit



Colofon

Titel: Beeldkwaliteit, Wonen in Wellerwaard
Gemeente Noordoostpolder, Cluster Ruimtelijke Ontwikkeling
Projectnaam: Wellerwaard
Steller: A. van den Berg
Datum: 7 april 2016
Status: definitief

Dit is een uitgave van de gemeente Noordoostpolder. 
Aan de tekst in deze uitgave kunnen geen rechten worden ontleend.

Bronvermelding afbeeldingen:
-	 Bauzeit Architecten.  www.bauzeit.com
-	 Maas Architecten.  www.maasarchitecten.nl
-	 Achterboschzantman Architecten.  www.achterboschzantman.nl
-	 Bartijn Architecten. www.bartijn.nl
-	 HGA, Minneapolis. Dan Avchen.  www.architectenmagazine.com
-	 Bongers Architecten.  www.bongersarchitects.nl
-	 Studio Guilherme Torres.  www.guilhermetorres.com
-	 Strom Architects.  www.stromarchitects.com
-	 Bekhuis en KleinJanarchitecten.  www.droomhuis.nl
-	 Kabaz Architecten.  www.kabaz.nl
-	 www.architectuurlijkweert.nl
-	 Wolveridge Architects.  www.wolveridge.com.au
-	 Caanarchitecten Gent.  www.caan.be
-	 Vdp Architecten.  www.vdparchitecten.nl
-	 Archer & Buchanan Architecture.  www.archerbuchanan.com

Dit beeldkwaliteitsdocument geeft u inzicht in de 
verschillende voorwaarden en aandachtspunten die over 
ruimtelijke kwaliteit gaan. Het komt niet in de plaats van de 
afzonderlijke toets aan bestemmingsplan, welstand of het 
definitieve koopcontract.
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Vlak bij Emmeloord ligt de recreatie- en natuurplas Weller-
waard. Ingebed in het unieke polderlandschap van Noord-
oostpolder komen hier verschillende landschappen samen. 
U vindt hier naast het Burchttochtgebied en het Landgoed 
Wellerwaard ook het nieuwe woongebied Wellerwaard.

Het woongebied Wellerwaard ligt ten noordoosten van de 
natuurplas. De mix van verschillende landschappen met wa-
ter, riet, ruigte, bos en poldervergezichten maakt deze locatie 
tot een bijzonder aantrekkelijke leefomgeving. Een omge-
ving om te wonen en te verblijven.

De diversiteit en kwaliteit van het landschap vraagt om een 
grote samenhang en afstemming tussen landschap en archi-
tectuur. Het vraagt om een zekere inspanning en aandacht 
voor de bebouwing, de inrichting van tuinen, erven en het 
openbaar gebied.

Wellerwaard

4



in Noordoostpolder
Bijzonder wonen
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Kwaliteit 

Kwaliteit is een kernwaarde in Wellerwaard. 
De gemeente heeft rondom de recreatie- en 
natuurplas hoog ingezet en wil dit graag doorzetten 
in het woongebied. U als nieuwe bewoner 
van Wellerwaard investeert in een kwalitatief 
hoogwaardige nieuwe woning en tuin. Door samen 
afspraken te maken over de gewenste kwaliteit 
dragen we elk bij aan een duurzame investering. 

Wonen in Wellerwaard is uniek. Om de exclusieve uitstraling te waarborgen, 
zijn richtlijnen en afspraken vastgelegd in dit beeldkwaliteitsdocument. U wilt 
immers blijven wonen in een prachtige omgeving met een bijzondere uitstraling 
en landschappelijke kwaliteit. De gemeente wil dit naar de toekomst toe 
waarborgen. Dit beeldkwaliteitsdocument geeft heldere kaders voor u en uw 
architect - ruimte voor persoonlijke invulling binnen een gemeenschappelijk 
kader. Wij zien het als een uitdaging om samen met u van Wellerwaard meer te 
maken dan de optelsom van individuele woonwensen. 

In dit document vindt u inspiratie, toelichting en enkele criteria over de plaats 
en het uiterlijk van woonhuizen, overige bouwwerken, de inrichting van tuinen 
en erven, maar ook de inrichting van de openbare ruimte. De criteria vormen 
het formele toetsingskader bij de vergunningaanvraag. Het document draagt 
bij aan het vormen van één logisch geheel en geeft handvatten voor regie 
tussen u, uw medebewoners en gebruikers van het woongebied Wellerwaard.

Exclusieve uitstraling
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Achtergrond

Wellerwaard is een ontwikkeling die voortkomt uit de behoefte naar 
meer vrijetijdsbesteding. Een ontwikkeling waar bij het ontwerpen van 
onze polder geen rekening mee is gehouden. Het primaat lag toen bij 
een optimale verkaveling voor de landbouw. Eind jaren 80 kwam hier 
verandering in. Al snel werd de Corridor, het gebied tussen Emmeloord, 
Kuinderbos, A6 en Kuinderweg, aangewezen als recreatief uitloopgebied 
voor de polder. Sindsdien zijn hier plannen ontwikkeld en gerealiseerd 
voor recreatieve verbindingen tussen Emmeloord en het Kuinderbos,  
zoals de golfbaan, het Burchttochtgebied - een waterbergingsgebied 
met natuur en recreatieve routes - en de Casteleynsplas - een voormalige 
zandwinput die Flevolandschap beheert als natuurgebied. 

Wellerwaard vormt de verbindende schakel tussen deze gebieden 
en vult dit aan met nieuwe functies. Een recreatieplas met voor-
zieningen, een natuurplas om aan te wonen en landgoederen. 
In meerdere opzichten een pionier!

Stedenbouwkundige visie
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Noordoostpolder

Het landschap van Noordoostpolder is typisch Nederlands, maar ook heel 
eigen. De ontstaans- en ontwerpgeschiedenis maakt Noordoostpolder 
uniek en onderscheidend. Noordoostpolder is gemaakt, en niet organisch 
ontstaan. De inrichting kent een vaste regelmaat en ademt een sfeer van 
rust. Het resultaat maakt ons trots. Wij zijn zuinig op de polder en daarom 
vormen de oorspronkelijke ontwerpprincipes nog altijd een leidraad voor 
nieuwe ontwikkelingen. De kenmerkende verkaveling is daarbij steevast het 
vertrekpunt, ook in Wellerwaard. Oorspronkelijke kavelgrenzen vormen de 
buitenrand - dit zijn harde randen. Daarbinnen, enigszins beschut, ligt het 
vriendelijke Wellerwaard met een natuurlijke vorm die logisch past bij de 
functie en het gebruik. Via vormgeving, kleurgebruik, toegepaste materialen 
en beplanting is geprobeerd het poldereigen karakter te behouden en te 
versterken. 

Wonen

Het woongebied Wellerwaard bestaat uit een gelijkmatige verdeling van 
kavels met een vloeiende overgang naar het naastgelegen landgoed. De 
kleine woongebieden passen ook bij een lange planvorming of gedeeltelijke 
realisatie. Bij het ontwerpen van het woongebied zijn de oorspronkelijke 
ontwerpprincipes gekoppeld aan de kwaliteit van de omgeving. 
Kernelementen zijn het contrast tussen de harde, strakke buitenranden 
en de functionele vormgeving daarbinnen, de openheid van de polder en 
het meer besloten karakter van Wellerwaard, beplanting gebaseerd op de 
ondergrond, de ligging aan het water en het Burchttochtgebied, het uitzicht 
over de polder en de overgang naar het landgoed. Het woongebied moet 
een plek en uitstraling krijgen die vanzelfsprekend lijkt en toch een eigen 
identiteit heeft.
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Opzet en fasering

De opzet en verkaveling van Wonen in Wellerwaard kent twee  
fasen. 

De eerste fase ligt tussen de Burchttocht en de natuurplas en telt 10 
kavels. Aan de natuurplas liggen 6 kavels. Aan de Burchttocht en de 
ontsluiting naar het landgoed liggen 4 kavels. Elke kavel heeft een 
omvang van meer dan 1500 m². 

De tweede fase grenst aan de oostzijde van de natuurplas en sluit 
aan op de eerste fase. Deze fase telt maximaal 13 kavels verdeeld 
over 3 locaties. Ook hier heeft elke kavel een omvang van meer dan 
1500 m2. Aan de natuurplas liggen in totaal 9 kavels. Aan de agrari-
sche kavel met uitzicht over het polderlandschap liggen 4 kavels.

De opzet sluit een beperkte samenvoeging van kavels, met een  
lagere dichtheid tot gevolg, niet uit. 

Een beschrijving en verbeelding van typologie en uiterlijke kenmer-
ken van woningen is opgenomen in het hoofdstuk ‘Architectuurvi-
sie’.

FASE 1

FASE 2
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Algemeen

De gemeente heeft de wens om de woningen 
in Wellerwaard onder architectuur te laten 
bouwen. Wij vragen u, als toekomstige bewoner, 
daarom een architect in de arm te nemen die 
in het architectenregister van BNA staat. Hij of 
zij kan u helpen bij het interpreteren van dit 
beeldkwaliteitsdocument en de criteria. Samen 
maakt u de vertaalslag naar uw droomhuis. 

De beelden in dit document geven de uit-
gangspunten en sfeer aan die beoogd wordt. Geen 
enkele op zichzelf staande foto laat het gewenste 
eindbeeld zien. Wat de beelden aangeven zijn 
uiterlijke kenmerken, ofwel het karakter van de 
woningtypen. Het moet bijdragen aan onderlinge 
samenhang tussen de woningen en eenheid met 
de omgeving uitstralen.

Architectuur is een belangrijke factor in het creëren 
van karakter en samenhang. Het vormt de beleving 
en het woongenot, maar doet dit niet alleen. Het 
is een wisselwerking met de omliggende openbare 
ruimte en het landschap. Het integreren van 
de woningen in de omgeving, zonder dat deze 
domineren, is de uitdaging. De woningen ontlenen 
als het ware hun kracht uit de samensmelting 
tussen architectuur en landschap.

Identiteit

Wellerwaard is uniek. Het is voor het eerst in de geschiedenis van Noord-
oostpolder dat een woonplan tot ontwikkeling komt buiten de oorspronkelijk 
bedachte kernen. In zekere zin opnieuw pionieren. Dit vraagt om een woon-
gebied met een eigen identiteit. Wij willen dit bereiken door de inrichting, 
vormgeving en het kleur- en materiaalgebruik af te stemmen op de natuurlijke 
omgeving waarin het woongebied ligt, en door dit te combineren met een 
eigentijdse, eenvoudige en moderne architectuur en vormtaal. Traditionele 
vormgeving zoals “de standaard catalogus” of “jarendertigstijl” worden daar-
binnen als niet passend beschouwd.

Richtlijnen

De gewenste identiteit steunt op de hierna beschreven richtlijnen en bestaat 
uit een toelichting en criteria. Toelichting en criteria kunnen niet los van elkaar 
worden gelezen.

Architectuurvisie
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Toelichting 
architectuur

Het woongebied Wellerwaard vraagt om bijzonde-
re architectuur. Om die reden wordt er gebouwd 
onder architectuur. Een afgesproken vormtaal  
vergroot de onderlinge samenhang. Daarom is  
gekozen voor een beperking naar twee vormtalen:

•	 een moderne kubistische villa plat afgedekt; 
•	 een moderne villa met (overwegend) lage
	 goot en (rieten) kap. 

Deze typen bieden bij uitstek mogelijkheden om 
de architectuur af te stemmen op de natuurlijke 
omgeving. In beide gevallen gaat het om een een-
voudige heldere hoofdvorm met een moderne 
eigentijdse uitstraling. De woning is vrijstaand en 
maximaal 11 m hoog. 

Criterium algemeen:

Uw architect staat ingeschreven in het 
architectenregister (SBA) en/of uw bureau 
is aangesloten bij BNA.
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Criteria type kubistisch, plat afgedekt:

•	 Modern eigentijds vormgegeven;
•	 De bebouwing is plat afgedekt, waarbij:
	 o	 een eventueel derde bouwlaag terugligt aan de zijde van de oever; 
	 o	 een eventueel derde bouwlaag maximaal 40% bedraagt van het 
		  oppervlak van de tweede laag;
•	 De oriëntatie is alzijdig;
•	 Aan-, uitbouwen en bijgebouwen zijn onderdeel van de hoofdmassa;
•	 Vrijstaande bijgebouwen zijn onderdeel van het ontwerp en de architectuur van 

het woonhuis.
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Criteria type villa met kap:

•	 Modern eigentijds vormgegeven;
•	 Bouwvorm met (overwegend) lage goot en vrije kapvorm;
•	 De (hoofd)richting van de kap is evenwijdig aan de zijdelingse 

perceelgrens;
•	 De kap is antracietkleurig, van riet of ander natuurlijk materiaal, 

en is niet glimmend; 
•	 Vrijstaande bijgebouwen zijn onderdeel van het ontwerp en de 

architectuur van het woonhuis.
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Natuurlijke materialen 
en kleuren

Criterium:

Woningen en bijgebouwen zijn overwegend opgetrokken uit 
natuurlijke materialen.

Toelichting materiaalgebruik

De volumes vragen om een hoogwaardige uitstraling in materiaal 
en terughoudendheid in detaillering. De woningen en eventuele 
bijgebouwen bestaan overwegend uit natuurlijke materialen. Door 
het gebruik van natuurlijke materialen die met het ouder worden 
aantrekkelijk blijven zoals glas, baksteen, natuursteen (bijv. leien), riet 
en hout, blijft een mooie inpassing in de omgeving gewaarborgd.  
Dit geldt voor zowel de gevels als de daken. Bij (platte) daken kan zelfs 
gedacht worden aan vegetatiedak.
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Toelichting kleurgebruik

Het kleurgebruik wordt bepaald door de omgeving waarin de woningen zich 
bevinden. De kleuren passen bij de omgeving. Dit sluit het gebruik van primaire 
kleuren in grote vlakken, evenals felle accentkleuren, uit. Juist vanwege de 
uniciteit en omwille van het onderscheidend vermogen wordt het gebruik van 
de traditionele “rode” dakpan en “rode” baksteen als niet passend beschouwd. 
Het verzoek is om kleuren te kiezen die men verwacht bij een natuurlijk 
materiaalgebruik en deze omgeving.

Criteria:

•	 Kleuren die passen bij de omgeving;
•	 Geen (grote) vlakken primaire kleuren;
•	 Geen traditionele rode baksteen en rode dakpan;
•	 Geen felle accentkleuren;
•	 De kap is antracietkleurig, rietgedekt of voorzien 
	 van een materiaaleigen kleur van natuurlijk materiaal, en glimt niet.
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Wellerwaard ontleent zijn kwaliteit aan de openheid die het uitstraalt. 
Om deze kwaliteit te behouden zijn natuurlijke, vloeiende overgangen 
tussen openbaar en privé nodig. Dit wordt bereikt door de buiten-
ruimte vroegtijdig bij de ontwerpopgave te betrekken. Hoge, gesloten 
erfafscheidingen aan de voor- en achterzijde van het perceel passen 
daar niet bij. Beleving van openheid wordt ook bereikt door de lengte 
van erfafscheidingen tussen de percelen enigszins terug te leggen ten 
opzichte van de voorgevelrooilijn en de oever.

De voorkeur gaat uit naar afscheidingen van gebiedseigen beplanting. 
Dit sluit aan bij het oorspronkelijke ontwerpprincipe van de polder: 
een (groene) inrichting die aansluit op de ondergrond (bodem) en de 
omgeving. Gebouwde erfafscheidingen worden slechts beperkt toe-
gepast en zijn onderdeel van het ontwerp en de gekozen architectuur.

Toelichting erfafscheidingen

16

Criteria:

•	 Erfafscheidingen bij voorkeur van gebiedseigen 
beplanting; 

•	 Een erfafscheiding tussen percelen staat achter de 
voorgevelrooilijn en 15 m uit de achtererfgrens; 

•	 Een gebouwde erfafscheiding is onderdeel van de  
(tuin)architectuur.
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Toelichting op kavels aan het water

Een groot deel van de kavels ligt aan het water. Het beschermen van de oever en toepassen van 
vlonders en steigers vergroot voor velen het woongenot. Omdat de zichtbaarheid vanaf het water 
en omringende openbare ruimte een belangrijke rol speelt in de beleving en waardering van het 
woongebied, is een geleidelijke en natuurlijke overgang van het water naar de tuin en de woning 
van belang. Het motto “less is more” geldt hier nadrukkelijk. 

De lengte van steigers en vlonders is daarom beperkt en gerelateerd aan de breedte van het 
perceel. Het advies is om beschoeiing en steigers onderdeel te laten uitmaken van het tuinontwerp 
en de architectuur van het woonhuis. De voorkeur gaat uit naar natuurvriendelijke oevers en een 
beperkte hoogte van eventuele beschoeiing. 

Criteria:

•	 De oever loopt geleidelijk naar maaiveldhoogte;
•	 De (eventuele) walbeschoeiing is maximaal 40 cm hoog t.o.v. 

het gemiddelde waterpeil;
•	 Een vlonder of steiger aan het water is van hout of daarop 

lijkend materiaal;
•	 Voor de ligging van een vlonder of steiger geldt dat:
	 o	 de lengte maximaal ¼ van de lengte van de oever bedraagt;
	 o	 de afstand tot de zijdelingse perceelgrenzen minimaal ¼  

	 van de lengte van de oever bedraagt.
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De openbare ruimte in het woongebied bestaat hoofd-
zakelijk uit de ontsluiting en naastgelegen ruime groen-
stroken. In fase 1 vormt de ontsluiting ook de toegang 
tot de landgoederen. Om een geleidelijke overgang naar 
de landgoederen te creëren, is het groen afgestemd op 
de beplanting van de landgoederen. Zichtlijnen naar de 
landgoederen versterken deze relatie. Om diezelfde re-
den wordt aan de oostzijde van fase 1, aansluitend op de 
landgoederen, extra opgaande beplanting geplant. Hier 
liggen ook een fiets-, voet-, en ruiterpad die het Burcht-
tochtgebied verbinden met de recreatieve voorzienin-
gen rond de zwemplas. De ontsluiting is eenvoudig,  
5,5 m breed, zonder opsluitbanden en sluit qua materiaal 
en kleur aan bij de beoogde inrichting. De brede groen-
stroken aan weerszijden bestaan uit gras en kennen een 
lichte glooiing voor de afvoer van regenwater. Hier lig-
gen ook de opritten naar de woningen. Ten noorden van 
de ontsluiting ligt een voetpad dat aansluit op de voet-
paden elders in Wellerwaard. Fase 2 heeft daarnaast nog 
een centrale groene ruimte van gras met enkele mooie 
solitaire bomen.

Toelichting op openbare ruimte

Toekomstbestendig 
bouwen
Het gebruik van duurzame materialen, technieken en een duurzame in-
richting van het woongebied hebben hoge prioriteit. Zo wordt gewaar-
borgd dat ook vele generaties na ons kunnen genieten van Wellerwaard 
en dit bijzondere woongebied. Bovendien draagt u zo bij aan de ambitie 
van de gemeente om in 2030 energieneutraal te zijn. U kunt hierbij den-
ken aan natuurvriendelijke oevers, grijswatersystemen, warmte-koude 
opslag (bijv. warmtenet), duurzame bouwmaterialen, vegetatiedak, extra 
isolatie, zonnepanelen, etcetera. Duurzaam wonen heeft de toekomst en 
Wellerwaard leent zich hier uitstekend voor. De gemeente adviseert u 
graag over de mogelijkheden omtrent duurzaam bouwen en inrichten. 

Past u zonnepanelen toe? Dan vragen wij u om deze onderdeel te laten 
zijn van de ontwerpopgave. Let u daarbij op de schaalverhouding, positie, 
volume, structuur en kleur. Zonnepanelen hebben namelijk veel invloed 
op de uitstraling van een woning.
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Hardheidsclausule
Indien het uiterlijk en de plaatsing van een bouwwerk door bijzondere vormgeving, 
constructie, materiaalgebruik en kleurstelling kwaliteit toont, kan de welstandscom-
missie burgemeester en wethouders adviseren om af te wijken van de voor het bouw-
werk geldende criteria. Dit advies wordt gemotiveerd door de welstandscommissie.

Bestemmingsplan
Het bestemmingsplan is maatgevend. Daarin vindt u een toelichting en heldere regels. 
Plaats en afmetingen van het te bouwen woonhuis met bijgebouwen, aanbouwen 
en erfafscheidingen zijn daarin vastgelegd. Ook gebruik van de grond, bijvoorbeeld 
voor tuin of groen zijn vastgelegd. Het is mogelijk dat op particulier terrein een groen 
bestemming ligt om de uitstraling van het woongebied te waarborgen. Binnen de 
bestemming gelden vergunningseisen voor het kappen van bomen, het ophogen 
en afgraven van de grond en het aanleggen van verhardingen. Voor zover die 
werkzaamheden onder het normale gebruik van een woonhuiskavel vallen, worden 
die uiteraard verleend. 

Uitgifterandvoorwaarden
Bij de verkoop van kavels kunnen er langs privaatrechtelijke weg voorwaarden aan u 
als koper worden gesteld om de kwaliteit een extra stimulans te geven. Die hebben 
zowel betrekking op het bouwen als het behoud en het onderhoud van de oever. 
Bij die voorwaarden kan horen dat er nadere eisen worden gesteld aan plaats en 
afmetingen van de bebouwing in verband met een goede landschappelijke inpassing. 
Dit beeldkwaliteitsdocument geeft inzicht in de voorwaarden en aandachtspunten 
voor de ruimtelijke kwaliteit, maar komt niet in de plaats van de afzonderlijke toets 
aan bestemmingsplan, welstand of het definitieve koopcontract.
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Nota van ambtshalve wijzigingen tussen voorontwerp en ontwerp
bestemmingsplan ‘Wellerwaard - partiële herziening’

Algemeen
· Gebruik begrippen in het plan dienen iedere keer dezelfde te zijn. Bijvoorbeeld de

ene keer wordt gezegd partiële herziening en de andere keer weer herziening of
Partiële Herziening. Ander voorbeeld ene keer wordt gezegd bestemmingsplan
Wellerwaard en andere keer moederplan.

· Regels en toelichting omdraaien.
· Bijlage 1 van de toelichting volledige naam van beeldkwaliteit noemen.
· Bijlage 1 van de regels volledige naam gebruik. Niet Lijst bedrijven maar

mogelijkheden bedrijfsmatige activiteiten aan huis.
· Afwijking opnemen voor bieden overnachting (bed and breakfast), aansluiting

zoeken bij regels bedrijf en beroep aan huis;
· Afwijking voor kangeroewoning (afgesproken dat Sweco met voorstel komt);
· Aan noordzijde gronden terug bestemmen naar Agrarisch (zie bijlage I kaart).
· Deze nieuwe toevoegingen worden in gehele plan meegenomen. Niet

meegenomen in de aanleiding (pagina 4). Ook niet meegenomen in hoofdstuk 2
planbeschrijving (pagina 7 e.v.).

Toelichting

Algemeen
De nieuwe toevoegingen in de toelichting verwerken (zie kop Algemeen), bijvoorbeeld
de figuren 1.1 en 1.2).

Paragraaf Pagina Opmerking/tekstvoorstel
1.1 36 Er staat: Het vigerende moederplan Wellerwaard zijn (…),

de bestemming is “Woongebied – Uit te werken”. Aanpassen
in: Het vigerende moederplan Wellerwaard is (…), de
bestemming blijft “Woongebied – Uit te werken” (zie ook kop
Algemeen opmerkingen over thermen en nieuwe
toevoegingen).
- Zie naar tekst in aanleiding in het uitwerkingsplan
Landgoed ’t Wellerloo waar mogelijk op elkaar afstemmen.

1.2 37 onder luchtfoto staat figuur 1.1 moet zijn 1.2.
1.3 38 en 39 Verwijderen.
1.4 39 Verplaatsen naar hoofdstuk 3 Beleidskader en onderzoek.
1.5 39 Leeswijzer klopt niet, graag aanpassen.
2.2 40 Zie naar tekst in aanleiding in het uitwerkingsplan Landgoed

’t Wellerloo waar mogelijk op elkaar afstemmen (pagina 7
e.v.).

2.2.5 41 Landgoed Burchttocht veranderen in Landgoed ’t Wellerloo.
2.2.6 41 Goed naar de tekst kijken, klopt niet. Afstemmen wat nu in

regels komt en kijken wat er al stond in het moederplan.
4.1 44 twee alinea staat bestemmingsplanstandaarden veranderen

in Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen (SVBP).
4.2 44 Goed lezen en tekst aanpassen naar wat er nu werkelijk in

regels wordt opgenomen. O.a. bij wonen staat (…) aan huis
verbonden beroepen dit moet zijn aan huis verbonden bedrijf
en aan huis verbonden beroepen.
1. Bij de beschrijving van Groen ontbreekt een toelichting op
de aanduiding overige bebouwingsvrijezone.
1. Het lijkt nu net dat logies en ontbijt bij wonen bij recht is
toegestaan, maar dit is niet het geval. Graag duidelijk
aangegeven dat dit mogelijk gemaakt kan worden onder



voorwaarden.
2. De afwijking voor de kangeroewoning is een algemene
afwijking, waardoor deze verplaatst moet worden naar 4.2.4
Algemene regels.
3. Bij wonen – landgoed moet nog aangegeven dat logies en
ontbijt is toegestaan (hier bij recht) (pagina 12).

5.1.1 47 In paragraaf aangegeven dat het voorontwerp vanaf 22 juni
2016 voor een periode van vier weken ter inzage heeft
gelegen.

5.1.2 47 Er staat (…) provinciale diensten, het Rijk en het Waterschap
aanpassen in provincie Flevoland en het Waterschap
Zuiderzeeland.

5.2 47 achter 3.1.6. de . verwijderen.
5.2 14 Er staat nu (…) Een beschrijving van de economische

uitvoerbaarheid wordt derhalve achterwege gelaten.(…)
Dit kan aangevuld worden met een verwijzing naar het
Moederplan (pagina 14).

6.1 48 Verwijderen.
6.2 48 - Verplaatsen naar hoofdstuk 5 onder paragraaf 5.1.3

Ontwerp.
- Kop Beroep veranderen in Vaststelling.

Bijlage bij toelichting
· Toevoegen meest recent versie beeldkwaliteit. De meest recente versie (7 april

2016) wordt opgenomen.
· Bijlage 2 toevoegen: de overlegreacties toevoegen als bijlage.

Regels

Algemeen
Keuze maken om meters of voluit te schrijven of afgekort met een m. Bijvoorbeeld in
artikel 8 lid 8.2.5 sub c staat meter en in artikel 8 lid 8.2.2 sub c staat m.

De nieuwe toevoegingen in de regels verwerken (zie kop algemeen).

Artikel Lid Opmerking/tekstvoorstel
1 Checken of de begrippen die er staan relevant zijn.
1 1.4 ; veranderen in . is volgens SVBP
1 1.5 ; veranderen in . is volgens SVBP
2 De koppen starten met een hoofdletter en de tekst er onder

ook. Bijvoorbeeld “2.1 De goothoogte van een
bouwwerk Vanaf het peil (…)”

2 2.6 Voor het landgoed is een specifiek peil vastgesteld.
Afgesproken is om in regels voor het landgoed een hoger
bouwhoogte op te nemen om dit op te vangen.

3 3.3 Kampeermiddelen komt niet terug in begrippenlijst. Graag
toevoegen. Tekstvoorstel: Kampeermiddel: een tent,
vouwwagen, camper of caravan dan wel enig ander
onderkomen of ander voertuig of gewezen voertuig of
gedeelte daarvan, gebruikt voor recreatief nachtverblijf
(graag hoor ik als jullie een beter voorstel hebben).

4 4.2.2 onder a: hoogte speeltoestellen en – voorziening aanpassen
van 3,5 m naar 4 m.
onder  de bepalingen opnemen:
“voor een vlonder of steiger gelden de volgende bepalingen:
1. de lengte bedraagt maximaal 1/4 van de lengte van de
oever grenzend aan de kavel;



2. de afstand tot de zijdelingse perceelsgrenzen is minimaal
1/4 van de lengte van de oever grenzend aan de kavel.
3. De afstand tot de achtergrens van de kavel bedraagt
minimaal 2 meter.”
(Punt 3 dus als aanvulling op de bepaling toevoegen, zie ook
opm. 7.2.4)

4.3 er staat onder 4.2.1 lid b (…) , veranderen in onder lid 4.2.1
sub b (…). Het woordje lid ontbreekt nog voor 4.2.1. Het
moet zijn (…) het bepaalde onder lid 4.2.1 sub b (…)
(pagina 47)

4.4 vrijwaringszone, eerste letter hoofdletter Vrijwaringszone.
5 5.2 - sub a, artikel 5.1 veranderen in lid 5.1

- sub b, artikel 7.1 veranderen in lid 7.1
- sub b, andere tekstvoorstel doen, tekst die er nu staat is
niet duidelijk.

7 7.2.2 - sub onder h, onder 1: oppervlak aanpassen naar
oppervlakte.
- sub h onder 1 achter 2e bouwlaag ;
- sub h achter achtergevel .
- sub i punt weg tussen m en ;

7.2.3 onder a staat: aangebouwde bijbehorende bouwwerken zijn
architectonisch ondergeschikt aan het hoofdgebouw; graag
vervangen door: de maximale bouwhoogte van
aangebouwde bijhorende bouwwerken  mag niet meer
bedragen dan de bouwhoogte van het hoofdgebouw,
verminderd met 20%;
onder e staat: vrijstaande bijbehorende bouwwerken staan
achter de voorgevellijn en minimaal 5 m uit de zijdelingse
perceelsgrens. Graag veranderen in:
vrijstaande bijbehorende bouwwerken staan minimaal 1
meter achter de voorgevellijn en minimaal 5 m uit de
zijdelingse perceelsgrens.

7.2.4 Eerste zin aanpassen conform bestemming Groen, namelijk:
Voor een bouwwerk, geen gebouw zijnde, geldende de
volgende regels: (…)
onder d staat: voor een vlonder of steiger gelden de
volgende bepalingen:
1. de lengte bedraagt maximaal 1/4 van de lengte van de
oever grenzend aan de kavel;
2. de afstand tot de zijdelingse perceelsgrenzen is minimaal
1/4 van de lengte van de oever grenzend aan de kavel.

De steigers en vlonders vallen echter niet onder de
bestemming ‘Wonen’ maar onder de bestemming ‘Groen’.
Dus deze moet verplaatst worden naar artikel 4. Lid 7.1
wordt aangepast, hier worden namelijk ook steigers en
vlonders genoemd. Daarnaast begrip ‘aanlegplaatsen’ eruit.

7.2.5 gebouwen veranderen in hoofdgebouwen.
7.2.5 onder b: oppervlak veranderen in oppervlakte.
7.5.2 In het lid staat nu alleen aan huis verbonden beroep hier

moet ook bij komen te staan aan huis verbonden bedrijf.
7.6.1 sub d als volgt aanpassen: het gebruik geen nadelige

gevolgen heeft op de normale afwikkeling van het verkeer
en er moet voorzien worden in voldoende
parkeergelegenheid op eigen terrein (pagina 63).



8 8.2.4 onder a: Bed and Breakfest veranderen in bed &
breakfast.

8 8.2.2 bouwhoogte van 11 m aanpassen naar 13 m (zie ook
opmerking bij artikel 2 lid 2.6 inzake peil.

8 8.2.3 aan- en uitbouwen veranderen in bijbehorende bouwwerken.
8 8.2.5 onder c staat 3,50 meter veranderen in 3,5 (…)
8 8.6 Verwijderen.
9 de punt tussen Wellerwaard en (moederplan) verwijderen en

achter (moederplan) een . plaatsen.
10 de punt tussen Wellerwaard en (moederplan) verwijderen en

achter (moederplan) een . plaatsen.
11 de punt tussen Wellerwaard en (moederplan) verwijderen en

achter (moederplan) een . plaatsen.
12 Overgangsrecht opnemen.
13 Er staat: Regels van het uitwerkingsplan (…) aanpassen in

Regels van het bestemmingsplan.

Bijlage bij regels
De volgende teksten verwijderen:

· BIJLAGE 2: MOGELIJKHEDEN BEDRIJFSMATIGE ACTIVITEITEN AAN HUIS
· AmerAdviseurs bv R.O. Amersfoort
· bestemmingsplan landelijk gebied 2004
· voorschriften

Verbeelding
Zie opmerkingen bij  kop Algemeen, gronden terug bestemmen naar Agrarisch.

Bijlage I Gronden terug naar Agrarisch



Regels
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Hoofdstuk 1  Inleidende regels

Artikel 1  Begrippen

1.1  plan

De 'partiële herziening Wellerwaard' van het bestemmingsplan 'Wellerwaard' met 
identificatienummer NL.IMRO.0171.BP00560-VS01 van de gemeente Noordoostpolder.

1.2  bestemmingsplan

De geometrisch bepaalde planobjecten met bijbehorende regels en de daarbij behorende bijlagen.

1.3  moederplan

Het bestemmingsplan 'Wellerwaard' met identificatienummer NL.IMRO.0171.BP00479-VS01, 
aldus vastgesteld door de gemeenteraad van Noordoostpolder d.d. 30 juni 2011.

1.4  aanduiding

Een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de 
regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze gronden.

1.5  aanduidingsgrens

De grens van een aanduiding indien het een vlak betreft.

1.6  aaneengebouwd

Blokken van meer dan twee aaneengebouwde hoofdgebouwen.

1.7  aan huis verbonden bedrijf

Het bedrijfsmatig verlenen van diensten dan wel het uitoefenen van ambachtelijke bedrijvigheid 
door middel van handwerk, waarvan de omvang in een woning met bijbehorende gebouwen past en 
waarbij de woonfunctie blijft behouden.

1.8  aan huis verbonden beroep

Een beroep dat in een woning door de bewoner wordt uitgeoefend, waarbij de woning in 
overwegende mate haar hoofdfunctie behoudt en dat een ruimtelijke uitstraling heeft die met de 
woonfunctie in overeenstemming is.

1.9  achtergevel van een gebouw

Het meest achterwaarts gelegen deel van een hoofdgebouw.

1.10  afgewerkt bouwterrein

De gemiddelde hoogte van de gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde omringende 
grond.
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1.11  afwijking

Een afwijking als bedoeld in artikel 2.1, lid 1, sub c juncto artikel 2.12, lid 1, sub a, onderdeel 1 
van de Wabo.

1.12  agrarische bedrijvigheid

Bedrijvigheid, geheel of overwegend gericht op het bedrijfsmatig voortbrengen van producten door 
het telen van gewassen en/of het houden van dieren, nader te onderscheiden in:

a. akker- en tuinbouw: 
de teelt van gewassen op open grond; daaronder niet begrepen bosbouw, sierteelt en 
fruitteelt.

b. fruitteelt: 
de teelt van fruit op open grond.

c. grondgebonden veehouderij: 
het houden van melk- en ander vee (nagenoeg) geheel op open grond, waaronder begrepen de 
teelt van ruwvoedergewassen.

1.13  ander werk

Een werk, geen bouwwerk zijnde.

1.14  bebouwing

Eén of meer gebouwen en/of bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

1.15  bedrijfswoning

Een woning in of bij een gebouw of op een terrein, die dient voor de huisvesting van (het 
huishouden van) een persoon wiens huisvesting daar, gelet op de bestemming van de grond ter 
plaatse van het gebouw of het terrein, noodzakelijk moet worden geacht.

1.16  bestemmingsgrens

De grens van een bestemmingsvlak.

1.17  bestemmingsvlak

Een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming.

1.18  bijbehorend bouwwerk

Uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend 
hoofdgebouw verbonden, daar al dan niet tegen aangebouwd gebouw, of ander bouwwerk met een 
dak.

1.19  bouwen

Het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten van 
een bouwwerk, alsmede het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen van een 
standplaats.

1.20  bouwgrens

De grens van een bouwvlak.
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1.21  bouwlaag

Een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door gelijke of bij benadering gelijke hoogte 
liggende vloeren of balklagen is begrensd, zulks met inbegrip van de begane grond en met 
uitsluiting van onderbouw en zolder.

1.22  bouwperceel

Een aaneengesloten stuk grond waarop ingevolge de regels een zelfstandige, bij elkaar behorende 
bebouwing is toegestaan.

1.23  bouwperceelsgrens

De grens van een bouwperceel.

1.24  bouwvlak

Een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels 
bepaalde gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde, zijn toegelaten.

1.25  bouwwerk

Elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, die hetzij direct, 
hetzij indirect met de grond is verbonden, hetzij direct of indirect steun vindt in of op de grond.

1.26  caravan

Een al dan niet uitklapbare wagen of voertuig, onder welke benaming ook aangegeven, die 
uitsluitend of in hoofdzaak dient of kan dienen tot woon-, dag- of nachtverblijf van één of meer 
personen en die bestemd is op normale wijze en regelmatig op de verkeerswegen als een 
aanhangsel van een personenauto te worden voortbewogen.

1.27  dak

Iedere bovenbeëindiging van een gebouw of overkapping.

1.28  dakopbouw

Ondergeschikte opbouw op het dakvlak van een gebouw, ten behoeve van voorzieningen zoals 
noodtrappen, luchtbehandeling- en liftinstallaties, balkonhekken, ornamenten, privacyschermen en 
reclame-uitingen.

1.29  detailhandel

Het bedrijfsmatig te koop aanbieden, hieronder begrepen de uitstalling ten verkoop, het verkopen, 
verhuren en/of leveren van goederen aan diegenen die deze goederen kopen of huren voor gebruik, 
verbruik of aanwending anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit.

1.30  dienstverlening

Het bedrijfsmatig verlenen van diensten, zoals reisbureaus, wasserettes, auto-rijschool en 
videotheek.

1.31  erf

Al dan niet bebouwd perceel, of een gedeelte daarvan, dat direct is gelegen bij een hoofdgebouw 
en dat in feitelijk opzicht is ingericht ten dienste van het gebruik van dat gebouw.

   Wellerw aard - partiële herziening

  Pagina 58 van 83



1.32  erker

De grondgebonden uitbreiding van één bouwlaag aan de voor- of zijgevel.

1.33  escortbedrijf

De natuurlijke persoon, groep of rechtspersoon die bedrijfsmatig, of van omvang alsof zij 
bedrijfsmatig was, prostitutie aanbiedt die op een andere plaats dan in de bedrijfsruimte (van een 
seksinrichting) wordt uitgeoefend.

1.34  evenementen

Gebeurtenissen, gericht op een groot publiek, op het gebied van kunst, sport, ontspanning en 
cultuur.

1.35  extensieve (dag)recreatie

Recreatief medegebruik van gronden zoals wandelen, fietsen, varen, paardrijden, zwemmen en 
vissen; onder extensieve (dag)recreatie vallen geen gemotoriseerde sporten.

1.36  extensieve openluchtrecreatie

Vormen van recreatief medegebruik door middel van al dan niet aangelegde en aanwezige 
voorzieningen, waarbij de recreatie geen specifiek beslag legt op de ruimte, zoals wandel-, ruiter- 
en fietspaden.

1.37  garage

Een gebouw dat bedoeld is voor het stallen van motorvoertuigen.

1.38  gebouw

Elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden 
omsloten ruimte vormt.

1.39  gestapeld

Een hoofdgebouw waarin meerdere woningen zijn ondergebracht, zodanig dat deze boven dan wel 
beneden elkaar zijn gesitueerd, waarbij per woning een zelfstandige toegankelijkheid gewaarborgd 
is.

1.40  gevellijn

Denkbeeldige dan wel op de verbeelding aangegeven lijn die strak langs de gevel van een gebouw 
loopt tot aan de bouwperceelsgrenzen.

1.41  grondgebonden agrarisch bedrijf

Een veehouderij-, akkerbouw-, tuinbouw- of fruitteeltbedrijf, dat functioneel geheel of hoofdzakelijk 
afhankelijk is van de ter plaatse bij het bedrijf behorende grond als agrarisch productiemiddel.

1.42  hoofdgebouw

Een gebouw, dat op een bouwperceel door zijn constructie, afmetingen, ligging of functie dan wel 
gelet op de bestemming als belangrijkste gebouw valt aan te merken.
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1.43  horeca

'Horeca I':

Een bedrijf dat is gericht op het verstrekken van maaltijden voor gebruik ter plaatse 
(restaurantbedrijf, waaronder ook worden verstaan lunchrooms, eethuizen, bistro's, automaten, 
broodjeszaken en dergelijke), met uitzondering van een erotisch getinte vermaaksfunctie.

'Horeca II':

Een bedrijf dat is gericht op het ter plaatse verstrekken van dranken, met uitzondering van een 
erotisch getinte vermaaksfunctie.

'Horeca III':

Elke voor het publiek, al dan niet tegen betaling toegankelijke lokaliteit, die in belangrijke mate is 
ingericht of wordt gebruikt voor het dansen, zoals discotheken en dancings, waarin al dan niet 
dranken voor gebruik ter plaatse worden verstrekt, met uitzondering van een erotisch getinte 
vermaaksfunctie.

1.44  kampeermiddel

Een tent, tentwagen, kampeerauto, toercaravan of enig ander onderkomen en/of een stacaravan, 
trekkershut of ander recreatief verblijf op een kampeerterrein, dat naar aard en inrichting bestemd 
is om duurzaam ter plaatse te blijven en al dan niet direct steun vindt in of op de grond 
(plaatsgebonden) en daardoor als bouwwerk is aan te merken, waaronder niet worden begrepen 
enig ander onderkomen of enig ander voertuig of gewezen voertuig of gedeelte daarvan, een en 
ander voor zover deze onderkomens of voertuigen geheel of ten dele blijvend zijn bestemd of 
opgericht dan wel worden of kunnen worden gebruikt voor recreatief nachtverblijf.

1.45  kangoeroewoning

Een wooneenheid binnen een bestaande woning voor de huisvesting van maximaal 2 
hulpbehoevende en/of oudere mensen, die een familiare band hebben met de hoofdbewoner(s).

1.46  kantoor

Een gebouw of een gedeelte daarvan, dat dient voor het bedrijfsmatig verlenen van diensten 
waarbij het publiek niet of slechts in ondergeschikte mate rechtstreeks te woord wordt gestaan en 
geholpen, waaronder congressen en vergaderaccommodaties.

1.47  kap

Een constructie van één of meer dakvlakken.

1.48  landelijk karakter

Eigenschappen die refereren aan de rust en het landschap van het platteland en aan de typische 
verkavelingstructuur van de polder.

1.49  landgoed

Een landschappelijk esthetische eenheid van minimaal 5 hectare groot die ontsloten en openbaar 
toegankelijk is en die voor minimaal 30 procent bestaat uit natuur- of bosterrein.

1.50  landgoedwonen

Wonen in een landhuis op een landgoed.

   Wellerw aard - partiële herziening

  Pagina 60 van 83



1.51  landhuis

Een vrijstaande woning, die zich onderscheidt als landhuis door zijn ligging binnen een 
landschappelijk en architectonisch esthetische eenheid, uiterlijke karakteristieken en 
aanmerkelijk bouwvolume en die geschikt en bestemd is voor de huisvesting van één huishouden.

1.52  landschappelijke waarde

De aan een gebied toegekende waarde, in verband met de waarneembare verschijningsvorm van 
dat gebied.

1.53  logies met ontbijt

Het bieden van de, ten opzichte van het wonen ondergeschikte, mogelijkheid tot recreatief 
nachtverblijf en ontbijt (Bed and Breakfast) aan personen die hun hoofdverblijf elders hebben.

1.54  mantelzorg

Alle vormen van langdurige zorg die niet in het kader van een hulpverlenend beroep wordt geboden 
aan een hulpbehoevende door personen uit diens directe omgeving, waarbij de zorgverlening 
rechtstreeks voortvloeit uit de sociale relatie en de gebruikelijke zorg van huisgenoten voor elkaar 
overstijgt.

1.55  normale onderhouds- of exploitatiewerkzaamheden

Werkzaamheden die regelmatig noodzakelijk zijn voor een goed beheer van de gronden, 
waaronder begrepen de handhaving dan wel de realisering van de bestemming.

1.56  nutsvoorziening

Voorziening ten behoeve van het openbare nut, zoals transformatorhuisjes, schakelhuisjes, 
duikers, gemaalgebouwtjes en telefooncellen.

1.57  ondergeschikte nevenactiviteit

Een activiteit waarvan de omvang zodanig is dat deze, met behoud van de hoofdfunctie, naast de 
hoofdfunctie kan worden uitgeoefend.

1.58  opslag

Het bewaren van goederen, materialen en stoffen, al dan niet in combinatie met de productie, 
bewerking, verwerking, handel en/of activiteiten van administratieve aard.

1.59  prostitutie

Het zich beschikbaar stellen tot het verrichten van seksuele handelingen met een ander tegen 
vergoeding.

1.60  publieksgerichte dienstverlening

Een met een winkel vergelijkbaar bedrijf dat is gericht op het verlenen van diensten aan diegene 
die deze diensten afnemen voor publiek.
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1.61  seksinrichting

De voor publiek toegankelijke, besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in omvang alsof zij 
bedrijfsmatig was, seksuele handelingen worden verricht, of vertoningen van 
erotisch-pornografische aard plaatsvinden. Onder een seksinrichting worden in elk geval verstaan: 
een prostitutiebedrijf, waaronder begrepen een erotisch-massagesalon, een seksbioscoop, 
seksautomatenhal, sekstheater of een parenclub, al dan niet in combinatie met elkaar.

1.62  steiger

Houten constructie langs of dwars op een oever, als aanlegplaats voor schepen.

1.63  vlonder

Civielkundige constructie, zoals een houten plank, die doorgang verschaft naar water.

1.64  voorgevel van een gebouw

Het meest naar de wegzijde gekeerde deel van een hoofdgebouw.

1.65  voorgevellijn

De gevellijn waarin de voorgevel van het hoofdgebouw is gelegen, alsmede het verlengde daarvan.

1.66  vrijstaand

Een hoofdgebouw zonder gemeenschappelijke wand met een ander hoofdgebouw.

1.67  woning

Een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de zelfstandige huisvesting van één 
afzonderlijk huishouden.

1.68  woonunit

Een te verplaatsen/verwijderen bouwwerk bestaande uit één bouwlaag, geschikt en ingericht ten 
dienste van het tijdelijke woon-, dag of nachtverblijf van één of meer personen.

1.69  zakelijke dienstverlening

Het bedrijfsmatig verlenen van diensten aan instellingen of personen ter aanwending in een andere 
bedrijfsactiviteit.

1.70  zijgevel van een gebouw

Een gevel van een hoofdgebouw, die niet een voorgevel of een achtergevel is.

1.71  zichtlijn:

Een op de verbeelding aangeven lijn die gevrijwaard moet worden van bebouwing en hoog 
opgaande beplanting zodat het zicht niet belemmerd wordt.
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Artikel 2  Wijze van meten

Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

2.1  de goothoogte van een bouwwerk

Vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, c.q. de druiplijn, het boeibord, of een daarmee 
gelijk te stellen constructiedeel. 

2.2  de inhoud van een bouwwerk

Tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van 
de scheidingsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen.

2.3  de bouwhoogte van een bouwwerk

Vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een overig bouwwerk met 
uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes, en naar de aard 
daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen. 

2.4  de oppervlakte van een bouwwerk

Tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neerwaarts 
geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het 
bouwwerk.

2.5  bebouwingspercentage

De door bouwwerken bebouwde oppervlakte, uitgedrukt in procenten van de oppervlakte van het 
bouwperceel, voor zover dat gelegen is binnen de bestemming of een in de regels nader aan te 
duiden gedeelte van die bestemming. 

2.6  peil

a. Voor een gebouw, waarvan de hoofdtoegang grenst aan de weg: de hoogte van de kruin van 
de weg;

b. Voor een gebouw, waarvan de hoofdtoegang niet direct aan de weg grenst: de hoogte van het 
terrein ter hoogte van die hoofdtoegang bij voltooiing van de bouw;

c. Voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde: de gemiddelde hoogte van het aansluitend 
afgewerkte terrein ter plaatse van de bouw;

d. Het door of namens burgemeester en wethouders te bepalen peil.

2.7  toepassing

Bij de toepassing van deze regels wordt gemeten tot of vanuit het hart van de lijn.

2.8  de afstand tot de zijdelingse perceelsgrens

De kortste afstand van de zijdelingse perceelsgrens tot enig punt van het op dat bouwperceel 
voorkomend bouwwerk. 

2.9  de lengte en/of breedte en/of diepte van een bouwwerk

Tussen de buitenzijde van de gevels, draagconstructies of het hart van de scheidsmuren, met dien 
verstande, dat wanneer de (zij)gevels niet evenwijdig lopen of verspringen, het gemiddelde wordt 
genomen van de kleinste en de grootste lengte, breedte en/of diepte. 
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2.10  de ondergrondse bouwdiepte van een bouwwerk

Vanaf het bouwkundig peil tot het diepste punt van het bouwwerk, de fundering niet meegerekend.

2.11  de oppervlakte van ondergrondse bouwwerken

Tussen de uitwendige scheidingsconstructie en/of het hart van de scheidingsmuren verticaal 
geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het 
bouwwerk. 

2.12  de breedte van een bouwperceel

De breedte van een bouwperceel wordt bepaald tussen de twee zijdelingse perceelsgrenzen ter 
hoogte van de voorgevellijn.

2.13  ondergeschikte bouwdelen

Bij de toepassing van het bepaalde over het bouwen binnen bouwvlakken of bestemmingsvlakken 
worden ondergeschikte bouwdelen als plinten, pilasters, kozijnen, gevelversieringen, 
ventilatiekanalen, schoorstenen, gevel- en kroonlijsten, luifels, erkers, balkons en overstekende 
daken buiten beschouwing gelaten, mits de bouw- c.q. bestemmingsvlakken met niet meer dan 1 
meter wordt overschreden.
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Hoofdstuk 2  Bestemmingsregels

Artikel 3  Agrarisch

3.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Agrarisch' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. agrarische bedrijvigheid in de vorm van een grondgebonden agrarisch bedrijf;
b. de waterhuishouding;
c. extensieve openluchtrecreatie, zoals fiets- en voetpaden;
d. sloten en watergangen;
e. kavelpaden;

met daarbijbehorende:

f. bouwwerken, geen gebouwen zijnde;
g. andere werken;
h. ontsluitingswegen en paden;
i. watergangen en waterhuishoudkundige voorzieningen;
j. groenvoorzieningen;
k. nutsvoorzieningen.

3.2  Bouwregels

Binnen deze bestemming mogen uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten dienste van 
de bestemming worden gebouwd met inachtneming van de volgende bepalingen.

3.2.1  Bouwwerken geen gebouw zijnde

Voor een bouwwerk, geen gebouw zijnde, geldt de volgende regel:

a. de bouwhoogte mag niet meer dan 1,5 meter bedragen.

3.3  Specifieke gebruiksregels

3.3.1  Strijdig gebruik

Tot een met de bestemming strijdig gebruik wordt in ieder geval gerekend:

a. het ophogen van gronden ten behoeve van het gebruik van gronden voor permanente 
bollenteelt;

b. het gebruik van de gronden als stort- of opslagplaats van al dan niet aan het gebruik 
onttrokken voorwerpen, stoffen en materialen, behoudens opslag die geschiedt in het kader 
van de normale agrarische bedrijfsvoering;

c. het gebruik als standplaats van kampeermiddelen.

3.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden

3.4.1  Vergunningplicht

Het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning de volgende werken of 
werkzaamheden uit te voeren:

a. het vellen, rooien, zaaien of aanplanten van bomen en andere houtopstanden;
b. het graven of dempen van sloten en poelen;
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c. het afgraven, ophogen of egaliseren van gronden.

3.4.2  Uitzonderingen

Het in lid 3.4.1 vervatte verbod is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die:

a. het normale onderhoud en/of de normale exploitatie betreffen;
b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van dit plan;
c. toegestaan zijn ter realisatie van deze bestemming.

3.4.3  Toepassingsvoorwaarden

Een in lid 3.4.1 genoemde vergunning kan slechts worden verleend, indien:

a. door de werken en/of werkzaamheden dan wel door de daarvan (direct of indirect) te 
verwachten gevolgen de landschappelijke waarden van deze gronden niet onevenredig 
(kunnen) worden geschaad, dan wel de mogelijkheden voor het herstel van die waarden 
niet onevenredig (kunnen) worden verkleind;

b. voorafgaand aan het uitvoeren van de in lid 3.4.1 genoemde werken en/of werkzaamheden een 
landschapsdeskundige wordt geraadpleegd.
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Artikel 4  Groen

4.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Groen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. groenvoorzieningen, met inbegrip van bosschages en opgaand groen;
b. een landgoed ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - landgoed'
c. paden en verhardingen;
d. wegen en straten ten behoeve van het verkeer;
e. een ontsluitingsweg ter plaatse van de functieaanduiding 'ontsluiting';
f. watergangen;
g. extensieve openluchtrecreatie;
h. speelvoorzieningen;

en bijbehorende bouwwerken, geen gebouwen zijnde, andere-werken, schouwpaden, 
(ecologische) oeverstroken, waterhuishoudkundige voorzieningen, waaronder bruggen, dammen 
en/of duikers, steigers, vlonders, nuts- en overige voorzieningen.

4.2  Bouwregels

4.2.1  Algemeen

a. Op de voor Groen aangewezen gronden mogen uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen 
zijnde, ten dienste van de bestemming worden gebouwd met inachtneming van de volgende 
regels;

b. Ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - bebouwingsvrije zone' mogen geen bouwwerken 
worden gerealiseerd;

c. Ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - landgoed' zijn de gronden mede bestemd voor 
een landgoed, op deze gronden mogen bij het landgoed behorende bouwwerken worden 
opgericht.

4.2.2  Overige bouwwerken

Voor een bouwwerk, geen gebouw zijnde, gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte van speeltoestellen en -voorzieningen mag niet meer dan 4 meter bedragen;
b. de bouwhoogte van lichtmasten mag niet meer dan 6 meter bedragen;
c. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer dan 2,5 meter 

bedragen;
d. voor een vlonder of steiger gelden de volgende bepalingen:

1. de lengte bedraagt maximaal 1/4 van de lengte van de oever grenzend aan de kavel;
2. de afstand tot de zijdelingse perceelsgrenzen is minimaal 1/4 van de lengte van de oever 

grenzend aan de kavel
3. de afstand tot de achtergrens van de kavel bedraagt minimaal 2 meter.

4.3  Afwijken van de bouwregels

a. Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken van het bepaalde 
onder lid 4.2.1 sub b, mits de openheid van het gebied behouden blijft.

4.4  vrijwaringszone - zichtlijn

4.4.1  Gebruiksbepaling

Ter plaatse van de aanduiding 'vrijwaringszone - zichtlijn':

a. kunnen Burgemeester en wethouders nadere eisen stellen aan de ligging van andere 
bouwwerken,

b. mag geen hoog opgaande beplanting worden aangebracht.
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4.5  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden

4.5.1  Vergunningplicht

Het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning de volgende werken of 
werkzaamheden uit te voeren:

a. het vellen, rooien, zaaien of aanplanten van bomen en andere houtopstanden;
b. het graven of dempen van sloten en poelen;
c. het afgraven, ophogen of egaliseren van gronden.

4.5.2  Uitzonderingen

Het in lid 4.5.1 vervatte verbod is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die:

a. het normale onderhoud en/of de normale exploitatie betreffen;
b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van dit plan;
c. toegestaan zijn ter realisatie van deze bestemming;
d. worden uitgevoerd ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - landgoed'.

4.5.3  Toepassingsvoorwaarden

Een in lid 4.5.1 genoemde vergunning kan slechts worden verleend, indien:

a. door de werken en/of werkzaamheden dan wel door de daarvan (direct of indirect) te 
verwachten gevolgen de landschappelijke waarden van deze gronden niet onevenredig 
(kunnen) worden geschaad, dan wel de mogelijkheden voor het herstel van die waarden 
niet onevenredig (kunnen) worden verkleind;

b. voorafgaand aan het uitvoeren van de in lid 4.5.1 genoemde werken en/of werkzaamheden een 
landschapsdeskundige wordt geraadpleegd.
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Artikel 5  Tuin

5.1  bestemmingsomschrijving

De voor 'Tuin' aangewezen gronden zijn bestemd voor

a. tuinen en erven;

met bijbehorende nutsvoorzieningen, parkeervoorzieningen, water en voorzieningen ten behoeve 
van de waterhuishouding, groenvoorzieningen, bouwwerken geen gebouwen zijnde en overige 
bijbehorende voorzieningen en (on)bebouwde gronden.

5.2  Bouwregels

a. Bouwen is toegestaan uitsluitend ten dienste van de in lid 5.1 omschreven bestemming en 
met inachtneming van de volgende regels:
1. uitsluitend bouwwerken, geen gebouw zijnde, met uitzondering van erfafscheidingen, zijn 

toegestaan met een maximale hoogte van 1 meter;
b. Voor het bouwen van tot gebouwen behorende stoepen, stoeptreden, trappen(huizen), 

galerijen, hellingbanen, funderingen, balkons, erkers, entreeportalen, veranda's en afdaken 
geldt dat deze uitsluitend ten dienste van de in lid 7.1 omschreven bestemming mogen 
worden gebouwd mits wordt volaan aan de volgende voorwaarden:
1. de overschrijding van de bestemmingsgrens mag niet meer bedragen dan 1 meter;
2. de hoogte van erkers, entreeportalen en veranda's mag niet meer bedragen dan de hoogte 

van de eerste bouwlaag van het betreffende gebouw + 0,30 meter;
3. de breedte van erkers, entreeportalen en veranda's mag niet meer bedragen dan 60% van 

de breedte van de betreffende gevel van het gebouw.
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Artikel 6  Water

6.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Water' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. waterberging en waterlopen;
b. waterhuishouding;

met daarbij behorende bouwwerken, geen gebouwen zijnde, waaronder bruggen, dammen en/of 
duikers, steigers, beschoeiingen, (ecologische) oeverstroken, schouwpaden, groen- en overige 
voorzieningen.

6.2  Bouwregels

6.2.1  Algemeen

Op de voor Water aangewezen gronden mogen uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde, 
ten dienste van de bestemming worden gebouwd.

6.2.2  Overige bouwwerken

Voor een bouwwerk, geen gebouw zijnde, geldt de volgende regel:

a. de bouwhoogte mag niet meer dan 7 meter bedragen.

6.3  Specifieke gebruiksregels

Onder een strijdig gebruik, zoals bedoeld in artikel 2.1, lid 1 onder c Wet algemene bepalingen 
omgevingsrecht, wordt in ieder geval verstaan:

a. het gebruik van de gronden ten behoeve van steigers en vlonders.

6.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden

6.4.1  Vergunningplicht

Het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning de volgende werken of 
werkzaamheden uit te voeren:

a. het vellen, rooien, zaaien of aanplanten van bomen en andere houtopstanden;
b. het graven of dempen van sloten en poelen;
c. het afgraven, ophogen of egaliseren van gronden.

6.4.2  Uitzonderingen

Het in lid 6.4.1 vervatte verbod is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die:

a. het normale onderhoud en/of de normale exploitatie betreffen;
b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van dit plan;
c. toegestaan zijn ter realisatie van deze bestemming.

6.4.3  Toepassingsvoorwaarden

Een in lid 6.4.1 genoemde vergunning kan slechts worden verleend, indien:

a. door de werken en/of werkzaamheden dan wel door de daarvan (direct of indirect) te 
verwachten gevolgen de landschappelijke waarden van deze gronden niet onevenredig 
(kunnen) worden geschaad, dan wel de mogelijkheden voor het herstel van die waarden 
niet onevenredig (kunnen) worden verkleind;

b. voorafgaand aan het uitvoeren van de in lid 6.4.1 genoemde werken en/of werkzaamheden een 
landschapsdeskundige wordt geraadpleegd.

   Wellerw aard - partiële herziening

  Pagina 70 van 83



Artikel 7  Wonen

7.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. wonen;
b. wegen, paden en ontsluitingen;
c. tuinen en erven;
d. parkeervoorzieningen;

en bijbehorende gebouwen, bouwwerken, geen gebouwen zijnde, andere-werken, (ecologische) 
oeverstroken, tuinen, erven, waterhuishoudkundige voorzieningen, beschoeiingen, 
speelvoorzieningen, nutsvoorzieningen, geluidwerende voorzieningen, openbaar 
vervoer-voorzieningen en parkeervoorzieningen.

7.2  Bouwregels

7.2.1  Algemeen

Op of in deze gronden mogen ten behoeve van de bestemming uitsluitend worden gebouwd:

a. hoofdgebouwen in de vorm van woningen, met dien verstande dat het aantal woningen 
maximaal 23 bedraagt;

b. bijbehorende bouwwerken;
c. bouwwerken geen gebouw zijnde.

7.2.2  Hoofdgebouwen

Voor het bouwen gelden de volgende regels:

a. per bouwperceel mag één hoofdgebouw worden gebouwd uitsluitend van het type;
1. kubistische woning plat afgedekt, of;
2. vrijstaande villa met kap; 

b. de afstand tot de zijdelingse perceelsgrens bedraagt:
1. bij bouwpercelen smaller dan 30 meter 5 meter;
2. bij bouwpercelen breder dan 30 meter 7 meter;

c. ondergronds bouwen is toegestaan onder hoofdgebouwen
d. de bouwhoogte bedraagt maximaal 11 meter;
e. de maximale bouwdiepte is 20 meter;
f. de minimale inhoud bedraagt 700 m³;
g. de minimale oppervlakte bedraagt 200 m²;
h. voor woningen afgewerkt met een plat dak geldt; 

1. een 3e bouwlaag bedraagt maximaal 40% van de oppervlakte van de 2e bouwlaag;
2. een 3e bouwlaag ligt tenminste 3 meter terug ten opzicht van de achtergevel.

i. voor woningen met een kap geldt;
1. de goothoogte bedraagt maximaal 4,5 meter;
2. een hoofdrichting van de kap evenwijdig aan de zijdelingse perceelsgrens.

7.2.3  Bijbehorende bouwwerken

Voor het bouwen gelden de volgende regels:

a. de maximale bouwhoogte van aangebouwde bijhorende bouwwerken mag niet meer bedragen 
dan de bouwhoogte van het hoofdgebouw, verminderd met 20%;

b. de maximale oppervlakte aan bijbehorende bouwwerken bedraagt 100m2;
c. de maximale bouwhoogte van vrijstaande bijbehorende bouwwerken bedraagt maximaal 5 

meter;
d. aangebouwde bijbehorende bouwwerken staan minimaal 5 meter uit de zijdelingse 

perceelsgrens;
e. vrijstaande bijbehorende bouwwerken staan minimaal 1 meter achter de voorgevellijn en 

   Wellerw aard - partiële herziening

  Pagina 71 van 83



minimaal 5 m uit de zijdelingse perceelsgrens .

7.2.4  Overige bouwwerken

Voor een bouwwerk, geen gebouw zijnde, gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte van erfafscheidingen bedraagt
1. maximaal 2 meter voor zover de erfafscheiding wordt gebouwd op 1 meter achter de 

voorgevellijn;
2. maximaal 1 meter in de overige gevallen;

b. de bouwhoogte van tuinmeubilair, speelvoorzieningen en pergola's, voor zover gebouwd achter 
de voorgevellijn, bedraagt maximaal 4 meter;

c. de bouwhoogte van een walbeschoeiing bedraagt maximaal 0,4 meter;
d. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bedraagt maximaal 1 meter;

7.2.5  Ondergronds bouwen

Voor het bouwen van ondergrondse bouwwerken gelden de volgende regels:

a. ondergrondse bouwwerken zijn uitsluitend toegestaan onder hoofdgebouwen;
b. de oppervlakte van ondergrondse bouwwerken mag voor maximaal 10% buiten de gevels van 

het bovenliggende gebouw liggen;
c. de ondergrondse bouwdiepte van ondergrondse bouwwerken bedraagt maximaal 3,5 meter 

onder peil.

7.3  Afwijken van de bouwregels

Het bevoegd gezag kan met een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 7.2.2 in de 
leden b, e, g, h en i, mits:

a. er geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de uitgangspunten van het 
beeldkwaliteitsplan;

b. geen onevenredige schade wordt toegebracht aan het woonmilieu of de gebruiksfunctie op 
aangrenzende percelen.

7.4  Nadere eisen

Het bevoegd gezag kan nadere eisen stellen met betrekking tot ondergronds bouwen en aan de 
omgevingsvergunning voor bouwactiviteiten voorwaarden stellen ter bescherming van de kwaliteit 
van het grondwater voor de drinkwatervoorziening. Alvorens te beslissen op de aanvraag om een 
omgevingsvergunning kan advies worden ingewonnen bij het waterleidingbedrijf.

7.5  Specifieke gebruiksregels

7.5.1  Algemeen

Het is verboden de in dit artikel bedoelde gronden en bouwwerken te gebruiken of te laten 
gebruiken op een wijze of tot een doel, strijdig met de bestemming.

7.5.2  Geoorloofd gebruik

Tot een met de bestemming strijdig gebruik wordt in ieder geval niet gerekend:

a. een aan huis verbonden beroep- of bedrijfsactiviteit, mits:
1. ten hoogste 30% van de oppervlakte van een hoofdgebouw en ten hoogste 60% van de 

toegelaten oppervlakte van de bijbehorende bouwwerken mag worden gebruikt ten 
behoeve van het aan huis verbonden beroep of aan huis verbonden bedrijf, met dien 
verstande dat de gezamenlijke oppervlakte per woning niet meer dan 75 m2 bedraagt;

2. de uitstraling van de woning intact blijft;
3. het gebruik geen nadelige gevolgen heeft voor het woon- en leefmilieu;
4. het gebruik geen nadelige gevolgen heeft op de normale afwikkeling van het verkeer en 

geen nadelige toename van de parkeerbehoefte veroorzaakt;
5. geen detailhandel wordt uitgeoefend;
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6. de activiteit uitsluitend door de bewoner wordt uitgeoefend;
7. in geval van een bedrijfsactiviteit, het een activiteit betreft die genoemd is in 

Mogelijkheden bedrijfsmatige activiteiten aan huis Lijst van aan huis verbonden 
bedrijfsactiviteiten.

7.6  Afwijken van de gebruiksregels

7.6.1  Logies en Ontbijt

Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken van het bepaalde in 
lid 7.5.1  teneinde bij een woning logies en ontbijt toe te staan, mits voldaan wordt aan de 
volgende voorwaarden:

a. het aantal kamers voor logies met ontbijt (Bed and Breakfast) bedraagt ten hoogste 8 
kamers; 

b. de uitstraling van de woning intact blijft;
c. het gebruik geen nadelige gevolgen heeft voor het woon- en leefmilieu;
d. het gebruik geen nadelige gevolgen heeft op de normale afwikkeling van het verkeer en er 

moet voorzien worden in voldoende parkeergelegenheid op eigen terrein.
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Artikel 8  Wonen - Landgoed

8.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Wonen - Landgoed' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. wonen;
b. wegen, paden en ontsluitingen;
c. tuinen en erven;
d. parkeervoorzieningen;

en bijbehorende gebouwen, bouwwerken, geen gebouwen zijnde, andere-werken, (ecologische) 
oeverstroken, tuinen, erven, waterhuishoudkundige voorzieningen, beschoeiingen, 
speelvoorzieningen, nutsvoorzieningen, geluidwerende voorzieningen, openbaar 
vervoer-voorzieningen en parkeervoorzieningen.

8.2  Bouwregels

8.2.1  Algemeen

In of op deze gronden mogen ten behoeve van de bestemming uitsluitend worden gebouwd:

a. hoofdgebouwen in de vorm van woningen; 
b. aan- en uitbouwen en bijgebouwen;
c. bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

8.2.2  Hoofdgebouwen

Voor het bouwen gelden de volgende regels:

a. per bestemmingsvlak is slechts één hoofdgebouw toegestaan;
b. de goothoogte bedraagt minimaal 6 meter;
c. de bouwhoogte bedraagt maximaal 13 meter.

8.2.3  Bijbehorende bouwwerken

Voor het bouwen gelden de volgende regels:

a. de maximale bouwhoogte van aangebouwde bijhorende bouwwerken  mag niet meer bedragen 
dan de bouwhoogte van het hoofdgebouw, verminderd met 20% ;

b. de maximale bouwhoogte van vrijstaande bijbehorende bouwwerken bedraagt maximaal 6 
meter;

c. de maximale oppervlakte bedraagt 500 m2.

8.2.4  Overige bouwwerken

Voor een bouwwerk, geen gebouw zijnde, gelden de volgende regels:

a. de bouwhoogte van erfafscheidingen bedraagt
1. maximaal 2 meter voor zover de erfafscheiding wordt gebouwd achter de voorgevellijn; 
2. maximaal 1 meter in de overige gevallen;

b. de bouwhoogte van tuinmeubilair, speelvoorzieningen en pergola's, voor zover gebouwd achter 
de voorgevellijn, bedraagt maximaal 5 meter;

c. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, bedraagt maximaal 1 meter.

8.2.5  Ondergronds bouwen

Voor het bouwen van ondergrondse bouwwerken gelden de volgende regels:

a. ondergrondse bouwwerken zijn uitsluitend toegestaan onder gebouwen;
b. de oppervlakte van ondergrondse bouwwerken mag voor maximaal 10% buiten de gevels van 

het bovenliggende gebouw liggen;
c. de ondergrondse bouwdiepte van ondergrondse bouwwerken bedraagt maximaal 3,5 meter 

onder peil.
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8.3  Nadere eisen

Het bevoegd gezag kan nadere eisen stellen met betrekking tot ondergronds bouwen en aan de 
omgevingsvergunning voor bouwactiviteiten voorwaarden stellen ter bescherming van de kwaliteit 
van het grondwater voor de drinkwatervoorziening. Alvorens te beslissen op de aanvraag om een 
omgevingsvergunning kan advies worden ingewonnen bij het waterleidingbedrijf.

8.4  Specifieke gebruiksregels

8.4.1  Algemeen

Het is verboden de in dit artikel bedoelde gronden en bouwwerken te gebruiken of te laten 
gebruiken op een wijze of tot een doel, strijdig met de bestemming.

8.4.2  Geoorloofd gebruik

Tot een met de bestemming strijdig gebruik wordt in ieder geval niet gerekend:

a. het gebruik ten behoeve van logies met ontbijt (Bed and Breakfast) van ten hoogste 8 kamers;
b. een aan huis verbonden beroep- of bedrijfsactiviteit, mits:

1. ten hoogste 30% van de oppervlakte van een woonhuis of de woning binnen een 
woongebouw en ten hoogste 60% van de toegelaten oppervlakte van de bijbehorende 
bouwwerken mag worden gebruikt ten behoeve van het aan huis verbonden beroep of aan 
huis verbonden bedrijf, met dien verstande dat de gezamenlijke oppervlakte per woning 
niet meer dan 75 m2 bedraagt;

2. de uitstraling van de woning intact blijft;
3. het gebruik geen nadelige gevolgen heeft voor het woon- en leefmilieu;
4. het gebruik geen nadelige gevolgen heeft op de normale afwikkeling van het verkeer en 

geen nadelige toename van de parkeerbehoefte veroorzaakt;
5. geen detailhandel wordt uitgeoefend;
6. de activiteit uitsluitend door de bewoner(s) wordt uitgeoefend;
7. in geval van een bedrijfsactiviteit, het een activiteit betreft die genoemd is in Bijlage 1 Lijst 

van aan huis verbonden bedrijfsactiviteiten.
c. het realiseren van een zwembad, mits:

1. deze inpandig en ondergronds wordt gebouwd;
2. de totale oppervlakte niet groter is dan 75 m2;

d. het realiseren van een tennisbaan, mits de totale oppervlakte niet groter is dan 800 m2;
e. het realiseren van een paardenbak, mits de totale oppervlakte niet groter is dan 1200 m2.

8.5  Afwijken van de gebruiksregels

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in lid 8.4.2 onder b sub 1, 
ten behoeve van het vergroten van de gezamenlijke oppervlakte per woning tot niet meer dan 150 
m2, mits de verkeersaantrekkende werking geen nadelige gevolgen heeft op de omliggende 
natuur- en landschappelijke waarden en het nabijliggende stiltegebied. De voorwaarden, zoals 
genoemd in lid 8.4.2 onder b sub 2 t/m 7 zijn van overeenkomstige toepassing. 
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Hoofdstuk 3  Algemene regels

Artikel 9  Anti-dubbeltelregel

Voor zover deze als relevant kunnen worden beschouwd voor het plangebied wordt voor de 
bepalingen van dit artikel verwezen naar het bestemmingsplan Wellerwaard (moederplan).
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Artikel 10  Algemene gebruiksregels

Voor zover deze als relevant kunnen worden beschouwd voor het plangebied wordt voor de 
bepalingen van dit artikel verwezen naar het bestemmingsplan Wellerwaard (moederplan).
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Artikel 11  Algemene afwijkingsregels

Voor zover deze als relevant kunnen worden beschouwd voor het plangebied en in dit plan geen 
afwijkende regeling wordt getroffen, wordt voor de bepalingen van dit artikel verwezen naar het 
bestemmingsplan Wellerwaard (moederplan).

11.1  Kangoeroewoning

Het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken van het bepaalde in 
artikel 7 en 8 om een kangoeroewoning toe te staan, mits voldaan wordt aan de volgende 
voorwaarden:

a. de kangoeroewoning deel uitmaakt van een hoofdgebouw en daarmee fysiek één geheel 
vormt, maar als zelfstandige wooneenheid is aan te merken;

b. de kangoeroewoning beslaat maximaal 1/3 deel van de oppervlakte en inhoud van het geheel 
van het oorspronkelijke hoofdgebouw;

c. het geheel van het oorspronkelijk hoofdgebouw en de kangeroewoning past binnen de 
maatvoering van de voorgeschreven bouwregels; 

d. per hoofdgebouw maximaal 1 kangoeroewoning is toegestaan;
e. er bestaat een open verbinding tussen het oorspronkelijke hoofdgebouw en kangoeroewoning;
f. de bewoners van de zelfstandige wooneenheden een familiaire band hebben;
g. de kangoeroewoning heeft geen eigen voordeur;
h. de kangoeroewoning krijgt geen eigen huisnummer;
i. het woon- en leefmilieu van de omgeving mag niet onevenredig worden aangetast;
j. de verkeersveiligheid mag niet in het geding komen;
k. de stedenbouwkundige/ruimtelijke structuur/samenhang van de omgeving mag niet 

onevenredig worden aangetast;
l. er moet voorzien worden in voldoende parkeergelegenheid op eigen terrein.
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Hoofdstuk 4  Overgangs- en slotregels

Artikel 12  Overgangsrecht

12.1  Bouwwerken

1. Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of 
in uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning voor het 
bouwen, en afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt 
vergroot, 
a. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;
b. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd, 

mits de aanvraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen wordt gedaan binnen twee 
jaar na de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan.

2. Het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van het eerste lid een omgevingsvergunning 
verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in het eerste lid met 
maximaal 10%.

3. Het eerste lid is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip van 
inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd met het 
daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan.

12.2  Gebruik

1. Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van het 
bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet.

2. Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in het eerste lid, te 
veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door deze 
verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind.

3. Indien het gebruik, bedoeld in het eerste lid, na het tijdstip van inwerkingtreding van het plan 
voor een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna te 
hervatten of te laten hervatten.

4. Het eerste lid is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen 
geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan.
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Artikel 13  Slotregel

Deze regels worden aangehaald als: 

Regels van het bestemmingsplan Wellerwaard - partiële herziening van de gemeente 
Noordoostpolder.

   Wellerw aard - partiële herziening

  Pagina 80 van 83



Bijlagen bij regels
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Bijlage 1  Mogelijkheden bedrijfsmatige activiteiten aan 
huis
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BIJLAGE 2: MOGELIJKHEDEN BEDRIJFSMATIGE ACTIVITEITEN AAN HUIS

Afstanden Indices

SBI-Code OMSCHRIJVING
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22 UITGEVERIJEN, DRUKKERIJEN EN REPRODUKTIE VAN OPGENOMEN MEDIA

221 Uitgeverijen (kantoren) 0 0 10 0 1 1 10 1

2223 Grafische afwerking 10 0 10 0 1 1 10 1

223 Reproduktiebedrijven opgenomen media 10 0 10 0 1 1 10 1

36 VERVAARDIGING VAN MEUBELS EN OVERIGE GOEDEREN N.E.G.

362 Fabricage van munten, sieraden e.d. 30 10 10 10 1 1 30 2 B

52 DETAILHANDEL EN REPARATIE T.B.V. PARTICULIEREN

527 Reparatie t.b.v. particulieren (excl. auto's en motorfietsen) 10 0 10 10 1 1 10 1

55 LOGIES-, MAALTIJDEN- EN DRANKENVERSTREKKING

5552 Cateringbedrijven 30 0 10 C 10 1 1 30 2

61, 62 VERVOER OVER WATER / DOOR DE LUCHT

61, 62 Vervoersbedrijven (uitsluitend kantoren) 0 0 10 0 2 1 10 1

6322, 6323 Overige dienstverlening t.b.v. vervoer (kantoren) 0 0 10 0 2 1 10 1

633 Reisorganisaties 0 0 10 0 1 1 10 1

64 POST EN TELECOMMUNICATIE

641 Post- en koeriersdiensten 0 0 30 C 0 2 1 30 2

642 Telecommunicatiebedrijven 0 0 10 C 0 1 1 10 1

65, 66, 67 FINANCIELE INSTELLINGEN EN VERZEKERINGSWEZEN

65, 66, 67 Banken, verzekeringsbedrijven, beurzen 0 0 30 C 0 1 1 30 2

70 VERHUUR VAN EN HANDEL IN ONROEREND GOED

70 Verhuur van en handel in onroerend goed 0 0 10 0 1 1 10 1

72 COMPUTERSERVICE- EN INFORMATIETECHNOLOGIE

72 Computerservice- en informatietechnologie-bureau's e.d. 0 0 10 0 1 1 10 1

73 SPEUR- EN ONTWIKKELINGSWERK

731 Natuurwetenschappelijk speur- en ontwikkelingswerk 30 10 30 30 1 1 30 2

732 Maatschappij- en geesteswetenschappelijk onderzoek 0 0 10 0 1 1 10 1

74 OVERIGE ZAKELIJKE DIENSTVERLENING

74 Overige zakelijke dienstverlening: kantoren 0 0 10 0 1 1 10 1 D

85 GEZONDHEIDS- EN WELZIJNSZORG

8512, 8513 (Dieren-)artsenpraktijken, klinieken en dagverblijven 10 0 10 0 2 1 10 1

8514, 8515 Consultatiebureaus 0 0 10 0 1 1 0 1

93 OVERIGE DIENSTVERLENING

9302 Schoonheidsinstituten 0 0 10 0 1 1 10 1

9305 Persoonlijke dienstverlening n.e.g. 0 0 10 C 0 1 1 10 1 D
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