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1 Inleiding 

1.1 Aanleiding 

Bedrijventerrein De Mars, gelegen ten noorden van de spoorweg Deventer-Arnhem in 

Zutphen, wordt momenteel geherstructureerd. Het noordelijke deel van dit bedrijven­

terrein zal als zodanig in gebruik blijven. Het zuidelijke deel, Noorderhaven, gelegen 

direct ten noorden van het stationsgebied zal een nieuwe functie krijgen. In het mas­

terplan De Mars is dit gebied gereserveerd voor centrumfuncties, wonen en kantoren . 

Ten behoeve van de planvorming is voor dit gebied een stedenbouwkundig plan op­

gesteld waarin de invulling van het gebied is uitgewerkt. Dit stedenbouwkundig plan is 

de basis voor dit bestemmingsplan. Gezien de status van de plannen is dit bestem­

mingsplan globaal van aard. Het heeft tot doel de grote lijnen voor het gebied vast te 

leggen ten einde dit op een later moment per deelgebeid uit te werken. In afwijking 

van vorenstaande is de eerste fase van de planontwikkeling wei gedetailleerd opge­
nomen. 

1.2 Ligging van het plangebied 

Het plangebied ligt centraal in Zutphen. Aan de noordzijde wordt het plangebied be­

grensd door het bestaande bedrijventerrein, aan de oost- en zuidzijde door de spoor­

lijn en aan de westzijde door de IJssel met bijbehorende kades en oevers. Op de on­

derstaande figuur is op een luchtfoto met rode lijnen de globale begrenzing van het 

plangebied aangegeven. De verbeelding behorende bij dit bestemmingsplan bevat de 

exacte begrenzing van het plangebied. 

Figuur 1. P/angebied Noorderhaven. Met rood g/obaa/ om/ijnd aangegeven op de /uchtfoto 
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1.3 Geldende bestemmingsplannen 

V~~r het plangebied vigeren de volgende bestemmingsplannen: 

Naam Vastgesteld Goedgekeurd 
Buitengebied West 22 december 1975 6 oktober 1976 

Marswegkwartier 1982 25 maart 1985 10 maart 1986 

Marswegkwartier 1982 1 e herziening 31 oktober 1988 13 maart 1989 

Marswegkwartier 1982 2e herziening 29 augustus 1994 27 december 1994 
fu1.o::3irc.-\A/onLr\A/'!:Jriior ~ an') 'lo ho,.."ioni .... " ')7 i. I": 'lnnc: 31 januaii 2006 '.I'-AI"" •• "'~I' •• UI"I'--I .,",v.c... "'"" II""IL.I,""IIIII~ L I JUIII L.VVV 

Dreef 1983 19 december 1983 30 januari 1985 

Dreef 3e herziening 29 augustus 1994 27 december 1994 

Stationsplein Molengracht 17 april 2000 5 december 2000 

Stationsplein Molengracht 1 e herziening 30juni2003 15 september 2003 

De beoogde herontwikkeling past niet binnen het geldend planologisch regime. On­

derhavig bestemmingsplan voorziet in een nieuwe planologische regeling voor het 

plangebied. 

1.4 Voorbereidingsbesluit 

In verband met de voorbereiding van het bestemmingsplan voor het gebied Noorder­

haven heeft de gemeenteraad een voorbereidingsbesluit genomen. Het voorberei­

dingsbesluit is bedoeld ter voorkoming van ongewenste ontwikkelingen ten tijde van 

de voorbereiding van een bestemmingsplan. Het besluit is op 17 januari 2011 geno­

men, op 22 januari 2011 in werking getreden en heeft een werkingsduur van een jaar. 

Gedurende deze termijn geldt een aanhoudingsplicht voor onder andere aanvragen 

om omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen c.q. bouwomgevingsvergunning. 

De onderstaande figuur geeft de begrenzing van het voorbereidingsbesluit weer. 

Figuur 2. Fragment kaart behorende bij het voorbereidingsbes/uit voor het bestemmingsp/an 

Noorderhaven (Bron: gemeente Zutphen) 
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1.5 Opzet van het bestemmingsplan 

Na dit inleidende hoofdstuk zal in hoofdstuk 2 het plan worden beschreven aan de 

hand van de huidige situatie, de uitgangspunten voor het plan en het stedenbouwkun­

dige plan. Het volgende hoofdstuk (3) beschrijft de beleidskaders waama in hoofdstuk 

4 wordt ingegaan op de haalbaarheid van de plannen. Hierin komen de mi/ieuaspec­

ten en omgevingsaspecten aan de orde. Hoofdstuk 5 behandelt de wijze waarop de 

regels in dit plan zijn vormgegeven. Het laatste hoofdstuk (6) is gereserveerd voor de 

procedure. 
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2 Het plan 

2.1 Inleiding 

In dit hoofdstuk is de huidige situatie in het plangebied beschreven in paragraaf 2.2. In 

paragraaf 2.3 wordt kart het Masterplan De Mars beschreven. Dit masterplan dient als 

visie voor de verdere uitwerking van de plannen, waaronder Noorderhaven. 

De overige paragrafen gaan in op het stedenbouwkundig plan 1. Allereerst zijn in para-
nr~~f ? 4 riP nnn~:::n/P ::amhitip en ric hol!linn,.iilt-ct.c. lrarnnlln+.on \/"'3" hot nl~..., ~'"'....,-..,--_ 
;:;J ' --' _ •• -- -,....~-.--, -"'-'''''''''' ............ - ..... ""'.-,.~ •• J."""' .. - .'_.1.,...""' .......... , ...... ,1 "_ .. ....,'UII ..::JUIII"'I~v 

vat. Vanuit deze opgave en ambitie is een stedenbouwkundig raamwerk voor de 

openbare en bebouwde ruimte ontworpen. Dit stedenbouwkundig raamwerk wordt in 

paragraaf 2.5 beschreven. Op basis van het stedenbouwkundig raamwerk is een illu­
stratieve proefverkaveling opgesteld die kart wordt toegelicht in paragraaf 2.6. Het 

raamwerk en de proefverkaveling vormen geen exacte blauwdruk voor de uiteindelijke 

situatie, maar legt de hoofdstructuur openbare ruimte, uitgeefbare bouwvelden en de 

basisprincipes voor de programmatische ontwikkelingen vast. De detaillering in de in­

richting van de openbare ruimte en de ontwikkeling van de bouwvelden wordt de ko­

mende jaren gefaseerd nader uitgewerkt. De voorlaatste paragraaf gaat in op het pro­

gramma met fasering. De laatste paragraaf is de duurzaamheidsparagraaf waarin de 

integraal verweven duurzaamheidsaspecten van het plan samenvattend zijn beschre­

ven. 

Het stedenbouwkundig plan dient als basis voor dit bestemmingsplan en de gekozen 

bestemmingsmethodiek. In dit hoofdstuk is dan oak veelvuldig uit het stedenbouw­
kundig plan geciteerd. 

2.2 Huidige situatie plangebied 

Aan de rand van de historische binnenstad, grenzend aan de IJsselligt het plangebied 

Noorderhaven. Het bedrijventerrein Noorderhaven is ontstaan na de aanleg van de 

spoorverbinding Arnhem-Deventer in 1864 en is onderdeel van het bedrijventerrein De 

Mars. Het plangebied heeft een omvang van circa 21 hectare en wordt in het zuiden 

begrensd door de spoorlijn Arnhem-Deventer en in het noorden door de Family Mall, 

Eijerkamp en het NUON kantoor. Via de IJsselonderdoorgang, het station en de 

Overweg is het plangebied verbonden met de binnenstad. De figuur in deze paragraaf 
toont een recente luchtfoto in perspectief van het plangebied. 

Noorderhaven, stedenbouwkundig plan, KCAP, mei 2010, update september 2010. 
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Figuur 3. Luchtfoto plangebied en omgeving (Bron: Noorderhaven, stedenbouwkundig plan) 

Een deel van de spoorzone is bij het plangebied Noorderhaven betrokken. In dit deel 
is onder andere het bedrijf Strukton gevestigd. In het plangebied zijn de Havenstraat, 

de Contrescarp, de Noorderhaven en de Coenensparkstraat nog aanwezige histori­
sche structuren. De bestaande pakhuizen en contouren van verdedigingswerken en 

havens zijn aanknopingspunten voar het maken van een karakteristiek plan. 
De nabijheid van de IJssel en de binnenstad zijn unieke kansen voor Noorderhaven. 
Direct over het spoor bij de Overweg ligt de Grote Gracht, onderdeel van de voormali­

ge vestingwerken die tot aan de Vispoorthaven om de binnenstad liggen. Ooit waren 
de Contrescarp en Noorderhaven onderdeel van diezelfde vestingwerken. 

2.3 Masterplan De Mars 

Status Masterplan 
Het Masterplan geeft voor een langere periode 10 a 20 jaar de ontwikkelingsrichting 
aan voor het bedrijventerrein De Mars. Het Masterplan vormt voor de gemeente en de 
provincie de beleidsmatige basis voor de uitvoering van de revitalisering en herstruc­

turering van De Mars. Het Masterplan geeft aan op welke wijze de structuur van De 
Mars past binnen Zutphen als geheeL Niet uitsluitend ruimtelijk, maar ook econo­

misch, milieuverantwoord en sociaaL 

Het Masterplan is verder uitgewerkt in andere plannen en documenten (gebiedsplan, 
stedenbouwkundig plan, landschapsplan - deze komen verderop in de plantoelichting 

aan de orde). Dit he eft ertoe geleid dat bepaalde details van het Masterplan inmiddels 
achterhaald zijn. 
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De gewenste ontwikkeling van De Mars heeft op hoofdlijnen betrekking op: 

1 ontwikkeling bestaand bedrijventerrein (noordelijk deel); 
2 revitalisering (centrale deel); 

3 transformatie naar binnenstedelijk gebied (zuidelijk deel). 

Figuur 4 laat de gebiedsindeling in het Masterplan zien. Hierbij moet worden opge­

merkt dat het nieuwe trace van de N348, dat over het noordelijke deel van De Mars 
voert, niet is aangeduid. 

Figuur 4. Zonering De Mars (Bran: Masterplan De Mars) 

De Zuidzone is het gebied deel van De Mars dat het meeste zal veranderen. Het ver­
ouderde en verlaten industrieterrein wordt veranderd in een binnenstedelijk gebied 
met als voornaamste functie wonen. De regionale functie van De Mars moet ook in het 
woningaanbod tot uitdrukking komen. Op niet zo heel veel andere plaatsen in de regio 
kan nog binnenstedelijk gebouwd worden. Dat betekent dat de woningmarkt voor De 
Mars grater is dan Zutphen aileen. Naast wonen moet in deze zone plaats zijn voor 

cultuur, horeca, onderwijs en niet met de binnenstad concurrerende detailhandel. Bij 
de herantwikkeling van het zuidelijk deel tot binnenstedelijk gebied moeten goede 

verbindingen met die binnenstad er voor zorgen dat een binnenstedelijke verzorgings­
structuur bereikt wordt. 
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Voor Noorderhaven is in het Masterplan een aantal ambities geformuleerd. De locatie 

Noorderhaven met haar unieke kenmerken (nabijheid IJssel, bedrijvigheid, voormalige 

haven, pakhuizen) moet een herkenbaar, maar uiteindelijk ook een vanzelfsprekend 

onderdeel worden van de binnenstad met de op haar beurt weer specifieke kenmer­

ken (historisch, pittoresk, combinatie winkels/stadswoningen, hofjes). Er wordt ingezet 
op het creeren van een gedifferentieerd woningaanbod, waardoor de mogelijkheid be­

staat voor een wooncarriere binnen de wijk. Multifunctioneel wonen is een beleids­

principe dat de gemeente Zutphen in haar volkshuisvestingbeleid hanteert en ook voor 
Noorderhaven geldt. Multifunctionele woningen zijn woningen die zodanig flexibel en 
aanpasbaar zijn, dat verschillende typen huishoudens er in verschillende fasen van de 

ontwikkeling van het huishouden kunnen wonen. 

2.4 Opgave, ambitie en kernpunten Noorderhaven 

2.4.1 Opgave en ambitie 

De opgave voor Noorderhaven is de transformatie van een voormalig bedrijventerrein 
naar een hoogwaardig, divers en levendig centrumstedelijk milieu om in te wonen, 

werken en te verblijven. 

Het plangebied wordt herontwikkeld met maximaal 1.138 woningen en ruimte voor 
onder andere horecavoorzieningen, kantoren, kleinschalige bedrijfsruimten, detailhan­

del en culturele voorzieningen. Daarnaast komen er twee nieuwe spooronderdoor­
gangen en een raamwerk van openbare ruimte met straten, pleinen, parken en een 

haven die het plangebied moeten verbinden met de stad en de IJssel. 

Het doel van de herontwikkeling is vierledig: 
1 nieuw centrumstedelijk en economisch elan voor bestaand stedelijk gebied; 
2 ruimte voor bewoners, ondernemers, bezoekers en consumenten; 
3 intensivering en duurzame ontwikkeling van de beschikbare ruimte; 

4 herordenen en effectief benutten van infrastructuur (spoor, water en weg). 

2.4.2 Kernpunten 

Rivier en stad als smaakmaker 
De haven is de identiteitsdrager van Noorderhaven. De haven staat in open verbin­
ding met de IJssel en heeft gedurende het jaar verschillende waterniveaus. De Noord­
zijde van de haven is stedelijk en ideaal op de zon georienteerd en daarom bij uitstek 

geschikt voor horecafuncties. De Zuidzijde heeft een groen karakter met taluds. 

De IJssel is een belangrijke drager van de ontwikkeling. De Noorderhaven staat in di­

recte verbinding met de IJssel, zodat de dynamiek van de rivier tot diep in het plange­
bied zichtbaar is. De IJsselkade, welke een prominente rol speelt in de aanblik van de 

binnenstad, wordt verlengd naar de Noorderhaven en de Houthaven. Zo ontstaan voor 

Noorderhaven en Zutphen als geheel nieuwe verblijfsplekken rondom het water van 
de IJssel. Op markante plekken in het plan staan torens die het silhouet van Zutphen 

torenstad moeten verrijken. De torens staan niet direct aan de IJssel, maar op de 

tweede lijn, waardoor ze onderdeel worden van het bestaande stadsgezicht. 
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Een aantrekkelijk stedelijk en divers milieu 
De nieuwe stadsuitbreiding wordt gekenmerkt door diversiteit van programma en ar­

chitectuur, die een levendig en stedelijk milieu zal stimuleren. Noorderhaven bestaat 

uit een reeks van buurten die hun identiteit en kwaliteit ontlenen aan de IJssel, de bin­
nenstad , het station, de bestaande pakhuizen en een structuur van hofjes. Door ruim­

te te geven aan bedrijvigheid en het stimuleren van werken, wonen en verblijven kan 
een creatieve stadscultuur worden gecreeerd. 

De nieuwe Noorderhaven, de IJssel, het Coenenspark en een weefsel van straten, 

pleinen en parken zijn de dragers van Noorderhaven. Ze verbinden het plangebied 
sterk met de stad en de IJssel. Het uiteindelijke raamwerk van openbare ruimte is de 
onderlegger voor de ontwikkeling van een levendige en diverse stadsbuurt met wo­

ningen en voorzieningen. Binnen het raster van openbare ruimte liggen blokken die 
qua opzet verwantschap hebben met de bebouwing in de binnenstad. Door een rui­
mere blokmaat ontstaan groene binnenhoven zoals die ook in de binnenstad voorko­
men. De blokken zelf zijn opgebouwd uit een diversiteit aan woningtypes en groottes. 

Relatie met de binnenstad 
Een raster van bestaande en nieuwe verbindingen creeert een sterk raamwerk van 
openbare ruimte en infrastructuur en vermindert de barriere van het spoor tussen de 
historische binnenstad en Noorderhaven. Het raster is opgebouwd uit een viertal ver­

bindingen: 
1 de IJsselboulevard met de bestaande onderdoorgang onder de IJsselbrug, vrij van 

autoverkeer en bedoeld voor fietser en voetgangers; 

2 de Stationsloper, de bestaande voetgangersverbinding door het station. Deze loopt 
van het 's Gravenhof tot aan de woonboulevard; 

3 de nieuwe spooronderdoorgang voor auto's in het verlengde van de Coenenspark­

straat naar de IJsselkade, tevens bedoeld voor fietsers en voetgangers (Marstun­
nel); 

4 de nieuwe spooronderdoorgang voor fietsers en voetgangers bij de Kostverloren. 

Naast het raamwerk van openbare ruimte en infrastructuur vormt ook onder andere 
het netwerk van grotendeels private binnenhoven binnen de blokken een verbinding 
met de blokmaten in de binnenstad. De hoven en de grotere blokmaat zijn geent op 
een verkaveling die in de binnenstad te vinden is. 

De navolgende figuur toont hoe de ruimtelijke structuur van het plangebied aansluit op 
de ruimtelijke structuur in de omliggende gebieden. 
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Figuur 5. Plan Noorderhaven, aansluiting structuur op omgeving 

2.5 Raamwerk stedenbouwkundig plan 

2.5.1 Inleiding 

Met het terugbrengen van de Noorderhaven, het doortrekken van de IJsselkade, het 

continueren van de historische gordel en het creeren van een netwerk van straten en 

lanen ontstaat een robuust en toegesneden raamwerk dat Noorderhaven met zijn om­

geving verbindt en het plan karaktervolle ruimtes geeft. In deze paragraaf worden de 

dragers van het raamwerk omschreven. Allereerst komen de dragers van de openbare 

ruimte aan bod. Vervolgens wordt een doorkijk gegeven naar de mogelijke invulling 

van de blokken. 

Wijzigingsbevoegdheid bestemming 8edrijf 
In het stedenbouwkundig raamwerk is, in verband met de beoogde samenhang in de 

stedenbouwkundige structuur, ook een doorkijk gegeven naar een mogelijke heront­

wikkeling van de gronden ter plaatse van de bestaande bedrijven in het noorden van 

het plangebied. Ook voor deze blokken is daarom een doorkijk gegeven naar de mo­

gelijke invulling. 
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2.5.2 Stedenbouwkundig raamwerk: Openbare ruimte 

De openUare ruirnle vormt een belangrljke drager van het stedenbouwkundig raam­

werk. De beoogde inrichting van de openbare ruimte is daarom als integraal onder­

dee I van het stedenbouwkundig raamwerk beschreven. Hieronder is een figuur met de 

belangrijkste structuren in de toekomstige openbare ruimte opgenomen. Vervolgens 

zijn belangrijke structuren in het raamwerk van de openbare ruimte nader beschreven. 

Figuur 6.0penbare ruimte, stedenbouwkundig raamwerk 

Noorderhaven 
De nieuwe haven is de identiteitsdrager van Noorderhaven. Het is een gemengde ha­

ven bedoeld voor recreatieve en historische schepen. De haven staat in open verbin­

ding met de IJssel en heeft gedurende het jaar verschillende waterniveaus. De be­

bouwing op de kop van de haven is in het stedenbouwkundig plan iets terug gezet 

zodat een plein ontstaat en de ruimte van de haven dieper het plangebied ingaat. De 

bebouwing aan de Noorderhaven is een voortzetting van het bestaande IJsselfront. 

De nieuwbouw aan de haven moet hierbij aansluiten. Op de hoeken en aan de kop 

van de haven is er ruimte voor hoogte accenten. Op prominente plekken aan de ha­

ven, zoals de kop, is er ruimte voor horeca in de plint. 

Lanen en straten 
Twee lanen verbinden het plangebied met de stad en de IJssel. De Dreef, welke zich 

splitst in de Contrescarp en Hermesweg en de Coenensparkstraat vormt een verbin­

ding tussen de binnenstad en de nieuwe stadsentree via de N348. De lanen worden 

voorzien van laanbeplanting, ruime trottoirs en goede voorzieningen voor fietsers en 

voetgangers. Vanaf de lanen ontsluit een aantal straten het gebied . De Coenens­

parkstraat maakt onderdeel uit van de hoofdgroenstructuur. De straten verbinden be­

langrijke openbare ruimtes als de Noorderhaven en Noorderhavenpark. 

SAB 12 



De onderstaande figuur geeft een beeld van de structuur van lanen en straten. 

Figuur 7. Lanen en straten 

In de structuur van de lanen en straten en de verbinding met de binnenstad vormen 

de onderdoorgangen bij het spoor belangrijke elementen. De navolgende figuur geeft 

de ligging van beide onderdoorgangen weer; westelijk de Marstunnel en oostelijk 

Kostverloren Voor een beschrijving van de beoogde verkeerstructuur en de wijze 

waarop het parkeren in het plan wordt opgelost wordt verwezen naar paragraaf 4.14. 

Figuur 8. Spooronderdoorgangen 

Stations/oper 
De Stationsloper heeft een belangrijke functie in de open bare ruimte in Noorderhaven. 

Het is een stedelijke hoofdroute tussen 's Gravenhof en de woonboulevard met het 
station als bronpunt. De loper krijgt een pleinachtige inrichting en is bestemd voor 

voetgangers . Op de loper is ruimte voor boomgroepen en groene elementen op mar­

kante kruisingen . Waar de loper kruist met rijbanen, is de voetganger leidend en de 

auto te gast. De navolgende figuur geeft de locatie van de Stationsloper weer. 
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Figuur 9. Stations/oper 

Havenstraat 
De Havenstraat is een historische straat die gedeeltelijk behouden blijft. Het robuuste 

industriele karakter is uitgangspunt voor verdere uitwerking met onder andere het te­

rugbrengen van de bestaande bestrating. Te midden van de stationsbuurt krijgt de 

straat een utilitair en dynamisch karakter, waar reizigers per openbaar vervoer, wer­

kende mensen, scholieren en de ateliers en bedrijfsruimtes in de pakhuisblokken de 

sfeer bepalen. De onderstaande figuur geeft de ligging van de Havenstraat weer. 

Figuur 10.Havenstraat 

Coenensparkstraat 
De Coenensparkstraat is een hoofdontsluitingsweg en onderdeel van de nieuwe stad­

sentree van Zutphen via de N348. De laan krijgt een karakteristiek profiel, met door­

gaande fiets, - en voetpaden, groene bermen en een middengeleider. De onderstaan­
de figuur geeft de ligging van de Coenensparkstraat weer. 
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Figuur 11. Coenensparkstraat 

IJsselkade 
De bestaande IJsselkade wordt verlengd tot aan de Noorderhaven. Het is een prome­

nade voor voetgangers en fietsers met een hoge en lage kade. Ten zuiden van Noor­
derhaven heeft de lage kade een pleinachtige inrichting. De waterkering wordt ge"inte­
greerd in het profiel. De IJsselkade eindigt op de markante Noorderhavenkop; een 

plein met uitzicht over de Noorderhaven. Deze ruimte is geschikt voor evenementen 
en terrassen . De onderstaande figuur toont de locatie van de IJsselkade. 

Figuur 12. /Jsse/kade 

IJsseldijk en Coenenspark 
De IJsseldijk is onderdeel van de promenade die tot aan de Houthaven loopt en wordt 
zo mogelijk via een brug verbonden met de IJsselkade. Vanaf de dijk worden de be­
staande uiterwaarden (het Coenenspark) toegankelijk gemaakt via een aantal paden. 
De onderstaande figuur geeft het gebied van de IJsseldijk en uiterwaarden weer. 
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Figuur 13. /Jsse/dijk en uiterwaarden 

Noorderhavenpark 

Het park markeert het eind van de Noorderhavenstraat en is een belangrijk openbare 

ruimte in de reeks van plein en en parken rondom de binnenstad (Historische gordel) . 

Aan het park op de Noorderhavenas staat een toren. Het gebouw en het park zijn fa­

milie en identiteitsdrager van het Noorderhavenkwartier. De onderstaande figuur geeft 

de ligging van het Noorderhavenpark weer. 

Figuur 14. Noorderhavenpark 

2.5.3 Stedenbouwkundig raamwerk: Blokverkaveling 

2.5.3.1 Schaal van blokken en nieuwbouw 

Het raamwerk voor de gebouwde omgeving wordt gevormd door stedelijke blokken en 

een variatie in bebouwing en functies . Het plan is opgebouwd uit gesloten blokken 

binnen een weefsel van straten en pleinen. De blokken hebben voldoende maat voor 

prive tuinen, prive terrassen en collectieve binnenhoven. De blokmaat is zodanig dat 

verschillende parkeeroplossingen mogelijk zijn. Afhankelijk van de buurt verschillen de 

blokken in het plangebied wat betreft opbouw en afmetingen . De blokken met hoven 

zijn groter en onderscheiden zich met groene binnengebieden. De blokken met de be­

staande pakhuizen zijn compacter en onderscheiden zich met priveterrassen, tuinen 

en binnenpleintjes. 
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De nieuwbouw dient wat betreft schaal, korrel en architectuur aan te sluiten op de bin­

nenstad van Zutphen. Wat betreft de schaal (massa) zijn daarom in Noorderhaven ka­
rakteristieke elementen uit de binnenstad zoals gesloten blokken met pandsgewijze 

opbouw, variatie in bouwhoogte, verspringende plint en groene binnenhoven opge­

nomen. Om een karakteristieke, gedifferentieerde architectuur en schaal aan Noor­

derhaven te geven, wordt binnen een bouwblok onderscheid gemaakt tussen korrel­

grooUe van de panden. Binnen het plangebied wordt wat betreft korrel een aantal 
groepen onderscheiden. De korrel wordt bepaald door de positie van de bebouwing 

aan het raamwerk van openbare ruimte. De groepen die worden onderscheiden zijn: 
- bebouwing aan het spoor, deze is wat betreft maat en schaal robuuster en heeft 

een eigen signatuur; 
- bebouwing aan de IJssel en Coenensparkstraat. De korrel refereert aan de be­

staande bebouwing aan de IJsselkade; 
- pakhuisblokken. De maat en schaal van de deze bebouwing refereert aan de be­

staande pakhuizen. Solitaire gebouwen met een robuuste maat. 

- blokken met hoven. Deze bebouwing heeft een fijnere schaal, het individuele pand 
krijgt hier meer de ruimte. 

- bijzondere clusters, specials en markante hoeken. Deze bebouwing die op diverse 

plekken in het plangebied aan prominente openbare ruimte staan hebben een kor­
rei vergelijkbaar met de bebouwing aan het IJsselfront. 

2.5.3.2 Bouwhoogte 

De bouwhoogte van de bebouwing varieert over het algemeen tussen de 3 en 7 bouw­
lagen. Langs het water, het spoor en de Stationsloper bevindt zich de hogere bebou­
wing. In het gebied zijn twee hoogteaccenten. Noorderhaven sluit daarmee aan op het 

stadssilhouet van Zutphen (Torenstad). Deze hoogteaccenten zijn voorzien op prom i­
nente plekken in het plangebied en zijn gekoppeld aan een bijzonder programma. Een 
hoogteaccent is voorzien op het punt waar de Dreef splitst (Contrescarp-toren ge­

noemd in het stedenbouwkundig plan). Aan het begin van de as naar de Noorderha­
ven en op de kop van de Noorderhaven is ook een hoogteaccent beoogd. Dit gebouw 
is onderdeel van een bouwblok en onderscheidt zich in diepte, bouwhoogte en pro­

gramma. Voorzieningen op de begane grond moeten bijdragen aan een activering van 
de Noorderhaven. 

De navolgende figuur geeft een beeld van de in het stedenbouwkundig plan beoogde 
verhouding in het aantal bouwlagen. In de regels en op de verbeelding van dit be­

stemmingsplan is de daadwerkelijk toegestane bouwhoogte opgenomen. 
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Figuur 15. Bouw/agen 

2.5.3.3 Buurten 
Binnen het raamwerk van openbare ruimte is een aantal buurten met verschillende 
identiteiten beoogd. Per buurt vindt een nadere uitwerking van de karakteristiek 
plaats, vertrekkend en aansluitend op bestaande Zutphense structuren zoals de bin­

nenstad, torens, IJsselfront en pakhuizen. 

De beschreven buurten zijn weergegeven op de navolgende figuur. 
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Figuur 16. Overzicht buurten Noorderhaven 
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Hieronder voigt per buurt een korte beschrijving: 

1 IJsseldijk: De gebouwen op de IJsseldijk moeten architectonische bijzonder wor­

den vormgegeven. De bijzondere architectuur sluit aan op de bijzondere ligging 
aan en het bijzondere uitzicht over het Coenenspark en de IJssel. 

2 Specials: prominente gebouwen op bijzondere plekken in Noorderhaven. De spe­

cials contrasteren met de directe bebouwing, maar zijn ruimtelijk zorgvuldig inge­
past. 

3 IJsselfront: Het bestaande IJsselfront wordt doorgezet tot en met de Noorderha­
yen. Het wordt een stevig front aan de haven en de IJssel met kades en pleinen. 

4 Pakhuizen: Compacte stadse blokken met een industrieel karakter aan de histori­

sche Havenstraat en nieuwe Noorderhavenstraat. De in te passen panden en de 
historie van het gebied vormen de aanzet voor de verdere uitwerking in een pak­

huisachtige opzet, met lofts, ateliers, broodfabriek, herenhuizen en pakhuizen. 
5 Noorderhavenkwartier: Een kleinstedelijke voortzetting van Zutphen, rijk gescha­

keerd, met straten, panden, binnenhoven, Zutphense stoepen en trapjes. De buurt 

kenmerkt zich door blokken met groene binnenhoven. 
6 Stationsbuurt: Een levendige buurt met werken en wonen. De bereikbaarheid 

maakt het stationsgebied interessant voor voorzieningen, instellingen en bijzonde­

re woongebouwen. De P&R-voorziening ligt op loopafstand van het station, de bin­
nenstad en Marshart. 

2.5.3.4 Woningtypologieen 
Om stedelijkheid en flexibiliteit te creeren bevat het plan een diversiteit aan woningty­

pes. Het heeft een mix aan grondgebonden woningen en appartementen met een 
verhouding van circa 40/60. Binnen de categorieen grondgebonden en gestapeld 

kunnen diverse types worden gerealiseerd, zoals stadswoningen, gezinswoningen, 
benedenbovenwoningen, (korte) galerij woningen, 2,3,4-spanners en lofts. Van een 
aantal bouwblokken zijn proefverkavelingen gemaakt waaruit blijkt dat het goed moge­

lijk is in de blokken een gedifferentieerd woonmilieu te realiseren met buitenruimtes, 
waterretentie en bijbehorende parkeeropgave. Vanwege de lange doorlooptijd van het 
plan (gefaseerde aanleg) is het essentieel om voldoende flexibiliteit in de uitwerking 
van de bouwblokken mogelijk te maken wat betreft aantallen, financieringscategorieen 
en typologieen om in te kunnen spelen op een veranderende vraag en marktomstan­
digheden. 

De navolgende figuur geeft een indicatief beeld van een mogelijke spreiding van wo­
ningtypologieen, op basis van het stedenbouwkundig plan. 
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Figuur 17. Woningtypologieen 

2.5.4 Stedenbouwkundig raamwerk: Voorzieningen en bedrijven 

Noorderhaven krijgt een mix van functies met woningen in diverse categorieen en 

ruimte voor onder andere kantoren , een hotel, een P&R-voorziening, bedrijvigheid, 

maatschappelijke voorzieningen, ateliers, cultuur, leisure en commerciele activiteiten. 

In het plan is een aantallocaties aangewezen die zich goed lenen voor voorzieningen. 
Deze zijn cruciaal voor de geambieerde stedelijke en levendige sfeer in Noorderha­

ven. Vanwege de huidige onvoorspelbare afzet van het programma bestaat de flexibi­

liteit om op deze locaties ook woningbouw te maken. Naast de kantoren aan het spoor 
en de flexibel te gebruiken begane grond van de pakhuisblokken is er een aantal zo­

genaamde trekkers. Dit zijn bestemmingen aan stedelijke hoofdroutes. Het betreft hier 

de locaties aan de kop van de Noorderhaven, aan het eind van de Stationsloper en bij 

de Houthaven. De historische panden zijn ook aangemerkt voor voorzieningen. 

In paragraaf 4.10 wordt het programma voor de voorzieningen en bijvoorbeeld de 10-
catie voor detailhandel nader beschreven en onderbouwd. 
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2.6 lIIustratieve uitwerking stedenbouwkundig plan 

Het raamwerk met proefverkaveling vormt geen exacte blauwdruk voor de uiteindelijke 

situatie, maar legt de hoofdstructuur openbare ruimte, uitgeefbare bouwvelden en de 

basisprincipes voor de programmatische ontwikkelingen vast. In verdere uitwerkingen 
voigt een detailiering in de inrichting van de openbare ruimte en de ontwikkeling van 

de bouwvelden. Uitwerkingen en nieuwe aanpassingen mogen niet ten koste gaan 

van de in het stedenbouwkundig plan voorgestelde structuur c.q. raamwerk. 

Figuur 1 B. lIIustratieve uitwerking (proefverkaveling) Noorderhaven 
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Waalweelde (verkenning van lange termijn opgaven voor de Waal) als potentiele ont­

wikkelingen voor een rabuuste oplossing voor de lange termijn beschouwd. 

PK8 Ruimte voor de Rivier 
De Planologische Kernbeslissing Ruimte voor de Rivier is op 26 januari 2007 van 

kracht geworden. In de PKB wordt de verwachting uitgesproken dat in de toekomst de 

waterafvoeren van de rivieren zullen gaan stijgen. Volgens berekeningen kunnen de 

rivieren op termijn de hogere waterafvoeren niet meer accommoderen. Het Waterbe­

leid 21e eeuw laat een trendbreuk zien in de omgang met water in Nederland. Er moet 

ruimie worden gegeven aan water. Het verhogen en versterken van dijken langs wa­

terlopen is een vicieuze cirkel. Om deze reden is de beleidslijn Ruimte voor de Rivier 

in het leven geroepen en later ook de PKB Ruimte voor de Rivier opgesteld. 

Langs de grote rivieren moet een duurzame veiligheid worden gecreeerd door middel 

van ruimtelijke maatregelen. Vanaf 2015 moeten piekafvoeren in de Rijn tot maximaal 

16.000 m3 per seconde bij Lobith veilig afgevoerd kunnen worden. De verwachting is 

dat de maatgevende afvoer mogelijk verder kan toenemen tot 18.000 m3 per seconde 

in 2100. De IJssel (een Rijntak) moet een deel van dit extra water van de Rijn af gaan 

voeren. Hierbij is ook van belang dat in de PKB Ruimte voor de Rivier een aantal stra­

tegische beleidskeuzen is gemaakt. Een daarvan is, dat bij een verdere toename van 

de maatgevende rivierafvoer boven de 16.000 m3 de extra afvoer wordt verdeeld over 

de IJssel en de Waal. De Lek doet dan niet meer mee. 

In de PKB zijn gronden gereserveerd voor het nemen van maatregelen. Voor de IJssel 

gaat het onder andere om de hoogwatergeul bij Zutphen. Het plangebied Noorderha­

ven ligt niet binnen het gebied dat is gereserveerd voor de hoogwatergeul. 

8e/eids/ijn grote rivieren 
De 'Beleidslijn grote rivieren' van 4 juli 2006 heeft de 'Beleidslijn Ruimte voor de Ri­

vier' uit 1996 vervangen. De Beleidslijn grate rivieren biedt planologische bescherming 

tegen ongewenste ontwikkelingen in aile buitendijkse gebieden. Deze beleidslijn geldt 

echter niet voor het binnendijkse gebied. Hierin voorziet de PKB. Het uitgangspunt 
van de Beleidslijn grote rivieren is het waarborgen van een veilige afvoer en berging 

van rivierwater, onder normale en onder maatgevende hoogwaterstanden en het bie­

den van voldoende ontwikkelingsmogelijkheden voor overheden om te zorgen voor 
een goede ruimtelijke ordening. De beleidslijn gaat uit van een eigen risico en vera nt­

woordelijkheid ten aanzien van ontstane schade door hoog water voor activiteiten in 

het rivierbed. Initiatiefnemers in het rivierbed zijn zelf aansprakelijk voor schade en 

zelf verantwoordelijk voor het nemen van maatregelen om zich tegen potentiele scha­

de te beschermen. De Beleidslijn grote rivieren heeft als doelstelling: 

- de beschikbare afvoer- en bergingscapaciteit van het rivierbed te behouden; 

- ontwikkelingen tegen te gaan die de mogelijkheid tot rivierverruiming door verbre-

ding en verlaging nu en in de toekomst feitelijk onmogelijk maken. 

Het afwegingskader in deze beleidslijn is bedoeld om te kunnen beoordelen of activi­

teiten kunnen plaatsvinden in het rivierbed, en zo ja, onder welke voorwaarden. De 

beleidslijn zelf is geen instrument om actief rivierverruiming uit te voeren. Daarvoor 

bestaan andere kaders en procedures. Wei biedt het afwegingskader mogelijkheden 

voor initiatieven om binnen de gestelde voorwaarden rivierverruimende maatregelen 

uit te voeren. 
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De Beleidslijn grote rivieren bestaat uit twee onderdelen; de beleidsbrief van februari 

2006 en de beleidsregels zoals gepubliceerd in de Staatscourant op 12 juli 2006. De 

atlas met detailkaarten maakt onderdeel uit van de beleidsregels en is met een verwij­

zing opgenomen in de Staatscourant. Op deze detailkaarten is het toepassingsgebied 
van de beleidslijn aangegeven met daarbij de differentiatie van gebieden naar stroom­

voerend en bergend regime. Aanpassingen in de detailkaarten worden in de Staats­

courant gepubliceerd. 
Maatregelen, ingrepen, bouwen en soortgelijke begrippen worden voor de toepassing 

van het besluit als vervat in de beleidslijn als activiteit aangemerkt. Voor het uitvoeren 
van deze activiteiten is een vergunning als bedoeld in artikel 2 van de Wet beheer 

rijkswaterstaatswerken noodzakelijk. 

Uit het onderstaande kaartbeeld is af te leiden dat een deel van het plangebied is ge­
legen binnen het stroomvoerend regime zoals bepaald in de beleidslijn. 

Figuur 22. Uitsnede kaartbeeld Beleidslijn Grote Rivieren met glob ale ligging plangebied (rood 

omlijnd) 

Het plan voorziet deels in een herbestemming van de rivier de IJssel. De nieuwe be­

stemming sluit aan op de stroomvoerende functie van de rivier. Verder wordt de be­
staande noord-zuid route over de IJsseldijk verbeterd voor het langzaam verkeer. 80-

vendien worden de bestaande uiterwaarden (het Coenenspark) toegankelijk gemaakt 

via een aantal paden. 
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Bij de voorgenomen activiteiten moet in eerste instantie moet worden beoordeeld of 

sprake is van een kleine, tijdelijke of voor het rivierbeheer noodzakelijke activiteit zoals 

aangegeven in artikel 3 van de beleidsregels. Op de IJssel is ter plaatse sprake van 

een stroomvoerend regime. Binnen het stroomvoerend regime bestaan mogelijkheden 

voor riviergebonden activiteiten. Voor niet-riviergebonden activiteiten wordt geen ver­
gunning verleend, tenzij sprake is van: 

a een groot openbaar belang en de activiteit niet redelijkerwijs buiten het rivierbed 

kan worden gerealiseerd; 
been zwaarwegend bedrijfseconomisch belang voor bestaande grondgebonden 
c agrarische bedrijven ell de activiteit niet redeiijkerwijs buiien het rivierbed kan wor­

den gerealiseerd; 
d een functieverandering binnen de bestaande bebouwing of; 
e een activiteit, die per saldo meer ruimte voor de rivier oplevert op een rivierkundig 

bezien aanvaardbare locatie. 

Toets plan 
Binnen de grenzen van het plangebied ligt een klein deel van het gebied dat onder­
deel uitmaakt van het stroomvoerend gebied van de IJssel. Oit betreft het gebied rond 
de monding van de haven . Hoewel het stedenbouwkundig plan wei ideeen bevat voor 
het gebruik van de uiterwaarden, is het expliciete uitgangspunt voor het bestem­
mingsplan dat de waterstaatkundige functie van de uiterwaarden primair is. Oaarnaast 

kunnen ondergeschikte, extensieve vormen van recreatie plaatsvinden, waarbij geen 
sprake is van permanente voorzieningen die de afvoer van water kunnen bemoeilij­
ken. Oe overige wateraspecten zijn behandeld in paragraaf 4.11. 

3.2 Provinciaal beleid 

3.2.1 Streekplan Gelderland 2005 

Het ruimtelijk beleid van de provincie Gelderland tot 2015 is vastgelegd in het Streek­
plan Gelderland 2005. Met de inwerkingtreding van de Wet ruimtelijke ordening per 1 
juli 2008 heeft het streekplan Gelderland 2005 de status van structuurvisie gekregen. 
Oat betekent dat de inhoud van het streekplan voor de provincie de basis blijft voor 
haar eigen optreden in de ruimtelijke ordening. 

Zutphen valt op basis van het streekplan binnen het stedelijk netwerk Stedendriehoek, 

dat binnen het rode raamwerk ligt. Oit deel van de provincia Ie ruimtelijke hoofdstruc­
tuur heeft betrekking op de hoogdynamische functies samenhangend met de hoofdin­
frastructuur en intensieve vormen van ruimtegebruik, zoals stedelijke functies, inten­

sieve vormen van recreatielleisure, met stedelijke ontwikkeling samenhangende 
groenontwikkeling en intensieve agrarische teelten. Binnen een stedelijk netwerk 
streeft de provincie naar een bundeling van stedelijke functies. Oit bundelingsbeleid 
moet bijdragen aan efficient ruimtegebruik en aan een versterking van draagvlak van 

een kwalitatief hoogwaardig voorzieningenniveau. Stedelijke netwerken moeten aan­
trekkelijk, sterk en goed bereikbaar zijn. 

Oe stedelijke ontwikkeling in Gelderland richt zich op het onderhouden van de rijke 
culturele en historische waarden en versterken van de kwaliteit van de stad en platte­

land. Met zijn rijke historische verleden, hoge monumentale waarde en omvangrijke 
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sociale, culturele en historisch voorzieningenniveau voor de regio, behoort Zutphen tot 

een van de acht steden in Gelderland waar de provincie extra in wil investeren. 

In het provinciaal beleid voor stedelijke ontwikkeling wordt onderscheid gemaakt tus­

sen bestaand bebouwd gebied en stedelijke uitbreiding. Het accent van de provinciale 

beleidsambities ligt op de vernieuwing en het beheer en onderhoud van bestaand ge­

bied (herstructurering, intensivering en revitalisering). 

De provincie hecht groot belang aan een goede verkeerskundige doorstroming en het 

voorkomen van overlast als gevolg van verkeer. Een belangrijke taak van de provincie 

ligt op het vlak van de regionale infrastructuur. Met de aanleg van een nieuw trace 

voor de N348 Zutphen - Eefde / Noordelijke ontsluiting over het bedrijventerrein wil de 

provincie Gelderland zowel de bereikbaarheid van De Mars verbeteren als de leef­

baarheid van de woongebieden Zutphen-noord en Eefde. Vooral voor de doorstroming 

van het vrachtverkeer is een verbeterde route ring gewenst. Met de aanleg van de 

N348 wordt dit in zeer belangrijke mate gerealiseerd. 

De ruimte voor zware en milieugerelateerde bedrijvigheid is schaars. De Mars is een 

van de weinige gebieden waar met intensivering veel extra economische ruimte is te 

winnen voor zware industrie en milieugerelateerde bedrijvigheid. Provincie Gelderland 

en het rijk hechten dan ook grote waarde aan de revitalisering van het bedrijventerrein 

en stimuleren dit actief. De Mars maakt onderdeel uit van het nationale actieplan be­

drijventerreinen . 

In 2008 hebben de ministeries VROM / EZ een pilotstatus gegeven aan de kwaliteits­

verbetering van bedrijventerrein De Mars en de aanpak er van. De interesse gaat hier­

in in belangrijke mate uit naar duurzaamheid, de afstemming van de diverse regelge­

ving en het langdurig op peil houden van de kwaliteit van het gebied. De pilotstatus 

geldt voor drie jaar en betekent voor Gemeente Zutphen inzet van expertise en ken­

nis. Met de ministeries zijn afspraken gemaakt over te behalen resultaten en te ver­

richten communicatie. De resultaten liggen op het vlak van maatregelen voor energie­

reductie en het verrichten van enkele procedures voor de milieukundige zonering van 

het gebied rond de spoorzone en op het noordelijke deel van het bedrijventerrein. 

De ontwikkeling van Noorderhaven is in overeenstemming met de provinciale struc­

tuurvisie en draagt bij aan de verwezenlijking van enkele belangrijke beleidsdoelstel­
lingen uit deze visie . 

3.2.2 Ruimtelijke verordening Gelderland 

Het streekplan Gelderland 2005 heeft op grond van het overgangsrecht de status ge­

kregen van structuurvisie ingevolge artikel 2.2 lid 1 van de Wet ruimtelijke ordening. 

Daarnaast kunnen, indien provinciale of nationale belangen dat met het oog op een 

goede ruimtelijke ordening noodzakelijk maken, bij of krachtens provinciale verorde­

ning respectievelijk bij of krachtens algemene maatregel van bestuur regels worden 

gesteld omtrent de inhoud en toelichting van bestemmingsplannen. De Ruimtelijke 

Verordening Gelderland voorziet hierin. 
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De verordening richt zich net zo breed als het streekplan op de fysieke leefomgeving 

in de provincie. De vigerende ruimtelijke structuurvisie hanteert als uitgangspunt dat 

nieuwe verstedelijking voor wonen en werken hoofdzakelijk plaatsvindt binnen het be­

staand bebouwd gebied. De verordening legt dit beleid van bundeling en intensivering 

vast door hiervoor voorschriften op te nemen. Voorschriften ten aanzien van werken, 

zoals bedrijventerreinen of kantoorlocaties, zijn nog niet in deze verordening opgeno­

men, aangezien nieuw beleid ter zake in voorbereiding was op het moment van vast­

stelling van de ontwerp-verordening. Dit nieuwe beleid (zoals opgenomen in de Struc­

tuurvisie bedrijventerreinen en werklocaties) zal in een volgende tranche in deze 

VeiOidening opgenomen worden. 

Bij de afzonderlijke voorschriften uit de verordening is in de artikelsgewijze toelichting 

een korte duiding en verantwoording van het provinciaal belang opgenomen. De voor 

het plan van belang zijnde voorschriften zijn navolgend kort behandeld . 
In voorliggend plan is hoofdzakelijk de bestemming 'Woongebied' van toepassing. Met 

betrekking tot de bestemming 'Woongebied' acht de provincie het van belang dat in 

een bestemmingsplan opgenomen nieuwe woonlocaties en de daar te bouwen wonin­

gen passen in het vigerende, door Gedeputeerde Staten vastgestelde Kwalitatief 

Woonprogramma voor de betreffende regio en het daarin opgenomen regiototaal aan 

woningen. In paragraaf 3.2.5 wordt nader in gegaan op provinciaal beleid uit het Kwa­

litatief Woonprogramma en in paragraaf 3.3.1 over de regionale uitwerking daarvan. 

Wat betreft de voorziening in de vorm van detail handel wordt vereist dat in een be­

stemmingsplan nieuwe locaties voor detailhandel niet ten koste gaan van de bestaan­

de detailhandelsstructuur. In paragraaf 4.10 wordt nader ingegaan op het programma 

voor detailhandel en de relatie met de detailhandelsstructuur. 

Bestaande rechten worden gehandhaafd op grond van artikel 25 van de verordening . 

Dit heeft betrekking op de bestaande bedrijven in het plangebied die Qvereenkomstig 

de bestaande bestemming worden bestemd. 

Voor de kantoorlocaties in het plan wordt verwezen naar de behandeling van de 

Structuurvisie bedrijventerreinen en werklocaties in paragraaf 3.2.3. 

3.2.3 Structuurvisie bedrijventerreinen en werklocaties 

In 3 gegroepeerde velden direct langs het spoor is binnen de uit te werken bestem­

ming Centrum de mogelijkheid opgenomen om naast diverse andere functies een kan­

toorprogramma van maximaal 22.000 m2 te realiseren. 

De provincie acht een goed functionerende kantorenmarkt mede bepalend voar een 

goed vestigingsklimaat en daarmee een belangrijke randvoorwaarde voor verdere 

economische groei van de regio's en het uitbreiden van kenniseconomie in Gelder­

land. Het bundelings- , locatie- en knopenbeleid in bestaand bebouwd gebied en ste­

delijke uitbreidingen is bepalend voor nieuwe kantoorontwikkelingen. Van belang 

daarbij is tevens dat de aard, de schaal en het mobiliteitsprofiel van de kantoorontwik­

keling passen bij de betreffende locatie. Nieuwe kantoarlocaties dienen zoveel moge­

lijk te worden ontwikkeld op of nabij hoogwaardige OV-verbindingen. Eigenstandige 

kantoorvestiging is niet mogelijk op monofunctionele bedrijventerreinen. Hiervoor die­

nen specifieke kantoarlocaties. 

In het ontwerp van de AMvB-ruimte is opgenomen dat de SER-Iadder tevens toege­

past moet worden voor kantoren. De provincie onderschrijft de toepassing van de 

SER-Iadder voar kantoren als doelstelling. Het streven daarbij is enerzijds een gezon-
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de (ontwikkeling van de) kantorenmarkt en anderzijds een zorgvuldig en duurzaam 

ruimtegebruik. De wijze waarop de SER-Iadder toegepast moet worden voor kantoren 
zal nader uitgewerkt moeten worden, het beleid zal daarna verankerd worden in de 

verordening. 

Economie, mobiliteit en kwaliteit van de leefomgeving zijn centrale elementen in het 

provinciale locatiebeleid. De locatiekeuze van bedrijven en voorzieningen dient het re­

sultaat te zijn van een afweging tussen economie (behoefte aan vestigingsmogelijk­
heden voor bedrijven), bereikbaarheid (ontsluitingsmogelijkheden van locaties) en 

leefbaarheid (ruimtelijke- en milieukwaliteiten). Van essentieel belang daarbij is dat het 
mobiliteitsprofiel van de te vestigen (gevestigde) bedrijven, voorzieningen en instellin­

gen overeenkomt met het mobiliteitsprofiel van de betreffende locatie/knooppunt. De­
ze afweging geldt vooral voor de centrumstedelijke en gemengde stedelijke randloca­

ties. Het provinciaal beleid is er vooral op gericht de knooppunten in het rode 
raamwerk te benuUen voor intensieve verstedelijking, omdat deze de meeste potentie 
hebben wat betreft de (boven)regionale bereikbaarheid. 

Het plangebied maakt deel uit van het stedelijk netwerk van Apeldoorn, Deventer en 

Zutphen en daarmee van het bundelingsgebied. Vanwege de ligging nabij het station 
is de bereikbaarheid per openbaar goed. De realisatie van een programma voor kan­
toren sluit aan bij het provinciale locatie- en knooppuntenbeleid bundelingsbeleid. 

3.2.4 Keuzevrijheid en identiteit, Woonvisie Gelderland 

De provincie Gelderland heeft als uitwerking van het Streekplan Gelderland 2005 de 
Woonvisie Gelderland Keuzevrijheid en Identiteit is opgesteld. De nota Keuzevrijheid 

en Identiteit geeft richting aan een woonbeleid met kwaliteit in Gelderland. Centraal 
staan de burger en zijn woonwensen, evenals het realiseren van passende en gevari­
eerde woningen en woonmilieus. Een bijzondere opgave ligt in de, als gevolg van de 

vergrijzing, toenemende vraag naar wonen, zorg en welzijn. Tevens ligt een grote op­
gave in het versnellen van de herstructurering en transformatie van bestaande wijken 
en het op gang brengen van de gestagneerde nieuwbouwproductie. Uiteindelijk moet 
dit leiden tot 'de juiste woning, op de juiste plaats, op het juiste moment'. 

Gedeputeerde Staten van Gelderland stellen periodiek in overleg met de verschillende 
regio's in Gelderland een kwalitatief Woonprogramma (KWP) op Zutphen valt onder 

Regio Stedendriehoek en na een KWP1, KWP2 zijn recent de KWP3 afspraken voor 
de periode 2010-2019 vastgelegd. 

3.2.5 Kwalitatief Woonprogramma 2010-2019 (KWP3) 

Gedeputeerde Staten van Gelderland heeft op 12 januari 2010 het Kwalitatief Woon­
programma 2010-2019 (KWP3) vastgesteld. De provincie, de woningcorporaties, de 

gemeenten en de regio's in Gelderland hebben met elkaar afspraken gemaakt over de 
woningvoorraad voor de komende tien jaar. De partijen willen er voor zorgen dat het 
woningaanbod in iedere regio van Gelderland ook in de toekomst goed aansluit bij de 

behoefte van de inwoners. In het programma zijn de afspraken vastgelegd. Deze af­

spraken kwamen tot stand door een goede en intensieve samenwerking met de re­

gio's, de gemeenten en de woningcorporaties. 
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Om het woningaanbod zo goed mogelijk af te stemmen op de vraag is in het KWP3 

rekening gehouden met de ontwikkelingen in de bevolkingsopbouw en in de woning­

markt. In de praktijk betekent dit dat voornamelijk goedkopere woningen moeten wor­

den gebouwd, bij voorkeur op binnenstedelijke locaties. Bouwen op grote nieuwbouw­

locaties buiten de stad of het dorp (zoals Vinexlocaties) is steeds minder nodig. In het 

Kwalitatief Woonprogramma gaat het nadrukkelijk niet aileen om de aantallen te bou­

wen woningen. Er is bij de inwoners behoefte aan betaalbare woningen. Daarom zijn 

ook afspraken gemaakt over de aantallen betaalbare woningen. Er wordt ook rekening 

gehouden met een steeds groter wordende groep ouderen die het liefst zelfstandig wil 

blijven VYonen. Verdef zijn ook afspraken over de verhouding koop-huur. Voor hei 

eerst zijn in het KWP3 ook afspraken gemaakt over de aantallen te bouwen woningen 

voor de komende drie jaar. 

Het Gelderse volkshuisvestingsbeleid voor de regio (regiovisie Stedendriehoek) geeft 

aan, dat er ook in de komende jaren voor de stedendriehoek behoefte is aan nieuw­

bouw. Hoewel de bevolking in de stedendriehoek geen grote toename laat zien, is er 

juist behoefte aan andere type woningen voor bijvoorbeeld ouderen, eenoudergezin­

nen en eenpersoonshuishoudens. De behoefte aan meergezinswoningen (apparte­

menten) en woningen in een stedelijke omgeving neemt de komende jaren toe. Op dit 

vlak is voor de stedendriehoek eveneens een inhaalslag te maken. 

3.2.6 Statennotitie provincie Gelderland (bijlage KWP3) 

Op 20 april 2010 heeft het college van Gedeputeerde Staten de statennotitie 'Gelder­

se aanpak woningbouw' in de periode 2010 Um 2012 vastgesteld . De provincie wil 

gemeenten en regia's ondersteunen bij het opstellen van een binnenregionale wo­

ningbouwprogramma. Goede fasering en prioritering zijn nodig am overcapaciteit, ver­

snippering, onderlinge concurrentie en onrendabele investeringen tegen te gaan en 

tevens am eventuele afzetproblemen het hoofd te beiden. In verband met de verwach­

te bevolkingsafname dringt de provincie bij gemeenten en regio's aan op meer focus 

op binnenstedelijke plannen. De provincie wil de ISV3-middelen dan oak vooral inzet­

ten ten gunste van binnenstedelijke projecten die in de jaren 2010-2012 in uitvoering 

genomen kunnen worden. 

De statennotitie is, ter uitvoering van de KWP3 afspraak om per regia een minimum­

garantie aan woningbouw veilig te stellen, opgenomen in de bijlagen van het KWP3. 

Per regio zijn uitspraken over het woningbouwprogramma gedaan. De provincie wil op 

basis hiervan in overleg met gemeenten en regia's. Voor de regia Stedendriehoek 

constateert de provincie dat de regio in haar woningbouwprogramma tijdig moet voor­

sorteren op de verwachte bevolkingsafname (krimp) en onrendabele investeringen in 

woningbouwplannen waar op termijn geen behoefte aan is moet voorkomen. De regio 

zal in de loop van 2011 een binnenregionale programmering opstellen. 

3.2.7 Waterplan Gelderland 2010-2015 

Het Waterplan bevat het waterbeleid van de provincie en is de opvolger van het derde 

Waterhuishoudingsplan (WHP3). Het beleid uit WHP3 wordt grotendeels voortgezet. 

Het Waterplan is tegelijk opgesteld met de water(beheer)plannen van het Rijk en de 

waterschappen. In onderlinge samenwerking zijn de plannen zo goed mogelijk op el­

kaar afgestemd. Het Waterplan Gelderland 2010-2015 is op 1 januari 2010 in werking 

getreden. 
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In het plan staan de doelen voor het waterbeheer, de maatregelen die daarvoor nodig 

zijn en wie ze gaat uitvoeren. Voor oppervlaktewaterkwaliteit, hoogwaterbescherming, 

regionale wateroverlast, watertekort en waterbodems gelden provinciebrede doelen. 

Voor een aantal functies, zoals landbouw, natte natuur, waterbergingsgebieden en 
grondwaterbeschermingsgebieden, zijn specifieke doelen geformuleerd. 

Het plangebied is op de waterfunctiekaart aangewezen voor de functie stedelijk ge­

bied. In paragraaf 4.11 is de toekomstige waterhuishouding voor het plangebied uit­

gewerkt. 

3.2.8 Toets plan 

De planontwikkeling betreft een belangrijke herstructurering op een centrale binnen­

stedelijke locatie in Zutphen. Door de herstructurering wordt de milieusituatie verbe­
terd en wordt een stabiel woonklimaat direct ten noorden van het centrum gereali­

seerd. Het programma draagt in grote mate bij aan de kwalitatieve en kwantitatieve 
woningbehoefte voor Zutphen. Het plan draagt daarmee bij aan de doelstellingen uit 

de provinciale structuurvisie. 
Noorderhaven is opgenomen in de regionale woningbouwprogrammering KWP 3. Het 
maximum aantal te bouwen woningen in Noorderhaven bedraagt 1.138 woningen, 
waarvan minimaal 160 woningen in de socia Ie sector. Een deel hiervan is ter com pen­

satie van 200 te slopen woningen elders op De Mars. Voor de periode 2013 - 2019 
worden volgens de KWP 3 programmering 560 woningen opgeleverd in het gebied 

Noorderhaven (circa 80 woningen per jaar). 
In regionaal verband zullen afspraken worden gemaakt over verdere programmering 
in relatie tot het woningbouwprogramma van andere regiogemeenten (zie paragraaf 

3.3.1). 
Het provinciaal waterbeleid werkt door in het beleid van lagere overheden. In para­
graaf 4.11 is de watertoets met de toekomstige waterhuishouding in het plangebied 

beschreven. De toekomstige waterhuishouding wordt vormgegeven binnen de be­

leidskaders. 

3.3 Regionaal beleid 

3.3.1 Ruimtelijk beleid regio Stedendriehoek 

Regionale Structuurvisie Stedendriehoek 2030 
De Stedendriehoek bestaat uit de gemeenten Apeldoorn, Brummen, Deventer (Over­
ijssel), Epe, Lochem, Voorst en Zutphen. De hoofdlijnen van de ruimtelijke ontwikke­

lingen van de Stedendriehoek is in de Regionale Structuurvisie Stedendriehoek 2030 
vastgelegd. Deze structuurvisie richt zich op het zogenaamde bundelingsgebied2

. De 

gemeenteraden van Apeldoorn, Brummen, Deventer, Lochem, Voorst en Zutphen 
hebben de structuurvisie vastgesteld, waardoor deze vanaf mei 2007 voor aile deel­
nemende geldt. Het stedelijke netwerk Stedendriehoek kiest uitdrukkelijk voor verdere 

2 Het gebied rond Apeldoorn, Deventer en Zutphen en het daarbinnen gelegen middenge­

bied. Grote delen van het grondgebied van: Apeldoorn, Brummen, Deventer, Lochem, 

Voorst en Zutphen. Epe is gelegen in het zogenaamde niet-bundelingsgebied en valt buiten 

deze structuurvisie. 
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herstructurering en intensivering van het bestaand stedelijk gebied boven nieuwe 

stadsuitbreidingen. De Stedendriehoek heeft voor werken de ambitie om als eerste 

stap de bestaande bedrijventerreinen beter te benutten door intensief en meervoudig 

ruimtegebruik. Bestaande terreinen hebben een extra kwaliteitsimpuls nodig door ze 

te herstructureren. Op de lange termijn zal dit op bedrijventerrein De Mars zeker 

zichtbaar worden. In en rond de drie steden is zo een sterke koppeling te maken tus­

sen hervestiging van bedrijven en een kwaliteitsimpuls voor het werkgebied . 

Aanvulling Regionale Structuurvisie Stedendriehoek 2030 
in november 2009 is een aanvuiiing op de regionaie siruciuurvisie vastgesteid. in de 

aanvulling is beschreven dat de structuurvisie een actueel beleidskader is, maar dat 

twee redenen bestaan om de visie op onderdelen aan te vullen. De eerste reden is dat 

een aantal beleidskeuzen uit de regionale structuurvisie voor het niet­

bundelingsgebied (RSV De Voorlanden) tevens van toepassing worden verklaard op 

het bundelingsgebied een tweede reden is de inwerkingtreding van de grondexploita­

tiewet. 

Aangezien de planontwikkeling betrekking heeft op een binnenstedelijke herstructure­

ring wordt verder niet ingegaan op de aanvulling. Wat betreft de grondexploitatiewet 

en dit bestemmingsplan wordt verwezen naar hoofdstuk 6. 

3.3.2 Toets plan 

Het plan Noorderhaven is als ontwikkelingsplan genoemd in de regionale structuurvi­

sie. Het kwantitatieve woningbouwprogramma is nog niet vastgelegd in een regionaal 

woningbouwprogramma. Aan de opstelling hiervan wordt nog gewerkt. In een latere 

fase van het bestemmingsplan zal nader worden ingegaan op de binnenregionale wo­

ningprogrammering. 

3.3.3 Waterbeleid waterschap Rijn en IJssel 

Waterbeheerplan 2010-2015 
Het Waterbeheerplan 2010-2015 beschrijft het beleid voor aile taakgebieden van het 

Waterschap Rijn en IJssel. Het plan geeft aan welke doelen het waterschap nastreeft 
en met welke aanpak het waterschap deze wil bereiken. 

Het Waterbeheerplan is opgesteld in samenwerking met vier andere waterschappen, 
welke deel uitmaken van deelstroomgebied Rijn-Oost. De opdracht van de water­

schappen in Rijn-Oost is te zorgen voor voldoende water, schoon water en voor veilig 

wonen en werken op de taakvelden watersysteem, waterketen en veiligheid. Het wa­
terschap houdt daarbij rekening met agrarische, economische, ecologische en recrea­

tieve belangen. Aandachtspunten zijn het verbeteren van ecologische en chemische 

waterkwaliteit (terugdringen van oppervlaktewatervervuiling) en het voorkomen van 

wateroverlast, waarbij rekening wordt gehouden met het veranderende klimaat. In zo­

wellandelijk als stedelijk gebied kunnen ruimtelijke ontwikkelingen een positief maar 

ook een negatief effect hebben op het watersysteem. 
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3.3.4 Toets plan 

Het beleid van het waterschap werkt door in het beleid van lagere overheden. In para­

graaf 4.11 is de watertoets met de toekomstige waterhuishouding in het plangebied 

beschreven. De toekomstige waterhuishouding wordt vormgegeven binnen de be­

leidskaders. 

3.4 Gemeentelijk beleid 

3.4.1 Inleiding 

Relevante bestuurlijke documenten die specifiek voor de ontwikkeling van het plange­
bied en omgeving zijn opgesteld, zijn beschreven in hoofdstuk 2. 

3.4.2 Ontwikkelingsvisie Zutphen 2020 

De Ontwikkelingsvisie Zutphen 2020 behelst de vertaling van de gemeentelijke ambi­

ties in een ruimtelijk functioneel toekomstperspectief tot 2020. In de visie wordt ge­

steld dat Zutphen zijn bestaande identiteit wil behouden en versterken, maar zich te­

gelijkertijd verder wil ontwikkelen als een moderne stad, waarin historie en dynamiek 

hand in hand gaan. De gemeente wil zich profileren als een duurzame gemeente, met 

een sterke socia Ie en economische structuur en burgers die tevreden zijn over het 

woon- en leefklimaat. 

Het ruimtelijk totaalconcept voor 2020 valt uiteen in negen planelementen. Het plan­

gebied maakt deel uit van het element 'De Stadskrans'. Dit element heeft betrekking 

op ontwikkelingen in de bestaande stad waarbij de nadruk ligt op verdichting en trans­

formatie, met als doel het versterken van de herkenbaarheid en de eigen identiteit. 

Binnen het element De Stadskrans maakt het plangebied onderdeel uit van het deel­

gebied Stationsomgeving-Noord. 

De Stadskrans wordt gekenmerkt door de restanten van oude stadsgrachten en ves­

tingwerken. Het slechten van de wallen, het deels dichten van de oude stadsgrachten 

en de aanleg van de spoorlijn Arnhem - Zwolle hebben er toe geleid dat de onderlinge 

samenhang tussen de verschillende gebieden ontbreekt. Daarnaast zijn op een aantal 

plaatsen ad hoc-invullingen ontstaan die de ruimtelijke samenhang binnen het betref­

fende gebied niet ten goede komen. 

De totale krans wordt als eenheid hersteld, om zich te manifesteren als een historisch 

bolwerk, waarin nieuwe elementen en functies het hart van de stad verlevendigen en 

uitstraling geven. Om deze eenheid te bereiken wordt gebruik gemaakt van in de ge­

bieden aanwezige historische elementen. De directe relaties met de kern en de nog 

aanwezige grachten staan centraal. Voor het deelgebied Stationsomgeving-Noord be­

tekent dit dat een modern gemengd stedelijk gebied met aan de binnenstad verwante 

functies is beoogd . Functies zoals onder andere kantoren, horeca, woningen, toeris­

tisch-recreatieve activiteiten en grootschalige detail handel zijn beoogd. Een goede 

aansluiting met de binnenstad is belangrijk. Compact bouwen, het gebruik van duur­

zame materialen en hoge dichtheden staan hier centraal. 
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De onderstaande figuur toont een fragment van de ontwikkelingskaart van de Ontwik­

kelingsvisie Zutphen 2020. 

Figuur 23. Ontwikkelingskaart Ontwikkelingsvisie Zutphen 2020 

3.4.3 Woonvisie Zutphen 2007-2011 
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De woonvisie biedt een eigentijdse visie op het wonen in Zutphen, waarbij "Verhoogde 

ambitie. Met oog voor Kwaliteit" als motto wordt gehanteerd. Voor het bereiken van dit 

motto zijn de volgende 14 beleidsdoelen geformuleerd: 

- de kwantitatieve en kwalitatieve vraag en aanbod in de gemeente op elkaar af-

stemmen; 

- zorgdragen voor voldoende woningen voor (koop)starters; 

- continueren van regionale opvangfunctie; 
- garanderen dat in voldoende mate betaalbare woningen in de kernvoorraad be-

schikbaar zijn voor de doelgroep van beleid; 
- op de voet volgen van het functioneren van het woonruimteverdelingsysteem 

Woonkeus; 
- inspelen op de vergrijzing; 

- vergroten van keuzevrijheid van bewoners; 

- ondersteunen eigenaar bewoners in herstructureringsgebieden die niet op eigen 

kracht kunnen zorgen voor goed onderhoud aan hun woning; 

- bevorderen van integratie en huisvesting van specifieke groepen; 

- levendigheid van het centrum bevorderen door woonfunctie toe te voegen; 

- vergroten zeggenschap bewoners over woning en leefomgeving; 

- rekening houden met eisen van duurzaamheid en streven naar kwalitatief hoog-

waardige woonomgeving; 

- streven naar toename sociale duurzaamheid; 

- toepassen van de regeling 'Rood voor rood' in het buitengebied. 

Het plan Noorderhaven past binnen de doelstellingen die worden gesteld in de woon­

visie van Zutphen. Zo wordt met het woningbouwprogramma voorzien gebouwd voor 

specifieke doelgroepen in zowel de vrije sector als de socia Ie sector. 
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Afspraken over het kwantitatieve woonprogramma zijn en worden overigens op regio­

naal niveau nader vormgegeven. De relevante regionale beleidsdocumenten zijn be­

schreven in paragraaf 3.3. Wat betreft de kwalitatieve opgave is momenteel een twee­
tal samenwerkingsvormen voor collectief particulier opdrachtgeverschap bezig 

woonplannen uit te werken. Een collectief opdrachtgeverschap richt zich hierbij op se­

nioren, waarbij wordt samengewerkt met zorginstellingen voor begeleid wonen en 

zorgwoningen. Betaalbare woningen worden gerealiseerd door twee betrokken wo­
ningbouwcorporaties, waarbij het doel is om naast sociale huur ook socia Ie koop aan 

te bieden voor (koop)starters. 
Duurzaamheid vormt verder een belangrijk beleidsdoel in de woonvisie. Het plan 

Noorderhaven draagt hier ook aan bij . In de paragraaf 2.8 wordt samenvattend ge­
steld dat sprake is van een (sociaal) duurzame woonwijk. Belangrijke punten is verder 

de goede bereikbaarheid van de nieuwe woningen per openbaar vervoer. 

3.4.4 Binnenstadsvisie 2030 

Dit bestemmingsplan valt binnen de ruimere begrenzing van de Binnenstadsvisie 

Zutphen, die in de periode 2009 - 2010 opgesteld wordt. De Binnenstadsvisie richt 
zich op de periode tot circa 2030 en doet uitspraken over ingrepen die de ruimtelijke 
kwaliteit en het economisch, sociaal, verkeerskundig en ecologisch functioneren ver­

beteren. Ontwikkelingen op De Mars, Basseroord, de centrumring etc. zijn in de Bin­
nenstadsvisie beschreven. In de Binnenstadvisie is een drietalleidende thema's be­

schreven waarmee op basis van uitspraken over de unieke eigenschappen van 
Zutphen een raamwerk is geformuleerd voor toekomstig ingrepen . De thema's zijn 

Historische Schatkist, Rivierenstad en Stedelijke dynamiek. 

In de Binnenstadvisie wordt voor het gebied Noorderhaven als doel gesteld om Noor­

derhaven een volwaardige aanvulling op de historische binnenstad te laten zijn. De 
drie centrale thema's zijn voor Noorderhaven als voigt ingevuld: 

Historische Schatkist 
- herstel Noorderhaven; 
- integratie van de vestingsstructuren; 
- hergebruik van het industrieel erfgoed; 
- houthaven als historische haven verbinden met IJsselboulevard. 

Rivierenstad 
- open havenverbinding (Noorderhaven); 
- Noorderhaven als noordelijke spiegel van Vispoorthaven: tussen beide havens 

boulevardkarakter aanbrengen en versterken inclusief het witte stadsfront. 

Stedelijke dynamiek 
- voorzieningenaanbod is niet concurrerend met binnenstad; 
- goede fysieke verbindingen tussen De Mars en de binnenstad; 

- woningen dragen bij aan het voorzieningenniveau van de binnenstad; 

- binnenring niet gebruiken voor expeditieverkeer De Mars; 
- toekomstige bewoner van Noorderhaven wordt een binnenstadsbewoner. 

De uitgangspunten en doelstellingen van het stedenbouwkundig plan Noorderhaven 

sluiten aan bij de thema's van de Binnenstadvisie. 
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3.4.5 Verkeer en vervoer 

Het vigerende verkeersbeleid van de gemeente Lutphen is vastgelegd in het Ver­

keerscirculatieplan (VCP, 1996). Dit VCP is een evaluatie en actualisatie ondergaan, 

waaronder ook het categoriseringsplan. Op onderdelen vindt aanscherping van het 

beleid plaats. 

Gemeente Zutphen wil De Mars een ruimtelijke impuls geven en verbinden met de 

stad en de omliggende regio . Het Verkeerscirculatieplan (VCP) van de gemeente is 

hier op gericht. Juist op het gebied van beieikbaarheid en dOoistioming is er nag veel 
te winnen voor De Mars. De hoofdmaatregelen, die worden getroffen, worden voorbe­

reid met de omlegging van de N348 over het bedrijventerrein en de aanleg van infra­

structuur onder het spoor. 

In het VCP is gekozen voor een verkeersstructuur met grote verblijfsgebieden tussen 
de hoofdwegen. Dit biedt het beste toekomstperspectief voor Zutphen als het gaat om 

bereikbaarheid en verkeersveiligheid. Maatregelen moeten er toe leiden dat gemotori­

seerd verkeer zoveel mogelijk gebruik maakt van de wegen met een verkeersfunctie . 

Pas dicht bij de eindbestemming van een verplaatsing wordt de hoofdwegenstructuur 

verlaten en de bestemming in het verblijfsgebied gezocht. 

Sluipverkeer en doorgaand verkeer door de verblijfsgebieden moeten door adequate 

verkeersmaatregelen geweerd, dan wei ontmoedigd worden. Onder meer de omleg­

ging Polbeek is in dit kader als belangrijk VCP-project genoemd. Daarnaast dienen er 

ook maatregelen in flankerende zin getroffen te worden. Dit zijn ondersteunende 

maatregelen die een selectief autogebruik beogen en bijdragen aan een beperking 

van de groei van de automobiliteit. 

In de Evaluatie Verkeerscirculatieplan Zutphen (EVCP, 2008) blijft de doelstelling ge­

lijk aan het oorspronkelijke VCP. Het ECVP wordt meer gezien als uitvoeringsplan en 

dient in die hoedanigheid ook periodiek geactualiseerd te worden. In het ECVP zijn de 

knelpunten binnen het projectgebied vooral gericht op bereikbaarheid, leefbaarheid en 

verkeersveiligheid. Via specifieke maatregelen wordt getracht om deze knelpunten op 

te lossen/verbeteren. 

3.4.6 Groenatlas, Zutphen 

De gemeente Zutphen werkt aan een groenatlas voor de gemeente om te komen tot 
een visie op de groenstructuur vanuit natuur, milieu en ruimte met daarin een heldere 

beschrijving van eindbeelden, beheerkaders en ontwikkelingsstrategieen. Het beleid is 

nog in voorbereiding, maar in dit plan wordt het beleid al zoveel mogelijk toegepast. 

De groenatlas omvat een uitwerking voor het groen in kernen van Zutphen en Warns­

veld, de wijken Noordveen, Centrum, De Hoven, Mars, Waterkwartier, Zuidwijken, 

Warnsveld en Leesten. Daarnaast bevat het een uitwerking voor het groen langs ran­

den en de overgangszone van de kernen naar het buitengebied en de belangrijkste 

hoofdstructuren van wegen-, water- en landschapstructuren in het buitengebied. 
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In de groenatlas wordt gesteld dat het Zutphense groen een opvallende structuur 

heeft met veel groen tussen de wijken. Het groen langs de waterstructuren bepaalt in 

grote mate het groene karakter van Zutphen. Echter in de wijken zelf zijn nauwelijks 

grote groenelementen aanwezig en is het beschikbaar areaal groen relatief gering. 

Voor Noorderhaven vormen het IJsselfront, de laanstructuur van de Coenenspark­

straat en de ontwikkeling van een recreatieve verbinding de belangrijkste aankno­

pingspunten. 

Bij het nieuw te ontwikkelen deel van het IJsselfront langs Noorderhaven moet de 

kenmerkende kadestructuur vanuit eenheid en samenhang met bestaande IJsselfront 

worden versterkt. Het gewenste groenbeeld bestaat uit lindebomen en historische ka­

des/ kademuren met muurvegetaties als overgang van de stad naar de rivier. 

De Coenensparkstraat is op de visiekaart aangewezen als weg waar sprake is van het 

aanvullen/ontwikkelen van de laanstructuur. In het stedenbouwkundig plan Noorder­

haven zijn ook de Dreef en de Contrescarp als belangrijke lanen aangewezen. De la­

nen die belangrijk zijn voor de groenstructuur van Noorderhaven hebben in het be­

stemmingsplan de aanduiding specifieke vorm van groen - primaire groenstructuur" 

en specifieke vorm van groen - secundaire groenstructuur" gekregen. De gronden 

kunnen voor zowel verkeer als groenstructuur worden gebruikt. 

Op de visiekaart is tevens een route voor het versterken en ontwikkelen van een re­

creatieve verbinding (ook wandel-ommetjes) aangegeven. Het betreft hier de verbin­

ding die via de IJsselkade en de Noorderhaven aansluit op een toekomstige spooron­

derdoorgang. 

3.4.7 We/standsnota, mei 2004 

In deze nota is vastgelegd hoe het welstandstoezicht in de gemeente Zutphen is gere­

geld. Tevens geeft deze nota uitgangspunten en criteria voor het welstandsoordeel. 

De nota bevat algemene welstandscriteria die zijn gebaseerd op architectonische en 

stedenbouwkundige kwaliteitsprincipes. Daarnaast bevat de nota een beeld van de 

ruimtelijke karakteristiek van de gemeente. 
De mate waarin het toetsingsinstrument welstand wordt ingezet in de verschillende 

gebieden, wordt aangegeven aan de hand van "welstandsniveaus". De niveaus varie­

ren van soepele, reguliere tot zware toetsing. Zware toetsing wordt toegepast op 

structuren, gebieden en objecten die van cruciale betekenis zijn voor het totaalbeeld 

van de stad, de dorpen en het landschap. Ook gebieden met bijzondere cultuur­

historische, architectonische, landschappelijke of stedenbouwkundige karakteristieken 

of gebieden waar nieuwe kwaliteit moet ontstaan kunnen dit welstandsniveau krijgen . 

In de huidige situatie als bedrijventerrein geldt voor het plangebied welstandsniveau 3 

(soepele toetsing). Bij vaststelling van dit bestemmingsplan zal voor het plangebied 

een ander, nieuw welstandsregime gaan gelden. 

3.4.8 Overig sectoraal be/eid 

Het overige sectorale gemeentelijk beleid dat van belang is voor de planontwikkeling 

wordt beschreven in hoofdstuk 4. 
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3.4.9 Toets plan 

De herstructurerlng van hat plangebled is voorzien in de verschillende gemeentelijke 

beleidsdocumenten. Het plan draagt bij aan een belangrijke herstructurering waarmee 

de noordzijde van het station functioneel en ruimtelijk aansluiting zal vinden met de 

binnenstad. 

3.5 Conclusie 

De herontwikkeling van het zuidelijk deel van bedrijventerrein De Mars tot een Cen­

trumstedelijke woon-werk locatie Noorderhaven past binnen het hierboven omschre­

ven beleid en vormt een belangrijk onderdeel van de verwezenlijking van de beschre­

ven beleidsambities. 
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4 Milieu en omgevingsaspecten 

4.1 Inleiding 

Voor de planontwikkeling zijn diverse onderzoeken uitgevoerd om de haalbaarheid 

van het plan aan te tonen. In de navolgende paragrafen zijn de onderzoeken samen­
gevat. In de bijlagen zijn de voor het bestemmingsplan uitgevoerde onderzoeken op­

genomen. 

4.2 Milieueffectrapportage 

4.2.1 Inleiding 

Om de geplande ontwikkelingen in Noorderhaven mogelijk te maken wordt onderhavig 

bestemmingsplan vastgesteld. De plannen voor het gebied Noorderhaven voorzien 
onder andere in de aanleg van een haven, waarvoor de primaire waterkering van de 
IJssel moet worden verlegd of aangepast. Het nieuwe bestemmingsplan voor Noor­

derhaven is hierdoor een kaderstellend plan dat een activiteit mogelijk maakt die op 
de D-lijst van het Besluit-m.e.r. staat (het wijzigen of uitbreiden van een rivierdijk). Ais 
gevolg hiervan is het nieuwe bestemmingsplan kaderstellend voor projectm.e.r.­

(beoordelings)plichtige activiteiten en daarmee planm.e.r.-plichtig. 

4.2.2 Onderzoek 

Naar aanleiding van de planm.e.r.-plicht is een milieueffectrapport opgesteld.3 Naar 
aanleiding van de inspraakreacties op het concept milieueffectrapport en het vooront­
werp bestemmingsplan is het milieueffectrapport definitief gemaakt. Het milieueffect­

rapport wordt gelijktijdig met het ontwerpbestemmingsplan Noorderhaven ter visie 
gelegd en niet als bijlage aan dit bestemmingsplan toe gevoegd. 

Varianten 

Het doer van het milieueffectrapport is het in beeld brengen van mogelijke effecten die 
het gevolg zijn van het wijzigen van de rivierdijk, onderdeel van de geplande ontwikke­
lingen in Noorderhaven, en het vervolgens uitvoeren van een effectvergelijking. Ef­

fectvergelijking vindt plaats door een aantal varianten voor de ingang van de haven en 
aanpassing van de rivierdijk te vergelijken met de referentiesituatie. Op basis van de 
resultaten kan het bevoegd gezag in het bestemmingsplan een verantwoord besluit 

nemen voor een van de varianten. 

In het milieueffectrapport zijn in totaal drie varianten onderzocht voor de aanleg van 
een haven en aanpassing van de primaire waterkering van de IJssel: 
1 open haven; 
2 schutsluis; 

3 keersluis. 

3 PlanMER Noorderhaven, TAUW BV, Kenmerk R002-4667693IMK-cri-V02-NL, 20 decem­

ber 2011 . 
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In het milieueffectrapport worden niet aileen milieueffecten van het wijzigen van de ri­

vierdijk beschreven. Aile relevante milieueffecten van de ontwikkelingen zoals voor­

zien in het bestemmingsplan Noorderhaven dienen bij het milieueffectrapport betrok­

ken te worden. Daarom zijn in het milieueffectrapport ook de overige milieueffecten 

van het bestemmingsplan Noorderhaven op hoofdlijn en beschreven, waarbij het on­

derscheid in varianten niet relevant is. In de bestemmingsplantoelichting zijn deze ef­

fecten verder beschreven, beschouwd en getoetst aan geldende wet- en regelgeving 

en op hun inpasbaarheid. De autonome ontwikkeling is inzichtelijk gemaakt door aan 

te haken bij vigerende bestemmingsplannen, trends en vastgesteld beleid. 

4.2.3 Conelusie 

Uit het milieueffectrapport blijkt onder andere dat bij vergelijking tussen de keersluis 

en de open haven, de keersluis in totaal beter scoort dan de open haven. Bij vergelij­

king tussen keersluis en de schutsluis, scoort de variant schutsluis beter op de criteria 

morfologie / sedimentatie, peilfluctuatie, bereikbaarheid en grondwaterkwantiteit (allen 

een positief effect). Op de criteria doorvaartijd, ruimtebeslag en bodemkwaliteit scoort 

de keersluis echter beter dan de schutsluis. In de waterparagraaf wordt de uiteindelij­

ke keuze voor de haven beschreven. 

4.3 Bodem 

4.3.1 Inleiding 

Voordat een bestemmingsplan kan worden vastgesteld moet aangetoond zijn dat de 

bodem en het grondwater geschikt zijn voor het toekomstige gebruik. Het plangebied 

heeft al decennia lang een industriale bestemming. Bij dergelijke oude industrieterrei­

nen, komt het regelmatig voor dat de bodem belast is met verontreinigingen. 

Vanwege de terreinhistorie is de bodemsituatie in het plangebied in een drietal deel­

gebieden beschreven: 

1 zuidelijk deel: het spooremplacement; 
2 middendeel: het voormalige Reesinkterrein; 

3 noordelijk deel: woonwijk Voormars met het oostelijk daarvan gelegen bedrijfster­

rein. 

Daarnaast wordt ingezoomd op de bodemingrepen in verband met de aanleg van de 

Noorderhaven. 

4.3.2 Onderzoek 

Binnen de grenzen van het plangebied is een groot aantal onderzoeken uitgevoerd. In 

de bijlagen is een literatuurlijst met uitgevoerde bodemonderzoeken opgenomen4
. Op 

basis van deze onderzoeken en het bodeminformatiesysteem is in deze bodempara­

graaf de belangrijkste conclusies per deelgebied beschreven. 

4 Literatuurlijst bodemonderzoeken herontwikkelingslocatie Noorderhaven, gemeente 

Zutphen, 17 november 2010. 
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Zuide/ijk dee/; het spooremp/acement 
Het spooremplacement ter plaatse van het plangebied Noorderhaven bestaat uit het 
stationsgedeelte en de lijnwerkplaats van Strukton. Het spooremplacement is in diver­

se bodemonderzoeken onderzocht. Uit het nader bodemonderzoek welke door TAUW 

in 2003 voor de Stichting Bodemsanering Nederlande Spoorwegen (SBNS) is uitge­
voerd, blijkt er sprake is van diverse ernstige maar niet spoedeisende gevallen van 

bodemverontreiniging. Dit betekent dat per geval meer dan 25 m3 aan bodemveront­

reiniging wordt aangetroffen met gehalten groter dan de interventiewaarde vermeld in 
de wet bodembescherming. De sanering hoeft pas op een natuurlijk moment te wor­
den uitgevoerd. 

Ter plaatse van de voormalige lijnwerkplaats (nu Strukton) is sprake van een minerale 
olie verontreiniging. Na de (in-situ) sanering blijkt dat sprake van een restverontreini­

ging waarbij sprake is van een stabiele eindsituatie. 

In 2004 heeft de SBNS een raamsaneringsplan voor de immobiele verontreinigingen 
laten opstellen. Hierdoor kan de SBNS toekomstige herontwikkeling combineren met 
(functionele) saneringsmaatregelen zonder daarbij opnieuw een uitgebreid sanerings­
plan te hoeven op te stellen. Een melding volstaat dan. 

Herontwikke/ing 

In de herontwikkelingsplannen rondom de spoorweg zijn twee onderdoorgangen voor­
zien. Tevens is de verwachting dat het huidige Strukton bedrijfsperceel compleet 
wordt afgegraven om daar parkeervoorzieningen onder de toekomstige bebouwing te 

kunnen realiseren . Deze projecten zullen gepaard gaan met een bodemsanering 
waarbij de SBNS de regie heeft en de provincie het bevoegde gezag is. Zodra de 

ontwikkelingsplannen concreet zijn, zal de SBNS de saneringsmaatregelen verder 
uitwerken voor dat deel waar de herontwikkeling plaats vindt. SBNS saneert tot klasse 
industrie (huidige bestemming). Eventueel noodzakelijke aanvullende sanering wordt 

verdisconteerd in de grondtransactie c.q. exploitatie voor de spoorzone. 
Het betreffende deel waar de verontreiniging zich bevindt heeft in het bestemmings­
plan een uit te werken bestemming. Bij toepassing van de uitwerkingsplicht is sprake 

van concrete plannen voor de herontwikkeling en moet een beslissing worden geno­
men over het opstellen van het saneringsplan en de daadwerkelijk aanpak van de sa­
nering. 

Middendee/; voormalig Reesinkterrein 
Op het voormalig bedrijfsterrein van handelsmaatschappij Reesink yond voornamelijk 
de opslag van materieel plaats. Vanaf 2000 zijn plaatse al diverse bodemonderzoeken 
uitgevoerd. Uit de onderzoeken blijkt dat nog sprake is van niet urgente gevallen van 
bodemverontreiniging met minerale olie, zware metalen en PAK. De minerale olie in 
de bodem zijn te relateren aan voormalige olietanks en lekkages. De verontreinigin­
gen aan PAK en zware metalen zijn te relateren aan funderingspuin en aan demping 
met slib uit de havens elders in Zutphen. 

Er is onderzoek gedaan naar de kwaliteit van het dempingsmateriaal waarmee de 
voormalige Noorderhaven is gedempt. Uit het historisch onderzoek blijkt dat dit uitslui­
tend IJsselzand betrof. Uit het bodemonderzoek is dit ook gebleken. 

De oorspronkelijke sliblaag op een diepte van circa 8 m-mv5 bevat gehalten aan zwa­

re metalen en pcb's (polychloorbifenyl) boven de interventiewaarden. Indien tijdens de 
aanleg van de nieuwe haven het verontreinigd slib op die diepte ontgraven moet wor-

5 m-mv = meter beneden maaiveld. 
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den, zal de kwaliteit ervan via een depotonderzoek bepaald moeten worden. Aan de 

hand van de onderzoeksresultaten zal dan een herbestemming voor deze grond wor­

den bepaald. 

Sanering 
In de periode 2008 tot aan augustus 2009 zijn de opstallen gesloopt en is de bodem 

onder het gehele bedrijfsterrein gesaneerd met als doelstelling bestemming woonge­

bied. Voor deze locatie houdt dat in dat de eerste meter van de bovengrond geschikt 

is voor de bestemming woongebied. In de bodem onder de eerste meter is op diverse 

piaaisen nog sprake van een resiveronireiniging ais gevoig van funderingsiagen met 

zware metalen en PAK (policyclische aromatische koolwaterstoffen). Tevens is er op 

een plaats op een diepte van 3 tot 4 m-mv nog sprake van een restverontreiniging met 

minerale olie. 

Ais er onder genoemde niveaus bouw- of aanlegwerkzaamheden plaatsvinden, bij­
voorbeeld ten behoeve van ondergrondse parkeervoorzieningen, zullen restverontrei­

nigingen moeten worden verwijderd en ter plaatse in depot worden gezet. Afhankelijk 

van de kwaliteit zal een herbestemming voor deze grondstromen kunnen worden ge­

zocht. 

De verrichtte bodemsaneringen zijn inmiddels goedgekeurd door het bevoegd gezag, 

de Provincie. 

Noordelijk dee/; de Voormars en oostelijk daarvan ge/egen bedrijfsterrein 
De Voormars 
De Voormars is een vooroorlogse woonwijk. Uit recent bodemonderzoek blijkt dat in 

de bovengrond veel bodemvreemd materiaal wordt aangetroffen. Hierdoor bevat uit­

sluitend de bovengrond (0,0-0,5 m-mv) licht verhoogde gehalten aan zware metalen 

en PAK. Geadviseerd wordt om na sloop van de opstallen de bovengrond met het bo­

demvreemde materiaal te verwijderen. Hier moet bij het bouw- en woonrijp maken van 

de grond rekening worden gehouden. 

Het grondwater bevat licht verhoogde concentraties aan oplosmiddelen welke afkom­

stig zijn van het stroomopwaarts gelegen bedrijfsterrein Flamco. De concentraties zijn 

dusdanig laag dat dit geen beletsel vormt voor de toekomstige woonbestemming van 

dit terrein. 

Oostelijk gelegen bedrijfsterreinen 
Het oostelijk gelegen bedrijfsterrein betreft een aantal bedrijven ten zuiden van de 

Dreef, ten noorden van de Coenensparkstraat en ten oosten van de Bolwerksweg. 

Deze bedrijven staan op de locatie waar in de jaren '50 de voormalige Coenenspark­

vijver gedempt werd met baggerslib uit de Zutphense havens. De boven- en onder­

grond bevat daardoor verhoogde gehalten aan zware metalen waaronder zink. Te­

vens blijkt uit de saneringsresultaten van het voormalige Reesinkterrein en uit enkele 
bodemonderzoeken aan de Contrescarp dat de bovengrond ter plaatse nog bodemla­

gen met funderingsmateriaal zoals puin, kooltjes en slakken kan bevatten. Hierin zijn 

veelvuldig verhoogde gehalten aan PAK en zware metalen gemeten. Omdat dit terrein 

een woonbestemming krijgt, zal de bodem onder deze bedrijfsterreinen geschikt moe­

ten worden gemaakt voor de functie wonen. Hierbij kan gedacht worden aan een leef­

laagconstructie of aan het verwijderen (en elders hergebruiken) van het bodemvreem­

de materiaal. 
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Metaa/bewerkingsbedrijf Hermesweg 2 

Dit betreft een circa 100 jaar oud metaalbewerkingsbedrijf met een bodemverontreini­
ging aan minerale olie, oplosmiddelen (vluchtige organochloorverbindingen, VOCl) en 

zware metalen. De grondwaterverontreiniging heeft zich inmiddels verspreid tot ver 

buiten het bedrijfsterrein richting de IJssel. Tot nu toe wordt de verdere verspreiding 
van de verontreiniging gecontroleerd middels monitoring. De resultaten daarvan ge­

yen aan dat de verontreiniging zich niet verder verspreid. 

De verontreiniging is door de provincie beschikt als zijnde een ernstig, maar niet 
speedeisende geval van bodemverontreiniging. Dit betekent dat het bedrijf pas op een 

natuurlijk moment aan de sanering hoeft te beginnen. Dit is gebaseerd op een gebruik 
als bedrijfsterrein . De bodem onder het terrein is echter niet geschikt voor de functie 
wonen. Hiervoor zal de grondverontreiniging aan minerale olie en VOCl in de kern in 

het geheel moeten worden ontgraven. Tegelijkertijd zal de grondwaterverontreiniging 
onder het bedrijfsterrein en daarbuiten moeten worden gesaneerd. 
Bij wijziging van de bedrijfsbestemming naar wonen moet een saneringsplan worden 

uitgevoerd. Via een saneringsonderzoek en het opstellen van een saneringsplan zal 
de meest geschikte saneringsvariant kunnen worden bepaald. De provincie is hierbij 
het bevoegd gezag. 

In verband met de wijzigingen in de geohydrologie van Noorderhaven kan mogelijk 

sprake zijn van een verplaatsing van de grondwaterverontreiniging . Daarom is de 
consequentie voor de verontreinigingssituatie bij het perceel Hermesweg 2 nader on­
derzocht.6 Het onderzoek is als bijlage toegevoegd. De wijziging in de geohydrologie 

wordt veroorzaakt door de aanleg van de Noorderhaven en de spooronderdoorgan­
gen. Uit het onderzoek blijkt dat er geen sprake is van significante wijzigingen van de 
grondwaterstroming ter plaatse van de verontreinigingspluim bij het perceel Hermse­

weg 2. Een melding en saneringsplan in verband met deze ingrepen is dan ook niet 
nodig. De provincie heeft het onderzoek beoordeeld en heeft ingestemd met de con­
clusie. 

Noorderhaven 
Veer het opengraven van de voormalige Noorderhaven dient het dijklichaam te wor­
den doorgestoken, wordt een deel van de uiterwaard vergraven en wordt een deel van 
het huidige industrieterrein vergraven. In 2009 is het industrieterrein al onderzocht 
door Tauw. Voor de te vergraven grond waarvan de milieuhygienische kwaliteit nog 
niet is vastgesteld, is een onderzoek uitgevoerd.7 Dit onderzoek is als bijlage toege­
voegd. Het dijklichaam en de waterbodem in de uiterwaard zijn met dit onderzoek vol­
doende onderzocht. Aandachtspunten voor de grondbalans (die reeds wordt opge­
steld) zijn het in beeld brengen van de afzetmogelijkheden en de kwaliteit van de 
waterbodem in het kribvak onder de steenbestorting. 

6 Notitie consequentie wijziging geohydrologie De Mars Zutphen voor grondwaterverontreini­

ging Flamco, TAUW B.V., kenmerk N001-4674662RGL-iap-V01-NL, 22 september 2010. 

7 Rapportage bodem en waterbodemonderzoek Noorderhaven te Zutphen, Witteveen+Bos, 

nummer ZU189-6-01, 9 december 2010. 
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4.3.3 Conclusie 

De milieuhygienische kwaliteit van de bodem levert geen beperking op voor de in dit 

plan gestelde ontwikkeling, mits aan de saneringsvoorwaarden wordt voldaan welke 

uit de onderzoeksresultaten naar voren zijn gekomen. Een en ander dient te geschie­

den in overleg met het bevoegd gezag. Omgevingsvergunningen voor het bouwen 

kunnen pas worden verleend nadat de bodem in voldoende mate is gesaneerd. 

4.4 Externe veiligheid 

4.4.1 Inleiding 

Bepaalde maatschappelijke activiteiten brengen risico's op zware ongevallen met mo­

gelijk grote gevolgen voor de omgeving met zich mee. Externe veiligheid richt zich op 

het beheersen van deze risico's. Het gaat daarbij om onder meer de productie, op­

slag, transport en gebruik van gevaarlijke stoffen. Dergelijke activiteiten leggen beper­

kingen op aan de omgeving. Door voldoende afstand tussen risicovolle activiteiten en 

bijvoorbeeld woningen kan voldaan worden aan de normen. Aan de andere kant is de 

ruimte schaars en het rijksbeleid erop gericht de schaarse ruimte zo efficient mogelijk 

te benutten. Het ruimtelijk beleid en het externe veiligheidsbeleid moeten dus goed 

worden afgestemd. 

De wetgeving rond externe veiligheid richt zich op het beschermen van kwetsbare en 

beperkt kwetsbare objecten (artikel 1 van het besluit). Kwetsbaar zijn onder meer wo­
ningen, onderwijs- en gezondheidsinstellingen en kinderopvang- en dagverblijven . 

Beperkt kwetsbaar zijn onder meer kantoren, winkels, horeca en parkeerterreinen. 

Bij de beoordeling van externe veiligheid in relatie tot de ruimtelijke ordening worden 

twee soorten risico's onderscheiden; plaatsgebonden risico en groepsrisico. 

Het plaatsgebonden risico wordt uitgedrukt als een kans per jaar en wordt verbeeld in 
een contour van 10-6 per jaar. Het risico op een plaats buiten een inrichting of langs 

een transportas voor het vervoer van gevaarlijke stoffen, uitgedrukt als een kans per 

jaar dat een persoon die onafgebroken en onbeschermd op die plaats zou verblijven, 

overlijdt als rechtstreeks gevolg van een ongewoon voorval binnen die inrichting of bij 

de transportas, waarbij een gevaarlijke stof betrokken is. Voor inrichtingen geldt dat 

binnen de 10-6 per jaar plaatsgebonden risicocontour geen kwetsbare objecten aan­
wezig mogen zijn . Voor beperkt kwetsbare objecten geldt de 10-6 per jaar plaatsge­

bonden risicocontour als richtwaarde. Voor het transport van gevaarlijke stoffen geldt 

de 10-6 per jaar PR-contour voor nieuwe situaties voor kwetsbare objecten als grens­

waarde en voor beperkt kwetsbare objecten als richtwaarde. Voor de bestaande situa­
ties geldt de 10-5 per jaar PR-contour als grenswaarde en de 10-6 per jaar PR-contour 

als een streefwaarde voor (beperkt) kwetsbare objecten. 

Bij het groepsrisico is het niet een vaste norm (contour) die bepalend is. Bij het 

groepsrisico gaat het om de cumulatieve kansen per jaar dat een aantal personen 

overlijdt als gevolg van hun aanwezigheid in het invloedsgebied van een inrichting en 

een ongewoon voorval binnen die inrichting of bij een transportas, waarbij een gevaar­

lijke stof betrokken is. Voor het groepsrisico bestaat geen wettelijke norm waaraan ge­

toetst wordt. In plaats daarvan wordt getoetst aan de orientatiewaarde van het groeps-
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risico. Een beschouwing van het bevoegde gezag ten aanzien van deze kwantitatieve 

waarde is een van de elementen uit de verantwoordingsplicht van het groepsrisico. 
Binnen deze verantwoording kan het bevoegd gezag van deze waarde afwijken. Er 

bestaat een orientatiewaarde voor inrichtingen en een orientatiewaarde voor transport 

van gevaarlijke stoffen. 

4.4.2 Onderzoek 

Voor de planontwikkeling is een onderzoek naar relevante aspecten voor externe vei­
ligheid8 uitgevoerd en een verantwoording van het groepsrisico opgesteld9

. Beide on­

derzoeken zijn als bijlage toegevoegd en zijn hieronder kort samengevat. 

4.4.2.1 Onderzoek naar relevante aspecten voor externe veiligheid 
Het onderzoek is mede gebaseerd op het stedenbouwkundig plan. Hieronder is in 
beeld gebracht welke risicobronnen relevant zijn voor de planontwikkeling en welke 

aanbevelingen zijn gedaan in het onderzoek. 

Risicobronnen 

In het onderzoek zijn de potentiele risicobronnen in beeld gebracht. Er zijn enkele risi­
cobronnen vanuit externe veiligheid relevant voor de ontwikkeling van het plangebied, 
namelijk: 

- de vaarroute de IJssel; 
- de aardgasleiding (N559-91); en 
- de spoorlijn Arnhem-Deventer. 

Het invloedsgebied van deze risicobronnen valt over het plangebied Noorderhaven. 

Hieronder is per relevante risicobron de conclusie uit het onderzoek weergegeven. 

Water 

De 10-6 per jaar PR-contour komt voor de IJssel niet buiten de waterlijn te liggen. Voor 
het groepsrisico is een verkennende groepsrisicoberekening uitgevoerd . Uit de risico­
berekeningen blijkt dat er geen significant groepsrisico aanwezig is, zowel in huidige 
situatie als in de toekomstige situatie. 

Aardgas/eiding 

Het plaatsgebonden risico ten gevolge van de aardgasleiding vormt geen belemme­
ring voor het ontwikkelingsgebied Noorderhaven. De plaatsgebonden risicocontour 
van de aardgastransportleiding bedraagt namelijk 0 meter. Hiermee wordt voldaan 
aan de normen die in het Besluit externe veiligheid buisleidingen zijn opgenomen. 

De realisatie van Noorderhaven leidt niet tot een toename van het groepsrisico ten 
opzichte van de huidige situatie. Tevens wordt de orientatiewaarde voor het groepsri­
sica niet overschreden. 

8 Toetsing externe veiligheid ontwikkelingsgebied Noorderhaven te Zutphen, DHV BY. 

BA6593-101-100. november 2011 . 

9 Verantwoording groepsrisico Noorderhaven. DHV BY. B7437-02-001. november 2011 . 
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Spoor 

Voor de spoorlijn Arnhem-Oeventer is het plaatsgebonden risico en het groepsrisico 

berekend volgens de gangbare rekenmethoden. Uit de risicoberekeningen kan het 

onderstaande worden geconcludeerd: 

- plaatsgebonden risico: Voor het vervoer van gevaarlijke stoffen over de spoorlijn 

Arnhem-Oeventer is gebleken dat zowel bij het huidige vervoer (2010) als bij het 

toekomstige vervoer (2020) geen 10.6 per jaar PR-contour aanwezig is buiten de 

spoorbaan. Het plaatsgebonden risico levert daarom geen beperkingen op voor de 

herinrichting van het gebied Noorderhaven. 

- groepsrisico: De herinrichting van het gebied Noorderhaven ieidt tot een toename 

van het groepsrisico. Tevens blijkt dat het toekomstig transport van gevaarlijke 

stoffen over het spoor ook leidt tot een toename van het groepsrisico. Het groeps­

risico berekend met de basisnetcijfers is iets lager dan berekend met de prognose­

cijfers, ondanks dat er meer brandbare gassen worden vervoerd conform de ba­

sisnetcijfers. Oat komt doordat er bij het basisnet vanuit wordt gegaan dat 50% van 

de wagens met brandbare gassen wordt vervoerd in bloktreinen en doordat bij het 

basisnet het aandeel wagens met gevaarlijke stoffen kleiner is. Oit zorgt ervoor dat 

de kans dat een wagen met brand bare vloeistof naast een wagen met brandbaar 

gas zit, kleiner is.Daarnaast is geconstateerd dat de maximale bevolkingsvariant 

ten opzichte van de minimale bevolkingsvariant leidt tot een lichte toename van het 

groepsrisico. Oe maximale bevolkingsvariant heeft dus een negatiever effect op de 

hoogte van het groepsrisico dan de minimale bevolkingsvariant. Er is een drietal 

maatregelenpakketten beoordeeld in verband met het groepsrisico: 
- het maatregelenpakket 1 (100% warme BLEVE vrij rijden) leidt tot een grote da­

ling van het groepsrisico. Oit maatregelenpakket heeft een positief effect op de 

hoogte van het groepsrisico. Het groepsrisico daalt met ruim een factor 4 ten 

opzichte van de toekomstige situatie zonder toepassing van deze maatregelen; 

- het maatregelenpakket 2 (80% warme BLEVE vrij rijden) leidt tot een iets klei­

nere daling van het groepsrisico. Het groepsrisico daalt met bijna een factor 2 

ten opzichte van de toekomstige situatie zonder toepassing van deze maatrege­

len; 

- het maatregelenpakket 3 (100% warme BLEVE vrij rijden + lage snelheid) heeft 

een zeer grote daling van het groepsrisico tot gevolg. Het groepsrisico blijft in 

dat geval ruim onder de orientatiewaarde. 

Uit het bovenstaande kan dus worden opgemaakt dat het maatregelenpakket 3 het 

meest effectief is voor verlaging van het groepsrisico. Opgemerkt wordt dat het 

nemen van bronmaatregel aan het spoor, zoals het BLEVE-vrij rijden buiten de be­

voegdheid van de gemeente Zutphen valt. 

Aanbevelingen 

Conform de Circulaire Risiconormering Vervoer Gevaarlijke Stoffen dient bij elke 

overschrijding van de orientatiewaarde van het groepsrisico of bij een toename van 

het groepsrisico als gevolg van planologische keuzes een "verantwoording groepsrisi­

co" afgelegd te worden. Bij het spoortraject Arnhem-Oeventer is zowel sprake van een 

toename van het groepsrisico als een overschrijding van de orientatiewaarde. Hieruit 

blijkt dat voor het vervoer van gevaarlijke stoffen over het spoor het groepsrisico moet 

worden verantwoord. In paragraaf 4.4.2.2 wordt ingegaan op de verantwoording van 

het groepsrisico. 
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4.4.2.2 Verantwoording van het groepsrisico 

Inleiding 

In het kader van het bestemmingsplan moeten de risico's van het vervoer, de opslag 

en de verwerking van gevaarlijke stoffen worden onderzocht in relatie tot de voorge­

stelde ontwikkelingen. Binnen het beleids- en toetsingskader externe veiligheid blijkt 
uit de uitgevoerde risicoanalyse dat aileen als gevolg van het vervoer van gevaarlijke 

stoffen over het doorgaande spoor het groepsrisico sterk stijgt in combinatie met de te 

ontwikkelen plannen. Het plangebied bevindt zich niet in het invloedsgebied van ande­
re risicobronnen. Een groepsrisico ten gevolge van inrichtingen en andere transpor­
tassen is daarom momenteel niet aan de orde. 

Het plangebied Noorderhaven ligt aan een spoorlijn waarover gevaarlijke stoffen wor­

den vervoerd. Het gaat daarbij vooral om brandbare gassen en brandbare vloeistoffen 
en in mindere mate om giftige gassen en giftige vloeistoffen. Er is daarom sprake van 
twee relevante scenario's bij een ongeval met gevaarlijke stoffen op het spoor: 

1 het BLEVE-scenario is maatgevend voor de hoogte van het groepsrisico (explosie 
van een tankwagon met brandbaar gas); 

2 het plasbrandscenario (brand van een plas met uit een tankwagon gestroomde 

brandbare vloeistof) is voor de brandweer maatgevend vanwege de kans van op­
treden in combinatie met ligging van Noorderhaven dicht langs het spoor en van­
wege de hoeveelheid mensen en middelen die moeten worden ingezet om het 

scenario te bestrijden 

Het normenkader voor externe veiligheid bestaat uit twee normen: het plaatsgebon­
den risico en het groepsrisico. Deze verantwoording, op basis van het ontwerpbe­

stemmingsplan, is gericht op het groepsrisico. 

Conclusies p/aatsgebonden risico en groepsrisico 

Plaatsgebonden risico 

Bij geen enkele vervoersprognose is sprake van overschrijding van de plaatsgebon­
den risicocontour ter plaatse van de ontwikkeling van het plangebied Noorderhaven. 

Groepsrisico 
- De ontwikkeling van het plangebied Noorderhaven zorgt voor een toename van het 

groepsrisico; 
- De toename van het vervoer van gevaarlijke stoffen zorgt voor een verdere toena­

me van het groepsrisico, tot maximaal circa een factor 6 ten opzichte van de orien­
tatiewaarde; 

- Het Basisnet Spoor regelt dat het groepsrisico ter plaatse van het plangebied 

Noorderhaven lager ligt dan de orientatiewaarde, ook bij de voorgenomen ontwik­
kelingen in het bestemmingsplan; 

- Het "bouwvlak 1 0" (onderwijs) ligt niet binnen het plangebied, maar de wijze van 
invulling van dit bouwvlak heeft een grote invloed op het berekende groepsrisico. 

Maatregelen 

- Bronmaatregelen hebben een gunstige invloed op de hoogte van het groepsrisico. 

Vooral het warme BLEVE-vrij rijden zoals vastgelegd in het Basisnet Spoor geeft 

een forse reductie, tot onder de orientatiewaarde; 
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- Voorwaarde hierbij is een beperktere invulling van het bouwvlak aan het spoor di­

rect ten oosten van het plangebied Noorderhaven (het zogenaamde bouwvlak 10 

voor toekomstige onderwijsfuncties). Dit bouwvlak maakt geen onderdeel uit van 

het plan Noorderhaven. De gemeente Zutphen is nog in overleg met het Rijk over 

de gevolgen van het basisnet voor de mogelijkheden van dit bouwvlak. Inzet van 

de gemeente is maximalisering van deze mogelijkheden. Bij de toekomstige invul­

ling van dit gebied zal uiteraard rekening worden gehouden met de kaders in het 

dan in wetgeving verankerde Basisnet Spoor; 

- Voor de beheersing van het plasbrandscenario en de verhoging van de mogelijk­

heden VOO( zeifredzaarnheid adviseeri de brandweer in haar pre-advies om de 

nooduitgangen van de gebouwen ten noorden van het spoor, van het spoor af te 

situeren; 

- Het traject tussen de bebouwing die het dichtst bij het spoor ligt en het spoor moet 

toegankelijk en qua constructie geschikt blijven voor de hulpdiensten, ook wanneer 

een parkeergarage wordt gebouwd; 

- Om een plasbrand goed te kunnen bestrijden moeten er voldoende bluswatervoor­

zieningen langs het spoor en op het Noorderhaven aanwezig zijn, afgestemd op 

het maatgevend scenario. Op welke wijze deze bluswatervoorziening moet worden 

ingevuld, moet nader worden afgestemd met de brandweer; 

- Binnen de eerstelijns bebouwing langs het spoor worden geen kinderdagverblijven, 

basisscholen, verzorgingstehuizen en andere functies en gebouwen voor vermin­

derd zelfredzame personen bestemd. 

Voorts adviseert de brandweer in haar pre-advies om zorg te dragen voor een maxi­

mumsnelheid van 40 km/uur en om te voorzien in de aanleg van een keerwand ter 

voorkoming van de ongecontroleerde verspreiding van een plasbrand. 

Ook zonder verlaging van de snelheid wordt in de situatie basis net voldaan aan de 

orientatiewaarde. Het basis net voorziet niet in een verlaging van de snelheid. Het ba­

sisnet voorziet evenmin in een plasbrandaandachtgebied. Gezien de maatschappelij­

ke kosten/baten analyse waarmee bij de vaststelling van het Basisnet rekening is ge­

houden, ligt het daarom voor de hand af te zien van de realisatie van de keerwand. Dit 

bestemmingsplan biedt echter wei een optie om binnen de verkeersbestemmingen 

(spoor, weg, verblijf), conform het advies van de brandweer, een keerwand op 5 meter 

van het spoor te realiseren. De bouwhoogte bedraagt maximaal 1,5 meter. 

De brandweer zal nog worden gevraagd om een nader advies, op basis van het ont­

werpbestemmingsplan. In een latere fase van de procedure worden de resultaten van 

dit advies beschreven. 

Uit te werken bestemming spoorzone 

De meeste te treffen maatregelen gelden voor de spoorzone direct langs de spoorlijn. 

Voor deze spoorzone wordt in het bestemmingsplan Noorderhaven een uitwerkings­

plicht opgenomen. De keuzes voor de maatregelen en de verantwoording daarvan, in 

het bijzonder ten aanzien van het niet plaatsen van een keerwand, worden definitief 

gemaakt in het uitwerkingsplan. 

Daarbij gelden de volgende uitgangspunten, die als zodanig worden opgenomen in de 

uitwerkingsregels: 

- het traject tussen de bebouwing die het dichtst bij het spoor is gesitueerd en het 

spoor dient toegankelijk en qua constructie geschikt te zijn voor de hulpdiensten, 

ook wanneer een parkeergarage wordt gebouwd; 
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- een omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen kan aileen verleend worden 

indien ook vluchtwegen aan de noordzijde (dus van het spoor af) gesitueerd wor­

den; 
- in de eerstelijnsbebouwing dan wei binnen een afstand van 50 meter van het spoor 

worden geen functies voor verminderd zelfredzame personen toegelaten, zoals 
kinderdagverblijven, basisscholen, zorgappartementen; 

- de hoeveelheid glas in de gebouwen aan de spoorzijde wordt beperkt tot maximaal 

50% van het geveloppervlak; 
- de aanzuiging van de meehanische ventilatie van de parkeergarage moet zodanig 

gesitueerd zijn dat er geen dampen en/of vloeistoffen kunnen worden aangezogen. 

Daarom wordt de aanzuiging niet aan de spoorzijde gerealiseerd. 

Kern van de verantwoordinq 
Uitgaande van de ontwikkeling van het plan en de groei van het vervoer van gevaarlij­
ke stoffen over het spoor, zal het groepsrisico zonder maatregelen toenemen tot 
maximaal een factor 6 ten opzichte van de orientatiewaarde. De maatregelen in het 

kader van het Basisnet Spoor zorgen voor een afname van het groepsrisico tot onder 
de orientatiewaarde. 
Het Basisnet Spoor is echter nog niet in wetgeving verankerd. Dit trajeet is echter wei 

zodanig vergevorderd, dat het college er voldoende op kan vertrouwen dat in de toe­
komst de orientatiewaarde niet wordt overschreden. Het college neemt daarbij de ver­

antwoordelijkheid om de verankering van het Basisnet Spoor in wetgeving niet af te 
wachten en reeds de gemeenteraad voor te stellen, met inachtneming van bovenge­
noemde maatregelen, de beoogde planontwikkeling bij bestemmingsplan te laten 

vaststellen. 

Alles overwegende komt de gemeente Zutphen tot het oordeel dat het in het kader 

van de externe veiligheid verantwoord is om het bestemmingsplan in de huidige vorm 

vast te stellen. 

4.4.3 Conclusie 

Op basis van het uitgevoerde onderzoek wordt in het bestemmingsplan een aantal 

maatregelen vastgelegd in verband met de verantwoording van het groepsrisico. 

4.5 Explosieven 

4.5.1 Inleiding 

Diverse historische onderzoeken tonen aan dat Zutphen, met name de zone rond de 
IJsselbrug en het spooremplacement doelwit is geweest van bombardementen en 
luchtaanvallen. Door een voltreffer in 1943 op een Duitse munitietrein is een deel van 

het spooremplaeement verdaeht op de aanwezigheid van munitieresten . Tijdens 
werkzaamheden aan het spoor in 2006 en voorafgaand aan de nieuwbouw van Struk­

ton in 2011 is een deel van deze munitie gevonden en onschadelijk gemaakt. In de 
bodem rond het emplacement kunnen nog niet ontplofie resten aanwezig zijn. 
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4.5.2 Onderzoek 

Het plangebied Jigt in een gebied dat verdacht is vanwege de aanwezigheid van niet­

gesprongen explosieven. Daarom is, in het kader van de gebiedsontwikkeling De 

Mars, een inventarisatie naar het voorkomen van niet gesprongen conventionele ex­

plosieven (NGE) uitgevoerd .10 Dit onderzoek is als bijlage aan dit bestemmingsplan 

toegevoegd. Uit de inventarisatie blijkt dat veel gegevens bekend zijn van de diverse 

projecten binnen de gebiedsontwikkeJing De Mars over mogelijke aanwezigheid van 

NGE, vooronderzoeken en ruimingen. Ook zijn (veel) gegevens bekend over het ge-

bruik van locatie na \AJO II . Aanbevolen Vvoidt om per (deel)pioject een Projectgebon-

den risicoanalyse (PRA) op te stellen. 

Vervolgens is een projectplan opgesteld voor het opsporen, lokaliseren, benaderen, 

identificeren en zo nodig tijdelijk veiligstellen van achtergebleven Conventionele Ex­

plosieven in het gedeelte van het plangebied dat als eerste wordt ontwikkeld. De doel­

stelling is om middels benadering van de gemeten verstoringen na te gaan of mogelijk 

explosieven aanwezig zijn in het plangebied en deze te identificeren en zo nodig veilig 

te stellen. Na het opsporen en eventueel veiligstellen van explosieven kunnen andere 

werkzaamheden veilig worden uitgevoerd. Veldwerkzaamheden gericht op het opspo­

ren en veiligstellen vinden momenteel plaats . 

4.5.3 Conclusie 

In het deel van het plangebied dat als eerste wordt ontwikkeld vinden momenteel 

veldwerkzaamheden plaats, gericht op het opsporen en veiligstellen van explosieven .. 

Ais dit gereed is kunnen andere werkzaamheden veilig worden uitgevoerd. Voor zover 

ook andere delen van het plangebied zijn aangewezen als risicogebied voor NGE, zal 
ook hier veldonderzoek plaatsvinden voordat andere werkzaamheden veilig kunnen 

worden uitgevoerd. 

4.6 Luchtkwaliteit 

4.6.1 Inleiding 

De Wet luchtkwaliteit (verankerd in de Wet Milieubeheer hoofdstuk 5, titel 2) is een 

implementatie van diverse Europese richtlijnen over luchtkwaliteit waarin ter bescher­

ming van mens en milieu onder andere grenswaarden voor vervuilende stoffen in de 

buitenlucht (o.a. fijn stof en stikstofdioxide) zijn vastgesteld . De wet stelt bij een (drei­

gende) grenswaardenoverschrijding aanvullende eisen en beperkingen voor ruimtelij­

ke projecten die 'in betekenende mate' (IBM) leiden tot verslechtering van de lucht­

kwaliteit of 'gevoelige bestemmingen' binnen onderzoekszones van provinciale- en 

rijkswegen. Daarnaast moet uit het oogpunt van een goede ruimtelijke ordening afge­

wogen worden of het aanvaardbaar is het project op deze plaats te realiseren. Hierbij 

speelt de blootstelling aan luchtverontreiniging een rol , ook als het project 'niet in be­

tekende mate' (NIBM) bijdraagt aan de luchtverontreiniging. 

10 Gebiedsinventarisatie NGE De Mars, Koekoek taxatie &advies, september 2011 . 
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4.6.2 Onderzoek 

Onderzoek luchtkwaliteit, maart 2011 
In verband met de herontwikkeling van De Mars is een onderzoek naar de luchtkwali­

teit en de stikstofdepositie uitgevoerd .11 Het onderzoek luchtkwaliteit is als bijlage aan 

het plan toegevoegd. 

Bij de planontwikkeling van De Mars is voor het onderzoek een aantal deelontwikke­

lingen relevant. Het betreffen onder meer de uitbreiding van een bestaand industrie­
terrein (fort De Pol), de bouw van woningen en een nieuwe haven (plan Noorderha­

ven) en de aanleg van een nieuwe ontsluitingsstructuur. In het onderzoek is rekening 
gehouden met verschillende ontwikkelingsscenario's van bijvoorbeeld fort De Pol. 
Voor Noorderhaven en de zuidelijke onderdoorgang is een scenario met en zonder 

ontwikkeling doorgerekend. Onderhavig bestemmingsplan voorziet overigens aileen in 

de ontwikkeling van het plan Noorderhaven. 
Met het onderzoek zijn de effecten van de geplande ontwikkelingen op de luchtkwali­
teit en depositie inzichtelijk gemaakt en getoetst aan de wettelijke kaders. Zowel de 

huidige als toekomstige situatie zijn in verschillende scenario's beschouwd en getoetst 
aan de geldende normen. Daarbij is onderscheid gemaakt tussen de kavelemissie 
vanaf het industrieterrein (directe invloed) en de emissies van de verkeersbewegingen 

over de ontsluitingswegen en vaarwegen van het plangebied (indirecte invloed). 

Luchtkwaliteit 
Ten aanzien van de luchtkwaliteit wordt in het onderzoek geconcludeerd dat in zijn al­
gemeenheid in de beschouwde scenario's op de toetspunten geen overschrijding op­

treedt van de grenswaarden voor luchtkwaliteit uit de Wet milieubeheer. Het aspect 
luchtkwaliteit vormt derhalve geen belemmering voor de ontwikkeling van onder ande­
re Noorderhaven. 

Stikstofdepositie 
Voor het aspect stikstofdepositie wordt onder meer geconcludeerd dat de ontwikkeling 
van Noorderhaven en de zuidelijke onderdoorgang geen relevante invloed heeft op de 

stikstofdepositie ter plaatse van de Natura 2000-gebieden. 

Notitie bij onderzoek luchtkwaliteit, maart 2011 
Het luchtkwaliteitonderzoek uit maart 2011 is uitgegaan van de zichtjaren 2011, 2015 
en 2021. De formele bestemmingsplanprocedure gaat in 2012 van start. Daarom is , 
ter aanvulling op de uitgevoerde rapportage, in een separate notitie ingegaan op de 

zichtjaren 2012 en 2022. 12 De notitie is als bijlage toegevoegd. Uit de notitie blijkt dat 
concentraties luchtverontreinigende stoffen voor het zichtjaar 2012 (en 2022) voldoen 

aan de grenswaarden uit de Wet milieubeheer. Dit is gebaseerd op de dalende ach­
tergrondconcentraties en dalende emissiecijfers voor het wegverkeer ten apzichte van 
het maatgevende jaar 2011 . Dit sluit aan bij de trend die al bleek uit het eerdere on­
derzaek, namelijk afnemende cancentraties voar het jaar 2015 ten opzichte van 2011 . 

11 Herontwikkeling De Mars, Zutphen, onderzoek naar de luchtkwaliteit en depositie, DGMR 

BV., M2007.5537 .02.R001, 24 maart 2011 . 

12 Notitie bij onderzoek herontwikkeling De Mars, Zutphen, DGMR BY, M2007.5537.03.N001, 

25 november 2011. 
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4.6.3 Conclusie 

De aspecten luchtkwaliteit en stikstofdepositie vormen geen belemmering voor de 

planontwikkeling. 

4.7 Geluid 

4.7.1 In/eiding 

De mate waarin het geluid veroorzaakt door het (spoor)wegverkeer of industrie het 

woonmilieu mag belasten, is geregeld in de Wet geluidhinder (Wgh). Voor wegverkeer 

stelt de wet dat in principe de geluidsbelasting op geluidsgevoelige functies de voor­

keursgrenswaarde van 48 dB niet mag overschrijden. Voor spoorwegverkeer mag de 

voorkeursgrenswaarde van 55 dB niet worden overschreden. Voor industrielawaai 

geldt een voorkeursgrenswaarde van 50 dB(A). Indien nieuwe geluidsgevoelige func­

ties worden toegestaan, stelt de Wgh de verplichting akoestisch onderzoek te verrich­

ten naar geluidsbelasting. Onderhavig bestemmingsplan voorziet in nieuwe geluidge­

voelige functies. Voor het bestemmingsplan zijn wegverkeerslawaai, railverkeers­
lawaai en industrielawaai relevant. Ten aanzien van het aspect geluid zijn diverse 

onderzoeken uitgevoerd. Deze onderzoeken zijn hieronder samengevat en opgeno­

men in de bijlagen. 

4.7.2 Onderzoek industrie/awaai De Mars 

Voor de aanpassing van de geluidszone voor bedrijventerrein De Mars is op 25 okto­

ber 2010 een bestemmingsplan vastgesteld . Dit bestemmingsplan is op 30 december 

2010 onherroepelijk geworden. De zonegrens van het bedrijventerrein is hiermee 

aangepast en ligt niet meer binnen het plangebied. Dit betekent dat voor wat betreft 

het aspect industrielawaai niet meer hoeft te worden getoetst aan de Wet geluidhin­

der. Het plangebied ligt buiten de aangepaste zonegrens. 

De geluidsaspecten betreffende de bedrijven in het plangebied en het gebied direct 

ten noorden daarvan (Mars Midden) zijn behandeld in de paragraaf 4.9, Bedrijven en 

milieuzonering. 

4.7.3 Spoorwegemp/acement Zutphen 

Een emplacement is zowel een bedrijf (inrichting) als een onderdeel van het nation ale 

spoorwegennet. Het geluid van het rangeren en opstellen van treinen wordt anders 

getoetst dan het doorgaande treinverkeer. Het doorgaande treinverkeer valt onder het 

regime van de Wet geluidhinder en van het Besluit geluidhinder (Bg). De activiteiten 

binnen de inrichting vallen onder de Wet milieubeheer (namelijk de rijdende treinen 

van en naar de opstelsporen over deels dezelfde sporen). Voor het geluid afkomstig 

van doorgaand spoorwegverkeer (Bg-geluid) zijn de wettelijke normen soepeler dan 

voor het geluid van de treinen van de inrichtingen. Dit leidt tot een verschillende toet­

sing van geluiden op gevels van woningen die allebei door treinen worden geprodu­

ceerd. Vanwege de grate overeenkomst tussen het geluid van doorgaand treinverkeer 

en een (groat) deel van het geluid afkomstig van het emplacement is er voor gekozen 

het aspect geluid in het geluidbeleid voor het spoorwegemplacement integraal te be­

kijken. 
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Het college van burgemeester en wethouders heeft op 31 maart 2010 het geluidbeleid 

voor het spoorwegemplacement vastgesteld . 

Aan het geluidbeleid heeft een aantal akoestische onderzoeken ten grondslag gele­

gen. Uit de berekeningen voigt onder andere dat het geluid ten gevolge van het em­

placement voor de nieuw te bouwen woningen in de dagperiode wordt voldaan aan de 
standaard grenswaarde van 50 dB(A). In de avondperiode wordt, op een rekenpunt 

na, voldaan aan de standaard grenswaarde. In de nachtperiode wordt op vier reken­
punten niet aan de standaard grenswaarde van 50 dB(A) etmaalwaarde voldaan. De 

nachtperiode is maatgevend. De hoogste nachtwaarde bedraagt 52 dB(A), wat resul­

teert in een etmaalwaarde van 62 dB(A). 

In het beleid wordt geconcludeerd dat het geluid afkomstig van het emplacement zorgt 
voor een gevelbelasting boven de standaard grenswaarde van 50 dB(A) voor nieuw­
bouw. Het geluid afkomstig van emplacementgebonden werkzaamheden is echter 

vergelijkbaar met het geluid afkomstig van doorgaand spoorverkeer. Het geluid af­
komstig van doorgaand spoorverkeer (Bg) is dominant ten opzichte van het geluid van 
het emplacement. Cumulatie van geluid, afkomstig van doorgaand spoorverkeer en 

geluid afkomstig van het emplacement, zorgt voor geen of een beperkte verhoging 
van de totale geluidsbelasting op de gevel. De geluidbelasting zal ten gevolge van het 
geluid afkomstig van het emplacement en het doorgaand spoorverkeer onder de 

maximale ontheffingswaarde van 68 dB blijven. Daarnaast moet de geluidbelasting 
binnen de woning voldoen aan de wettelijke grenswaarden. 
Het doorgaande treinverkeer zal boven het akoestisch vergelijkbare geluid van het 

emplacement uitstijgen en veelal zelfs zodanig dat het geluid van het emplacement 

verwaarloosbaar is. Hiermee wordt, afwijkend van de standaard grenswaarde van 50 
dB(A) etmaalwaarde voor nieuwbouw en 55 dB(A) etmaalwaarde voor bestaande be­
bouwing, een omgevingsvergunning voor de inrichting mogelijk gemaakt met een 

maximale geluidsgrenswaarde van 59 dB(A) etmaalwaarde voor bestaand en 62 
dB(A) etmaalwaarde voor nieuwe bebouwingen. 

4.7.4 Onderzoek verkeerslawaai 

4.7.4.1 Inleiding 
Het plangebied ligt binnen de invloedssfeer van de spoorlijnen Apeldoorn-Zutphen, 

Arnhem-Zutphen en Zutphen-Deventer en van wegen die in het kader van de Wet ge­
luidhinder gezoneerd zijn. Volgens de Wet geluidhinder (Wgh) moet daarom voor de 
vaststelling van het bestemmingsplan de geluidsbelasting ten gevolge van deze 

spoorlijnen en wegen onderzocht worden. 
Daarnaast wordt in verband met de aanleg van een nieuwe spooronderdoorgang de 
verkeerssituatie aan de oostzijde van het spoor gewijzigd voor een betere verkeersaf­

wikkeling. Bij de aanpassing van een gezoneerde weg moet rekening gehouden wor­
den met de Wgh. Middels een onderzoek moeten de akoestische gevolgen van de fy­
sieke wijziging onderzocht worden en moet vastgesteld worden of sprake is van een 

reconstructie in de zin van de Wgh. 

SAB 57 



Voor de ontwikkeling van Noorderhaven is een akoestisch onderzoeknaar railver­

keerslawaai en wegverkeerlawaai uitgevoerd .13 In dit onderzoek is overigens tevens 

de wegreconstructie in verband met de aanleg van de spooronderdoorgang en de wij­

ziging van de verkeerssituatie aan de oostzijde van het spoor onderzocht. Omdat de­

ze ontwikkeling wordt geregeld in een separaat bestemmingsplan, zijn in de navol­

gende paragrafen aileen de voor Noorderhaven relevante conclusies beschreven. Het 

onderzoek is opgenomen in de bijlagen. 

4.7.4.2 Wegverkeerslawaai 

in het onderzoek zijn voor wegverkeersiawaai de voigende conclusies getrokken: 

- de maximale geluidsbelasting ten gevolge van de hoofdas (Coenensparkstraat en 

Marstunnel) is 60 dB, waarmee niet wordt voldaan aan de grenswaarde van 48 dB, 

maar wei aan de hoogst toelaatbare geluidsbelasting van 63 dB; 

- maatregelen aan de bron zijn reeds getroffen aan de Coenensparkstraat. Voor de 

spooronderdoorgang zijn bronmaatregelen praktisch niet haalbaar. Maatregelen in 

de overdracht stuiten op financiele, landschappelijke en verkeerskundige bezwa­

ren. In dit geval heeft het aanvragen van een ontheffing voor hogere grenswaarden 

de voorkeur; 

- de geluidsbelasting ten gevolge van de 30 km/u-wegen voldoet met maximaal 63 

dB niet aan de grenswaarde van 48 dB. Hiermee voldoen de berekende geluidsbe­

lastingen niet voor aile niet-gezoneerde wegen aan de grenswaarde van 48 dB; 

- maatregelen zijn voor de 30 km/u-wegen waarlangs de geluidsbelasting meer is 

dan 48 dB niet verplicht volgens de Wet geluidhinder, maar in het Kader van een 

goede ruimtelijke ordening wei wenselijk. 

Ter reductie van de geluidbelasting worden de wegen met een geluidbelasting hoger 

dan 48 dB in Noorderhaven uitgevoerd met geluidsreducerend asfalt of geluidsreduce­

rende klinkers. Bovendien voorziet dit bestemmingsplan in een regeling waarbij voor 

woningen en andere geluidgevoelige functies langs wegen minimaal een geluidsluwe 
gevel is voorgeschreven indien de geluidbelasting meer bedraagt dan 48 dB. Er kan 

gemotiveerd worden afgeweken van deze regels. 

4.7.4.3 Railverkeerslawaai 

In het onderzoek zijn voor railverkeerslawaai de volgende conclusies getrokken: 

- de maximale geluidsbelasting ten gevolge van de spoorlijn is 65 dB. Hiermee wordt 
niet voldaan aan de grenswaarde van 55 dB, maar wei aan de hoogst toelaatbare 

geluidsbelasting van 68 dB. Raildempers zijn in dit geval geen optie. Geluidscher­

men zullen op financiele, praktische en/of landschappelijke bezwaren stuiten; 
- voor geluidgevoelige gebouwen waarop de grenswaarde van 55 dB wordt over­

schreden, heeft in deze situatie het aanvragen van een ontheffing voor hogere 

grenswaarden de voorkeur. 

Voor lawaai vanwege het emplacement is separaat onderzoek uitgevoerd (zie para­

graaf 4.7.3). Daarbij is ook rekening gehouden met cumulatie met het doorgaande 

spoorweglawaai. 

13 Akoestisch onderzoek BP Noorderhaven en reconstructie wegen stationsgebied, Zutphen, 

De Haan B.V., B.07.232.11, 17 november 2011 . 
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V~~r lawaai van deze bron kan op basis van de Wet geluidhinder geen hogere waar­

den worden verleend, omdat deze bron niet binnen het regime van deze wet valt. Voor 

het geluidbeleid van de gemeente is echter vooral de geluidluwe gevel of buitenruimte 

van belang. Ais een luwe gevel of buitenruimte wordt gerealiseerd als gevolg van de 

maatregelen in verband met weg- en spoorlawaai, dan zal deze luwe gevel of buiten­
ruimte ook bijdragen aan een beter akoestisch klimaat in de woning als gevolg van het 

geluid vanaf het spoorwegemplacement. 

In het akoestisch onderzoek is tevens rekening gehouden met de geluidbelasting op 
de woningen aan de Achterom/Nieuwstad en met eventuele weerkaatsing op gevels 

aan de noordzijde van het spoor. Uit indicatieve berekeningen blijkt dat de geluidsbe­
lasting op de woningen aan de zuidzijde van het spoor met circa 0,1 tot 0,3 dB beperkt 
zal toenemen. 

4.7.4.4 Cumulatie wegverkeerslawaai en railverkeerslawaai 

De gecumuleerde geluidsbelasting van weg- en spoorwegverkeer samen bedraagt 
(exclusief aftrek) uitgedrukt als wegverkeer maximaal 68 dB. Oit stelt specifieke eisen 
aan de gevelopbouw van een aantal woningen. Bij het aanvragen van een omge­

vingsvergunning voor het bouwen moet voor de betreffende woningen aangetoond 
worden dat de geluidweringen van de gevels voldoen aan de wettelijke eisen. Bij en­
kele nieuw te bouwen woningen moet nog extra aandacht worden besteed aan het re­

aliseren van een geluidluwe gevel of buitenruimte. 

4.7.4.5 Scheepvaartlawaai 

Scheepvaartlawaai is geen geluidbron in de zin van de Wet geluidhinder. In het kader 

van een goede ruimtelijke ordening wordt dit geluid wei beschouwd. 
In de rapportage "geluidseffecten scheepvaartlawaai", PV.W3629.R01, versie 1, d.d . 6 
december 2004, van het voormalige Ministerie van Verkeer en Waterstaat, is een be­

oordelingsinstrument ontwikkeld voor de hinderlijkheid van scheepvaartlawaai. Ais de 
Lden tussen 45 en 55 dB is dan is sprake van een aandachtssituatie (maximaal 5% 
ernstig gehinderden). Tussen 55 en 65 dB (maximaal 10% ernstig gehinderden) wordt 
gesteld dat maatregelen moeten worden overwogen. Opgemerkt wordt dat het treffen 
van bronmaatregelen of overdrachtsmaatregelen niet mogelijk of doeltreffend zijn en 
dat aileen gevelmaatregelen effectief zouden kunnen zijn. Een waarde van meer dan 
65 dB moet in beginsel worden vermeden. 

Indicatief is vastgesteld dat de geluidbelasting van het scheepvaartlawaai op de 

bouwvlakken het dichtst bij de IJssel circa 48 dB Lden bedraagt, dat is ruim onder de 
waarde van 55 dB, waarbij maatregelen moeten worden overwogen. Bovendien be­
draagt het railverkeerslawaai ter plaatse meer dan 60 dB en dat is daarmee dominant 

ten opzichte van het scheepvaartlawaai. 
Gelet hierop staat het scheepvaartlawaai het plan niet in de weg. 
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4.7.4.6 Conclusie akoestisch onderzoek verkeerslawaai 

Op basis van de berekende gevelwaarden als gevolg van het verkeerslawaai moeten 
specifieke eisen worden gesteld aan de gevelopbouw van een aantal woningen. Bij 

het aanvragen van een omgevingsvergunning voor het bouwen moet voor de betref­

fende woningen aangetoond worden dat de geluidweringen van de gevels voldoen 
aan de wettelijke eisen. Daarnaast moet voor een aantal woningen ontheffing voor 

hogere waarden worden verleend. Bij de planontwikkeling is het in het kader van dit 

bestemmingsplan noodzakelijk de vereiste hogere waarde vast te stellen voor de in 
het plan opgenomen eindbestemmingen. Voor de uit te werken bestemmingen zullen 

de hogere waarden worden bepaaid bij de uitwerking. 

4.7.5 8e/eidsrege/ hogere grenswaarden ge/uid 

Indien voor geluidsgevoelige objecten op grand van de Wet geluidhinder een onthef­

fing hogere grenswaarde moeten worden aangevraagd, zal deze moeten voldoen aan 
de beleidsregel Hogere grenswaarden van de gemeente Zutphen (17 juli 2007). Hierin 
is onder meer aangegeven dat de gemeente Zutphen het gebruik van dove gevels zo­
veel mogelijk wil vermijden (het streven is maximaal sen dove gevel). Verder dient mi­

nimaal een geluidluwe gevel of buitenruimte aanwezig te zijn. 
Uit het akoestisch onderzoek voor dit bestemmingsplan blijkt dat voor een aantal wo­
ningen de voorkeursgrenswaarde wordt overschreden en dat de vaststelling van een 

hogere waarde noodzakelijk is. Bij aanvraag om ontheffing voor een hogere waarde 
wordt het geluidbeleid toegepast. 

Er is een wijziging van de beleidsregels in voorbereiding . Hierin wordt onder andere 
de regeling inzake de geluidluwe gevel of buitenruimte aangepast. Het wordt mogelijk 
om hier gemotiveerd van af te wijken. Hierop is in dit bestemmingsplan geanticipeerd 
met een afwijkingsbevoegdheid . 

4.7.6 Ontheffing hogere grenswaarden ge/uid 

Het bestemmingsplan maakt de realisatie mogelijk van maximaal 1.138 woningen bin­
nen het gehele plangebied. Voor de bouwvlakken 8 tot en met 12 (op de verbeelding 
bij het bestemmingsplan aangeduid als "overig-veld 8" tot en met "overig-veld 12") 
geldt een directe bouwtitel. Uit het akoestisch onderzoek zoals beschreven in para­
graaf 4.7.4 blijkt dat voor woningen aan de west- en zuidzijde van bouwvlak 8, de 
zuidzijde van bouwvlak 9 en de westzijde van bouwvlak 10 hogere waarden dienen te 
worden vastgesteld. In totaal betreft het 148 woningen en 172 hogere waarden (zie 
hogere waardenbesluit). In de volgende tabel is aangeven voor welke woningen be­
paalde hogere waarden worden vastgesteld. 
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Bouwvlak Aantal wo- Zijde bouw- Vastgestelde ge- Geluid afkomstig 

ningen vlak luidsbelasting in dB van 

Wegverkeer (hoofd-

8 24 zuid 51 as), Coenenspark-

straat 

Wegverkeer (hoofd-

8 56(1) west 58 as), Coenenspark-

straat 

Wegverkeer (hoofd-

10 35 west 54 as), Coenenspark-

straat 

8 24 zuid 56 Spoor 

9 33 zuid 56 Spoor 

(1) Be!reft 56 zorgappartemen!en 

Tabe/1. Overzicht hogere waarden Noorderhaven 

4.7.7 Conelusie 

Het aspect industrielawaai ten gevolge van het gezoneerde industrieterrein vormt 

geen belemmering voor de planontwikkeling. Op basis van verkeer- en railverkeerla­

waai zal voor een aantal woningen een hog ere waarde moeten worden verleend. Hier­

toe is een ontwerpbesluit opgesteld dat tegelijkertijd met het ontwerpbestemmingsplan 

in procedure zal worden gebracht. Voor de tweedelijnsbebouwing in de velden 8 en 9 

worden hogere waarden in verband met railverkeerslawaai vastgesteld. Tot slot is een 

geluidluwe gevel is vereist voor woningen met een vastgestelde hogere waarde en 

voor woningen langs 30 km/uur wegen met een geluidbelasting hoger dan 48 dB. 

4.8 Trillingen 

4.8.1 Inleiding 

Bij de planontwikkeling van Noorderhaven is het niet geheel uitgesloten dat ter plaatse 

verhoogde trillingen als gevolg van het railverkeer kunnen optreden. Trillingen kunnen 

ontstaan bij het gebruik van het spoor, als gevolg van oneffenheden in de baan en 

verminderde rondheid van de wielen. Deze kunnen zich vervolgens voortplanten door 

de grond en via de fundatie naar aanliggende bebouwing. 

4.8.2 Onderzoek 

In de navolgende figuur is, ter illustratie, op schematische wijze weergegeven hoe in 

het algemeen de overdracht van trillingen plaatsvindt. Voor de beoordeling van deze 

trillingen is een onderzoek uitgevoerd14
. Het onderzoek is als bijlage toegevoegd. 

14 Trillingsonderzoek gebiedsontwikkeling Noorderhaven, Witteveen+Bos, nummer ZU189-5, 

18 februari 2011. 
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Figuur 24. Overdracht trillingen in algemene zin bron (Witteveen+Bos) 

In het onderzoek wordt geconstateerd dat de kortste afstand tussen het doorgaande 

spoor en de woningen zoals voorzien in het stedenbouwkundig plan circa 18 meter 

bedraagt. 

Op basis van de berekeningen en metingen in het onderzoek is geconcludeerd dat de 

trillingen als gevolg van het treinverkeer niet zullen leiden tot schade aan de huidige 

en toekomstige bebouwing. Op voorhand kan echter niet worden uitgesloten dat in de 
bestaande woningen en te ontwikkelen nieuwbouwlocaties trillingen als gevolg van 

treinpassages voelbaar zullen zijn. De waarden kunnen daarbij hoger zijn dan de 

waarden die volgens de richtlijn van Stichting Bouwresearch gewenst zijn. 

4.8.3 Cone/usie 

Vanuit het belang van een goede ruimtelijke ordening is het treffen van maatregelen 

tegen onaanvaardbare trillingshinder wenselijk. Het treffen van dergelijke maatregelen 

is technisch gezien goed mogelijk. In de rapportage worden enkele mogelijkheden be­

schreven. Bij de uitwerking van de bestemmingen langs het spoor zal nader worden 

bekeken welke maatregelen in dit geval wenselijk en haalbaar zijn. Ter borging is een 

uitwerkingsregel opgenomen die verplicht tot het realiseren van een goed woon- en 

leefklimaat. 
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4.9 Bedrijven en milieuzonering 

4.9.1 Inleiding 

Indien door middel van een project nieuwe, gevoelige functies mogelijk worden ge­

maakt, moet worden aangetoond dat een goed leefmilieu mogelijk kan worden ge­

maakt. Hierbij moet rekening worden gehouden met omliggende functies met een mi­

lieuzone. Omliggende bedrijven mogen niet in hun ontwikkelingsmogelijkheden 

worden aangetast door de realisatie van een nieuwe gevoelige functie. Het onderha­

vige bestemmingsplan voorziet in de realisatie van gevoelige functies (wonen) en 

functies die milieuhinder met zich kunnen meebrengen, waaronder bedrijven en cen­

trumfuncties. 

Wat betreft de aanbevolen richtafstanden tussen functies met een milieuzone en ge­

voelige functies is de VNG publicatie '8edrijven en Milieuzonering,15 als leidraad voor 

milieuzonering gebruikt. In de VNG-publicatie zijn richtafstanden voor diverse omge­

vings- en gebiedstypen opgenomen. Het gaat om de volgende omgevings- en ge­

biedstypen: 'rustige woonwijk' , 'rustig buitengebied', 'gemengd gebied' en 'functie­

mengingsgebied' . 

In een rustige woonwijk en een rustig buitengebied komen vrijwel geen andere func­

ties dan de woonfunctie voor. Gemengde gebieden betreffen gebieden die langs 

hoofdinfrastructuur liggen en/of gebieden met matige tot sterke functiemenging. In een 

dergelijk gebied komen direct naast woningen andere functies voor, zoals winkels, 

maatschappelijke voorzieningen, horeca en kleine bedrijven. Ook lintbebouwing in het 

buitengebied met overwegend agrarische en andere bedrijvigheid kan als gemengd 

gebied worden beschouwd. Het begrip 'functiemengingsgebied' wordt gebruikt om aan 

te geven welke functies binnen een gebied met functiemenging onder welke voor­

waarden zijn toegestaan. 

Bij het bepalen van de aanbevolen richtafstanden zijn in de VNG-brochure de volgen­

de uitgangpunten gehanteerd: 

- het betreft 'gemiddeld' modeme bedrijfsactiviteiten met gebruikelijke productiepro­

cessen en voorzieningen; 

- de richtafstanden hebben betrekking op de omgevingstypen 'rustige woonwijk' en 

'rustig buitengebied '. Bij het omgevingstype 'gemengd gebied' kan worden uitge­

gaan van kortere afstanden (verlaging met een afstandsstap); 
- de richtafstanden bieden in beginsel ruimte voor normale groei van de bedrijfsacti­

viteiten; 

- bij activiteiten met ruimtelijk duidelijk te onderscheiden deelactiviteiten (zoals pro­
ductie, opslag, kantoren, parkeerterreinen) kunnen deze deelactiviteiten desge­

wenst als afzonderlijk te zoneren activiteiten worden beschouwd, bijvoorbeeld bij 

ligging van de activiteit binnen zones met een verschillende milieucategorie. 

De richtafstanden lopen op naar mate sprake is van een bedrijf in een hogere milieu­

categorie. Zoals bij de uitgangspunten voor de richtafstanden is gesteld, kan bij het 

type gemengd gebied de richtafstand zonder dat dit ten koste gaat van het woon- en 

leefklimaat met €len afstandsstap worden verlaagd (dus van bijvoorbeeld 50 naar 

15 VNG publicatie '8edrijven en Milieuzonering', 2009. 
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30 meter voor milieucategorie 3.1). Verdere reducties zijn volgens de toelichting in de 

VNG-brochure niet te verantwoorden, omdat in algemene zin niet aannemelijk kan 
worden gemaakt dat het woon- en leefklimaat niet wordt aangetast en het functione­

ren van bedrijven niet in gevaar wordt gebracht. De richtafstand wordt gemeten vanaf 

de grens van het bedrijfsperceel tot de gevel van het gevoelige object. 

Het bestemmingsplan maakt zowel directe bestemmingen als bestemmingen via uit­

werking mogelijk. Bij de directe bestemmingen moet op het moment van vaststelling 
worden aangetoond dat sprake is van een goede ruimtelijke ordening in het Kader van 

milieuzonering. 8ij uitwerking zal met de rnilieuzonering op het moment van uitwerking 

rekening moeten worden gehouden. Op het moment van uitwerking kan de milieusitu­
atie namelijk gewijzigd zijn doordat bijvoorbeeld bedrijven zijn vertrokken. 

In de volgende paragraaf wordt nader ingegaan op het woon- en leefklimaat in relatie 
tot de omliggende en binnen de plangrenzen gelegen bedrijven en de bedrijfsvoering 
daarvan. 

4.9.2 Onderzoek 

4.9.2.1 Milieuzonering voor functies binnen het plangebied 

Bestaande functies in het p/angebied 
Het plangebied wordt getransformeerd van een bedrijventerrein naar een gebied met 
hoofdzakelijk een woonfunctie. Daarnaast is langs de spoorlijn een gebied met cen­

trumvoorzieningen beoogd. Tijdens de transformatieperiode blijft een aantal bestaan­
de bedrijven de bedrijfsvoering voortzetten. Het betreft de volgende percelen met be­

drijfsactiviteiten: 
- Overweg 3: dienstleidingsgebouw (ProRail); 
- Havenstraat 4: werkplaats voor groot mechanisch spoormaterieel (Strukton); 
- Contrescarp 10: koel- en vrieshuis met ammoniak (Coldstore); 
- Contrescarp 2: groothandel in bouwmaterialen (Raab Karcher); 
- Hermesweg 2: bedrijf voor productie van toebehoren voor verwarmingsinstallaties 

(Flamco); 
- Coenensparkstraat 2/4 en 6: meubelzaak. 

Bij de beoordeling van de bedrijfssituatie is uitgegaan van een rustige woonwijk. 

Overweg 3 
Het bestaande bedrijfsperceel Overweg 3 heeft een functie als dienstleidingsgebouw 
voor ProRail. Voor dit perceel is geen herontwikkeling voorzien. De bestaande functie 
en bebouwing wordt in dit bestemmingsplan overgenomen. De bestaande kantoorac­
tiviteiten vormen geen belemmering voor de kwaliteit van de woon- en leefomgeving in 

het plangebied. 
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Havenstraat 4 

Het bedrijf Stukton is in het plangebied gevestigd op perceel Havenstraat 4. Het be­

treft een werkplaats voor groot mechanisch spoormaterieel. Dit bedrijf zal eind 2012 

zijn verplaatst. Op het bedrijfsperceel rust een uit te werken woonbestemming in dit 

bestemmingsplan. Door de verplaatsing vervalt de milieucontour ter plaatse van nieuw 

geplande woningen nabij het bedrijfsperceel. De verplaatsing vindt voorafgaand aan 

de realisatie van de nieuwe woningen plaats. 

Contrescarp 10 

De activiteiten van het bedrijf Coldstore, gevestigd op het perceel Contrescarp 10, zul­

len per 1 december 2011 (dus voor de realisatie van nieuwe woningen) op de onder­

havige locatie worden beeindigd. De grond is in eigendom van de gemeente Zutphen. 

De bedrijfsbeeindiging vindt voorafgaand aan de realisatie van de nieuwe woningen 

plaats. 

Contrescarp 2 

Het bedrijf Raab Karcher is beschouwd als een groothandel in bouwmaterialen (S81 

5153). Het is een dagbedrijf met een bedrijfsoppervlak groter dan 2.000 m2
• Het bedrijf 

valt onder milieueategorie 3.1, met een richtafstand van 50 meter (geluid is maatge­

vend). Dit bedrijf is gezien de richtafstand en de korte afstand tot het plangebied, rele­

vant voor de ontwikkeling van de gevoelige funeties binnen het plangebied Noorder­

haven. 

De geluiduitstraling van het bedrijf is onderzocht. 16 Dit onderzoek is als bijlage toege­

voegd. De geluiduitstraling blijkt beperkt en staat de planontwikkeling niet in de weg. 

Overige milieuaspeeten van dit bedrijf zijn niet relevant voor de planontwikkeling. De 

geluidbelasting voldoet aan de ambitiewaarde van 45 d8(A) als bedoeld in het ge­

meentelijk geluidbeleid. Deze geluidbelasting wordt in een maatwerkvoorsehrift op 

grond van het Activiteitenbesluit vastgelegd. 

Hermesweg 2 
Het bedrijf Flameo is een produetiebedrijf van toebehoren voor verwarmingsinstallaties 

(S81 287) en is een continubedrijf. Laden en lossen gesehiedt aileen overdag. Het be­

drijf valt onder milieucategorie 3.2, met een riehtafstand van 100 meter (geluid is 

maatgevend). Dit bedrijf is gezien de riehtafstand relevant voor de planontwikkeling 

Noorderhaven, met name vanwege de geluiduitstraling op: 

a de plandelen met een eindbestemming, ten oosten en zuiden van het bedrijf; 

b het uit te werken plandeel direct ten westen van het bedrijf. 

Ad a. 

De gemeente heeft de besehikking over een geluidmodel, met daarin de vergunde ge­

luidbelasting van het bedrijf. Uit dat model blijkt dat de geluidbelasting op een enkel 

punt maximaal 51 d8(A) bedraagt. Dat is 6 d8(A) meer dan de ambitiewaarde van 

45 d8(A) en 1 dB(A) meer dan de grenswaarde van 50 dB(A), als bedoeld in het ge­

meentelijke geluidbeleid. 

16 Akoestisch onderzoek Raab Karcher, DGMR B.v., M.2009.0716.16.R001, 17 november 

2010 . 
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De geluidbelasting doet zieh voor aan de straatzijde van de beoogde woningen. Voor 

deze woningen geldt in dit plan het kader van de ontheffing voor hogere waarde dan 

wei de bestemmingsregels een verpliehting tot het realiseren van een geluidluwe ge­

vel aan de andere zijde, waar het geluid van Flameo niet waarneembaar zal zijn. 

-45dB(A1 

SldB(A1 

BmuI 
HEW ~ FamcallllZ 

R.noo.. 10 _ haaglo. incL II' 

Om 70m 
..... !owl ...... 
....... zl : 2!100 

Figuur 25. Industrielawaai - IL, Zonebeheermodel Zutphen - versie van Zonebeheermodel Zutp­

hen - Flamco, 45 en 50 dB(A)-etmaalwaardecontour op 10 meter boven maaiveld, inclusief be­

staande bebouwing en nieuwbouw Noorderhaven, geluidsbronnen volgens zonebeheermodel 

(gemeente Zutphen) 

Het treffen van maatregelen om aan de grenswaarde van 50 dB(A) of zelfs de ambi­

tiewaarde van 45 dB(A) te voldoen is niet onderzoeht, maar dit zijn naar verwaehting 

wei kostbare maatregelen, omdat met name de geluidafstraling van het dak bepalend 

is voor de geluidbelasting. Isolatie van een bestaand fabrieksdak is kostbaar. 
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De verwaehting is, dat met het bedrijf tot afspraken gekomen wordt voor verplaatsing 

tijdens de planperiode. Dit zal worden besehouwd bij de exploitatieplanplieht in ver­

band met de vaststelling van het op te stellen wijzigingsplan . 

Alles afwegende is de eonclusie, dat een geluidbelasting van 51 dB(A) in deze situatie 

niet onaeeeptabel hoog is en de planontwikkeling niet in de weg staat. Uiteraard mag 
de planontwikkeling de bedrijfsvoering niet onmogelijk maken. In dat verband wordt 

opgemerkt, dat de nieuwbouw van woningen niet tot strijd leidt met de geluidvoor­

schriften van de vigerende vergunning. 

Ad. b 
De geluidbelasting op de toekomstige bebouwing langs de veldgrenzen van het uit te 
werken plandeel ten westen van het bedrijf bedraagt maximaal 53 dB(A). Deze ge­

luidbelasting is dermate hoog, dat er in het uit te werken plandeel niet zonder meer 

woningbouw bestemd kan worden. 
Bij de voorbereiding van het uitwerkingsplan wordt een keuze gemaakt uit de volgen­
de mogelijkheden : 

1 het bedrijf Flameo heeft de bedrijfsaetiviteiten beeindigd. In dat geval zijn er geen 
beperkingen meer. Dit is de meest waarschijnlijke optie; 

2 er is of wordt tegen die tijd alsnog voorzien in geluidbeperkende maatregelen bij 

Flameo, waardoor de geluidbelasting afneemt tot een waarde lager dan 50 dB(A). 
In dat geval is woningbouw wellicht alsnog mogelijk. Deze optie is onzeker, omdat 
nog niet bekend is of het mogelijk is dergelijke maatregelen te treffen. Bij uitwer­

king zal dit zo nodig worden onderzoeht en met het bedrijf afgestemd; 
3 bij uitwerking wordt rekening gehouden met de geluiduitstraling van het bedrijf, 

waarbij pas buiten de 50 dB(A) contour wordt voorzien in een bouwvlak bij de be­

stemming Wonen; 
4 bij uitwerking wordt afgewogen, dat een geluidbelasting van maximaal 53 dB(A) 

woningbouw op die loeatie niet in de weg staat, waarbij de geluidruimte van 53 
dB(A) voor het bedrijf wordt geborgd en bij de uitwerking van de bouwvlakken re­
kening gehouden wordt met de geluidbelasting vanwege het bedrijf. De relatief ho­
ge geluidbelasting wordt in dat geval acceptabel geaeht, mede vanwege de al 

aanwezige geluidbelasting vanwege het wegverkeer en de dan te treffen eompen­
serende maatregelen, waaronder de aanwezigheid van een geluidluwe gevel. De­

ze optie kan aileen worden toegepast na bestuurlijke afweging in het kader van de 
vaststelling van het uitwerkingsplan. 

In dit bestemmingsplan is een milieuzone in verband met de geluiduitstraling van het 
bedrijf opgenomen om een goed woon- en leefklimaat te kunnen waarborgen. Deze 
zone kan worden verwijderd uit het plan, indien het goede woon- en leefklimaat is ge­

garandeerd . Dit is bijvoorbeeld het geval bij de optie van bedrijfsbeeindiging. 

Coenensparkstraat 2/4 en 6 
De meubelzaken op deze pereelen zijn besehouwd als echte meubelshowrooms, waar 

uitsluitend meubels worden besteld . De milieubelasting is wat betreft hinder betreft 
vergelijkbaar met detailhandel voor zover niet elders genoemd (881 (2008) 47). Het 

bedrijf valt onder milieueategorie 1, met een richtafstand van 10 meter (geluid is 
maatgevend). Dit bedrijf is gezien de riehtafstand niet relevant voor de ontwikkeling 

van de gevoelige functies binnen het plangebied Noorderhaven. 
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Nieuwe functies in het pJangebied 
Naast de bestaande bedrijfsfuncties zullen in het bestemmingsplan nieuwe vormen 

van bedrijvigheid worden toegestaan die zich lenen voor functiemening. Bedrijven in 

categorie A van bijlage 1 van de VNG-brochure (Staat van bedrijfsactiviteiten - func­

tiemenging) worden direct toegelaten. Bedrijven in categorie B en C middels een af­

wijkingsbevoegdheid. Deze functies worden onder andere toegestaan in de actieve 

plinten (zie paragraaf 4.1 0 voor een overzicht van de locaties). 

In tegenstelling tot rustige woongebieden zijn in gebieden met functiemenging ook mi­

iieubeiasiende activiieiien op koriere afstand van woningen mogeiijk. in de Staat van 

Bedrijfsactiviteiten uit de VNG-brochure worden drie categorieen van bedrijven gehan­

teerd. Hieronder is aangegeven welke categorieen van bedrijven in de functiemen­

gingsgebieden in het plangebied worden toegestaan: 

- Categorie A: bedrijven die zodanig weinig belastend voor hun omgeving zijn dat 

deze aanpandig aan woningen kunnen worden uitgevoerd. De eisen uit het Bouw­

besluit voor scheiding tussen woningen en bedrijven zijn daarbij toereikend; 

- Categorie B: activiteiten die in een gemengd gebied kunnen worden uitgeoefend, 
met een zodanige milieubelasting voor hun omgeving dat zij bouwkundig afge­

scheiden van woningen en andere gevoelige functies dienen plaats te vinden; 

- Categorie C: activiteiten die in een gemengd gebied kunnen worden uitgeoefend, 

met een zodanige milieubelasting voor hun omgeving dat zij bouwkundig afge­

scheiden van woningen en andere gevoelige functies dienen plaats te vinden. Bo­

vendien dienen eisen te worden gesteld aan de mate van verkeershinder en be­

reikbaarheid. 

Binnen de directe woonbestemming is naast de functie wonen onder andere een hotel 

toegestaan binnen een gebied aan de Coenensparkstraat dat daarvoor op de ver­

beelding is aangeduid. Het hotel maakt onderdeel uit van het functiemengingsgebied 

nabij de (nieuwe) Noorderhaven. Een hotel valt onder categorie A van de Staat van 

Bedrijfsactiviteiten. De functie is aanvaardbaar binnen het functiemengingsgebied en 

zal gezien het vereiste van scheiding tussen woningen en bedrijven geen inbreuk 

doen op een goed woon- en leefklimaat. 

Binnen de uit te werken centrumbestemming is naast de functie wonen onder andere 

voorzien in de volgende functies: 

a kantoren; 
b detailhandel; 

c horeca, met uitzondering van nachtclubs, discotheken en coffeeshops; 

d maatschappelijke doeleinden, recreatie en sport. 

Het centrumgebied is naar zijn aard een typisch gemengd gebied. De genoemde func­

ties onder a tot en met d passen in de lijst van bijlage 1 (categorie A tim C) van de 

VNG-brochure. Gezien de voorwaarden bij de categorieen worden de functies in ge­

bouwde voorzieningen uitgeoefend. De realisatie van bijvoorbeeld een voetbalcom­

plex behoort derhalve niet tot de mogelijkheden. 

Bij de woningen zijn het plangebied is met een afwijking ook aan huis verbonden be­

drijven toegestaan. Het gaat om bedrijven in categorie 1 (zie bijlage 2 van de regels) 

of daarmee gelijk te stellen bedrijven of activiteiten bij een woning met en maximum 

van 50 m2
. De volgende voorwaarden gelden: 
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- maximaal 50% van het bouwperceel bij de woning mag worden gebruikt voor be-

d rijfsru i mte; 

- er mag geen ontoelaatbare milieu hinder worden veroorzaakt; 

- een goede bereikbaarheid is verzekerd; en 

- er is voorzien in voldoende parkeermogelijkheid. 

4.9.2.2 Milieuzonering voor functies buiten het plangebied 

In de omgeving van het plangebied ligt een bestaand bedrijventerrein waar in de mili­
euzonering geen rekening is gehouden met de ontwikkeling van gevoelige objecten in 

Noorderhaven en komen ook enkele reeds bestaande bedrijven voor die vanuit mili­
euzonering relevant zijn voor de planontwikkeling. 

Nieuwe bedrijven 
Het gebied direct ten noorden van het plangebied Noorderhaven blijft bestemd als be­
drijventerrein. Via inwaartse milieuzonering op dit bedrijventerrein zal worden voorko­
men dat eventuele nieuwe milieuhinderlijke bedrijven te dicht bij de nieuwe woonbe­

bouwing van Noorderhaven kan worden gevestigd. Het bestemmingsplan voor dat 
gebied, waarin onder andere in de inwaartse zonering wordt voorzien, moet nog wor­
den geactualiseerd. De vaststelling daarvan is voorzien uiterlijk op 1 juli 2013. In een 

binnenkort te nemen voorbereidingsbesluit wordt het gebruik vooruitlopend op die 
vaststelling beperkt. Aileen bedrijven en functies die passen binnen de toekomstige 
bestemmingsregeling en inwaartse milieuzonering, kunnen worden toegelaten. 

Bestaande bedrijven 
In de omgeving van het plangebied Noorderhaven ligt een aantal bestaande bedrijven. 
Bij al deze bedrijven is geluid het maatgevende milieu-aspect. Het betreft de volgende 
bedrijven: 

- Ness Kose - autoschadeherstelbedrijf 
- Achmea Health center - fitnesscentrum 
- Walburgstaete - kantoorgebouwen 
- Ronex - autohandel 

- Ballorig - kinderspeelparadijs 
- Cinema Jestic - bioscoop/theater 

- Keukenland design - keukenshowroom 
- Nuon - kantoorgebouw en gasontvangststation 

AI deze bedrijven zijn onderzocht. 17 Het onderzoek is als bijlage toegevoegd. Op 
grond van het gemeentelijk geluidbeleid wordt gestreefd naar een geluidbelasting van 
45 dB(A) per bedrijf (ambitiewaarde), vast te leggen in een maatwerkvoorschrift. Waar 
nodig gebeurt dit voor vaststelling van het bestemmingsplan. Overigens kan van het 
ambitieniveau worden afgeweken tot aan de standaard grenswaarde (conform het Ac­
tiviteitenbesluit) van 50 dB(A). 

Hieronder wordt per bedrijf een beschouwing gegeven. Indien maatwerkvoorschriften 
noodzakelijk zijn, worden deze maatwerkvoorschriften vastgesteld voor de vaststelling 

van het bestemmingsplan. 

17 Akoestische invloed van bedrijvigheid op het woningbouwplan Noorderhaven, DGMR BV., 

M.200B.0332.0B.R001, 19 augustus 2009. 
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Ness Kose 

Dit autoschadeherstelbedrijf (SBI 5020.4) va It onder milieucategorie 3.2, met een 

richtafstand van 100 meter. Dit bedrijf is gezien de richtafstand en de korte afstand tot 

het plangebied, relevant voor de planontwikkeling Noorderhaven. 

De ambitiewaarde van 45 dB(A) is niet zonder bouwkundige maatregelen haalbaar. 

De grenswaarde van 50 dB(A) waarschijnlijk wei, met een enkele beperking in de be­

drijfsactiviteiten in de avondperiode. Voortzetting van het bedrijf op een andere locatie 

heeft echter de voorkeur. Met het bedrijf wordt gezocht naar een geschikte locatie en 

zijn pracesafspraken gemaakt om naar verplaatsing toe te werken. Voor de vaststel­

ling van hel besternrningsplan zal dii nader zijn uitgewerkt. in het exploitatiepian is 

hiervoor een reservering opgenomen . 

Achmea Health Center 

Dit fitnesscentrum (SBI 9304) valt onder milieucategorie 2, met een richtafstand van 

30 meter. Het plangebied ligt buiten de richtafstand, maar gezien de situatie ter plaat­

se is het bedrijf wei relevant voor de planontwikkeling Noorderhaven. De bedrijfssitua­

tie is aanvullend op het onderzoek uit 2009 verder onderzocht.18 Dit onderzoek is als 

bijlage toegevoegd . 

De ambitiewaarde van 45 dB(A) is haalbaar, na het treffen van een aantal maatrege­

len aan de technische installaties en het enigszins beperken van het muziekgeluidni­

veau in een van de fitnesszalen. Uitgangspunt hierbij, is dat het muziekgeluid niet 

waarneembaar is bij de nieuwe woningen. Dit mede vanwege het maskerende effect 

van het verkeer op de Dreef. 

Mocht dit laatste niet het geval zijn, dan zijn aanvullende bouwkundige maatregelen 

nodig. In het exploitatieplan is voor beide sets van maatregelen een reservering opge­

nomen en met het bedrijf zijn hieraver afspraken gemaakt en vastgelegd . 

De waarde van 45 dB(A) wordt in een maatwerkvoorschrift op grand van het activitei­

tenbesluit vastgelegd. 

Walburgstaete 

Dit kantoorgebouw (SBI 74) valt onder milieucategorie 1, met een richtafstand van 10 

meter. Het plangebied ligt buiten de richtafstand, maar gezien de situatie ter plaatse is 

het bedrijf wei relevant voor de planontwikkeling Noorderhaven. De bedrijfssituatie is 

aanvullend op het algehele onderzoek uit 2009 verder onderzocht. 19 Dit onderzoek is 

als bijlage toegevoegd. 

Er wordt voldaan aan de ambitiewaarde van 45 dB(A), behoudens tijdens hele warme 

dagen, waarbij de geluidbelasting vanwege het inwerking zijn van de koelinstallaties 

enkele dB's hoger kan zijn. De waarde van 45 d8(A) wordt in een maatwerkvoorschrift 

op grand van het activiteitenbesluit vastgelegd, waarbij een uitzondering geldt voor 

hele warme dagen. Dan geldt de standaardwaarde van 50 dB(A). 

Ronex 

Deze autohandel (S81 502) va It onder milieucategorie 2, met een richtafstand van 30 

meter. Dit bedrijf is gezien de richtafstand en de korte afstand tot het plangebied, rele­

vant voor de planontwikkeling Noorderhaven. 

18 Akoestisch onderzoek Achmea Health center, DGMR BV, M.200B.0332.1B.R001, 1 juli 

2010. 

19 Aanvullend onderzoek kantorencomplex Walburgstaete (Dreef 2), DGMR BV., 7 januari 

2010. 
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Er wordt voldaan aan de ambitiewaarde van 45 d8(A), behoudens een keer per week 

waarbij overdag gedurende een half uur met een hogedrukspuit auto's worden ge­

wassen. De geluidbelasting loopt dan op tot 50 d8(A). 

De waarde van 45 d8(A) wordt in een maatwerkvoorschrift op grond van het activitei­

tenbesluit vastgelegd, waarbij voor een dag per week een uitzondering geldt voor het 

gedurende een half uur wassen van auto's met een hogedrukspuit. Dan geldt de stan­

daardwaarde van 50 d8(A). 

Bal/orig 

Deze kinderspeelhal (S81 9272.1) valt onder milieucategorie 2, met een richtafstand 

van 30 meter. Dit bedrijf is gezien de richtafstand en de korte afstand tot het plange­
bied, relevant voor de planontwikkeling Noorderhaven. 

Er wordt voldaan aan de ambitiewaarde van 45 d8(A). De waarde van 45 dB(A) wordt 

in een maatwerkvoorschrift op grond van het activiteitenbesluit vastgelegd. Het geluid 

van spelende kinderen op het aangrenzende buitenterrein is uitgezonderd van toet­

sing aan de geluidvoorschriften van het Activiteitenbesluit en valt derhalve ook niet 

onder het maatwerkvoorschrift. Met een geluidniveau van maximaal 51 dB(A) overdag 

leidt dit niet tot een onaanvaardbare aantasting van het woon- en leefklimaat. Dit me­

de gezien het geluidmaskerende effect van het verkeer op de Dreef en de aanwezig­

heid van geluidluwe gevels aan de achterzijde van de woningen. 

Cinema Jestic 

Deze bioscoop (S8J 9213) valt onder milieucategorie 2, met een richtafstand van 30 

meter. Het plangebied ligt buiten de richtafstand en er wordt voldaan aan de ambitie­

waarde van 45 dB(A). De waarde van 45 dB(A) wordt in een maatwerkvoorschrift op 

grond van het activiteitenbesluit vastgelegd. 

Keukenland design 

Deze keukenshowroom (SBI 52) valt onder milieucategorie 1, met een richtafstand 
van 10 meter. Het plangebied ligt buiten de richtafstand en er wordt voldaan aan de 

ambitiewaarde van 45 d8(A). De waarde van 45 dB(A) wordt in een maatwerkvoor­

schrift op grond van het activiteitenbesluit vastgeJegd. 

Nuon 

Dit kantoorgebouw annex gasontvangststation (8BI 40) valt onder milieucategorie 3.1 

met een richtafstand van 50 meter. 

Er wordt voldaan aan de ambitiewaarde van 45 dB(A), behoudens tijdens het test­

draaien van het noodstroomaggregaat gedurende maximaal 45 minuten in de dagpe­

riode. De geluidbelasting bedraagt dan 49 dB(A). Dit testdraaien vind maximaal 12 

keer per jaar plaats en maakt geen deel uit van de representatieve bedrijfssituatie . 

Omdat dit bedrijf aileen relevant is voor nog uit te werken bestemmingen, wordt thans 
nog niet voorzien in het vaststellen van een maatwerkvoorschrift. Dit zal gebeuren 

voorafgaand aan de vaststelling van het uitwerkingsplan. 
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Spoorwegemplacement 
Het spoorwegemplacement wordt omgebouwd in het Kader van het project "Het Plein". 

Een gedeelte van het project ligt binnen het bestemmingsplan Noorderhaven (traject 

vanaf IJssel tot Overweg). Hierin zijn namelijk de te verleggen opstelsporen 6 en 7 ge­

legen. In het bestemmingsplan is wat betreft ruimtebeslag zo goed mogelijk geantici­

peerd op de herinrichting van het Plein. Het gebied van de sporen 5, 6 en 7 krijgt een 

spoorwegbestemming met wijzigingsbevoegdheid naar centrumdoeleinden, anticipe­

rend op het vervallen van deze sporen bij realisatie van PHS. De aanvraag verande­

ring omgevingsvergunning voor ombouw van het spoorwegemplacement past wat be­

iren de aangevraagde geiuidniveaus binnen het gemeenteiijk geiuidbeieid. Zie ook 

paragraaf 4.7.3. 

4.9.3 Conclusie 

Voor de nieuwe hinderveroorzakende functies in het plangebied wordt met de milieu­

zonering rekening gehouden met de toekomstige nieuwe gevoelige functies. 

Voor de bestaande bedrijven in en rondom het plangebied die van invloed zijn op een 

goed het woon- en leefklimaat voor de nieuwe gevoelige functie in het plan worden 

nadere afspraken gemaakt over verplaatsing, het treffen van maatregelen of is een 

specifieke regeling in het plan opgenomen (milieuzone bedrijf Flamco). 

4.10 Voorzieningen 

Op een aantallocaties worden in het stedenbouwkundig plan vestigingsmilieus gebo­

den voor actieve plinten (publiekgerichte voorzieningen). Naast actieve plinten zijn in 

het stedenbouwkundig plan op een aantal andere locaties tevens voorzieningen be­

oogd. De navolgende figuur toont een beeld van de mogelijke structuur van voorzie­
ningen zoals voorzien in het stedenbouwkundig plan. 

,:"",,1"1 

Figuur 26. Voorzieningen en bedrijvigheid in Noorderhaven 

V = velden (of gedeelten daarvan) waar ook voorzieningen in de aetieve plint zijn toegestaan 

B = bestaande bedrijven 
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Het stedenbouwkundig plan bevat een minimum en maximum scenario (zie paragraaf 

2.7.1), onder andere voor de voorzieningen. Het maximale programma en de steden­

bouwkundige uitgangspunten hebben ten grondslag gelegen aan de uiteindelijke 

voorzieningenstructuur zoals opgenomen in het bestemmingsplan. Uitbreiding van het 
voorzieningenprogramma en de locatie van de voorzieningen in het plangebied is ont­

staan door concrete initiatieven. 

Op de verbeelding bij het plan is de definitieve voorzieningenstructuur vastgelegd met 

uiteenlopende functieaanduidingen en/of (uit te werken dan wei te wijzigen) bestem­
mingen, corresponderend met de bijbehorende regels. In de navolgende tabel is op 

hoofdlijnen aangegeven wat het voorzieningenprogramma is. 

Stedenbouwkundig plan Bestemmingsplan 

programma Minimaal Max/maal 

scenario scenario 
Maxima bestemmingsplan (bruto 

(bruto m2) (bruto m2) 
m2) 

Actieve plinten 

(zelfstandige (publieksgeriehte) kantoren, ho-

reea, eonsumentgeriehte dienstverlening, max. 6.350 ( incl. detailhandel, max. 

(semi-eommereiele) maatsehappelijke 5.400 5.800 600) 

dienstverlening, detailhandel, maatsehappe-

lijke voorzieningen, kinderdagverblijven en 

bedrijven in eategorie A) 

Cultuurhistorische panden 

(zelfstandige (publieksgeriehte) kantoren, ho-

reea, eonsumentgeriehte dienstverlening, 
max. 3.650 binnen aanduidingsvlak-

(semi-eommerciEHe) maatsehappelijke - -
ken 'eultuurhistorisehe waarden' 

dienstverlening, detailhandel, maatsehappe-

lijke voorzieningen. kinderdagverblijven, be-

driiven in eategorie A en leisure) 

Kantorenprogramma 16.200 21.700 Max. 21.700 

(inelusief kantoorfuncties in aetieve plinten) 

Maatsehappelijke funeties20 7.500 

Onderwijs, leisure en hotel 10.600 10.600 Leisure max. 600 

Hotel (sh-1 en sh-2) 2.500 

Horeca - - Zone rand haven 1.650 

Horeea 375 

Concreet initiatief velden 9, 11 en 12 Maatsehappelijk 2.200 

Bedrijven in eategorie A 425 

Tabel2. Overzicht voorzieningenprogramma Noorderhaven in stedenbouwkundig plan en be­

stemmingsplan 

20 Niet zijnde semi-commerciele/maatschappelijke dienstveriening . 
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Voor het hotel met mogelijkheid voor een restaurant in veld 10 (of veld 2) en de hore­

ca binnen veld 3 is het programma niet nader bepaald. De mogelijkheden worden be­

paald op basis van de bouwmogelijkheden die de bouwregels bieden. Voor de hore­

cazone die in het stedenbouwkundig plan is voorzien rondom de Noorderhaven is een 

maximum bruto-vloeroppervlak van 1.650 m2 0pgenomen. 

Het voorzieningenprogramma in het bestemmingsplan is op basis van een concreet 

initiatief voor de velden 9, 11 of 12 weI verder uitgewerkt. In tabel1 is inzichtelijk ge­

maakt welke onderdelen voor het programma op basis van dit initiatief zijn toege­

voegd. 

4.11 Water 

4.11.1 Inleiding 

In deze paragraaf zijn de relevante onderzoeken voor de watertoets beschreven. 

Naast de toekomstige waterhuishouding wordt hierbij specifiek ingegaan op de aanleg 
van de haven en de ligging binnen de beschermingszone van de IJsseldijk. 

4.11.2 Onderzoeken 

4.11.2.1 Waterstructuur- en rioleringsplan 

Voor de planontwikkeling is een waterstructuur- en rioleringsplan opgesteld. Doel van 

de rapportage was het geven van inzicht in de huidige en gewenste rioleringssituatie 

op het industrieterrein en het daarvoor benodigde watersysteem. Bij de uitwerking van 

dit plan waren het waterschap en de projectontwikkelaar direct betrokken en is de ba­

sis gelegd voor de waterdoelstelling van Noorderhaven. De resultaten van dit onder­

zoek bieden hoofdzakelijk een kader voor de civieltechnische uitvoering. De onder­

zoeksresultaten worden daarom verder niet beschreven in dit bestemmingsplan. 

4.11.2.2 IJsseldijk 

Het waterschap heeft voor het dijklichaam van de IJsseldijk een legger opgesteld 

waarin de kern- en beschermingszone zijn aangegeven evenals het profiel van vrije 

ruimte. In artikel 3.1 van de Keur Waterschap Rijn en IJssel 2009 zijn de verbodsbe­

palingen opgenomen voor bebouwing in de verschillende zones, zoals aangegeven in 

de legger. Voor de kernzone, de beschermingszone en het profiel van vrije ruimte 

geldt dat het onder andere verboden is om zonder watervergunning werken uit te voe­

ren. Onder werken worden aile door menselijk toedoen ontstane of te maken con­

structies met toebehoren verstaan. Nieuwbouw moet plaatsvinden buiten het profiel 

van de vrije ruimte. Paalfunderingen mogen weI in het profiel van vrije ruimte steken. 

Voor bebouwing binnen de beschermingszone moet voor de watervergunning worden 

aangetoond, dat het bouwwerk het functioneren van de dijk niet negatief zal bernvloe­

den. Dit geldt voor zowel de huidige ontwerpwaterstand als voor een toekomstige 

ontwerpwaterstand. De bebouwing (en ingeval van strokenfundering ook de fundering) 

moet in ieder geval buiten het profiel van vrije ruimte worden geplaatst. 
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Er is een onderzoek uitgevoerd om inzichtelijk te maken hoe de nieuwbouw langs de 

IJsseldijk zich verhoudt tot de kernzone, beschermingszone en het profiel van de vrije 
ruimte van de dijk21

. Het onderzoek is als bijlage toegevoegd. In het onderzoek ston­

den twee vragen centraal: 

- hoe ver moeten de woontorens, de gebouwen net ten noorden van de haventoe­

gang en de gebouwen ten zuiden van de haven worden verplaatst als het huidige 
profiel van de dijk gehandhaafd blijft en er in de toekomst geen gebruik wordt ge­

maakt van damwanden om het veiligheidsniveau van de dijk nu en in de toekomst 

te garanderen? 
- wat voor aanpassingen zijn nodig aan de locatie of het ontwerp van (de kelders 

van) de woontorens om het gebruik van damwanden te voorkomen? 
In een latere fase van het bestemmingsplan wordt nader ingegaan op de keuzes die 

zijn gemaakt naar aanleiding van het onderzoek. 

4.11.2.3 Waterdocument 

Het waterstructuur- en rioleringsplan heeft als technisch kader gediend voor de water­
toets bij het bestemmingsplan. De watertoets houdt in dat de waterbeheerder haar 
ideeen over het ruimtelijke plan vastlegt in een wateradvies. Samen met dit advies legt 

de gemeente haar afwegingen vast in een waterparagraaf van het bestemmingsplan. 
Het gaat daarbij om aile waterhuishoudkundige aspecten, waaronder veiligheid, wa­
teroverlast, watertekort, waterkwaliteit en verdroging, en om aile wateren: rijkswate­

ren, regionale wateren en grondwater. Voor de watertoets is een waterdocument op­
gesteld22

. Het waterdocument is opgenomen in de bijlagen. De conclusies en 

aanbevelingen zijn hieronder kort samengevat. 

Watertoetstabel 
In de Bestuurlijke Notitie Watertoets (oktober 2001) zijn 11 them a's opgenomen met 
indicatieve ontwerprichtlijnen en toetsingscriteria die kunnen worden uitgewerkt in de 

watertoets. In de onderstaande tabel is per thema aangegeven wat de relevantie is 
voor het plangebied Noorderhaven. 

21 
Notitie verplaatsing bebouwing langs IJssel, Witteveen+Bos, nummer ZU189-04, 29 april 

2010 

22 Waterdocument plan Noorderhaven gemeente Zutphen, Ganzevles Advies&management, 

1 juli 2010. 
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ASPl!<t Doelstelling TOftslOgSCnterium Relevant 
Veiligheid Waarborgen velhgheidsniveau Ruimte voor waterkering. ~houd nat profiel III 

Onl~rphoogte: 8esthenningszone 
Wllteroverlast Reduceren van w('IterQverlll$t. vergro!en Af~rend verhllrd oppervlllk irt bergef1d III 

viirkra,hl Y9rmoa.n; Inundalie 1:100 laar 
R iol~rina vasthouden-belflen-afvoeren AIt~n a£voer dwa; la 

Rtductit hvdrauli~ht btla'ting !Wzi reitnwattr vasthoudQn In I)laMltblid 
Wattrvoorzitnina Htt voorlien van dt biStaande fun'tie van GebiedstiSin wattrvOOrliining 01) basis van 101 

water van de juiste kwaliteit en de luiste conservennl (vasthouden resenwater In 

hoeveelheid op het juiste Rloment. He! gebied): seen oppervlakt",lIter in 
lig.nsaan van nadtl,gt trtictt .. van plangibitd 
veranderingen in ruimtellebrUlk op de 
behoefte aan water -

volbgezondheid Minimallseren risico watergerelateerde Inrichting oppeNlaktewater. duur ,a 
ziekten en plagen. wegzilging regenwaler in wadi's edt 
Rtductren verdrinkinAsrisico's 

Bodemdalins Htttittntaan van vtrdtrt bodimdalina in Nit 
reductie functie2es<hiktheid 

Grondwater· Het t~enllaan van grondwateroverlast Invloed Ilssel op grondwaterstand, la 
overta!t Gemiddelde drooglHlinl 
Op pervlaktewaW' 8ehoud/realisatie van goede waterkwaliteit Invloed functiewi!ziging: Nee 
kwaliteit 

Grondw('lter' 
kwalil~it 

Vtrdrosins 

Nalle natuur 

voor n)en'$ en natuur Aanwl.'zigheid bl.'$cheming$lones 
Inrichtinl planltbitd 
lOling op oppervlaktewater 

6e-houd/realisalie van 80ede walerkwalileit Aanwezigheid beschl.'nnil18uone!. vall ,,I 
vOOr mens tn naluur drinkwa,~ronltr.kkin8, 

belemmerinK natuurfuncties 
Bt,chQrminl karakttri$tlikt Invlotd op GGOR N~. 

grondwaterafhank~lilke ecolo!!isch~ 
waarden 
Ontwikkl.'ling/bl.'scherrning van een riike, Invloed op GGOR. Nee 
atvarittrdt tn ncltuurlijk karakttristitkt Aanwtziahiid bts,htrmin,Sltbitdin, 
aguatische natuur ecoloKische hoofdstructuur 

Tabel3. Watertoetstabel met afweging van relevante waterhuishoudkundige thema's (bron: 

waterdocument) 

Toelichting bij de watertoetstabel 
Hieronder is aangegeven in hoeverre en op welke wijze de verschillende aspecten, 

genoemd in de watertoetstabel , van toepassing zijn op het plan. 

Veiligheid: Het plangebied Noorderhaven bevindt zich direct aan een primaire water­

kering . Bovendien wordt in het gebied een binnenhaven aangelegd . In het rapport 
"Verkennend onderzoek ingrepen dijk", Witteveen+Bos, 22 januari 2010 zijn de nood­

zakelijke aanpassingen van de dijk nader onderzocht. De geldende normen en richtlij­

nen worden daarbij in acht genomen. 
In verband met de aanpassing van de bestaande waterkering is in november is gestart 

met de voorbereiding voor het opstellen van het voorlopig ontwerp (Va) van de haven 

en het opstellen van een (ontwerp-)projectplan . De gemeente is de initiatiefnemer 

hiervoor. In het va en het (ontwerp-)projectplan worden de benodigde berekeningen 

verricht voor de nautische en constructieve veiligheid van de hoogwaterkering rond de 

haven. Het va en het (ontwerp-)projectplan worden in overleg met het waterschap en 

Rijkswaterstaat opgesteld . hierbij worden ook afspraken gemaakt over de inrichting en 

het beheer van de nieuwe kering. 
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Voordat het bestemmingsplan wordt vastgesteld, moet het projectplan bestuurlijk wor­

den vastgesteld door het waterschap, de gemeente Zutphen, met instemming van 

Gedeputeerde Staten als toezichthouder op de waterkering. Na bestuurlijke accorde­

ring zal het projectplan zijn eigen wettelijke procedure doorlopen, los van de bestem­

mingsplanprocedure. 

Wateroverlast: Van origine maakte het plangebied Noorderhaven deel uit van een in­

dustrieel bedrijfsterrein en als zodanig van het bedrijventerrein De Mars. Het plange­

bied wordt onder andere bebouwd met woningen en kantoren. Van de bruto planop­

pervlakte zal 80% voorzien worden van bebouwing en verharding in de vorm van 

straten en pleinen. Het gebied is geschikt om hemelwater te infiltreren en is met in­

achtneming van het kunnen aanspreken van de buffercapaciteit van de bodem in staat 

de NBW werknorm T=1 00 + 10% in het gebied zelf te verwerken. Noorderhaven zal 

de waterbergingsopgave niet afwentelen naar de directe omgeving. 

Riolering: Uitgangspunt voor de riolering in Noorderhaven is het afvoeren van afvalwa­

ter en zo nodig verontreinigd hemelwater, ingezameld van ontsluitingswegen, naar de 

rioolwaterzuivering via de riolering van het bedrijventerrein De Mars. Hemelwater 

wordt maximaal ge"infiltreerd. Uitgangspunt is dat de woningen/kantoren in de bouw­

blokken geen hemelwater afvoeren naar het openbare rioolstelsel. De uiteindelijke 

technische vormgeving van dit uitgangspunt dient per ontwikkelveld nader te worden 

uitgewerkt. Zo kan onder andere worden ingezet op het vasthouden van hemelwater 

op (parkeer)daken. Om de controle op lozing van afvalwater/hemelwater te waarbor­

gen dienen de bouwblokken op een beperkt aantal punten (1 tot maximaal4) aange­

sloten te worden op de gemeentelijke riolering. Bij de aanvraag om omgevingsver­

gunning voor het bouwen vindt nadere uitwerking plaats . 

Watervoorziening: Noorderhaven staat voor wat betreft de waterhuishouding op zich­

zelf. In het gebied is geen oppervlaktewater gepland, behalve de haven . Daarnaast is 

het mogelijk dat binnen enkele velden wadi's worden aangelegd voor infiltratiedoel­

einden. De haven staat in principe in open verbinding met de IJssel. De IJssel be"in­

vloedt daarmee het peil en de kwaliteit van het water in de haven. 

Volksgezondheid: In de groene binnenhoven zijn wadi's en/of verlaagde gedeelten in 

het maaiveld gepland om hemelwater oppervlakkig te infiltreren. Potentieel bestaat de 

kans dat water langer aan het oppervlak blijft staan. De doorlatendheid van de bodem 

is ruim voldoende om dit te voorkomen. De haven en de vijvers worden zodanig veilig 

ingericht met opstaande randen, drijvende steigers en stijging van taluds dat de kans 
op verdrinking beperkt blijft. 

Grondwateroverlast: Het plangebied vormt wat betreft de maaiveldhoogte het hoogste 
punt in Zutphen. Het grondwaterregime in Noorderhaven is afhankelijk van het water­

standsverloop in de IJssel. Verwachting is dat zeer incidenteel, en dan voor korte tijd, 

de grondwaterspiegel stijgt boven 6,45 m+NAP (maaiveld 8,50 m +NAP). Overlast 

door een structureel te hoge grondwaterstand is niet te verwachten. Een nadere stu­

die door middel van een grondwatermodellering is in paragraaf 4.11.2.4 beschreven. 
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Oppervlaktewaterkwaliteit: De kwaliteit van het water in de Noorderhaven / IJssel 

wordt niet direct be"invloed door activiteiten in het plangebied . Een eventuele 

noodoverloop op het oppervlaktewater in De Mars zal zeer incidenteel plaats kunnen 

vinden, omdat het meeste hemelwater wordt ge"infiltreerd. 

Grondwaterkwaliteit: De infiltratie van hemelwater kan invloed hebben op de kwaliteit 

van het grondwater. De oppervlakten van ontsluitingswegen worden daarom aange­

sloten op een verbeterd gescheiden stelsel, zodat het verontreinigde regenwater 

wordt afgevoerd naar een rioolwaterzuivering . Daarnaast moeten de bewoners en ge­

bruikers worden ge"informeerd over de wijze hoe hemelwater in het plangebied wordt 

verwerkt. Het gebruik van uitlogende materialen op daken dient te worden vermeden. 

Natte natuur: Voor het plangebied Noorderhaven zijn geen bijzondere natuurdoelstel­

lingen van toepassing. Het zuidelijke uiterwaardengebied heeft geen beschermde sta­

tus. Het gebied heeft primair een waterhuishoudkundige functie en biedt de mogelijk­

heid voor een natuurlijk stadspark en beperkt recreatieve functie. 

Afspraken in het waterdocument 
De gemeente zal de uitgangspunten voor de waterhuishouding bewaken. Vooral om­

dat de afvoer van regenwater vanaf de bouwblokken tot de nog nader af te stemmen 

hoeveelheden beperkt moeten blijven. De gemeente kan als beheerder van de open­

bare ruimte op deze wijze voorkomen dat in de openbare ruimte een onmogelijke wa­

teropgave ontstaat. 

Voor de beoordeling van de inrichting van de afzonderlijke bouwblokken wordt in het 

waterdocument een aantal uitgangspunten genoemd. Deze uitgangspunten zijn hier­

onder, samen met aanvullende gemeentelijke uitgangspunten, beschreven: 

- hemelwater dient bij voorkeur niet via een leiding ondergronds aangeboden te 

worden; 

- binnen het bouwblok dient de opvang en verwerking van hemelwater maximaal te 

zijn, bij voorkeur zodanig dat geen hemelwater wordt afgevoerd naar openbaar ge­

bied. Ondanks infiltratie kan noodoverloop bij hoge grondwaterstand en/of extreme 

neerslag incidenteel voorkomen.; 

- binnen de openbare ruimte moet zelf worden voorzien in de eigen opvang en ver­

werking van hemelwater. De samenhang met de bouwblokken dient slechts om 

overlast en calamiteiten te voorkomen; 

- indien hemelwater vanaf een bouwblok naar het openbare gebied dient te worden 

afgevoerd (in uitzonderlijke situaties, ter voorkoming van overlast en calamiteiten), 
dan dient dit bij voorkeur via het oppervlak plaats te vinden; 

- de aansluiting van afvalwater afkomstig uit het bouwblok dient bij voorkeur op een 

beperkt aantal plaatsen plaats te vinden (maximaaI4); 

- het maaiveld dient zo te zijn ingericht dat tijdelijke berging van neerslag mogelijk is 

en niet leidt tot overlast. In het plan wordt voorzien in integratie van groen en wa­

terberging. De waterberging staat derhalve niet op zichzelf, maar heeft een dubbel 

deal. Infiltratie in de Coenensparkstraat is wegens de periodiek hoge grondwater­

stand en kwaliteit van afstromend water van de hoofdontsluitingsweg niet gewenst. 

Hier is een verbeterd gescheiden stelsel beoogd. 

Tussen de IJsselbrug en de mondig van de nieuwe Noorderhaven zal de legger wor­

den aangepast in overleg met het waterschap. 
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4.11 .2.4 Grondwatermodellering De Mars, Zutphen 

In opdracht van Programmabureau De Mars heeft Tauw een modelstudie uitgevoerd 

naar de hydrologische effecten van de heropening van de Noorderhaven als haven.23 

Deze rekenstudie staat niet op zichzelf, maar vormt de kwantitatieve input voor twee 

andere studies, namelijk de plan-mer Noorderhaven (zie paragraaf 4.2) en het sane­
ringsplan voor Flamco (zie paragraaf 4.3.2). Beide genoemde studies hebben echter 

te maken met dezelfde hydrologische invloed van de aan te leggen haven op het 

grondwater. De resultaten in de modelstudie beperken zich tot de effecten op water en 
de waterhuishouding. De afgeleide effecten op aspecten die specifiek zijn voor het 

saneringsplan en de milieueffectrapportage worden in die betreffende rapportages 
behandeld. De modelstudie is als bijlage toegevoegd. 

In het onderzoek wordt geconcludeerd dat de grondwaterberekeningen uitwijzen dat 

de aanleg van de haven de grondwaterhuishouding in de naaste omgeving bernvloed . 
De bernvloeding bestaat uit hogere grondwaterstanden tijdens hoogwater en lagere 
grondwaterstanden bij laag water. Bij een niet afgesloten haven zijn de effecten groter 

dan wanneer de haven afgesloten is bij hoogwater. Opgemerkt wordt dat dit voordeel 
van het afsluiten van de haven theoretisch blijft als het afsluiten pas gebeurt als het 
water al is gestegen in de IJssel en in de haven. In de praktijk is zo laat mogelijk slui­

ten waarschijnlijk wei voor de hand liggend. Aandachtspunt bij de hogere grondwater­
standen is de IT-riolering in de Coenensparkstraat. Deze komt mogelijk binnen het be­
reik van het grondwater bij T10 hoog water gebeurtenissen. Dit punt zal in het 

saneringsplan voor Flamco worden meegenomen. In de variantenafweging van de mi­
lieueffectrapportage Noorderhaven worden de berekende grondwatereffecten mee­

gewogen. 

De overige invloeden op de omgeving hangen samen met ondergrondse constructies 

in de invloedssfeer van de haven. Oat betreft vooral de geplande spooronderdoorgang 
bij de Coenensparkstraat. De tijdelijke effecten tijdens de aanleg van de spooronder­
doorgang zelf zijn beperkt en vallen binnen de zettingsnormen van de railinfrastruc­
tuur. 

De aanleghoogtes van de spooronderdoorgangen zijn aanmerkelijk lager dan in eer­
dere ontwerpnormen zijn aangehouden. In de gevolgde benadering is neerslagstatis­
tiek en hoogwater statistiek van de IJssel gecombineerd als onafhankelijke kansen. In 
de berekening zijn de intensiteit en de duur van de extremiteiten zo ongunstig mogelijk 
samen genomen. Daarmee is een worst case optelling van aile mogelijke effecten 
verkregen. Aanvullende maatregelen als het waterdicht afdichten van de havenbodem 
hebben een zeer kleine bijdrage in het verder aanscherpen van de aanleghoogte. 
Dergelijke maatregelen zullen , mede vanwege de hoge kosten, dan oak niet worden 

getroffen. 

23 Grondwatermodeliering De Mars, Zutphen, Tauw B.V., nummer 4502035, 

31 augustus 2010. 
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4.11.3 Cone/usie 

In het bestemmingsplan is het protiel van de vrije ruimte en de kernzone en bescher­

mingszone van de dijk, inclusief de nieuwe ligging na realisatie van de haven, opge­

nomen in een dubbelbestemming. 

Bij uitvoering van de deelplannen zullen de afspraken uit het waterdocument in acht 

moeten worden genomen. 

4.12 Flora en fauna 

4.12.1 In/eiding 

Bij ruimtelijke ingrepen zoals de aanleg van nieuwe woningen moet rekening gehou­

den worden met de aanwezige natuurwaarden van het plangebied en de omgeving. 

Hierbij kan onderscheid worden gemaakt tussen gebiedsbescherming en soortenbe­

scherming. 

Voor de planontwikkeling is een risicoscan flora en fauna uitgevoerd24
. Voor het bepa­

len van de aanwezige natuurwaarden is in de risicoscan gebruik gemaakt van ver­

schillende onderzoeksmethoden. Zo zijn bestaande rapportages en bronnen (waaron­

der de vrij beschikbare gegevens van het Natuurloket) gebruikt en is zowel overdag 

als 's avonds een aantal aanvullende veldbezoeken uitgevoerd . De uitkomst van de ri­

sicoscan is dat mogelijk beschermde soorten aanwezig zijn in het plangebied. Naar de 

mogelijk aanwezige soorten is een vervolgonderzoek uitgevoerd. De resultaten hier­

van zijn in paragraaf 4.12.2 samenvattend beschreven. 

4.12.2 Onderzoek 

Voor de planontwikkeling is een nader ecologisch onderzoek uitgevoerd25
. Ais basis 

voor deze rapportage is gebruik gemaakt van de uitkomsten van de risicoscan. De uit­

komsten van het nader ecologisch onderzoek zijn gebruikt voor de toetsing aan de Fo­

ra- en faunawet. Daarnaast is in het nader ecologisch onderzoek beoordeeld of moge­

lijk sprake is van negatieve effecten op het Natura 2000-gebied Uiterwaarden IJssel. 

Op basis van verspreidingsgegevens van de voor de IJssel aangewezen soorten en 
habitattypen is een toetsing uitgevoerd aan de Natuurbeschermingswet. Het nader 

ecologisch onderzoek is opgenomen in de bijlagen. 

De conclusies en aanbevelingen uit het nader ecologisch onderzoek zijn navolgend 

samengevat weergegeven. 

24 Risicoscan natuur op De Mars, Arcadis BV. B02042.300004/HB, 2 december 2008. 

25 Nader ecologisch onderzoek Noorderhaven Zutphen, Arcadis BV., B02041 .1 00001, 5 juli 

2010. 
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Flora- en fauna wet 
In het plangebied is een aantal waardevolle soorten aanwezig. Voor al deze soorten 
geldt de zorgplicht. Voor een aantal soorten is het aanvragen van een ontheffing / po­

sitieve afwijzing noodzakelijk. Het gaat hierbij om gewone dwergvleermuis, ruige 

dwergvleermuis en steenmarter. Daarnaast is er een aantal braedvogels aanwezig 
met een vaste verblijfplaats. Deze soorten zijn voldoende flexibel om zich elders te 

vestigen. 

Natuurbeschermingswet 
De aanleg- en gebruiksfase van het plangebied Noorderhaven leidt niet tot negatieve 
effecten op het Natura 2000-gebied Uiterwaarden IJssel, mits wordt voldaan aan de 

genoemde randvoorwaarden. Deze voorwaarden dienen ter voorkoming van extra ef­
fecten en hebben betrekking maatregelen bij de uitvoering van de werkzaamheden: 

- werkzaamheden met een hoge geluidproductie (zoals heien) buiten het overwinte­
ringsseizoen van de aangewezen niet-broedvogelsoorten uitvoeren om eventuele 
geluidverstoring te voorkomen. Het gaat hierbij om werkzaamheden die ter hoogte 

van het Natura 2000-gebied de 42 dBA contour of (in het geval de huidige geluid­
contour al hoger ligt) de bestaande geluidcontour overschrijden . 

- bij voorkeur werken tijdens daglichtperiode. Indien toch verlichting gebruikt moet 

worden, mag verlichting niet uitstralen naar de omgeving. 

Het mogelijke gebruik van de uiterwaard voor evenementen kan voor negatieve effec­

ten zorgen. Het houden van activiteiten in de uiterwaard is daarom vergunningplichtig. 
Extensieve recreatief gebruik kan onder de volgende randvoorwaarden plaatsvinden: 
- de uiterwaard vormt geen vertrekpunt voor vormen van waterrecreatie; 

- er vinden enkel extensieve vormen van landrecreatie plaats op het aangegeven 
deel van de uiterwaarden; 

- er wordt geen verlichting op de uiterwaard geplaatst, of extra verlichting gebruikt; 
- geen aanleg van verharde wandelpaden; 
- de extensieve activiteiten die in de uiterwaarden georganiseerd worden, vinden tij-

dens daglichtperiode plaats; 

- grootschalige activiteiten (met graepen grater dan +/- 50 personen) vinden niet 
plaats tijdens broed- en overwinteringsperiode; 

- realisatie van voorzieningen en activiteiten vinden uitsluitend plaats buiten de be­
grenzing van het Natura 2000-gebied, in het deel zoals aangegeven op de navol­
gende figuur. 
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Figuur 27. In te richten deel van de uitelWaarden voor het plan Noorderhaven 

(bran: nader ecologisch onderzoek) 

De invloed van de ontwikkeling voor Noorderhaven op de stikstofdepositie in het Natu­

ra 2000-gebied is behandeld in de paragraaf luchtkwaliteit (paragraaf 4.6). Uit het daar 

beschreven onderzoek blijkt dat er geen sprake is van een relevante invloed op de 

stikstofdepositie in het gebied. 

Ecologische hoofdstructuur 
Wanneer bij de inrichting van de uiterwaard wordt voldaan aan de randvoorwaarden 

zoals gesteld bij de toetsing aan de Natuurbeschermingswet zijn de waarden en ken­

merken van de Ecologische Hoofdstructuur niet in het geding. Wanneer niet aan deze 
maatregelen kan worden voldaan, zal in overleg met de provincie Gelderland (be­

voegd gezag) naar een oplossingsrichting gezocht moeten worden. 

4.12.3 Conclusie 

Op basis van het uitgevoerde onderzoek moet een ontheffing van de Flora- en fauna­

wet c.q. een positieve afwijzing worden aangevraagd. Dit wordt voor de zomer van 

2011 in gang gezet. Vanuit gebiedsbescherming (Ecologische hoofdstructuur, Natuur­

beschermingswet) moet een aantal maatregelen en randvoorwaarden geborgd wor­

den. 
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4.13 Archeologie en cultuurhistorie 

4.13.1 Archeologie 

4.13.1.1 Startnotitie Ontwikkeling De Mars en archeologische waarden 

Door de gemeente is in verband met de ontwikkelingen op De Mars een startnotitie 

voor het aspect archeologie opgesteld26
. In deze paragraaf is de startnotitie voor zover 

relevant voor het plangebied Noorderhaven kort samengevat. Het archeologisch voor­

onderzoek en het proefsleuvenonderzoek komen respectievelijk in de paragrafen 
4.13.1.2 en 4.13.1.3 aan bod. 

Scheepswrakken 

De Mars lag van oorsprong grotendeels in een meanderende rivierbedding. In de ri­
viermeanders kunnen scheepswrakken voorkomen uit de periode van circa 1000 tot in 
de 146 eeuw. In 1863 is bij de aanleg van nieuwe vestingwerken voor de komst van de 

spoorverbinding met station een scheepswrak met lading gevonden uit de eerste helft 
van de 146 eeuw. Op meerdere plaatsen zijn kleine aanwijzingen voor scheepsresten 
(Helbergen, Industriehaven) gevonden. Een relatief gaaf middeleeuws scheepswrak is 

een vondst van (inter)nationaal belang. Door de grootschaligheid van de bodemingre­
pen in vooral het zuidelijke deel van De Mars (Reesink en omgeving) is de kans reeel 
dat er resten van schepen gevonden kunnen worden. Het aangetroffen wrak van 1863 

lag min of meer op de plaats waar daarna de Noorderhaven lag. 

De dijk en mo/ens 

In 1406 werd de huidige dijk aangelegd. Het werd in de 156 en 166 eeuw de Scham­
perdijk genoemd. De dijk is in de loop der eeuwen verbreed en verhoogd en de IJssel 

is vanaf de 166 eeuw wat van de dijk af gaan stromen (neiging tot meandering). Vanaf 
de 156 eeuw stonden er langs de Schamperdijk diverse generaties molens en andere 
klein industriele gebouwen. Op de oudste plattegrond van Zutphen (Jacob van Deven­

ter 1565) staan op het terrein tussen de latere spoordijk en het voormalige NUON­
terrein diverse gebouwen getekend. Vooral het nooit bebouwde terrein tussen de 
Noordenhaven en de gasfabriekwoningen zouden resten kunnen herbergen van deze 
gebouwen. 

Vesfingwerken 

Het huidige spoorgebied ligt op de voormalige vestingwerken die zijn aangelegd tus­
sen 1600 - 1613. Van deze vesting is archeologisch vrijwel niets meer over. In de 186 

eeuw werd de vesting uitgebreid in het Reesink-gebied . In 1863 werd tussen de be­
staande vestinglinies een nieuwe aangelegd. Deze vestinggracht is rond 1880 vergra­
ven tot Coenenspark en rond 1890 tot Noorderhaven. AI deze graafwerkzaamheden 
hebben als resultaat dat de vestingwerken in dit gebied f1ink verstoord zijn. Oat geldt 
niet voor een veel ouder vestingelement: het rondeel Kostverloren. Deze bakstenen 

geschutstoren lag tussen de bouw in 1532 en de sloop in 1612 voor de KruiUoren. De 
resten zijn vanaf + 6,00 m NAP en dieper te verwachten. 

26 Startnotitie Archeologische waarden De Mars, gemeente Zutphen, 2008. 
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Archeologische Waarden Kaart (A WK) van de gemeente Zutphen 

Op de AWK van de gemeente Zutphen is voor ieder perceel de bekende of verwachte 

archeologische waarde aangegeven. Aan elke waarde zijn voorschriften toegekend . 

Voor het plangebied gelden de volgende bekende of verwachte waarden: 

- Lage verwachtingswaarde met indicatie IJsselbedding; 
- Middelhoog, bekende waarden; 

- Hoog, bekende waarden. 

Het terrein heeft deels een AMK-status (status als beschermd archeologisch monu­

ment). Dil betrefl de middeieeuwse siad mei de 17"-eeuwse vestingwerken ais be­
grenzing . De navolgende figuur toont een fragment van de AWK met legenda van de 
gemeente Zutphen. 

• I.... \\ 'lie 
UUlldcUI~·M\·khtt wlllltde 
lao-'-.nt1Kble \\~Mk 

Figuur 28. Fragment Arche%gische Waarden Kaart met /egenda 

4.13.1 .2 Archeologisch vooronderzoek 
Voor de planontwikkeling in het gebied Noorderhaven is een archeologisch bureauon­
derzoek en grondradaronderzoek uitgevoerd.27 Het onderzoek is als bijlage toege­
voegd. 

Het archeologisch vooronderzoek bestaat uit drie onderdelen: 
- een bureauonderzoek, gebaseerd op het verzamelen van reeds bekende archeo­

logische waarden van het gebied en het georefereren van historische kaarten; 
- een veldwaarneming van een deel van de vestingmuur die bij saneringswerk­

zaamheden op het oude Reesinkterrein aan het licht kwam; 
- een grondradaronderzoek door GT Frontline van het reeds braak liggende deel 

van het gebied. 

27 Een archeologisch bureauonderzoek en grondradaronderzoek in het Noorderhavenkwartier 

van De Mars in Zutphen, gemeente Zutphen, Zutphense Archeologische Publicatie 53, 12 

november 2009. 
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Uit het vooranderzoek komt een aantal structuren naar voren die nader archeologisch 

onderzocht moet worden. Het gaat hierbij om de volgende structuren: 

- De houtzagerij; 
- Vestingwallen; 

- Vestinggrachten; 

- Havenhoofd; 
- Scheepswrakken. 

Op grand van het vooranderzoek kan het Noorderhavenkwartier nog niet archeolo­
gisch worden vrijgegeven. Om nader te bepalen of de archeologische resten nog be­

houdenswaardig in de grand aanwezig zijn, is het praefsleuvenonderzoek uitgevoerd. 

4.13.1.3 Proefsleuvenonderzoek en selectiebesluit 
Het proefsleuvenonderzoek is als bijlage toegevoegd 28

. In het proefsleuvenonderzoek 
is het graotste deel van het plangebied onderzocht. Er zijn 11 sleuven gegraven. Deze 

sleuven moesten inzicht geven in de nog aanwezige historische waarden in de bodem 
van het nog te ontwikkelen terrein. Daarnaast zijn de sleuven aangelegd om na te 
gaan of de anomalieen (onregelmatigheden, afwijkingen), zien zijn waargenomen op 

de beelden van het grondradaranderzoek, zaken als scheepswrakken weergaven. 

Naar aanleiding van de bevindingen uit het proefsleuvenonderzoek is een selectiebe­

sluit (11 april 2011) opgesteld. Dit besluit is bewerkt en hierander gratendeels opge­

nomen. Het selectiebesluit is ook als bijlage toegevoegd. In het selectiebesluit wordt 
gesteld dat het plangebied op basis van het praefsleuvenonderzoek in delen kan wor­

den gesplitst. Per onderdeel is aangegeven welke bestemmingsregeling in dit plan is 

opgenomen voor de onderscheiden onderdelen: 
- Behoudenswaardig. Een aantal zones is als behoudenswaardig aangemerkt (rood 

gekleurd op de kaart in figuur 29). Dit zijn twee muren van vestingwerken uit ver­

schillende periodes. Deze resten zijn van dusdanig belang dat behoud in situ wordt 
aanbevolen (bestemming Waarde - Archeologie 1). Naast deze twee muurwerken 
is ook het gebied tussen de Schampersdijkstraat en de Eishorststraat als behou­
denswaardig aangemerkt (bestemming Waarde - Archeologie 1). Deze zone kan 
zowel in situ als ex situ (definitief archeologisch onderzoek) worden behouden; 

- Enkele delen van de vestingswerken liggen in het plangebied en zijn in kaart ge­

bracht. Voor deze vestingswerken geldt het regime zoals opgenomen in het ge­
meentelijke archeologiebeleid. Dit beleid is vertaald in de bestemming Waarde­

Archeologie 2; 
- Nog te onderzoeken (bestemming Waarde - Archeologische verwachting 2). Een 

graot deel van het plangebied kon nog niet onderzocht worden doordat de grand 
nog niet in gemeentelijk eigendom dan wei eigendom van de bij de plannen be­

trakken ontwikkelaars was of doordat deze nog bebouwdl in gebruik waren. Hier 
kan geen uitspraak worden gedaan over eventueel aanwezige archeologische res­

ten. Het vooronderzoek zal hier nog moeten plaatsvinden; 
- Geheel vrijgeven. Het terreindeel waar de Noorderhaven heeft gelegen is vrijge­

steld van dit onderzoek en kan volledig worden vrijgegeven. De haven is dermate 
diep uitgegraven (bodem op circa 2,50 m + NAP) dat de trefkans op middeleeuwse 

scheepsresten onder dit niveau uiterst gering is (geen bestemmingsregeling); 

28 Archeologisch onderzoek in het Noorderhavenkwartier van de Mars in Zutphen, gemeente 

Zutphen, Zutphense Archeologische Publicaties 59, 30 augustus 2011 . 
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- Vrijgeven tot 5,5 m + NAP (bestemming Waarde - Archeologische verwachting 1). 

In het grootste deel van het plangebied zijn geen behoudenswaardige archeologi­

sche resten aangetroffen. Door de tegenvallende en vaak lastig te interpreteren re­

sultaten van het grondradaronderzoek kan echter geen zekerheid worden gegeven 

over al dan niet aanwezige archeologische resten beneden 5,5 meter + NAP. Voor 

dit gebied blijft de archeologische bescherming beneden de 5,5 meter + NAP ge­

handhaafd. Onder de 5,5 m + NAP liggen de oude meandergeulen van de IJssel. 

De kans blijft bestaan dat hier oude scheepswrakken in liggen. Voor ingrepen gro­

ter dan 1.000 m2 en dieper dan + 5,50 m + NAP in dit gebied blijft dan ook ge­

handhaafd dat deze voorafgegaan moeien worden door archeoiogisch 

(voor)onderzoek. 
Dit is echter voor het plangebied als totaal niet hanteerbaar gebleken. Met een 

verstoringsgraad van 1 m2 van een boor- of schroefpaal in de zandige bodem komt 

men bij 1.000 palen al aan die grens en dat aantal zal in het totale plangebied ruim 

worden overschreden. Dan is het nog de vraag op welke wijze de eventuele resten 

opgespoord moeten worden. Grondradar is niet adequaat genoeg gebleken en uit­

boren in een dicht boorgrid is vanuit kostenoptiek niet wenselijk. Om deze reden is 

voor deze zone een apart beleid opgesteld : 

- Indien een bouwput dieper dan 5,50 m + NAP wordt ontgraven (bijv. voor on­

dergronds parkeren, diepe kelders, etc.) moet alsnog archeologisch onderzoek 

plaatsvinden. Hierbij moet rekening gehouden worden met de kosten van dit 

onderzoek, inclusief het aantreffen van een scheepswrak. In het voorstadium 

zou gekozen kunnen worden om het betreffende terrein uit te laten boren in een 

zeer fijnmazig boorgrid dat geschikt is voor het opsporen van schepen (reke­

ninghoudend met boren onder grondwaterniveau). Indien uit de boring blijkt dat 

er geen aanwijzingen zijn voor de aanwezigheid van schepen kan zonder ver­

der archeologisch onderzoek gebouwd worden. Mochten er wei aanwijzingen 

zijn dat er zich mogelijk een scheepswrak in de ondergrond bevindt moet het 

booronderzoek gevolgd worden door een opgraving; 

- Wanneer terreinen niet worden onderkelderd maar wei worden gefundeerd op 

palen is het uitgangspunt dat per bouweenheid gekeken wordt naar de mate 

van verstoring. Is het verstoorde oppervlak (1 m2 per paal) groter dan 10% van 

het totale oppervlak van de totale bouweenheid dan dient archeologisch 

(voor)onderzoek plaats te vinden. Ook hier is karterend booronderzoek de eer­

ste stap. Mocht er niets gevonden worden kan zonder verder archeologisch on­

derzoek gebouwd worden. 
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Figuur 29. Kaart bij selectiebesluit d.d. 11 april 2011 

4.13.2 Cultuurhistorie 

_ hhoud~n$\\".1..1Tdig 

_ nij~~\'~n tot 5.; In NAP 

_ ~ht'el \'l'ijgev.eu 
c:::J nog re ondtl'zod:en 

V~~r de planontwikkeling op De Mars is een quick scan cultuurhistorie29 opgesteld, De 

quick scan is geen effectrapportage, maar een inventarisatie van de kenmerkende 
waarden in het gebied De Mars. De quick scan is als bijlage toegevoegd. In de quick 
scan wordt gesteld dat de relatief goed afleesbare chronologische gelaagdheid van 

het gebied De Mars opvallend is. De oudste bebouwing is gesitueerd bij het station 
van Zutphen, de jongste grenzend aan het Twentekanaal , buiten het plangebied 
Noorderhaven, De Mars kenmerkt zich als gevolg van de geleidelijke expansie voorts 
door een mengeling van wonen en bedrijvigheid langs de IJssel. In het plangebied zijn 
geen rijksmonumenten aanwezig, Op De Mars staan echter wei panden die kenmer­

kend zijn voor de historie van het gebied. In het plangebied worden enkele historisch 
waardevolle gebouwen ingepast. 
In het bestemmingsplan Noorderhaven blijft het historische stratenpatroon grotendeels 

behouden, Enkele bestaande bedrijfspanden worden ingepast. Zo vormen de in te 
passen panden aan de historische Havenstraat en de nieuwe Noorderhavenstraat de 
aanzet voor de verdere uitwerking in een industriele pakhuisachtige opzet langs deze 
straten, De panden worden gebruikt voor een mix tussen wonen en werken, bijvoor­

beeld in de vorm van ateliers en pakhuizen worden gebruikt. 

29 Quick scan cultuurhistorie De Mars, gemeente Zutphen, 2008. 
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4.13.3 Conelusie areheo/ogie en eultuurhistorie 

Cone/usie arche%gie 

Op basis van het Selectiebesluit plangebied Noorderhaven is in het bestemmingsplan 

een beschermingsregeling voor de behoudenswaardige en nog niet onderzochte ge­

bieden opgenomen. Archeologie 1 beschermt de hoge aanwezige waarden uit selec­

tiebesluit. Archeologie Waarde 2 voigt uit waardenkaart gemeentelijke archeologiebe­

leid. Deze bestemming beschermt de niet-onderzochte delen van vestingswerken. Het 

betreft een middelhoge bekende waarde.Waarde Archeologische verwachting 1 be­

schsrmt vSiiiv'achtingswaarde ondei 5,5 metaL 'Naarde Archeologische verwachting 2 

beschermt de niet onderzochte delen met lage waarden met aanduiding IJsselbed­

ding. 

Cone/usie eu/tuurhistorie 

In de planontwikkeling wordt voorzien in behoud en hergebruik van enkele cultuurhis­
torisch waardevolle gebouwen (Havenstraat) en grotendeels in het behoud van het 

bestaande stratenpatroon. 

4.14 Verkeer en parkeren 

4.14.1 Verkeer 

4.14.1.1 Inleiding 

Het Gebiedplan De Mars bevat de kaders en bepaalt de verkeersstructuur voor De 

Mars. Op basis van het gebiedsplan is de verkeerstructuur voor Noorderhaven nader 

uitgewerkt. De verkeerstructuur wordt beschouwd vanuit de aspecten bereikbaarheid 

(verkeersafwikkeling, verkeerscirculatie) en verkeersveiligheid . Hierbij wordt ingegaan 
op het autoverkeer, het langzaam verkeer en het parkeren. Voor de inrichting en 

vormgeving van de toekomstige verkeersinfrastructuur worden voorkeurskenmerken 

u itgesproken. 
Vanuit de kaders c.q. de structuren uit het Gebiedsplan wordt in deze paragraaf nader 

ingezoomd op de uitgangspunten voor Noorderhaven. Vervolgens zijn deze uitgangs­

punten nader toegelicht 

4 .14.1.2 Uitgangspunten 

Verkeerskundig 
Het concept Duurzaam Veilig Wegverkeer vormt voor het uitgangspunt voor de ver­

keerskundige structuur en een inrichting voor verkeersveilige bereikbaarheid in Zutp­

hen. Binnen Duurzaam Veilig wordt gestreefd naar consensus tussen de aspecten 

functie, vormgeving en gebruik van de weg. Bij een toegekende wegfunctie hoort een 

vormgeving die moet leiden tot een gewenst gebruik: snelheid, intensiteit, routevor­

ming, verkeerssamenstelling. De wegen in Noorderhaven worden voorzien van geluid­

reducerend asfalt of klinkers. 
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Verkeerstrucluur stedenbouwkundfg plan 

De stedenbouwkundig uitgangspunten zijn vastgelegd in het stedenbouwkundig plan 
Noorderhaven. Voor Noorderhaven wordt gestreefd om verbindingen te realiseren met 

de binnenstad van Zutphen en met de IJssel. De verkeersstructuur voor het langzaam 

verkeer in Noorderhaven sluit aan op de bestaande en recent versterkte verkeers­
structuur voor langzaam verkeer op De Mars. Deze structuur sluit weer aan op het re­

gionale netwerk voor langzaam verkeer. Figuur 30 toont de hoofdstructuur voor auto 

en langzaam verkeer uit het stedenbouwkundig plan. 

• " c_, • II Il ' . • : .. · j :. ~ · ,.," · ;"". ,.~". 
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Figuur 30. Hoofdstructuur voor auto (rode !ijn) en !angzaam verkeer (b!auwe !ijn) 

4.14.1.3 Verkeerskundig 
Functie 

De verkeersstructuur in Noorderhaven wordt ingebed in de toekomstige gewenste 
verkeerstructuur van Zutphen. De Coenensparkstraat is een hoofdontsluitingsweg en 
heeft een functie als verkeersgebied . Het overige deel van Noorderhaven heeft een 
verkeerskundige functie als verblijfsruimte. 

Vormgeving functie hoofdontsluftfng 

De verkeerskundige vormgeving in Noorderhaven moet worden afgestemd op de 
functie van de deelgebieden . Op een hoofdontsluitingsweg heeft de doorstroming de 
prioriteit en is de vormgeving gericht op een vloUe verkeersafwikkeling van het gemo­

toriseerd verkeer. Dit betekent dat op de hoofdontsluitingsweg slechts op enkele loca­
ties volledige kruispunten worden toegepast. Deze kruispunten worden in relatie tot 
het kruispunt IJsselkade-Stationsplein-Oude IJsselbrug voorzien van verkeerslichten . 

Het fietsverkeer wordt op vrijliggende fietspaden (€len richting , tweezijdig) gescheiden 
van het gemotoriseerde verkeer afgewikkeld . De hoofdontsluitingsweg wordt aan 

weerskanten voorzien van voetpaden dan wei troUoirs. Een beperkt aantal overstee­

klocaties voor het langzaam verkeer wordt gecreeerd bij in principe aileen de belang­

rijkste autokruisingen. 
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Vormgeving functie verblijfsruimte 

Binnen de verblijfsruimten is het gemotoriseerde verkeer te gast. De inrichting is ten 

gunste van het langzaam verkeer en gericht op het beperken van het snelheidsver­

schil tussen autoverkeer en langzaam verkeer. Daar waar conflicten tussen het auto­

verkeer en langzaam verkeer onvermijdelijk zijn, wordt de vormgeving van de infra­

structuur afgestemd op de aanwezigheid en de veiligheid van het langzaam verkeer. 

De verblijfsruimten worden dan ook als een 30 km/uur-gebied vormgegeven. 

Dit betekent onder andere: 

- gezamenlijk gebruik van de rijbaan (geen fietspaden); 

- op beiangrijke fietsroutes fieisstroken toepassen; 

- gelijkwaardige kruisingen van wegen; 

- snelheidsremmers op kruisingen. 

Een 30 km/uur-gebied wordt gekenmerkt door de aanwezigheid van hoofdzakelijk 

herkomst- en bestemmingsverkeer. Doorgaand gemotoriseerd verkeer wordt vanwege 

verkeersveiligheidsaspecten door de inrichting geweerd dan wei ontmoedigd binnen 

verblijfsruimtes. Een lage snelheid van het autoverkeer moet fysiek worden afge­

dwongen en is ook noodzakelijk om het doorgaand verkeer tegen te kunnen gaan. In 

samenhang met de vormgeving van de hoofdontsluitingsweg wordt zodoende ge­

stuurd in de routevorming van het verkeer op De Mars en in het bijzonder in Noorder­

haven. 

4.14.1.4 Verkeersstructuur stedenbouwkundig plan 

Hoofdlijnen 

De verkeerskundige uitgangspunten leiden tot een verkeersstructuur waarbij de ver­

blijfsruimten in Noorderhaven een vijftal aansluitingen hebben op de hoofdontslui­
tingsweg Coenensparkstraat. De kruising Havenstraat-Coenensparkstraat is een hal­

ve aansluiting. Vanuit de onderdoorgang Mars Traverse kan op deze kruising het 

verkeer rechts afslaan richting de noordzijde van het station. Het is voor gemotori­

seerd verkeer niet mogelijk om vanaf de Havenstraat naar de onderdoorgang te rijden . 

Ten westen van de hoofdontsluitingsweg heeft de Havenstraat geen aansluiting. Op 

de kruispunten met de Noorderhaven en de Dreef is sprake van een volledige aanslui­

ting die van verkeerslichten wordt voorzien . De kruisingen tussen de Dreef en Noor­

derhaven betreffen halve aansluitingen: aileen rechtsaf-in I rechtsaf-uit is mogelijk. 

Deze structuur komt de doorstroming van het autoverkeer en de verkeersveiligheid 

ten goede. 

Bereikbaarheid parkeren spoorzone 

De bereikbaarheid van de parkeervoorzieningen in de spoorzone is van belang voor 

kantoren en andere functies die in deze zone worden voorzien . Daarnaast zullen deze 

voorzieningen naar verwachting ook een functie toebedeeld kunnen krijgen voor de 

binnenstad. Vanuit de binnenstad zijn de parkeervoorzieningen vanuit de onderdoor­

gang direct bereikbaar via een aansluiting van de Havenstraat en van de Noorderha­

ven op de hoofdontsluitingsweg (Coenensparkstraat). Vanuit De Mars (het noorden) 

moet de ontsluiting via de route Dreef-Pollaan en de hoofdontsluitingsroute-Dreef 

plaatsvinden. Een parkeerverwijssysteem moet bijdragen aan een goede bereikbaar­

heid en sturing geven aan de verkeersstromen naar deze grote parkeervoorzieningen. 
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Station sloper 

De Stationsloper is een gebied dat als een voetgangerszone vormgegeven moet wor­
den, waarbij fietsen is toegestaan. Gemotoriseerd verkeer is beperkt toegankelijk. Het 

is denkbaar dat gemotoriseerd verkeer zonder ontheffing aileen is toegestaan binnen 

bepaalde venstertijden als het gaat om laden/lossen van goederen en halen/brengen 
van personen. Parkeren in de voetgangerszone is niet aan de orde. De Stationsloper 

wordt bij de Havenstraat, de Noorderhaven en de Contrescarp doorkruist door een 

route waar ook het gemotoriseerd verkeer stapvoets moet rijden. 

Ontsluiting woonblokken 

De woonblokken worden ontsloten op de Havenstraat, Noorderhaven, de Contrescarp 
en de andere wegen in het verblijfsgebied. Deze wegen hebben een ontsluiting op de 

Coenensparkstraat en de Dreef. Het woongebied langs de IJssel is qua ontsluiting 
georienteerd op de Coenensparkstraat. Dit geldt ook het woongebied tussen de Coe­

nensparkstraat en de Stationsloper. Het woongebied ten oosten van de Stationsloper 
is qua ontsluiting op de Dreef gericht. 

Fietsstructuur 

Vanuit de binnenstad zijn drie fietsverbindingen beoogd met het plangebied: de IJs­
selboulevard, de Coenensparkstraat en de Kostverloren route. Dit zijn vrijliggende 

fietspaden. In de rest van het plangebied rijden fietsers op de rijbaan. In oost-west 
richting moet een fietsroute over en in het verlengde van de Dreef naar de IJsseldijk 
worden gecreeerd. Deze fietsroute moet de Coenensparkstraat kruisen daar waar 

sprake is van een volledige kruising en heeft een rechtstreekse aansluiting op de fiets­
route langs de IJssel. Over de Stationsloper loopt eveneens een route voor fietsver­

keer. Fietsers die de noordzijde van het station Noorderhaven aandoen. zullen de Sta­
tionsloper als route nemen naar de functies die daar zijn gepland en naar de 

woonboulevard. 
In de nieuwe spoorzone is ruimte voor een grootschalige stalling (behoefte in 2020 is 
circa 1.800 plaatsen). Aan de centrumzijde van het station is al een stalling aanwezig 
met een capaciteit van 3.460 plaatsen. 

Houthaven 

Bij de uitwerking van veld 21a en veld 21b moet rekening worden gehouden met de 
ontsluiting en het parkeren ten behoeve van de aanwezige bedrijvigheid (Houthaven 
en Nuon). Dit is in de uitwerkingsregels opgenomen. 

4.14.2 Parkeren 

4.14.2.1 Parkeernormen 
In tabel1 is per functie een parkeernorm opgenomen. De parkeernormen zijn geba­
seerd op de landelijke parkeerkencijfers die door het kenniscentrum CROW uit (Iitera­

tuur)onderzoek zijn bepaald (CROW-publicatie 182 "Parkeerkencijfers -basis voor 
parkeernormering", september 2008). De parkeernormen zijn theoretische waarden 
die van toepassing zijn voor het nieuw te ontwikkelen Noorderhavengebied. Qua ver­

stedelijkingsgraad valt Zutphen in de categorie "matig stedelijk". Noorderhaven is on­
derdeel van de centrum-zone, waar v~~r het parkeren in de openbare ruimte moet 

worden betaald. 

De parkeernorm in tabel 1 geeft het aantal parkeerplaatsen weer dat minimaal dient te 

worden gerealiseerd. De parkeerplaatsen ten behoeve van toegelaten functies dienen 
in Noorderhaven in principe binnen het betreffende veld te worden gerealiseerd. Het 
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Hoofdfunctie 

Kantoren 

Horeca 

Dienstverlening 

Dagelijkse de-

tailhandel 

Niet-dagelijkse 

detailhandel 

Maatschappe-

lijke (culturele) 

voorzien ingen 

Leisure 

Wonen 

bezoekersparkeren vindt plaats in de open bare ruimte of in openbare centrale par­

keervoorziening(en) op acceptabele loopafstand. Indien er in een veld op een andere 

wijze in de parkeerbehoefte wordt voorzien, waarbij rekening wordt gehouden met de 

aanwezigheidsgraad van een bepaalde functie, het gecombineerd gebruik van par­

keerplaatsen en acceptabele loopafstanden, dan kan -mits goed onderbouwd- gebruik 

worden gemaakt van parkeerruimte binnen andere velden , openbare ruimte of centra­

le parkeervoorziening(en). De aanwezigheidspercentages voor de verschillende peri­

odes van de dag / week zijn weergegeven in tabel 2. Parkeerplaatsen op eigen terrein 

bij woningen worden geteld zoals is weergegeven in tabel 3. 

Subfunctie Parkeernorm Aandeelbezoekers 

(commerciele) dienstverlening, 1, 7 parkeerplaats per 100 m2 b. v.O. 20% 

(kantoren met baliefunctie) 

kantoren zonder baliefunctie 1,0 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 5% 

hotel 0,5 parkeerplaats per kamer 

restaurant 8,0 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 80% 

cafe/bar/discotheeklcafetaria 4,0 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 90% 

consumentQerichte+ 1,7 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 

maatschappeliike++ 1,7 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 

supermarkt 2.5 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 85% 

overig 1.7 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 85% 

non-food 1,7 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 85% 

creche/peuterspeelzaall kin- 0,6 parkeerplaats per arbeidsplaats x-aantal parkeerplaatsen 

derdagverblijven brengen/halen* 

basisonderwijs 0,5 parkeerplaats per leslokaal x-aantal parkeerplaatsen 

brengen/halen* 

voortgezetonderwijs 0.5 parkeerplaats per leslokaal 

arts/maatschap/kruisgebouw/t 1,5 parkeerplaatsen per behandelkamer 65% 

herapeut (minimaal 3 per praktijk) 

apotheek 1,7 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 

cultureel centrum/wijkgebouw 1,0 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 85% 

verpleeg/verzorgingstehuis 0,5 parkeerplaats per wooneenheid 60% 

serviceflat/aanleunwoningl 0,3 parkeerplaats per woning 0,3 parkeerplaats per woning 

zorgappartementen 

museum I atelier 0.5 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 95% 

bowlingbaan 2,5 parkeerplaats per baan 95% 

congresl creativiteitscentrum 4,0 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 99% 

dans I sportschool 3.0 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 95% 

overdekte speeltuin I hal 3,0 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 90% 

attractiepark I speelpark 4,0 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 99% 

theater 0,2 parkeerplaats per zitplaats 

segment duur 1,5 parkeerplaats per woning bewoners op eigen terreinl be-

(1 ,2 pp bewoners + 0,3 pp bezoekers) zoekers in de openbare ruimte 

segment midden + apparte- 1,3 parkeerplaats per woning bewoners op eigen ter-

menten (1 ,0 pp bewoners + 0,3 pp bezoekers) rein/bezoekers in de openbare 

ruimte 
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segment goedkoop 1,2 parkeerplaats per woning bewoners op eigen terreinl be-

(0,9 pp bewoners + 0,3 pp bezoekers) zoekers in de openbare ruimte 

zorgappartementen 0,3 parkeerplaats per zorgappartement 0% 

(0,3 pp bewoners + 0,0 pp bezoekers) 

Tabel4. Parkeernarm per (sub)functie (bran CROW-publicatie 182 "Parkeerkencijfers-basis 

voor parkeernarmering", september 2008) 

Bij de uitwerking van veld 21a en veld 21b moet rekening worden gehouden met de 
ontsluiting en het parkeren ten behoeve van de aanwezige bedrijvigheid (Houthaven 

en Nuon). Dit is in de uitwerkingsregels opgenomen. 
4.14.2.2 Parkeerbalans 

Parkeert.lan. 

Wanen 
calegorie 

duur 
mid 
goedkoop 
zorgapparlemenl 
totaal 

Voorzlenlngen 

Hotel 
Actieve plint 
leisure 
Kantoren 
Horeca 

In het exploitatieplan Noorderhaven is op basis van het beoogde programma voor wo­

ningen en voorzieningen en de in dit plan gestelde parkeernormen een parkeerbalans 
opgenomen. De parkeerbalans is in de tabel hieronder weergegeven. 

aantal eenheid norm norm lotale norm lotaal beWoners bezoekers 
bezoekers bewoners (uitgeefbaar) (openbare pp) 

598 won 0,30 1,20 1,50 897 718 
280 won 0,30 1,00 1,30 364 280 
160 won 0,30 0,90 1,20 192 144 
92 app. (1/12e won) 030 030 28 28 

1046 won 1 42 1481 1.169 311 

norm normtotaal 
bezoekers gebruikers 1 perbvo totaal I gebruikers in openbaar 

2.500 byo 0% 42 60 60 -
6.350 byo 85,.. 50 127 19 108 

600 bvo 95% 50 12 1 11 
16.600 byo 5% 100 166 158 8 

1.650 bvo 90% 25 66 7 59 
Bestallnde mommenten 3.650 bvo 20% 75 49 39 10 
MaatschappeUjk 7.500 bvo 85% 100 75 11 64 
totaal 38.850 70 554 294 261 

TobIll wanen +voorzlenlngen 2.036 1.483 672 

Be.c:hlkbare capac:ltlelt op oDllnbaar maalveld 389 

Tekort lte reall.entn In gebouWde p. rkeervoorzlenlng of mlddel. dubbelgebrulkl 203 

Tabel5. Parkeerbalans uit het explaitatieplan Naorderhaven 

In de parkeerbalans is uitgegaan van het maximum aantal woningen van 1.138. Dit 
aantal is verminderd met de geprojecteerde woningen die met een wijzigingsbe­
voegdheid mogelijk kunnen worden gemaakt op de voor Bedrijf bestemde gronden. 
Toetsing en noodzakelijke afspraken in verband met de exploitatie van de gronden 
vindt plaats bij toepassing van de wijzigingsbevoegdheid. In totaal is daarom uitge­
gaan van 1.046 woningen. Het voorzieningenprogramma is beschreven in paragraaf 
4.10. In de parkeerbalans zijn de voorzieningen ten behoeve van het concrete initiatief 

in de velden 9, 11 en 12 niet meegenomen. De parkeerplaatsen ten behoeve van toe­
gelaten functies bij het initiatief moeten hier in principe binnen het betreffende veld 

worden gerealiseerd. 

In de parkeerbalans wordt een tekort van circa 200 parkeerplaatsen becijferd. Deze 

parkeerplaatsen kunnen in een gebouwde parkeervoorziening in de spoorzone wor­

den opgelost. 
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4.14.2.3 Stedenbouwkundig plan: parkeren openbaar gebied 

In het stedenbouwkundig plan is beoogd dat het bezoekersparkeren op straat plaats­

vindt. Het overige parkeren vindt plaats binnen de bouwblokken, uit het zicht van de 

openbare ruimte. In het straatbeeld moet de auto niet domineren. Oaarom krijgen de 

meeste straten maar aan een zijde bezoekers parkeren. Belangrijk is dat principes 

zoals enkelzijdig parkeren, ruimte voor groen in de straat, reserveringen voor parkeer­

garage entrees en het parkeervrij houden van belangrijke openbare ruimte gehanteerd 
worden. 

Si] het SPOOf is flJimte VOOr een openbare centraie parkeervoorziening met circa 350 

parkeerplaatsen (waarvan circa 200 voor het berekende tekort het plangebied), die 

wordt ge"lntegreerd in de bebouwing van de spoorzone. Bij de P&R-voorziening be­

staan tevens mogelijkheden voor een centrale fietsenstalling met circa 1.800 fietsen. 

Voor een goede bereikbaarheid van de P&R is een parkeerverwijssysteem nodig. De 

exacte parkeeroplossing behoeft nog nadere studie. Oit is mede afhankelijk van de 

ruimte tot aan het spoor, de afstand tot de waterkering en de maximale grondwater­

stand. In de spoorzone worden ook parkeerplaatsen voor de hier geplande kanto­
ren/woningen gebouwd. 

4.14.2.4 Stedenbouwkundig plan: parkeren binnen de blokken 

In het stedenbouwkundig plan zijn voor het parkeren binnen de velden uiteenlopende 

vormen beoogd, bijvoorbeeld: verdiept, half verdiept of op maaiveld. De parkeerplek­

ken zijn bij voorkeur overdekt met een terras of tuin. Bij het spoortalud en de dijk aan 

de IJssel wordt het hoogteverschil in maaiveld gebruikt door de parkeervoorzieningen 

tegen de dijk aan te bouwen. 

4.14.3 Conclusie 

Ten aanzien van het aspect verkeer blijkt dat voor dit bestemmingsplan kan worden 

voldaan aan de normen die gelden voor verkeer, mits wordt voldaan aan de gestelde 

randvoorwaarden . Oit aspect vormt daarom geen belemmering voor het uitvoeren van 

dit bestemmingsplan. 

Ten aanzien van het aspect parkeren geldt dat bij uitwerking van de bouwplannen re­
kening moet worden gehouden met de aan dit bestemmingsplan gekoppelde parkeer­

normen. 
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5 Wijze van bestemmen 

5.1 Inleiding 

5.1.1 Wat is een bestemmingsplan? 

Het gemeentelijke bestemmingsplan is een middel waarmee functies aan gronden 

worden toegekend. Het gaat dus am het toekennen van gebruiksmogelijkheden. Van­
uit de Wet ruimtelijke ordening voigt een belangrijk principe: het gaat om toelatings­

planologie. Het wordt de grondgebruiker (eigenaar, huurder etc.) toegestaan om de 
functie die het bestemmingsplan geeft, uit te oefenen. Dit houdt in dat: 

- de grondgebruiker niet kan worden verplicht om een in het bestemmingsplan aan­
gewezen bestemming ook daadwerkelijk te realiseren, en 

- de grondgebruiker geen andere functie mag uitoefenen in strijd met de gegeven 

bestemming (de overgangsbepalingen zijn hierbij mede van belang). 

Een afgeleide van de gebruiksregels in het bestemmingsplan zijn regels voor bebou­

wing (omgevingsvergunning voor het bouwen) en regels voor het verrichten van 'wer­
ken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden' (omgevingsvergunning voor het 

uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden). 

Een bestemmingsplan regelt derhalve: 
- het toegestane gebruik van gronden (en de bouwwerken en gebouwen); 

en een bestemmingsplan kan daarbij regels geven voor: 
- het bebouwen van de gronden; 
- het verrichten van werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden. 

Het bestemmingsplan is een belangrijk instrument voor het voeren van ruimtelijk be­
leid, maar het is zeker niet het enige instrument. Andere ruimtelijke wetten en regels 
zoals bijvoorbeeld de Woningwet, de Monumentenwet 1988, de Aigemene Plaatselijke 

Verordening, de Wet milieubeheer en de Bouwverordening zijn ook erg belangrijk voor 
het uitoefenen van ruimtelijk beleid . 

5.1.2 Over bestemmen, dubbelbestemmen en aanduiden 

Op de verbeelding wordt aangegeven welke bestemming gronden hebben. Dit gebeurt 
via een bestemmingsvlak. Voor het op de verbeelding aangegeven bestemmingsvlak 
gelden de gebruiksmogelijkheden zoals die in de bijbehorende regels worden gege­
ven. Die toegekende gebruiksmogelijkheden kunnen op twee manieren nader worden 

ingevuld: 
1 Via een dubbelbestemming . Een dubbelbestemming is, zoals de naam al zegt, een 

bestemming die 66k aan de gronden wordt toegekend. Voar gronden kunnen dus 
meerdere bestemmingen gelden. Er geldt altijd een 'enkel' bestemming (dat is de 

bestemming) en soms geldt er een dubbelbestemming (soms zelfs meerdere). In 
de regels van de dubbelbestemming wordt omschreven wat er voor de onderlig­

gende gronden geldt aan extra bepalingen in aanvulling, of ter beperking, van de 

mogelijkheden van de onderliggende bestemmingen. 
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2 Via een aanduiding. Een aanduiding is een teken op de verbeelding. Oat teken kan 

bestaan uit een lijn, een figuur, of een lettercode etc. Via een aanduiding wordt in 
de regels 'iets' geregeld. Oat 'iets' kan betrekking hebben op extra mogelijkheden 

of extra beperkingen voor het gebruik en/of de bebouwing en/of het aanleggen van 

werken. Aanduidingen kunnen voorkomen in een bestemmingsregel, in meerdere 
bestemmingsregels en kunnen ook een eigen regel hebben . 

5.2 Opbouw van de regels 

De regels zijn verdeeld over vier hoofdstukken: 
1 Inleidende regels. In dit hoofdstuk worden begrippen verklaard die in de regels 

worden gebruikt (artikel 1). Dit gebeurt om een eenduidige uitleg en toepassing 
van de regels te waarborgen. Ook is bepaald de wijze waarap gemeten moet wor­

den bij het toepassen van de regels (artikel 2). 
2 Bestemmingsregels. In dit tweede hoofdstuk zijn de regels van de bestemmingen 

opgenomen. Dit gebeurt in alfabetische volgorde. Per bestemming is het toegesta­
ne gebruik geregeld en zijn bouwregels en, eventueel, ook bepalingen met betrek­
king tot het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden 

opgenomen. Ais er dubbelbestemmingen zijn worden die ook in dit hoofdstuk op­
genomen. Die komen, ook in alfabetische volgorde, achter de bestemmingsregels. 
leder artikel kent een vaste opzet. Eerst wordt het toegestane gebruik geformu­

leerd in de bestemmingsomschrijving. Vervolgens zijn bouwregels opgenomen. 
Aansluitend volgen afwijkingsregels met betrekking tot bouw- en/of gebruiksregels. 
Belangrijk om te vermelden is dat naast de bestemmingsregels ook in andere arti­

kelen relevante informatie staat die mede gelezen en ge'interpreteerd moet wor­
den. Aileen zo ontstaat een volledig beeld van hetgeen is geregeld. 

3 Aigemene regels. In dit hoofdstuk zijn regels opgenomen met een algemeen ka­
rakter. Ze gelden dus voor het hele plan. In voorliggend plan is een anti-dubbeltel­
bepaling opgenomen. 

4 Overgangs- en slotregels. In het laatste hoofdstuk is het overgangsrecht en een 

slotregel opgenomen. Hoewel het hier in wezen ook algemene regels betreft, zijn 
deze vanwege hun meer bijzondere karakter in een apart hoofdstuk opgenomen. 

De inleidende regels, algemene regels en overgangs- en slotregels zijn min of meer 
standaardregels in bestemmingsplannen worden hier verder niet toegelicht. 

5.3 Oil bestemmingsplan 

Het definitieve stedenbouwkundige plan is uitgangspunt voor het bestemmingsplan. 
De stedenbouwkundige hoofdstructuur in de vorm van wegen water en groen is in het 

bestemmingsplan vastgelegd . De structuur wordt ingevuld met centrumvelden en 
woonvelden . Het voorliggende bestemmingsplan kent vervolgens aan de woonvelden 
welke in de eerste fase zullen worden ontwikkeld een rechtstreekse bouwtitel toe. De­

ze velden krijgen de bestemming Woongebied. Op het moment dat de uit te werken 

verden aan de beurt zijn om te worden ontwikkeld zullen voor deze velden op grand 
van artikel 3.6 van de Wet ruimtelijke ordening afzonderlijke uitwerkingsplannen wor­

den gemaakt. Bij de uitwerking dienen de planologisch-juridische randvoorwaarden 

welke zijn opgenomen in de uitwerkingsregels van het voorliggende plan in acht te 
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worden genomen. De uitwerkingsregels welke zi;n opgenomen in dit plan zi;n geba­

seerd op het definitieve stedenbouwkundige plan dat ten grondslag ligt aan dit be­
stemmingsplan. De uitwerkingsregels vallen uiteen in algemene uitwerkingsregels en 

specifieke uitwerkingsregels. Een deel van deze uitwerkingsregels is vertaald in de 

bestemming Woongebied om er zorg voor te dragen dat de gronden met de bestem­
ming Woongebied zich voegen in het totale programma voor het plangebied. Vanwe­

ge de specifieke aard van de initiatieven op delen van de gronden met de bestemming 

Woongebied (velden 9, 11 en 12) is het programma uitgelicht in de regels. 

Buiten de te ontwikkelen velden ligt de structuur van het bestemmingsplan in een aan­

tal bestemmingen vast. Hierbi; moet worden gedacht aan de onbebouwde delen waar­
in functies als Groen, Verkeer en Water voorkomen. De in het plangebied aanwezige 
bedrijven zijn positief bestemd . De bedrijven zi;n meegenomen omdat de gronden zi;n 

opgenomen in het stedenbouwkundig plan. Aan de gronden is een wijzigingsbe­
voegdheid toegekend naar woongebied. 

Het definitieve stedenbouwkundige plan is uitgangspunt voor het bestemmingsplan. 
Het stedenbouwkundige plan is vertaald in het bestemmingsplan, waarbij de band­
breedte van het aantal woningen, oppervlakte aan kantoren, oppervlakte maatschap­

pelijke functies, detailhandel, horeca en leisure is vastgelegd. Om de levendigheid in 
het gebied te vergroten zijn functie die hieraan een bijdrage kunnen leveren toegela­
ten in de plinten van gebouwen in het stationsgebied en langs belangrijke openbare 

ruimtes. Het programma en de stedenbouwkundige uitgangspunten hebben als aan­
zet voor verdere uitwerking gediend. Bij de uitwerking is het voorzieningenprogramma 

nader bepaald en concreet gemaakt in de regels van dit plan. Het voorzieningenpro­

gramma is beschreven in paragraaf 4.1 O. 

Binnen de velden is verder een regeling opgenomen met bouwstroken die moet bor­
gen dat daadwerkelijk aan de randen van de velden wordt gebouwd en er tevens voor 
zorgt dat een bepaalde openheid in het binnengebied wordt gewaarborgd . Daarnaast 

wordt ook de maximale bouwhoogte in de te onderscheiden velden voorgeschreven 
en zijn de plekken bepaald waar hoogteaccenten kunnen worden gerealiseerd. 

In het plangebied zijn archeologische waarden aanwezig en gebieden waar archeolo­
gische waarden worden verwacht. De (te verwachten) archeologische waarde zijn in 
het plan beschermd middels een viertal dubbelbestemmingen. Het plangebied ligt te­
gen de IJssel aan en in het plan zi;n ter bescherming van de waterstaatkundige be­
langen de dubbelbestemmingen Waterstaat- Waterkering en Waterstaat - Water­
staatkundige functie opgenomen. Tot slot is aan de rand van het plan een gasleiding 
gelegen welke eveneens wordt beschermd middels een dubbelbestemming. 
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5.3.1.1 Het plangebied is onderzoeht op de versehillende milieuaspeeten die van invloed 

zouden kunnen zijn op de planontwikkeling. Uit de onderzoeken is een aantal rand­

voorwaarden naar voren gekomen. De randvoorwaarden zijn verwerkt in het bestem­

mingsplan en gekoppeld aan een aantal milieuzones. De milieuzones zijn weergeven 

op blad 2 van de verbeelding. Het betreft aanduidingen die over versehillende be­

stemmingen heen vallen. Deze aanduidingen worden gebiedsaanduidingen genoemd. 

Hierbij moet worden gedaeht aan veiligheidszones in verband met het vervoer van ge­

vaarlijke stoffen, zones in verband met een duurzaam bodemenergiesysteem van 

warmte/koudeopslag, geluidzones langs wegen en de geluidzone langs het spoor. 

Gebiedsaanduidingen zijn te vinden in de aigemene regeis (Hoofdstuk 3). Door het 

gebruik van de gebiedsaanduidingen komt de bijbehorende regeling eerst later in de 

regeling aan bod. Een aantal regels die verband houden met de milieukundige rand­

voorwaarden zijn dan ook deels terug te vinden in de uitwerkingsregels en deels in de 

algemene regels . De gebiedsaanduidingen vallen niet aileen over de uit te werken be­

stemmingen maar ook over de bestemming Woongebied. Voor de geluidszones langs 

wegen wordt in de regeling de bestemming Woongebied uitgezonderd, omdat hiervoor 

in een eerder stadium al een ontheffing hogere grenswaarden zal moeten worden ver­
leend. 

Andere belangrijke gebiedsaanduidingen in de planregeling is een zevental zones 
'Wro-zone - wijzingsgebied'. Een tweetal hiervan betreft de eerder genoemde moge­

lijkheid om de funetie bestaande bedrijven om te zetten naar wonen. De overige wijzi­

gingszones betreffen de spoorzone. Het spoorwegemplaeement wordt door Pro Rail 
omgebouwd in het kader van het project "Het Plein". Een gedeelte van het project ligt 

binnen het bestemmingsplan Noorderhaven (trajeet vanaf IJssel tot Overweg). Hierin 

zijn namelijk de nieuw geprojecteerd sporen 6 en 7 gelegen. In het bestemmingsplan 

is wat betreft ruimtebeslag zo goed mogelijk geanticipeerd op de herinrichting van 

"Het Plein" . Het gebied van de sporen 5, 6 en 7 krijgt een spoorwegbestemming met 

wijzigingsbevoegdheid naar uit te werken centrumdoeleinden en woondoeleinden, 

alsmede groen, verkeer, en verblijfsgebied, antieiperend op het vervallen van deze 

sporen bij realisatie van PHS. De wijzigingsmogelijkheden zijn opgenomen middels 

aangeduide 'wijzigingsgebieden'. 

5.3.2 Bestemmingsrege/s 

In het navolgende worden de regels artikelsgewijs toegelicht. 

Artikel3 Bedrijf 

Binnen het plangebied zijn een aantal bedrijven gelegen. De bedrijven krijgen een be­

stemming Bedrijf met een nadere specifieke funetieaanduiding . 

Artikel4 Groen 

De bestemming 'Groen' is gerieht op het aanbrengen van groen voorzieningen in het 

plangebied. 

Artikel5 Verkeer 

De wegen die zijn bestemd voor de afwikkeling van het doorgaande verkeer en zijn 

als 'Verkeer ' bestemd. Het betreft hier de hoofdontsluitingswegen. 
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Artikel6 Verkeer - Verblijfsgebied 

Deze bestemming is bedoeld voor verkeer in de woonwijken. Het gaat dus om niet­
doorgaand verkeer (bestemmingsverkeer). 

Artikel7 Verkeer - Spoor 

Deze bestemming voorziet in de bestemming ten behoeve van het railverkeer. Deze 

bestemming is tevens bedoeld voor de gronden binnen het plangebied waarop be­
bouwing ten behoeve van het spoor is toegelaten. 

Artikel8 Water 

De in het plangebied geprojecteerde haven is afzonderlijk bestemd vanwege de pro­
minente plek en het feit dat de haven in verbinding staat met de IJssel. Ook aan de 
IJssel zelf is de bestemming Water toegekend. 

Artikel 9 Woongebied 

Dit artikel heeft betrekking op de woonvelden 8, 9, 10, 11 en 12. Doel is om de eerste 
fase van het plan op deze gronden te realiseren. Hiervoor wordt met deze bestem­
ming een rechtstreekse bouwtitel gecreeerd . De gronden zijn hoofdzakelijk bestemd 

voor woondoeleinden in de vorm van grondgebonden woningen en appartementen. 
Aan huis gebonden beroepen worden toegelaten. Daarnaast kunnen utilitaire gebouw­
tjes voor nutsvoorzieningen worden opgericht. 

Artikel10 Centrum - Uit te werken 

Deze bestemming omvat het centrumgebied van Noorderhaven en kan dan ook geka­
rakteriseerd worden als een mengbestemming voor overwegend centrumvoorzienin­

gen, zoals kantoren, dienstverlening en maatschappelijke functies. De centrumvelden 
dienen door burgemeester en wethouders nader uitgewerkt worden, zoals is bedoeld 
artikel 3.6 van de Wet ruimtelijke ordening. 

Binnen de bestemming Centrum - Uit te werken zijn net als bij de bestemming Woon­
gebied - Uit te werken algemene en specifieke uitwerkingsregels opgenomen. Bij de 
uitwerking van de plannen dienen deze regels in acht te worden genomen. 

Artikel11 Woongebied - Uit te werken 
De woonvelden dienen door burgemeester en wethouders nader uitgewerkt worden, 
zoals is bedoeld artikel 3.6 van de Wet ruimtelijke ordening. Binnen de bestemming 
Woongebied - Uit te werken zijn algemene en specifieke uitwerkingsregels opgeno­
men. Bij de uitwerking van de plannen dienen deze regels in acht te worden genomen. 

Artikel12 Leiding - Gas (dubbelbestemming) 
De voor "Leiding - Gas" aangewezen gronden zijn, behalve voor de daar voorkomen­

de bestemming(en), mede bestemd voor het transport van vloeibare brandstoffen 
aardgas door een hoofdtransportleiding 
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Artikel13 Waarde - Archeologie 1 (dubbelbestemming) 

De voor "Waarde - Archeologie 1" aangewezen gronden zijn, behalve voor de daarin 

voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de bescherming van de aanwezige 

archeologische waarden. De archeologische vindplaatsen zijn beschermd met behulp 

van een aanlegvergunningenstelsel. Het uitvoeren van werken en werkzaamheden, 

die de ondergrond en de zich daarin bevindende archeologische relicten kunnen aan­

tasten, zijn verboden tenzij hiervoor een omgevingsvergunning wordt gevraagd. Deze 

zal slechts worden verleend indien geen afbreuk wordt gedaan aan de archeologische 

waarden van de gronden. 

Artikel 14 Waarde - Archeologie 2 (dubbelbestemming) 

De voor "Waarde - Archeologie 2" aangewezen gronden zijn, behalve voor de daarin 

voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de bescherming van de aanwezige 

archeologische waarden. De archeologische vindplaatsen zijn beschermd met behulp 

van een aanlegvergunningenstelsel. Het uitvoeren van werken en werkzaamheden, 

die de ondergrond en de zich daarin bevindende archeologische relicten kunnen aan­

tasten, zijn verboden tenzij hiervoor een omgevingsvergunning wordt gevraagd. Deze 

zal slechts worden verleend indien geen afbreuk wordt gedaan aan de archeologische 

waarden van de gronden. 

Artikel15 Waarde - Archeologische verwachting 1 (dubbelbestemming) 

De voor "Waarde - Archeologische verwachting -1" aangewezen gronden zijn, behalve 

voor de daarin voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de bescherming van 

de naar verwachting aanwezige archeologische waarden. De mogelijke archeologi­

sche vindplaatsen zijn beschermd met behulp van een aanlegvergunningenstelsel. 

Het uitvoeren van werken en werkzaamheden, die de ondergrond en de zich daarin 

bevindende archeologische relicten kunnen aantasten, zijn verboden tenzij hiervoor 

een omgevingsvergunning wordt gevraagd. Deze zal slechts worden verleend indien 

geen afbreuk wordt gedaan aan de archeologische waarden van de gronden. 

Artikel 16 Waarde - Archeologische verwachting 2 (dubbelbestemming) 

De voor "Waarde - Archeologische verwachting 2" aangewezen gronden zijn, behalve 

voor de daarin voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de bescherming van 

de naar verwachting aanwezige archeologische waarden. De mogelijke archeologi­

sche vindplaatsen zijn beschermd met behulp van een aanlegvergunningenstelsel. 

Het uitvoeren van werken en werkzaamheden, die de ondergrond en de zich daarin 

bevindende archeologische relicten kunnen aantasten, zijn verboden tenzij hiervoor 

een omgevingsvergunning wordt gevraagd. Deze zal slechts worden verleend indien 

geen afbreuk wordt gedaan aan de archeologische waarden van de gronden. 

Artikel17 Waterstaat - Waterkering (dubbelbestemming) 

De voor "Waterstaat - Waterkering" aangewezen gronden zijn, behalve voor andere 

daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor waterkering en de daarvoor 

benodigde voorzieningen. Deze bestemming is opgenomen ten behoeve van de op de 

westelijke plangrens gelegen IJsseldijk. Deze dijk heeft als primaire bestemming wa­

terkering. Ondergeschikt hieraan zijn de ter plaatse op de verbeelding aangegeven 

bestemmingen Verkeer - Verblijfsgebied, Groen, Woongebied - Uit te werken. Het op­

richten van bouwwerken en aanleggen van werken en dergelijke is toegestaan mits de 

waterkerende functie van de gronden niet wordt aangetast. 
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Artikel18 Waterstaat - Waterstaatkundige functie (dubbelbestemming) 

De voor "Waterstaat - Waterstaatkundige functie" aangewezen gronden zijn, behalve 
voor andere daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor het beschermen 

van de Waterstaatkundige functie van de IJssel en de daarvoor benodigde voorzie­

ningen. 

5.3.3 AJgemene regeJs 

Artikel19 Anti-dubbeltelbepaling 
Het doel van deze bepaling is te voorkomen dat, wanneer volgens de regels bepaalde 

bebouwing niet meer dan een bepaald deel van een bouwperceel mag beslaan, het 
overgebleven terrein niet nog eens meetelt bij het toestaan van andere bebouwing, 

waaraan een soortgelijke eis wordt gesteld. 

Artikel20 Aigemene gebruiksregels 

Deze bepaling bevat een algemeen verbod om de gronden te gebruiken in strijd met 
de bestemming, tenzij het vasthouden aan dit verbod onredelijk is, of het gebruik 
reeds anderszins gereguleerd is. 

Artikel21 Aigemene aanduidingsregels 
Het betreft hier aanduidingen van geluidszones langs wegen, spoor, alsmede veilig­

heidszones langs het spoor en langs leidingen. Verder zijn zones opgenomen ten be­
hoeve van koude-/warmteopslag en een milieuzone ten behoeve van een bestaand 

bedrijf. Tot slot zijn hier ook zones opgenomen waarvoor een wijzigingsbevoegdheid 
is opgenomen . De gronden ter plaatse van de te onderscheiden aanduidingen zijn, 
behalve voor de daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de bescher­

ming van het daar aanwezige c.q. geprojecteerde woon- en leefklimaat. 

Artikel22 Aigemene afwijkingsregels 

Voor geringe overschrijding van bepaalde bouwvoorschriften, alsmede voor sirene­
masten en bouwwerken van openbaar nut. 

Artikel23 Aigemene wijzigingsregels 
Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen in de vorm van het aanbren­
gen van geringe veranderingen in de plaats en ligging en/of afmetingen van bestem­
mingsgrenzen. 

Artikel24 Aigemene procedureregels 
In het plan is de mogelijkheid geopend voor burgemeester en wethouders om nadere 
eisen te stellen (archeologie). Het stellen van deze eisen is gebonden aan procedure­
regels uit dit artikel. 

Artikel25 Uitsluiting aanvullende werking bouwverordening 
Een aantal voorschriften van de bouwverordening ten aanzien van onderwerpen van 
stedenbouwkundige aard blijven overeenkomstig het bepaalde in artikel 9 lid 2 van de 

Woningwet buiten toepassing 
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Artjkel 26 Overige re.gels 

V~~r het plangebied zijn het minimaal en maximaal toegelaten aantal woningen vast­

gelegd alsmede het minimaal en maxJmaal toegelaten percentage sociale huur en so­

dale keop. In de.ze be paling wordt de verbinding gelegd met het exploltatieplan voer 

de. nog te realiseren enderdelen in het plangebied. 

5.3.4 Over gangs- en s/otrege/s 

In het laatste hoofdstuk zijn respectievelijk het overgangsrecht en een slotregel opge­
nomen 
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6 Economische uitvoerbaarheid 

Ten behoeve van de ontwikkeling van Noorderhaven is een grondexploitatie opge­

steld. In deze grondexploitatie is rekening gehouden met de diverse kosten voor de 

ontwikkeling van Noorderhaven alsmede de opbrengsten uit woningen en voorzienin­
gen. Voorliggend bestemmingsplan maakt verder een bouwplan mogelijk, dat is be­

noemd in artikel 3.2.1 van het Besluit ruimtelijke ordening. Om de kosten van grond­

exploitatie te verhalen kan de gemeenteraad tegelijkertijd met dit bestemmingsplan 
een exploitatieplan vaststellen. De gemeenteraad hoeft geen exploitatieplan vast te 

stellen indien het verhaal van kosten van de grondexploitatie anderszins verzekerd is. 

De gemeente heeft nog niet met aile grondeigenaren in Noorderhaven een overeen­
komst over de grondexploitatie die bepaalt onder welke condities het bestemmings­

plan kan worden uitgevoerd en de grondexploitatiekosten voor dat deer worden ver­
haald en verrekend tussen partijen . Daarom wordt tevens een exploitatieplan in 
procedure gebracht, waarbij de basis voor kostenverhaal voor die gronden waarvoor 

nog geen exploitatieovereenkomst (ook wei anterieure overeenkomst) is afgesloten is 
vastgelegd . 

Zowel het exploitatieplan als het bestemmingsplan worden tegelijkertijd vastgesteld 
door de gemeenteraad. Het ontwerp van exploitatieplan wordt net als het ontwerp van 
bestemmingsplan tei' visie gelegd. Om die reden wordt hier verder verwezen naar het 

exploitatieplan. 

Het bestemmingsplan Noorderhaven is een globaal bestemmingsplan met enkele di­
recte bestemmingen en een uitwerkingsplicht. Afdeling 6.4 van de Wro legt een expli­
ciete koppeling tussen een globaal bestemmingsplan met uitwerkingsplicht en het ex­

ploitatieplan . Voor gronden met een uit te werken bestemming kan worden volstaan 
met een programma voor het grondgebruik op hoofdlijnen. Het ruimtegebruik is hier­
door nog gedeeltelijk indicatief. Wanneer voor deze gronden een uitwerkingsplan 
wordt vastgesteld, zal het daadwerkelijke ruimtegebruik en programma worden opge­
nomen. 

Uit het exploitatieplan voigt dat het bestemmingsplan economisch uitvoerbaar is. Het 
exploitatieplangebied is echter kleiner dan het bestemmingsplangebied. Het exploita­
tieplan onderbouwt dus niet de economische uitvoerbaarheid van het gehele bestem­

mingsplangebied. Het deer dat niet is opgenomen in het exploitatieplan is daarin om­
schreven en bevat met name diverse bedrijfspercelen, waarop een 
wijzigingsbevoegdheid van toepassing is. Bij effectuering van de wijzigingsmogelijk­

heid zullen in dat kader afspraken over de exploitatie worden gemaakt, al dan niet via 
vaststelling van een exploitatieplan . 

Het bestemmingsplan is hiermee economisch uitvoerbaar. 
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7 De procedure 

7.1 Voorbereiding 

Voor de planontwikkeling zijn door de gemeenteraad de kaders voor ontwikkeling 

vastgesteld. 

7.2 Inspraak en overleg 

Het voorontwerpbestemmingsplan Noorderhaven heeft met ingang van 9 juni 2011 

gedurende zes weken ter visie gelegen. Het plan is tevens in het kader van voorover­
leg toegestuurd naar diverse overheden en instanties. In de bijlagen is de inspraak- en 
overlegnota van het voorontwerpbestemmingsplan opgenomen. Het bestemmingsplan 

is gewijzigd naar aanleiding van de ontvangen inspraak- en overlegreacties. In de in­
spraak- en overlegnota is aangegeven welke wijzigingen zijn doorgevoerd. Naast de­

ze wijzigingen is tevens een aantal ambtshalve wijzigingen in het plan aangebracht. 

7.3 Zienswijzen 

In deze paragraaf of in een separate bijlage worden de resultaten van de procedure 
als bedoeld in artikel 3.8 Wro opgenomen. 
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1 Inleidende regels 

Artikel 1 Begrippen 

In deze regels wordt verstaan onder: 

plan 
het bestemmingsplan Noorderhaven van de gemeente Zutphen; 

bestemmingsplan 
de geometrische bepaalde planobjecten als vervat in het GML-bestand 

NL.lMRO.0301 .bp0201 Noorderhaven-on01 met bijbehorende regels en bijlagen; 

de verbeelding 
de analoge en digitale voorstelling van de in het bestemmingsplan opgenomen digitale 
ruimtelijke informatie; 

aanbouw 
een gebouw dat als afzonderlijke ruimte is gebouwd aan een hoofdgebouw waarmee 

het in directe verbinding staat, welk gebouw onderscheiden kan worden van het 
hoofdgebouw en dat in architectonisch opzicht ondergeschikt is aan het hoofdgebouw; 

aanduiding 
een geometrisch bepaald vlak of figuur waarmee gronden zijn aangeduid, waar inge­
volge de regels regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebou­
wen van deze gronden; 

aanduidingsgrens 
de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft; 

aan huis verbonden beroep 
een dienstverlenend beroep op zakelijk, maatschappelijk, juridisch, medisch, ontwerp­
technisch of kunstzinnig gebied, dat in of bij een woning wordt uitgeoefend door de 
gebruik(st)er, waarbij de woning in overwegende mate de woonfunctie behoudt en dat 
een ruimtelijke uitwerking of uitstraling heeft die met de woonfunctie in overeenstem­
ming is, met dien verstande dat er geen detail handel is toegestaan met uitzondering 
van detailhandel als ondergeschikte nevenactiviteit bij de uitoefening van een aan huis 
verbonden beroep; 

aan huis verbonden bediijf 
een bedrijf dat in een (gedeelte van) of bij een woning wordt uitgeoefend en dat is 
gericht op het vervaardigen van producten en/of het leveren van diensten, door de 
gebruik(st)er van de woning , en dat niet krachtens een milieuwet vergunning- of mel­

dingplichtig is; 

afwijken van de bouwregels en/of van de gebruiksregels 
een afwijking als bedoeld in artikel 3.6, eerste lid, onder c van de Wet ruimtelijke or­

dening; 
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andere ge/uidsgevoe/ige gebouwen 
gebouwen als bedoeld in artikel 1 van de Wet geluidhinder; 

arche%gische deskundige 
professioneel archeoloog die op basis van de geldende versie van de Kwaliteitsnorm 

Nederlandse Archeologie bevoegd is om archeologisch onderzoek uit te voeren en/of 

Programma's van Eisen op te stellen en te toetsen; 

arche%gisch onderzoek 
diverse vormen van onderzoek naar de archeoiogische waarden binnen een plange­

bied, uitgevoerd volgens de geldende versie van de Kwaliteitsnorm Nederlandse ar­

cheologie; 

arche%gisch rapport 
in rapportvorm vervat verslag van een volgens de in de archeologische beroepsgroep 

gebruikelijke normen verricht archeologisch onderzoek, op basis waarvan een conclu­

sie kan worden getrokken over de aanwezigheid van archeologische waarden; 

arche%gische verwachting 
de aan een gebied toegekende verwachting in verband met de kans op het voorko­
men van archeologische relicten; 

arche%gische waarde 
de aan een gebied toegekende waarde in verband met de in dat gebied voorkomende 

archeologische relicten; 

bebouwing 
een of meer gebouwen en/of bouwwerken geen gebouwen zijnde; 

bebouwingspercentage 
een in dit plan aangegeven percentage, dat de grootte van het bouwvlak aangeeft, dat 

maximaal mag worden bebouwd, tenzij in dit plan anders is bepaald; 

bedrijf 
een inrichting of instelling gericht op het bedrijfsmatig voortbrengen, vervaardigen, 

bewerken, opslaan, installeren en/of herstellen van goederen dan wei het bedrijfsma­

tig verlenen van diensten, aan huis verbonden beroepen daaronder niet begrepen; 

bedrijfsgebouw 
een gebouw dat dient voor de uitoefening van een bedrijf; 

bedrijfsmatige exp/oitatie 
het via een bedrijf, stichting of andere rechtspersoon voeren van een zodanig beheer 

c.q. exploitatie; 

bedrijfsv/oeropperv/ak 
de totale bruto vloeroppervlakte van de ruimte die wordt gebruikt voor een (dienstver­

lenend) bedrijf of instelling, inclusief opslag- en administratieruimten en dergelijke; 
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bedrijfswoning 
een waning in of bij een gebouw of op een terrein, kennelijk slechts bedoeld voor (het 
huishouden van) een persoon, wiens huisvesting daar gelet op de bestemming van 

het gebouw of het terrein noodzakelijk is; 

beperkt kwetsbaar 
a verspreid liggende woningen van derden met een dichtheid van maximaal twee 

woningen per hectare, dienst- en bedrijfswoningen van derden, sporthallen en -

terreinen, zwembaden en speeltuinen; 
b kantoorgebouwen, hotels en restaurants, winkels en bedrijfsgebouwen, voor zover 

zij niet onder de definitie voor kwetsbare objecten, onder c, vallen; 
c kampeerterreinen en terreinen bestemd voor recreatieve doeleinden, voor zover zij 

niet onder de definitie voor kwetsbare objecten, onder d, vallen; 

d objecten die met de onder a en b genoemde gelijkgesteld kunnen worden uit hoof­
de van de gemiddelde tijd per dag gedurende welke personen daar verblijven, het 

aantal personen dat daarin doorgaans aanwezig is en de mogelijkheden voor zelf­
redzaamheid bij een ongeval, voor zover die objecten geen kwetsbare objecten 
zijn; 

e objecten met een hoge infrastructurele waarde, zoals een telefoon- of elektriciteits­
centrale of een gebouw met vluchtleidingsapparatuur, voor zover die objecten we­
gens de aard van de gevaarlijke stoffen die bij een ongeval kunnen vrijkomen, be­

scherming verdienen tegen de gevolgen van dat ongeval; 

bestaand 
a bij bouwwerken: een bouwwerk dat op het moment van inwerkingtreding van het 

plan bestaat of wordt gebouwd, dan wei nadien kan worden gebouwd krachtens 
een omgevingsvergunning voor het bouwen, waarvoor de aanvraag voor het tijd­
stip van inwerkingtreding is ingediend, tenzij in de regels anders is bepaald; 

b bij gebruik: het gebruik dat op het moment van inwerkingtreding van het plan be­

staat, tenzij in de regels anders is bepaald; 

bestemmingsgrens 
de grens van een bestemmingsvlak; 

bestemmingsvlak 
een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming; 

bijgebouw 
een op zich zelfstaand, al dan niet vrijstaand gebouw, dat door de vorm onderschei­
den kan worden van het hoofdgebouw en dat in architectonisch opzicht ondergeschikt 
is aan het hoofdgebouw; 

bouwen 
het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het 
vergroten van een bouwwerk, alsmede het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieu­

wen of veranderen van een standplaats ; 

bouwgrens 
de grens van een bouwvlak; 
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bouwlaag 
een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op 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; 

bouwperceel 
een aaneengesloten stuk grond, waarop krachtens het plan een zelfstandige, bij el­

kaar behorende bebouwing is toegelaten; 

bouwperceeigrens 
de grens van een bouwperceel; 

bouwvlak 
een geometrisch bepaald vlak, waarmee de gronden zijn aangeduid , waar ingevolge 

de regels bepaalde gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde zijn toegelaten ; 

bouwwerk 
elke constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal , welke 

hetzij direct of indirect met de grond verbonden is, hetzij direct of indirect steun vindt in 

of op de grond ; 

cultuur en ontspanning 
het bedrijfsmatig verrichten van activiteiten gericht op cultuur en ontspanning; 

zoals bijvoorbeeld een atelier, bowlingbaan, congrescentrum, creativiteitscentrum, 

dansschool, museum, muziekschool en speeltuin, met uitzondering van een erotisch 

getinte vermaaksfunctie; 

detailhandel 
het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop, 

het verkopen en/of leveren van goederen aan personen die goederen kopen voor 

gebruik, verbruik of aanwending anders dan in de uitoefening van een beroeps- of 

bedrijfsactiviteit; 

dienstverlening 
het bedrijfsmatig verlenen van diensten, waarbij afnemers rechtstreeks (al dan niet via 

een balie) te woord wordt gestaan en geholpen; 

eerste bouwlaag 
de bouwlaag op de begane grond; 

erotisch getinte vermaaksfunctie 
een vermaaksfunctie, welke is gericht op het doen plaatsvinden van voorstellingen 

en/of vertoningen van porno-erotische aard, waaronder begrepen een seksbioscoop, 

een seksclub en een seksautomatenhal; 

extensieve (dag)recreatie 
recreatief medegebruik van gronden zoals wandelen, paardrijden, fietsen, varen, 

zwemmen en vissen; 
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extensief recreatief medegebruik 
recreatief gebruik van gronden, zoals wandelen, fietsen, varen, zwemmen, vissen en 

daarmee gelijk te stellen activiteiten (met uitzondering van rust- en picknickplaatsen 

met bijbehorend meubilair), dat geen specifiek beslag legt op de ruimte, behoudens 

ruimtebeslag door voet-, fiets- en ruiterpaden; 

gemeentelijke archeologisch deskundige 
professioneel archeoloog aangesteld door de gemeente die op basis van de geldende 

versie van de Kwaliteitsnorm Nederlandse Archeologie bevoegd is om archeologisch 

onderzoek uit te voeren en/of Programma's van Eisen op te stellen en te toetsen; 

gebouw 
elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk 

met wanden omsloten ruimte vormt; 

gebruiken 
gebruiken, het doen gebruiken, laten gebruiken en in gebruik geven; 

geluidsbe/asting vanwege een industrieterrein 
de etmaalwaarde van het equivalente geluidsniveau in dB(A) op een bepaalde plaats , 

veroorzaakt door de gezamenlijke inrichtingen en toestellen, aanwezig op het indu­

strieterrein, het geluid van niet tot de inrichtingen behorende motorvoertuigen op het 

terrein daaronder niet begrepen. zoals bedoeld in de Wet geluidhinder; 

geluidsbelasting vanwege het wegverkeer 
de gemiddelde geluidsbelasting over de dag-, avond- en nachtperiode (Lden) uitdrukt 

in dB op een bepaalde plaats, veroorzaakt door het gezamenlijke wegverkeer op een 

bepaald weggedeelte of een combinatie van weggedeelten. zoals bedoeld in de Wet 

geluidhinder; 

geluidsbelasting vanwege een spoorweg 
de etmaalwaarde van het equivalente geluidsniveau in dB(A) op een bepaalde plaats, 

veroorzaakt door het gezamenlijke spoorwegverkeer of op een bepaald spoorwegge­

deelte of een combinatie van spoorweggedeelten. zoals bedoeld in de Wet geluidhin­

der C.q. het Besluit geluidhinder spoorwegen; 

geluidsgevoelige terreinen 
geluidsgevoelige terreinen als bedoeld in artikel 1 van de Wet geluidhinder; 

geluidsluwe gevel 
geluidsgevoelige bestemming die tenminste €len buitenverblijfsruimte bezit waar de 

gecumuleerde geluidsbelasting (bepaald volgens het Reken en meetvoorschrift ge­

luidhinder 2006 doch inclusief de aftrek als bedoeld in artikel 11 Og van de wet geluid­

hinder) kleiner of gelijk is aan de voorkeursgrenswaarden uit de Wet geluidhinder die 

geldt voor de bronsoort waarvoor de hogere grenswaarde benodigd is; 

geluidszoneringsplichtige inrichting 
een inrichting, bij welke ingevolge de Wet geluidhinder rondom het terrein van vesti­

ging in een bestemmingsplan een zone moet worden vastgesteld; 
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geometrische pJaatsbepaling 
locatie van een ruimtelijk object, vastgelegd in een ruimtelijk referentiesysteem; 

grondgebonden agrarisch bedrijf 
een agrarisch bedrijf waarvan de bedrijfsvoering volledig of nagenoeg volledig is ge­

richt op het gebruik maken van grond als productiemiddel; 

grondwaterpeil 
bovenste niveau van het water dat zich in de bodem bevindt; 

hogere grenswaarde 
een maximale waarde voor de geluidsbelasting, die hoger is dan de voorkeursgrens­

waarde en die in een concreet geval kan worden vastgesteld op grond van de Wet 

geluidhinder; 

hoofdgebouw 
een gebouw dat op een bouwperceel door zijn constructie of afmetingen, dan wei 

gelet op de bestemming, als het belangrijkste bouwwerk va It aan te merken; 

horeca 
een bedrijf waar hoofdzakelijk dranken en/of etenswaren voor gebruik ter plaatse wor­

den verstrekt en/of waarin logies wordt verstrekt, zoals bijvoorbeeld een cafe, restau­

rant, hotel, pension, en naar de aard en openingstijden daarmee gelijk te stellen be­

drijven, een en ander al dan niet in combinatie met een vermaaksfunctie met uitzonde­

ring van een erotisch getinte vermaaksfunctie, coffeeshops, discotheken en nacht­

clubs; 

inwoning 
twee of meer huishoudens die sen woning bewonen met gemeenschappelijk gebruik 

van een of meerdere voorzieningen of (verblijfs)ruimten van die woning en waarbij de 

woning sen hoofdtoegang behoudt en de voorzieningen c.q. (verblijfs)ruimten onder­

ling vrij toegankelijk zijn; 

jachthaven gereJateerde functies jachthavenservicegebouw 
onder de jachthaven gerelateerde functie van het havenservicegebouw wordt ver­
staan: toezicht op de haven, dienstverlening aan de pleziervaart, administratieruimte, 

opslag, gemeenschappelijke ruimte en sanitaire voorzieningen; 

kantoor 
een gebouw, dat dient voor de uitoefening van administratieve werkzaamheden en 

werkzaamheden die verband houden met het doen functioneren van (se­
mi)overheidsinstellingen, het bankwezen en naar de aard daarmee gelijk te stellen 

instellingen/het bedrijfsmatig verlenen van diensten - al dan niet met een publieksge­

richte functie - waarbij afnemers in ondergeschikte mate rechtstreeks te woord worden 

gestaan en geholpen; 

SAB 8 



kwetsbaar object 
a woningen, hieronder begrepen woonwagens en woonschepen, niet zijnde wonin­

gen als bedoeld bij de definitie voor beperkt kwetsbare objecten, onder a; 

b gebouwen bestemd voor het verblijf, al dan niet gedurende een gedeelte van de 
dag, van minderjarigen, ouderen, zieken of gehandicapten, zoals: 

1 ziekenhuizen, bejaardenhuizen en verple~ghuizen; 
2 scholen; 

3 gebouwen of gedeelten daarvan, bestemd voor dagopvang van minderjarigen; 

c gebouwen waarin doorgaans grote aantallen personen gedurende een groot ge­
deelte van de dag aanwezig zijn, zoals: 

1 kantoorgebouwen en hotels met een bruto vloeroppervlak van meer dan 1.500 
m2 per object; 

2 complexen waarin meer dan 5 winkels zijn gevestigd en waarvan het gezamen­
lijk bruto vloeroppervlak meer dan 1.000 m2 bedraagt en winkels met een totaal 
bruto vloeroppervlak van meer dan 2.000 m2 per winkel, voor zover in die com­

plexen of in die winkels een supermarkt, hypermarkt of warenhuis is gevestigd; 
d kampeer- en andere recreatieterreinen bestemd voor het verblijf van meer dan 50 

personen gedurende meerdere aaneengesloten dagen; 

landschapsdeskundige 
een door burgemeester en wethouders aan te wijzen, maar van de gemeente onaf­

hankelijke instelling of onafhankelijk persoon met een aantoonbare specifieke des­
kundigheid op het gebied van natuur en landschap; 

landschapswaarden 
de aan een gebied toegekende waarde in visueel-ruimtelijk en/of cultuurhistorisch 
en/of ecologisch en/of geomorfologisch opzicht; 

leisure 
het bedrijfsmatig verrichten van activiteiten gericht op cultuur en ontspanning, met 

uitzondering van een erotisch getinte vermaaksfunctie; 
zoals bijvoorbeeld een atelier, bowlingbaan, congrescentrum, creativiteitscentrum, 
dansschool, museum, muziekschool, attracties/speelparken, kinderspeelparadijs, en 
speeltuin, waaronder mede begrepen sportieve recreatieve en wellness voorzienin­
gen, zoals onder meer klimmuur, zeilschool, sportschool, fitness, sauna; culturele 
voorzieningen, zoals bijvoorbeeld theater, evenementen, zaalaccommodaties/­
verhuur, oefenruimte muziekgroepen, met de mogelijkheid voor ondergeschikte hore­
ca en/of verkoop van aan de functie gerelateerde zaken, zoals een kleinschalig ver­
kooppunt voar sport/-well ness artikelen; 

lichte horeca 
een bedrijf waar hoofdzakelijk overdag dranken en/of etenswaren worden verstrekt 

aan bezoekers van andere functies, met name functies als centrumvoorzieningen en 
dagrecreatie, zoals theehuisjes, ijssalons, croissanterieen, dagcafes, dagrestaurants 
en naar de aard en openingstijden daarmee gelijk te stellen bedrijven; 
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maatschappelijke voorzieningen 
culturele. educatieve, medische, sociale en levensbeschouwelijke voorzieningen, 

voorzieningen ten behoeve van openbare dienstverlening, [bijvoorbeeld een, biblio­

theek, gezondheidszorg, jeugd-/kinder-/naschoolseopvang, onderwijs, openbare 

dienstverlening, religie, uitvaartcentrum, verenigingsleven, , zorg en welzijnsinstellin­

gen] alsook ondergeschikte detailhandel en horeca ten dienste van deze voorzienin­

gen; 

maatvoeringsgrens 
de grens van een maatvoeringsviak; 

maatvoeringsvlak 
een geometrisch bepaald vlak waarmee de gronden zijn aangeduid, waar ingevolge 

de regels voor bepaalde bouwwerken eenzelfde maatvoering geldt; 

mante/zorg 
het bieden van zorg in een woning aan een ieder die hulpbehoevend is op het fysieke, 

psychische en/of socia Ie vlak waarbij de woning in overwegende mate de woonfunctie 

behoudt en dat een ruimtelijke uitwerking of uitstraling heeft die met de woonfunctie in 

overeenstemming is; 

meet- en beoordelingsrichtlijnen voor trillingen 
De in 2002 door SBR, kennisinstituut voor de bouw uitgegeven "Meet- en beoorde­

Iingsrichtlijnen voor trillingen"; 

nachtverblijf 
het verblijven, zich ophouden dan wei aanwezig zijn tussen 23.00 en 07.00 uur; 

nadere eis 
een nadere eis als bedoeld in artikel 3.6 eerste lid onder d van de Wet ruimtelijke or­

dening; 

natuurwaarden 
de aan een gebied eigen zijnde ecologische waarden; 

nevenactiviteit 
een activiteit ondergeschikt aan de hoofdactiviteit in zowel omvang (m2

), omzet (€) als 

de effecten op het woon- en leefklimaat; 

normaalonderhoud, gebruik en beheer 
een gebruik gericht op het in zodanige conditie houden of brengen van objecten dat 

het voortbestaan van deze objecten op ten minste het bestaande kwaliteitsniveau 

wordt bereikt; 

omgevingsvergunning 
een vergunning als bedoeld in artikel 1.1, eerste lid, van de Wet algemene bepalingen 

omgevi ngsrecht; 
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omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden 
een vergunning als bedoeld in artikel 3.3 onder a van de Wet ruimtelijke ordening; 

omgevingsvergunning voor het uitvoeren van het slopen van bouwwerken 
een vergunning als bedoeld in artikel 3.3. onder b van de Wet ruimtelijke ordening; 

onderbouw 
een gedeelte van een gebouw, dat wordt afgedekt door een vloer waarvan de boven­

kant minder dan 1,20 m boven het peil is gelegen; 

overkapping 
een bouwwerk op het ert van een gebouw of standplaats, dat strekt tot vergrating van 

het woongenot van het gebouw of de standplaats en dat, voor zover gebouwd v66r 

(het verlengde van) de voorgevel van een gebouw, geen tot de constructie zelf beho­
rende wanden heeft en, voor zover gebouwd achter (het verlengde van) de voorgevel 

van een gebouw, maximaal drie wanden heeft waarvan maximaal twee tot de con­
structie behoren; 

parliculier opdrachtgeverschap 
situatie dat de burger of een graep van burgers -in dat laatste geval georganiseerd als 

rechtspersoon zonder winstoogmerk- volledig juridische zeggenschap heeft over en 
verantwoordelijkheid draagt voor het gebruik van de grand, het ontwerp en de bouw 

van de eigen woning; 

pei/ 
a voor een bouwwerk, waarvan de hoofdtoegang direct aan de weg grenst: de hoog­

te van de weg ter plaatse van die hoofdtoegang; 
b voor een bouwwerk, 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 indien in of op het water wordt gebouwd: de hoogte van het terrein ter plaatse van 
het meest nabijgelegen punt waar het water grenst aan het vaste land; 

d op gronden ter plaatse van de dubbelbestemming 'Water - Waterstaatkundige 
functie' die onderdeel uitmaken van een oppervlaktewaterlichaam in de zin van de 
Waterwet, de hoogte van het ter plaatse aanwezige NAP; 

pros titu tie 
het zich beschikbaar stellen tot het verrichten van seksuele handelingen met een an­
der tegen vergoeding; 

seksinrichting 
een voor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in de om­

vang alsof zij bedrijfsmatig was, seksuele handelingen worden verricht of vertoningen 
van eratische/pornografische aard plaatsvinden, waarander in ieder geval worden 
verstaan een prastitutiebedrijf, een eratische massagesalon, een seksbioscoop, een 

seksautomatenhal, een sekstheater of een parenclub, al dan niet in combinatie met 

elkaar; 

slopen 
het al dan niet geheel afbreken van gebouwen en andere bouwwerken; 
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sociale huurwoning 
huurwoning, waarbij de aanvangshuurprijs ligt onder de grens als bedoeld in artikel 

13, eerste lid, onder a, van de Wet op de huurtoeslag, waarvan de instandhouding 

voor de in een gemeentelijke verordening omschreven doelgroep voor ten minste tien 

jaar na ingebruikname verzekerd is; 

sociale koopwoning 
koopwoning met een koopprijs vrij op naam van ten hoogste het bed rag genoemd in 

artikel 26, tweede lid, onder g, van het Besluit beheer socia Ie huursector, waarvan de 

instandhouding voor de in een gemeenteiijke verordening omschreven doeigroep voor 

ten minste tien jaar na ingebruikname verzekerd is; 

Staat van Bedrijfsactiviteiten 
een als bijlage bij deze regels behorende en daarvan onderdeel uitmakende lijst van 

bedrijven en instellingen; 

Staat van Horeca-activiteiten 
een als bijlage bij deze regels behorende en daarvan onderdeel uitmakende lijst van 

horecabedrijven; 

stacaravan 
een kampeermiddel dat naar zijn aard en opzet vergelijkbaar is met een caravan der­

halve niet aard- en nagelvast met de grond verbonden is, hetzij direct of indirect steun 

vindt in of op de grond; 

uitbouw 
een gebouw dat als vergroting van een bestaande ruimte is gebouwd aan een hoofd­

gebouw, welk gebouw door de vorm kan worden onderscheiden van het hoofdgebouw 

en dat in architectonisch opzicht ondergeschikt is aan het hoofdgebouw; 

uitvoeren 
uitvoeren, het doen uitvoeren, laten uitvoeren en in uitvoering geven; 

uitwerking 
een uitwerking als bedoeld in artikel 3.6 eerste lid onder b van de Wet ruimtelijke or­

dening; 

verkoopvloeroppervlak 
de voor het publiek zichtbare en toegankelijke (besloten) winkelruimte ten behoeve 

van de detailhandel; 

volumineuze goederen 
goederen die vanwege hun omvang een groot oppervlak nodig hebben voor de uitstal­

ling, zoals goederen in bouw- en doe-het-zelf producten, automobielen, motorfietsen., 

boten, caravans, e.d.; 

voorgevel 
. de naar de weg gekeerde gevel van een gebouw of, indien het een gebouw betreft 

met meer dan een naar de weg gekeerde gevel, de gevel die kennelijk als zodanig 

dient te worden aangemerkt; 
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warmte-Ikoudeops/ag 
Warmte-/koudeopslag is een energiesysteem. Bij warmte-/koudeopslagsystemen 
wordt zomerwarmte en winterkoude middels het grondwater in de bodem opgeslagen 

v~~r de levering van verwarming in de winter en koeling in de zomer. Het systeem 

kenmerkt zich door locatiegerichte energieopslag in de bodem, waarbij wordt gewerkt 
met stroken waar uitsluitend koudebronnen mogen worden gerealiseerd, stroken waar 

uitsluitend warmtebronnen mogen worden gerealiseerd, stroken waar geen bronnen 

mogen worden gerealiseerd in verband met interferentie tussen warmte en koude­
bronnen alsmede een bufferzone rond het gebied waar eveneens geen bronnen mo­

gen worden gerealiseerd in verband met de invloed naar omliggende gebieden; 

wijziging 
een wijziging als bedoeld in artikel 3.6 eerste lid onder a van de Wet ruimtelijke orde­
ning; 

woning 
een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van een afzonderlijk 
huishouden; 

woonwagen 
een voor bewoning bestemd gebouw dat is geplaatst op een standplaats en dat in zijn 
geheel of in delen kan worden verplaatst; 

zware horeca 
een bedrijf waar hoofdzakelijk in de avonduren en/of de vroege nacht dranken en/of 
etenswaren voor gebruik ter plaatse worden verstrekt, zoals een bar-dancing, disco­
theek of nachtclub, en naar de aard en openingstijden daarmee gelijk te stellen bedrij­

Yen, een en ander al dan niet in combinatie met een vermaaksfunctie met uitzondering 
van een erotisch getinte vermaaksfunctie; 

zorgappartementen 
kleine appartementen met een eigen voordeur gericht op individueel verblijf met de 
mogelijkheid terug te vallen op buiten het appartement in het woongebouw opgeno­
men gemeenschappelijke algemene woonkamer,keuken, toiletten en bergruimten. De 
zorgverleningscomponent bestaat uit ondersteuning op maat die door bewoners of 
hun vertegenwoordigers mede zelf wordt bepaald. De zorg kan mede 24-uurs zorg 
inhouden. 
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Artikel 2 Wijze van meten 

2.1 Bij toe passing van deze regels wordt als voigt gemeten: 

de afstand tot de zijdelingse bouwperceelgrens 
tussen de zijdelingse grens van het bouwperceel en een bepaald punt van het bouw­

werk, waar die afstand het kortst is; 

de bouwhoogte van een bouwwerk 
vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk geen 

gebouw zijnde, met uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoor­

stenen, zonnecollectoren, antennes, en naar de aard daarmee gelijk te stellen bouw­

onderdelen; 

de hoogte van een windturbine 
vanaf het peil tot aan de (wieken)as van de windturbine; 

de dakhelling 
langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak; 

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; 

de horizon tale diepte van een gebouw 
de die pte van een gebouw, gemeten loodrecht vanaf de gevel waaraan wordt ge­

bouwd; 

de inhoud van een bouwwerk 
tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of 
het hart van de scheidsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen; 

de oppervlakte van een bouwwerk 
tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neer­

waarts geprojecteerd op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter 

plaatse van het bouwwerk; 

de oppervlakte van een overkapping 
tussen de buitenzijde van de afdekking van de overkapping, neerwaarts geprojecteerd 

op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van de over­

kapping. 
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2.2 Bij toe passing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen worden ondergeschikte 

bouwonderdelen. als plinten, pilasters, koiljnen, gevelversieringen, ventilatiekanalen, 

schoorstenen, zonnecollectoren, liftschachten, gevel- en kroonlijsten, luifels, balkons 

en overstekende daken buiten beschouwing gelaten. 

2.3 Bij toepas.sing van deze regels wordt gemeten tot of vanuit het hart van een lijn op de 

kaart en op de schaal waarin het plan is vastgesteld. 
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2 Bestemmingsregels 

Artikel 3 Bedrijf 

3.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor Bedrijf aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a bedrijf tot en met categorie 2: bedrijven in de categorieen 1 van de Staat van Be­

drijfsactiviteiten categorie 1 Um 2 (bijlage 2) behorende bij deze regels; 

b bestaande bedrijven, uitsluitend ter p!aatse van de aar.duiding: 
1 'specifieke vorm van bedrijf - l' - meubelzaken; 
2 'specifieke vorm van bedrijf - 2' - sen bedrijf in vervaardigen van verwarmings­

ketels, stoomketels, expansievaten en toebehoren; 
3 'specifieke vorm van bedrijf - 3' - een groothandel in bouwmaterialen; 

c niet-zelfstandige kantoren, met uitzondering van bestaande zelfstandige kantoren; 

d nutsvoorzieningen; 
met bijbehorende gebouwen, bouwwerken geen gebouwen zijnde, wegen en paden, 
parkeervoorzieningen, groenvoorzieningen, water en waterhuishoudkundige voorzie­
ningen, tuinen en erven. 

3.2 Bouwregels 
a Bedrijfsgebouwen voldoen aan de volgende kenmerken: 

1 gebouwd binnen het bouwvlak; 
2 minimale en maximale goot- en bouwhoogte bedraagt ter plaatse van de aan­

duiding minimale en maximale goot- en bouwhoogte de aangegeven goothoog­
te respectievelijk bouwhoogte; 

3 bebouwingspercentage van het bouwperceel bedraagt maximaal het ter plaatse 
van de aanduiding maximum bebouwingspercentage aangegeven bebouwings­

percentage; 
4 de afstand van gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde tot de zijde­

lingse perceelsgrens bedraagt minimaal 3 meter. 
b In afwijking van het bepaalde in artikel 3.2 onder a geldt voor bouwwerken geen 

gebouw zijnde: 
1 voor zover het silo's, hijskranen en overige installaties ten behoeve van het 

productieproces betreft een maximaal toelaatbare bouwhoogte van 20 meter; 
2 voor overige bouwwerken geen gebouwen zijnde een maximale hoogte van 3 

meter. 
c In afwijking van het bepaalde in artikel 3.2 onder a geldt voor bedrijfsgebouwen ten 

behoeve van een nutsvoorziening dat de bouwhoogte maximaal 3 m bedraagt. 

3.3 Specifieke gebruiksregels 
Tot een gebruik in strijd met deze bestemming wordt in ieder geval begrepen een 
gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van: 

a bedrijven als bedoeld in artikel 2.1. lid 3 van het Besluit omgevingsrecht; 
b bedrijven die vallen onder het Besluit externe veiligheid inrichtingen; 
c vuurwerkbedrijven; 
d inrichtingen die zijn genoemd in bijlage C en D van het Besluit m.e.r. 
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3.4 Afwijken van de gebruiksregels 
Bij omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in artikel 3.1 voor 
het toestaan van een ander bedrijf dan ter plaatse is toegestaan, met uitzondering van 

nutsvoorzieningen, mits: 

a het bedrijf is opgenomen in de categorieen 1 of 2, van de Staat van Bedrijfsactivi­
teiten (bijlage 2), behorende bij deze regels, dan wei het een bedrijf betreft dat voor 

wat betreft de aard en de omvang van de milieuhinder die het veroorzaakt gelijk 

kan worden gesteld met een bedrijf genoemd in de categorieen 1 of 2; 
b geen onevenredige aantasting plaatsvindt van de bouw- en gebruiksmogeJijkheden 

van aangrenzende gronden; 

c van de geboden mogelijkheid onder lid 3.4 onder a kan geen gebruik worden ge­
maakt als het bedrijf valt in de categorie 3.1 en 3.2 van de Staat van Bedrijfsactivi­

teiten (bijlage 3) behorende bij deze regels. 

3.5 Wijzigingsbevoegdheid 
Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen: 

a voor het toestaan van een bedrijf dat is opgenomen in categorie 3.1 of 3.2 van de 

Staat van Bedrijfsactiviteiten 1 Um 3.2 (bijlage 3) behorende bij deze regels, dan 
wei een bedrijf dat voor wat betreft de aard en de omvang van de milieuhinder die 
het veroorzaakt gelijk kan worden gesteld met een bedrijf genoemd in categorie 

3.1 of 3.2, met inachtneming van de volgende voorwaarden: 
1 er vindt geen onevenredige aantasting plaats van de verkeersveiligheid; 
2 er vindt geen onevenredige aantasting plaats van de bouw- en gebruiksmoge­

lijkheden van nabijgelegen gronden. 
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Artikel4 Groen 

4.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor Groen aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a het behoud, de ontwikkeling en versterking van de aanwezige landschappelijke 

waarden; 
b groenvoorzieningen; 

c extensieve dagrecreatie; 
d speelvoorzieningen; 
e watergangen, waterpartijen en -infiltratievoorzieningen alsmede schouwpaden en 

andere voorzieningen voor de watervoorziening waaronder bodempassages en 
duikers; 

f ter plaatse van de 'specifieke vorm van water - havenhoofd' een havenhoofd; 

9 fiets-, wandel- en toegangspaden; 
h straatmeubilair; 

bruggen; 
j geluidswerende voorzieningen; 
k nutsvoorzieningen. 

4.2 Bouwrege/s 
a op deze gronden mogen uitsluitend in de gegeven bestemming passende bouw­

werken worden gebouwd; 
b op deze gronden mogen nutsvoorzieningen met een inhoud van maximaal 100 m3 

worden gebouwd; 
c behoudens de bebouwing genoemd onder b mogen geen gebouwen worden ge­

bouwd; 
d op deze gronden mogen bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten dienste van de 

bestemming worden gebouwd met een hoogte van maximaal 4 meter. Deze hoogte­
beperking geldt niet voor bouwwerken geen gebouwen zijnde ten behoeve van 
speelvoorzieningen. 

4.3 Specifieke gebruiksrege/s 
a onder gebruik van gronden in strijd met de bestemming wordt in ieder geval begre­

pen gebruik van gronden: 
1 als standplaats voor onderkomens en stacaravans of voor enige andere vorm 

van kamperen. 
b voor het aanbrengen van afbeeldingen of tekens voor commerciele doeleinden: 

1 voor het opslaan, opstellen, al dan niet ten verkoop, lozen, storten van onbruik­
bare dan wei aan hun oorspronkelijk gebruik onttrokken voorwerpen, materia­
len, stoffen, producten, voer- of vaartuigen of machines. 

c de in dit lid onder a genoemde gebruiksvormen zijn niet verboden indien en voor 
zover deze onlosmakelijk verbonden zijn met werken en werkzaamheden, waar­
voor een omgevingsvergunning voor aanleggen is verleend. 
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Artikel 5 Verkeer 

5.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor Verkeer aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a wegen en straten met een functie voornamelijk gericht op de afwikkeling van het 

doorgaande verkeer, waarbij het aantal rijstroken voor wegverkeer binnen het 

wegprofiel niet meer dan twee mag bedragen daaronder niet begrepen: bus-, af­
slag- en opstelstroken. Ais uitzondering op vorenstaande zijn ter plaatse van de 

maatvoeringsaanduiding 'maximaal aantal rijstroken', maximaal drie rijstroken toe­
gelaten daaronder niet begrepen: bus-, afslag- en opstelstroken; 

b ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van groen - primaire groenstructuur' 
dienen de gronden te worden ingericht overeenkomstig de op de verbeelding op­
genomen laanprofielen die geld en voor een primaire groenstructuur; 

c ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van groen - secundaire groenstruc­
tuur' dienen de gronden te worden ingericht overeenkomstig de op de verbeelding 
opgenomen laanprofielen die geld en voor een secundaire groenstructuur; 

d wandel- en fietspaden; 

e parkeer-, groen- en speelvoorzieningen; 
f geluidsafschermende voorzieningen; 

9 keerwand in verband met het vervoer van gevaarlijke stoffen over de aangrenzen­
de spoorlijn; 

h waterhuishoudkundige doeleinden, waterberging en waterlopen; 

met bijbehorende gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde. 

5.2 Bouwrege/s 
a op deze gronden mogen uitsluitend in de gegeven bestemming passende bouw­

werken zoals bruggen, viaducten, straatmeubilair en bouwwerken ter geleiding, 

beveiliging en regeling van het verkeer worden gebouwd; 
b de hoogte van bouwwerken geen gebouwen zijnde, anders dan ten behoeve van 

de geleiding, beveiliging en regeling van het verkeer, mag niet meer dan 4 meter 
bedragen, met dien verstande dat de bouwhoogte van een geluidsafschermende 
voorziening maximaal 1,5 meter mag bedragen en dat de bouwhoogte van de on­
der lid 5.1 onder 9 bedoelde keerwand niet meer dan 0,5 meter mag bedragen. 

5.3 Wijzigingsbevoegdheid 
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 
van de Wet ruimtelijke ordening bevoegd om de bestemming Verkeer zodanig te wijzi­
gen dat meer dan twee rijstroken kunnen worden toegelaten mits: 
a aangetoond wordt dat de geluidsbelasting ten gevolge van het verkeerslawaai op 

geluidsgevoelige gebouwen de voorkeursgrenswaarde, dan wei een verkregen ho­
gere grenswaarde, niet overschrijdt; 

b aangetoond wordt dat voldaan kan worden aan de wettelijke eisen met betrekking 
tot de luchtkwaliteit; 

c de behoefte van een wegverbreding voldoende is aangetoond; 

d met de verbreding goede verkeersafwikkeling wordt gegarandeerd; 
edit vanuit stedenbouwkundig oogpunt niet op bezwaren stu it; 

f de belangen van omwonenden niet onevenredig worden geschaad. 
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Artikel 6 Verkeer - Verblijfsgebied 

6.1 Bestemmingsomschrijving 
De voar Verkeer - Verblijfsgebied aangegeven gronden zijn bestemd voor: 

a (woon)straten, buurtwegen, fietspaden, tunnels, pleinen en trottoirs met een inrich-
ting hoofdzakelijk gericht op bestemmingsverkeer en verblijfsfuncties; 

b parkeervoorzieningen; 
c groen- en watervoorzieningen; 

d wandelgebieden en speelvoorzieningen; 
e onderdoorgangen, alsmede toegangen tot ondergrondse voorzieningen ten be hoe-

ve van direct aangrenzende bestemmingen; 

f ter plaatse van de 'specifieke vorm van water - havenhoofd' een havenhoofd; 
9 straatmeubilair; 
h terrassen; 

nutsvoarzieningen; 
j windafschermende bebouwing of voorzieningen; 

k geluidsafschermende voorzieningen; 
keerwand in verband met vervoer van gevaarlijke stoffen over de aangrenzende 
spoorlijn; 

m waterhuishoudkundige doeleinden, waterberging en waterlopen; 
met bijbehorende gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde. 

6.2 Bouwrege/s 
a op deze gronden mogen uitsluitend in de gegeven bestemming passende bouw­

werken, geen gebouwen zijnde worden gebouwd; 
b op deze gronden mogen nutsvoorzieningen met een inhoud van maximaal100 m3 

worden gebouwd; 

c behoudens de bebouwing genoemd onder b mogen geen gebouwen worden ge­
bouwd; 

d de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde als lichtmasten, entrees 
tot parkeergarages, speelvoorzieningen, windafschermende bebouwing, en voor­
zieningen alsmede straatmeubilair, mag ten hoogste 1,5 meter bedragen, met dien 

verstande dat de bouwhoogte van een geluidsafschermende voorziening maximaal 
5 meter mag bedragen en dat de bouwhoogte van de onder 6.1 onder I bedoelde 
keerwand niet meer dan 0,5 meter mag bedragen. 
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Artikel 7 Verkeer - Spoor 

7.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor Verkeer - Spoor aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a verkeers- en vervoersdoeleinden per railen bijbehorende functies; 
b parkeerplaatsen; 
c werkplaatsen; 

d calamiteitenpad; 
e keerwand in verband met het vervoer van gevaarlijke stoffen over de aangrenzen-

de spoorlijn; 

f geluidsafschermende voorzieningen; 
9 parkeer-, groen- en speelvoorzieningen; 
h waterhuishoudkundige doeleinden, waterberging en waterlopen; 

met bijbehorende gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde en voorzie­
ningen. 

7.2 Bouwrege/s 
a gebouwen voldoen aan de volgende kenmerken: 

1 gebouwd binnen het bouwvlak; 
2 goot- en bouwhoogte binnen het bouwvlak maximaal de ter plaatse van de 

aanduiding maximale goot- en bouwhoogte aangegeven goothoogte respectie­
velijk bouwhoogte; 

3 bebouwingspercentage van het bouwvlak maximaal het ter plaatse van de aan­

duiding maximum bebouwingspercentage aangegeven bebouwingspercentage. 
b op deze gronden mogen bouwwerken geen gebouwen zijnde, worden gebouwd en 

gelden de volgende regels: 

1 de bouwhoogte van erf- en terreinafscheidingen mag maximaal 2 meter bedra­
gen; 

2 de bouwhoogte van overige bouwwerken geen gebouwen zijnde, mag maxi­
maal 15 m bedragen met dien verstande dat de bouwhoogte van een geluidsaf­
schermende voorziening maximaal 1,5 meter mag bedragen en dat de bouw­
hoogte van de onder 7.1 onder e bedoelde keerwand niet meer dan 0,5 meter 

mag bedragen. 
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en voor het gestelde onder a tot en met h, daaraan ondergeschikt voor; 

wegen en straten, wandel- en fietspaden met een functie mede gericht op verblijf; 
j toegangspaden; 

k verblijfsgebieden en parkeervoorzieningen waaronder begrepen gebouwde par­

keervoorzieningen, en straatmeubilair; 
nutsvoorzieningen; 

m groen- en speelvoorzieningen; 

n fiets- en wandelpaden; 
a waterlopen en waterpartijen; 

p duikers; 
q geluid- en windafschermende voorzieningen en/of -bebouwing; 

r paden; 
s garageboxen; 

waterhuishoudkundige doeleinden, waterberging en waterlopen; 
met bijbehorende gebouwen, bouwwerken geen gebouwen zijnde, tuinen en erven. 

9.2 Bouwregels 
Hoofdgebouwen voldoen aan de volgende kenmerken: 
a op de in lid 1 van dit artikel bedoelde gronden mogen met inachtneming van de 

aangeduide minimum bouwhoogten, maximum bouwhoogten en bebouwingsper­
centage, uitsluitend de in de gegeven bestemming passende hoofdbebouwing, 
aan- of uitbouwen, bijgebouwen en andere binnen de bestemming passende 

bouwwerken worden gebouwd. Voor zover geen maatvoeringsymbolen zijn opge­
nomen geldt de maatvoering opgenomen in de regels; 

b ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 8' en 'overig - veld 9' gebouwd aan de 

oost en westzijde van het veld in de naar de weg gekeerde grens van het bouwvlak 
en aan de zuid en noordkant van het veld binnen het bouwvlak op maximaal 1,5 
meter van de naar de weg gekeerde grens van het bouwvlak, met dien verstande 
dat de voorste bouwgrens uitsluitend mag worden overschreden door een balkan 

en ondergeschikte bouwonderdelen, mits de overschrijding niet meer dan 1 meter 
bedraagt; 

c ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 10', 'overig - veld 11' en 'overig - veld 

12' gebouwd binnen het bouwvlak op maximaal 1,5 meter van de naar de weg ge­
keerde grens van het bouwvlak, met dien verstande dat de voorste bouwgrens uit­

sluitend mag worden overschreden door een balkan en ondergeschikte bouwon­
derdelen, mits de overschrijding niet meer dan 1 meter bedraagt; 

d ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 11' en 'overig - veld 12' mag in afwij­
king van het gestelde onder c, aan de zuidzijde maximaal over een tweederde van 

de totale lengte worden gebouwd op een grotere afstand dan 1,5 van de naar de 
weg gekeerde bouwgrens en aan de oostzijde maximaal over een derde van de to­

tale lengte worden gebouwd op een grotere afstand dan 1,5 van de naar de weg 
gekeerde bouwgrens; 

e de diepte van de bouwstrook waarbinnen de hoofdgebouwen mogen worden opge­

richt bedraagt gemeten van de grens van het naar de weg gekeerde bouwvlak 
maximaal21 meter; 

f ondergrondse en halfverdiepte parkeervoorzieningen mogen aansluitende aan de 

bouwstrook worden gebouwd mits de afstand tot de naar de weg gekeerde grens 
van het bouwvlak niet meer dan 25 meter bedraagt; 
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9 het gestelde onder e geldt niet: 

1 ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 11' en 'overig - veld 12' voor het 

deel aan de zuidzijde van velden 11 en 12 waar op een groter afstand dan 

1,5 meter van de naar de weg gekeerde bouwgrens mag worden gebouwd; 
2 de zuidelijke helft van het deel aan de oostzijde van het veld 12, waar op een 

groter afstand dan 1,5 meter van de naar de weg gekeerde bouwgrens mag 

worden gebouwd. 
h in aanvulling op het gestelde onder f mogen ondergrondse- halfverdiepte en bo­

vengrondse parkeervoorzieningen worden gerealiseerd: 
1 ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 12'; 

2 ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 11' voor zover gelegen ten westen 
van de meest oostelijke veldgrens en bouwgrens van veld 11. 

de verticale bouwdiepte van een (ondergronds) bouwwerk mag maximaal 3 m be­
dragen en voor zover het een ondergrondse parkeervoorziening (parkeergarage) 
betreft maximaal 6 meter; 

de maximale bouwhoogte van een bovengrondse parkeervoorziening mag binnen 
de onder e en h genoemde strook maximaal 3 meter bedragen; 

k de maximale bouwhoogte van ondergrondse dan wei halfverdiepte parkeervoor­

zieningen als genoemd onder f bedraagt maximaal 1.20 meter; 
ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 10' mag ter plaatse van de aanduiding 
'specifieke vorm van horeca - l' voor zover gelegen binnen de aanduiding afwij­

kende hoogtemaat waar 26,5 meter is toegelaten de bebouwing boven de 15 me­

ter, aan de westzijde 3 meter uitkragen boven de weg; 
m ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van woongebied - 1', uitsluitend 

maximaal 56 zorgappartementen, waarbij maximaal iedere 12 zorgappartementen 

een gemeenschappelijke wooneenheid vormen die telt als 1 woning als genoemd 
in artikel 9.1 lid a onder 1; 

n ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van woongebied - 2', maximaal 36 

zorgappartementen, waarbij maximaal iedere 12 zorgappartementen een gemeen­
schappelijke wooneenheid vormen die telt als 1 woning als genoemd in artikel 9.1 
lid a onder 4; 

o woningen en andere geluidsgevoelige gebouwen gelegen ter plaatse van de aan­
duiding 'geluidzone - spoor',en 'geluidzone - weg' dienen voor zover een ontheffing 
hogere waarden op grond van de Wet geluidhinder is verleend te worden voorzien 
van minimaal een geluidsluwe gevel; 

p woningen en andere geluidsgevoelige gebouwen gelegen ter plaatse van de aan­
duiding 'geluidszone - 30 km' dienen voor zover de voorkeursgrenswaarde van 48 
dB als genoemd in de Wet geluidhinder wordt overschreden te worden voorzien 
van minimaal een geluidsluwe gevel; 

q uit- en aanbouwen en bijgebouwen - niet zijnde een erker - dienen achter de 
voorgevel van het hoofdgebouw te worden gerealiseerd en binnen de strook waar­
binnen de hoofdgebouwen mogen worden opgericht als genoemd onder d; 

r De goothoogte van uit- en aanbouwen en bijgebouwen bedraagt maximaal 3 m 
dan wei de hoogte van de eerste bouwlaag + 0,25 m; 

s De bouwhoogte van uit- en aanbouwen en bijgebouwen bedraagt maximaal de 
bouwhoogte van het hoofdgebouw minus 2 meter, waarbij geldt dat de bouwhoog­

te in ieder geval 3 meter mag bedragen en maximaal 6 meter; 
gezamenlijke oppervlakte van uit- en aanbouwen en bijgebouwen bedraagt per 

hoofdgebouw maximaal 60 m2
; 
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u de hoogte van een erfafscheiding achter de naar de weg gekeerde gevel(s) van 

het hoofdgebouw bedraagt maximaal 2 m; 
v de hoogte van een erfafscheiding voor de naar de weg gekeerde gevel(s) van het 

hoofdgebouw bedraagt maximaal 1 m; 

w de hoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde bedraagt maximaal2 
meter, met dien verstande dat de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde 

ten dienste van verkeersvoorzieningen, parkeervoorzieningen en watervoorzienin­

gen maximaal 3 m bedraagt. 

Bij omgevingsvergunning kan worden afgeweken van: 
a het bepaalde in lid 9.1 a van de regels ten behoeve van het gebruik als afhankelijke 

woonruimte mits: 
1 het gebruik als afhankelijke woonruimte noodzakelijk is vanuit een oogpunt van 

mantelzorg, waartoe ad vies van een onafhankelijke deskundige wordt ingewon­
nen; 

2 de afhankelijke woonruimte qua oppervlakte past in de voor deze bestemming 

geldende regeling voor bijgebouwen tot een maximum van 60 m2
; 

3 de belangen van omwonenden en bedrijven niet onevenredig worden aange­

tast, waarbij rekening wordt gehouden met milieuaspecten als geur, geluid, hin­
der en externe veiligheid; 

4 het bijgebouw, dat als afhankelijke woonruimte wordt gebruikt, is gelegen bin-

nen de bouwstraok (op hetzelfde bouwperceel); 
5 geen splitsing van eigendom van het betreffende bouwperceel plaatsvindt; 
6 het aantal gebruikers van afhankelijke woonruimte maximaal twee bedraagt; 
7 het gebruik als afhankelijke woonruimte onmiddellijk wordt beeindigd, vanaf het 

moment dat de mantelzorg niet meer is vereist. Hiertoe controleren burgemees­
ter en wethouders tweejaarlijks of nag aan de voorwaarden, waarander afwij­
king is verleend, wordt voldaan. 

b van het bepaalde in 9.1 b ten behoeve van het toestaan van bedrijfsruimte in cate­
gorie 1 zoals genoemd in de bij deze regels behorende bijlage 2 of daarmee gelijk 
te stellen bedrijven of activiteiten bij een waning (aan huis verbonden bedrijf) met 

en maximum van 50 m2 worden gerealiseerd, mits: 
1 maximaal 50% van het bouwperceel bij de waning wordt gebruikt voor bedrijfs-

ruimte; 
2 geen ontoelaatbare milieuhinder wordt veraorzaakt; 
3 goede bereikbaarheid is verzekerd en; 
4 is voorzien in voldoende parkeermogelijkheid. 

c van het bepaalde in 9.1 b ten behoeve van het toestaan van kinderdagverblijven bij 
een waning mits: 
1 maximaal 50% van het vloerappervlak van de woning (begane grand + verdie­

ping) met een maximum van 75 m2 mag worden gebruikt voar het kinderdag­
verblijf; 

2 degene die de activiteiten uitoefent tevens de hoofdbewoner is van de waning; 

3 geen ontoelaatbare milieuhinder wordt veraorzaakt; 
4 het gebruik niet mag leiden tot een onevenredige aantasting van de verkeers­

ontsluitings- en parkeersituatie ter plaatse waarbij voor de parkeersituatie geldt 

dat op eigenterrein voldoende parkeergelegenheid aanwezig dient te zijn, 

waarbij voldaan moet zijn aan de parkeernormering als opgenomen in de bijla­

ge 5 (parkeernarmering); 
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5 een goede bereikbaarheid is verzekerd. 
d het bepaalde in lid 9.1 onder c van de regels ten behoeve van het toelaten van 

zelfstandige (publieksgerichte) kantoren, horeca in categorie 1 en 2 als genoemd 

in bijlage 4 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (horeca), consumentgerichte 
dienstverlening, (semi-commerciale) maatschappelijke dienstverlening , detailhan­
del, maatschappelijke voorzieningen, kinderdagverblijven en bedrijven in categorie 

A als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (categorie A Um C), 
ter plaatse van aanduiding 'specifieke vorm van centrum - voorzieningen' op de 
eerste verdieping mits: 
1 geen ontoelaatbare milieuhinder wordt veroorzaakt; 
2 goede bereikbaarheid is verzekerd en; 

3 is voorzien in voldoende parkeermogelijkheid. 
e het bepaalde in lid 9.1 onder c van de regels ten behoeve van het toelaten van 

bedrijven in categorie B als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsactivitei­
ten (categorie A Um C), ter plaatse van aanduiding 'specifieke vorm van centrum -
voorzieningen' mits: geen ontoelaatbare milieuhinder wordt veroorzaakt, waarbij 

speciaal gelet wordt op contactgeluid en geurdoorslag in aangrenzende woningen; 
f het bepaalde in lid 9.1 onder c van de regels ten behoeve van het toelaten van 

bedrijven in categorie C als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsactivitei­

ten (categorie A Um C), ter plaatse van aanduiding 'specifieke vorm van centrum -
voorzieningen' mits: 
1 geen ontoelaatbare milieuhinder wordt veroorzaakt, waarbij speciaal gelet wordt 

op hinder door het verkeer van en naar het bedrijf, op contactgeluid en geur­
doorslag in aangrenzende woningen; 

2 goede bereikbaarheid is verzekerd en; 
3 is voorzien in voldoende parkeermogelijkheid. 

9 het bepaalde lid 9.1 onder c van de regels ten behoeve van het toelaten van een 

bedrijf dat voor wat betreft de aard en omvang van de milieu hinder die het veroor­
zaakt gelijk kan worden gesteld met een bedrijf uit de categorieen A, B en C als 
genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsaktiviteiten (categorie A Um C), ter 
plaatse van aanduiding 'specifieke vorm van centrum - voorzieningen' mits: 

1 geen ontoelaatbare milieuhinder wordt veroorzaakt, waarbij speciaal gelet wordt 
op hinder door het verkeer van en naar het bedrijf, op contactgeluid en geur­
doorslag in aangrenzende woningen; 

2 goede bereikbaarheid is verzekerd en; 
3 is voorzien in voldoende parkeermogelijkheid. 

h het bepaalde in lid 9.2 onder 0 en p van de regels ten behoeve van de verplichting 
woningen te voorzien van tenminste een geluidsluwe gevel, mits: 
1 de realisatie van een geluidsluwe gevel aantoonbaar - mede vanwege steden­

bouwkundige uitgangspunten - niet mogelijk is; 
2 het ontbreken van een geluidsluwe gevel wordt gecompenseerd, door bijvoor­

beeld een afsluitbaar balkon (koude serre), of een gezamenlijke (niet openbare) 
geluidsluwe buitenruimte (binnentuin). 

het bepaalde in lid 9.1 onder 9 van de regels ten behoeve van het verwijderen van 
de aanduiding 'cultuurhistorische waarden';mits; 

1 aangetoond is dat het gebouw niet langer als cultuurhistorisch waardevol ge­

bouw is te behouden; 
2 advies is ingewonnen bij de monumentencommissie. 
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het bepaalde in lid 9.1 van de regels ten behoeve van het oprichten van een 

kunstwerk ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van woongebied - 3' 

mits: 

de belangen van de eigenaren en/of gebruikers van betrokken en nabijgelegen 

gronden niet onevenredig worden geschaad; 
2 het straat- en bebouwingsbeeld niet onevenredig worden geschaad; 

3 geen ontoelaatbare milieuhinder wordt veroorzaakt; 
4 goede bereikbaarheid verzekerd blijft; 
5 voorzien blijft worden in voldoende parkeermogelijkheid; 

6 ad vies is ingewonnen bij de weisiandscommissie . 

9.4 Specifieke gebruiksrege/s 
a de totale oppervlakte van kantoren voor het hele plangebied bedraagt maximaal 

21.700 m2 bruto-vloeroppervlakte, de bruto vloeroppervlakte aan kantoren toegela­

ten op de begane grond ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van cen­
trum - voorzieningen' worden hierbij meegerekend; 

b de totale oppervlakte aan zelfstandige (publieksgerichte) kantoren, horeca in cate­
gorie 1 en 2 als genoemd in bijlage 4 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (horeca), 
consumentgerichte dienstverlening, (semi-commerciale) maatschappelijke dienst­

verlening , maatschappelijk en culturele voorzieningen en daaraan ondergeschikte 
horeca, detailhandel en maatschappelijke voorzieningen, kinderdagverblijven, be­
drijven in categorie A als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsactiviteiten 
(categorie A Um C) en leisure ter plaatse van de aanduidingen 'cultuurhistorische 

waarden' gezamenlijk bedraagt maximaal 3650 m2 bruto-vloeroppervlakte; 
c de totale oppervlakte aan leisure, voor het hele plangebied gezamenlijk bedraagt 

maximaal 600 m2 bruto-vloeroppervlakte, waarbij de bruto vloeroppervlakte in de 

gebouwen met de aanduiding 'cultuurhistorische waarden' worden meegerekend; 
d de totale oppervlakte aan detailhandel, voor het hele plangebied gezamenlijk be­

draagt maximaal 600 m2 bruto-vloeroppervlakte, waarbij de bruto vloeroppervlakte 
in de gebouwen met de aanduiding 'cultuurhistorische waarden' worden meegere­

kend; 
e het totale bruto vloeroppervlak aan horeca voor het hele plangebied gezamenlijk 

bedraagt maximaal 1.650 m2
, het hotel ter plaatse van de aanduiding 'specifieke 

vorm van horeca - l' en 'specifieke vorm van horeca - 2' alsmede de horeca ter 
plaatse van de aanduiding 'cultuurhistorische waarden' binnen het veld 'overig -
veld 3 en 'overige veld 8' alsmede oak de horeca hieronder genoemd onder 9.4 lid 
g, zijn in deze bruto-vloeroppervlakte niet meegenomen; 

f de totale oppervlakte aan, zelfstandige (publieksgerichte) kantoren, horeca in ca­
tegorie 1 en 2 als genoemd in bijlage 4 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (hore­
ca), consumentgerichte dienstverlening, (semi-commerciale) maatschappelijke 
dienstverlening , detailhandel, maatschappelijke voorzieningen, kinderdagverblij­
ven en bedrijven in categorie A als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfs­
activiteiten (categorie A tim C), voor het gehele plangebied, uitsluitend op de be­

gane grond van gestapelde woningen ter plaatse van aanduiding 'specifieke vorm 

van centrum - voorzieningen, bedraagt maximaal 6350 m2 bruto-vloeroppervlakte, 
waarbij de bruto vloeroppervlakte in de gebouwen met de aanduiding 'cultuurhisto­

rische waarden' niet worden meegerekend en ook de extra bruto vloeroppervlakte 

genoemd onder 9.4 lid 9 niet wordt meegerekend; 

9 het onder 9.4 lid f toegelaten bruto vloeroppervlak, mag ter plaatse van de aandui­

ding 'specifieke vorm van woongebied - 3' gezamenlijk, nog eens worden uitge-
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breid voor horeca met maximaal 375 m2
, voor maatschappelijk met maximaal2200 

m2 en bedrijven in categorie A als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfs­

activiteiten (categorie A tim C), met maximaal425 m2
; 

h het maximaal toegelaten bruto vloerappervlak ten behoeve van de functie hotel 
bedraagt ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van horeca - l' maximaal 
2.500 m2

; 

ter plaatse van de aanduiding 'ontsluiting' dient de hoofdentree ter plaatse toegela­
ten hotel te worden gerealiseerd; 
bij het gebruik moet worden voldaan aan de minimale parkeernorm als opgenomen 
in bijlage 5 bij deze regels; 

k onder gebruik van granden in strijd met de bestemming wordt in ieder geval begre­

pen: 
1 gebruik als beroeps- of bedrijfsmatige werk- of opslagruimte, tenzij op grand 

van 9.3 onder b is afgeweken; 
2 het gebruik van bijgebouwen als zelfstandige woning en als afhankelijke woon-

ruimte, tenzij op grand van 9.3 onder a is afgeweken . 

het bepaalde in 9.4 onder dis niet van toepassing op het gedeelte van een woning 
in gebruik als praktijkruimte door de bewoner, mits dit gedeelte niet meer bedraagt 
dan 1/3 van de vloerappervlakte van de woning. Voorts mag door dit gebruik geen 

onevenredige aantasting van het woon- en leefklimaat ter plaatse, noch een one­
venredige parkeerdruk ontstaan. 

9.5 Afwijken van de gebruiksrege/s 
Bij omgevingsvergunning kan worden afgeweken van: 
a van het bepaalde in lid 9.4 onder h van de regels ten behoeve van het vergraten 

van het maximaal toegelaten bruto vloerappervlak tot een oppervlak van maximaal 
7.500 m2 mits: 
1 aangetoond is dat de afwijking zich kan verhouden met het voor dit plan beoog­

de stedenbouwkundige beeld; 
2 de behoefte aan de uitbreiding van de hotelfunctie binnen de gemeente Zutp-

hen is aangetoond; 
3 geen ontoelaatbare milieuhinder wordt veroorzaakt; 

4 goede bereikbaarheid is verzekerd; 
5 op basis van de in bijlage 5 van de regels opgenomen parkeernormering is 

voorzien in voldoende parkeermogelijkheid. 
b van het bepaalde in lid 9.4 onder i. van de regels ten behoeve van het hanteren 

van een afwijkende parkeernorm mits: 
1 aangetoond is dat de betreffende functie leidt tot afwijkende parkeernormering; 

2 advies is ingewonnen over de te hanteren afwijkende parkeernorm bij een ter 
zake kundige; 

3 goede bereikbaarheid is verzekerd en; 
4 is voorzien in voldoende parkeermogelijkheid. 
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9.6 Wijzigingsbevoegdheid 
a Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen door het geheel of gedeel­

telijk verwijderen van de aanduiding 'specifieke vorm van woongebied - 1', indien 

is aangetoond dat: 
1 dit vanuit stedenbouwkundig oogpunt niet op bezwaren stu it; 

2 de belangen van omwonenden niet worden geschaad; 

3 goede bereikbaarheid is verzekerd; 
4 op basis van de in bijlage 5 van de regels opgenomen parkeernormering is 

voorzien in voldoende paiksarmogsBjkheid. 
b Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen door het geheel of gedeel­

telijk verwijderen van de aanduiding 'specifieke vorm van woongebied - 2', indien 

is aangetoond dat: 
1 dit vanuit stedenbouwkundig oogpunt niet op bezwaren stuit; 
2 de belangen van omwonenden niet worden geschaad; 
3 goede bereikbaarheid is verzekerd; 

4 op basis van de in bijlage 5 van de regels opgenomen parkeernormering is voorzien 
in voldoende parkeermogelijkheid. 

c Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen door het geheel of gedeel­
telijk verwijderen van de aanduiding 'specifieke vorm van woongebied - 3', indien 

is aangetoond dat: 
1 de extra oppervlakte voor horeca met maximaal 375 m2

, voor maatschappelijk 

met maximaal 2200 m2 en bedrijven in categorie A als genoemd in bijlage 1 van 
de Staat van bedrijfsactiviteiten (categorie A tim C), met maximaal425 m2 niet 

zal worden gerealiseerd; 
2 de belangen van omwonenden niet worden geschaad; 
3 goede bereikbaarheid is verzekerd; 

4 op basis van de in bijlage 5 van de regels opgenomen parkeernormering is voorzien 

in voldoende parkeermogelijkheid. 
d Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen door het geheel of gedeel­

telijk verwijderen van de aanduiding 'specifieke vorm van horeca - 1', indien is 

aangetoond dat: 
1 in het plangebied reeds is voorzien in een hotel functie ter plaatse van de aan-

duiding 'specifieke vorm van horeca - 2'; 
2 dit vanuit stedenbouwkundig oogpunt niet op bezwaren stuit; 
3 de belangen van omwonenden niet worden geschaad; 
4 goede bereikbaarheid is verzekerd; 
5 op basis van de in bijlage 5 van de regels opgenomen parkeernormering is 

voorzien in voldoende parkeermogelijkheid. 
e Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen door het geheel verwijde­

ren van de aanduiding 'specifieke vorm van horeca - 1', waarbij het aantal wonin­

gen dat ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 10' wordt toegelaten in afwij­
king van het bepaalde in artikel 9.1 onder a sub 3 en 5 niet maximaal 83 (= 69 
+20%) woningen mag bedragen, maar maximaal114 woningen, indien is aange­

toond dat: 
1 de behoefte aan een hotel ter plaatse is komen te vervallen; 

2 dit vanuit stedenbouwkundig oogpunt niet op bezwaren stu it; 

3 het aantal woningen dat uitstijgt boven de 69, tot het aantal van 95, in mindering 

wordt gebracht op het aantal woningen dat is toegelaten ter plaatse van de 
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aanduiding 'overig - veld 2 en 3 en het aantal boven de 9.5 in mindering wordt 

gebracht op de aantallen in de velden 8, 9, 11 en 12; 

4 wordt voldaan aan de wettelijke voorkeursgrenswaarde of een verkregen hoge-

re grenswaarde op grond van de Wet geluidhinder; 

5 de belangen yan omwonenden niet worden geschaad; 
6 goede bereikbaarheid is verzekerd; 

7 op basis van de in bijlage 5 van de regels opgenomen parkeernormering is 

vo.orzien in voldoende parkeermogelijkheid. 
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Artikel10 Centrum - Uit te werken 

10.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor Centrum - Uit te werken aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a het wonen, hieronder niet begrepen bewoning van woonwagens of woonschepen; 

b aan huis verbonden beroepen en aan huis verbonden bedrijven met een maximale 
vloeroppervlakte van 33,3% van de vloeroppervlakte van de woning met een 
maximum van 50 m2

; 

c kantoren; 

d zelfstandige (publieksgerichte) kantoren, horeca in categorie 1 en 2 als genoemd 
in bijlage 4 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (horeca), consumentgerichte 

dienstverlening, (semi-commerciele) maatschappelijke dienstverlening , detailhan­
del, maatschappelijke voorzieningen, kinderdagverblijven en bedrijven in categorie 
A als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (categorie A Um C), 
uitsluitend op de begane grond ter plaatse van aanduiding 'specifieke vorm van 
centrum - voorzieningen'; 

e maatschappelijke voorzieningen, cultuur; 

f groen- en speelvoorzieningen; 
9 fiets- en wandelpaden; 
h verblijfsgebieden en parkeervoorzieningen, waaronder begrepen gebouwde par­

keervoorzieningen en straatmeubilair; 

buurtontsluitingswegen, woonstraten en andere voorzieningen ten behoeve van 
het verkeer; 

een onderdoorgang ten behoeve van de bestemming Verkeer waar dit als zodanig 
is aangeduid; 

k waterlopen en waterpartijen; 
nutsvoorzieningen; 

m duikers; 
n keerwand in verband met het vervoer van gevaarlijke stoffen over de aangrenzen-

de spoorlijn; 
o windafschermende bebouwing en/of voorzieningen; 
p transportleidingen; 
q overige bouwwerken geen gebouwen zijnde. 

10.2 Algemene uitwerkingsregels 
Burgemeester en wethouders werken de in lid 1 omschreven bestemming uit met 
inachtneming van de volgende regels: 
a uitgangspunt voor het hele plangebied is het binnen de planperiode realiseren van 

minimaal 1.000 woningen en maximaal 1.138 woningen in het plangebied; 
b de totale oppervlakte van kantoren voor het he Ie plangebied bedraagt maximaal 

21.700 m2 bruto-vloeroppervlakte, de bruto vloeroppervlakte aan kantoren toegela­

ten op de begane grond ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van cen­
trum - voorzieningen' worden hierbij meegerekend; 

c de totale oppervlakte aan zelfstandige (publieksgerichte) kantoren, horeca in cate­

gorie 1 en 2 als genoemd in bijlage 4 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (horeca), 
consumentgerichte dienstverlening, (semi-commerciele) maatschappelijke dienst­

verlening , maatschappelijk en culturele voorzieningen en daaraan ondergeschikte 

horeca, detailhandel en maatschappelijke voorzieningen, kinderdagverblijven, be-
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drijven in categorie A als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsactiviteiten 

(categorie A Um C) en leisure ter plaatse van de aanduidingen 'cultuurhistorische 

waarden' gezamenlijk bedraagt maximaal 3650 m2 bruto-vloeroppervlakte; 
d de totale oppervlakte aan detailhandel, voor het hele plangebied gezamenlijk be­

draagt maximaal 600 m2 bruto-vloeroppervlakte, waarbij de bruto vloeroppervlakte 

in de gebouwen met de aanduiding 'cultuurhistorische waarden' worden meegere­

kend; 
e het totale bruto vloeroppervlak aan horeca voor het hele plangebied gezamenlijk 

bedraagt maximaal 1.650 m2
, het hotel ter plaatse van de aanduiding 'specifieke 

vorm van horeca - 1', en 'specifieke vorm van horeca - 2' alsmede de horeca ter 

plaatse van de aanduiding 'cultuurhistorische waarden' binnen het veld 'overig -
veld 3' en 'overig - veld 8', zijn in deze bruto-vloeroppervlakte niet meegenomen; 

f de totale oppervlakte aan leisure, voor het hele plangebied gezamenlijk bedraagt 

maximaal 600 m2 bruto-vloeroppervlakte, waarbij de bruto vloeroppervlakte in de 
gebouwen met de aanduiding 'cultuurhistorische waarden' worden meegerekend; 

9 de totale oppervlakte aan zelfstandige (publieksgerichte) kantoren, horeca in cate­
gorie 1 en 2 als genoemd in bijlage 4 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (horeca), 
consumentgerichte dienstverlening, (semi-commerciele) maatschappelijke dienst­

verlening , detailhandel, maatschappelijke voorzieningen, kinderdagverblijven en 
bedrijven in categorie A als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsactivitei­
ten (categorie A Um C), voor het gehele plangebied bedraagt maximaal 6350 m2 

bruto-vloeroppervlakte, waarbij de bruto vloeroppervlakte in de gebouwen met de 
aanduiding 'cultuurhistorische waarden' niet worden meegerekend en ook de extra 
bruto vloeroppervlakte genoemd onder 10.2 lid i niet wordt meegerekend; 

h de totale oppervlakte van maatschappelijke functies gezamenlijk, niet zijnde semi­

commerciele/maatschappelijke dienstverlening, bedraagt maximaal 7.500 m2 bru­
to-vloeroppervlakte; 
het onder 10.2 lid 9 toegelaten bruto vloeroppervlak, mag ter plaatse van de aan­
duiding 'specifieke vorm van woongebied -3' gezamenlijk, nog eens worden uitge­
breid voor horeca met maximaal 375 m2 bruto vloeroppervlak, voor maatschappe­

lijk met maximaal 2200 m2 bruto vloeroppervlak en bedrijven in categorie A als ge­
noemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (categorie A Um C), met 
maximaal 425 m2 bruto vloeroppervlak; 
de woonstraten binnen de bestemming Verkeer - Verblijfsgebied, dan wei woon­
straten die hierop ontsluiten, worden ingericht als 30-km-gebied; 

k de afstand van bebouwing tot het hart van het totale wegprofiel van hoofdontslui­
tingsweg Coenensparkstraat bedraagt ten minste 14 meter; 
binnen de buitenste contour van de op de verbeelding aangegeven 'geluidzone -
weg' en de as van de wijkontsluitingsweg mogen geen woningen worden gebouwd, 
tenzij wordt voldaan aan de wettelijke voorkeursgrenswaarde of een verkregen ho­
gere grenswaarde op grond van de Wet geluidhinder; 

m bebouwing binnen de op de verbeelding aangegeven 'geluidzone - weg' dient een 

geluidsafschermende functie te hebben en derhalve overwegend parallel aan de 
weg te worden opgericht; 

n binnen de buitenste contour van de op de verbeelding aangegeven 'geluidzone -

spoor' mogen geen woningen worden gebouwd, tenzij wordt voldaan aan de weUe­

lijke voorkeursgrenswaarde of een verkregen hogere grenswaarde op grond van 

de Wet geluidhinder; 
o bebouwing langs de spoorbaan dient een geluidsafschermende functie te vervullen 

en derhalve overwegend parallel aan de spoorbaan te worden opgericht; 
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p voor bebouwing langs de spoorbaan dient met betrekking tot trillingshinder ten 

gevolge van het treinverkeer de mogelijke trillingshinder te worden onderzocht en 

te worden afgewogen binnen de kaders van de "Meet- en beoordelingsrichtlijn tril­
linghinder", dan wei de vervangende, dan geldende wettelijke regeling; 

q bij de toe passing van parkeernormen in het plangebied wordt de normering gehan­
teerd zoals opgenomen in de bij deze regels behorende "bijlage parkeernormen 

Noorderhaven"; 

r buurtontsluitingswegen, met dien verstande dat buurtontsluitingswegen ten behoe­
ve van de bestemmingen Woongebied - Uit te werken en Centrum - Uit te werken 

uiisiuiiend zijn toegesiaan ter piaatse van de zijde van het veid waar de figuur 'rela­
tie' is weergegeven en met dien verstande dat de buurtontsluitingswegen uitsluitend 

mogen worden gerealiseerd binnen een afstand van maximaal 50 m van de figuur 
'relatie', De onderlinge afstand tussen buurtonsluitingswegen bedraagt minimaal 50 
meter en de afstand tussen een buurtontsluitingsweg en woningen dient voldoende 
te zijn vanuit het oogpunt van verkeersveiligheid . 

10.3 Specifieke uitwerkingsrege/s 
Burgemeester en wethouders werken de in lid 1 omschreven bestemming uit met 
inachtneming van de volgende regels: 
a de totale oppervlakte van kantoren bedraagt binnen de centrumvelden maximaal 

21.700 m2 brutovloeroppervlakte; 
b uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld l' en 'overige - veld 17' 

worden naast kantoren woningen toegelaten, waarbij geldt dat ter plaatse van de 

aanduiding 'overige -veld l' het maximaal aantal te bouwen woningen 65 bedraagt 
en ter plaatse van de aanduiding 'overige -veld 17' het maximaal aantal te bouwen 
woningen 27 bedraagt; 

c een afwijking van maximaal 20% van het hierboven onder b genoemde maximum 
is mogelijk ten behoeve van een uitwisseling tussen de velden voor zover voor het 

gehele plangebied het maximale aantal van 1138 woningen niet wordt overschre­
den; 

d ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 6' zijn geen woningen toegelaten; 
e ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 7' zijn geen woningen toegelaten; 
f ter plaatse van aanduiding 'specifieke vorm van centrum - voorzieningen' zijn in 

afwijking van het bepaalde onder 1 0.3.sub d en e uitsluitend op de begane grond 
zelfstandige (publieksgerichte) kantoren, horeca in categorie 1 en 2 als genoemd 
in bijlage 4 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (horeca), consumentgerichte 
dienstverlening, (semi-commerciale) maatschappelijke dienstverlening, detailhan­
del, maatschappelijke voorzieningen, kinderdagverblijven en bedrijven in categorie 
A als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (categorie A tim C), 
toegelaten; 

9 ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld l' bedraagt de minimale bouwhoogte 
12 meter en de maximale bouwhoogte 20,5 meter; 

h ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 6' bedraagt de minimale bouwhoogte 

12 meter en de maximale bouwhoogte 18 meter; 
ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 17' bedraagt de maximale bouwhoogte 

aan kantoren minimaal10,8 meter en maximaal18 meter; 

ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 17' bedraagt voor de woonbebouwing 

de minimale bouwhoogte van 9 meter en een maximale bouwhoogte 14,5 meter; 
k ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 7' bedraagt de minimale bouwhoogte 

12 meter en de maximale bouwhoogte 18 meter; 
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woningen en andere geluidsgevoelige gebouwen gelegen ter plaatse van de aan­

duiding 'geluidzone - spoor', 'geluidzone - weg' dienen voor zover een ontheffing 

hogere waarden op grand van de Wet geluidhinder is verleend te worden voorzien 

van minimaal een geluidsluwe gevel; 

m keerwand in verband met het vervoer van gevaarlijke stoffen wordt toegelaten tot 
een maximale bouwhoogte van 0,5 meter; 

n voor zover noodzakelijk voor het realiseren van een calamiteitenpad, een calami­

teitenpad ten behoeve van de veiligheid op en langs het spoor alsmede ten be hoe­
ve van de veiligheid in het plangebied Noorderhaven; 

o bebouwing binnen de op de verbeelding aangegeven 'veiligheidszone - spoor' 

dient in het kader van de externe veiligheidsrisico's ter plaatse zodanig te worden 
uitgevoerd dat van de naar het spoor gekeerde gevel niet meer dan 50% van het 

oppervlak uit glas of vergelijkbaar materiaal mag bestaan en dat er in de van het 
spoor gekeerde gevels voldoende (nood)uitgangen worden gerealiseerd. 

10.4 Afwijken van de rege/s 
a Burgemeester en wethouders zijn bevoegd om in de uitwerking afwijkingsbevoegd­

heden op te nemen met betrekking tot het bepaalde in lid 10.1 onder a. van de re­
gels ten behoeve van het gebruik als woonruimte ten behoeve van afhankelijke 

woonruimte mits: 
het gebruik als afhankelijke woonruimte noodzakelijk is vanuit een oogpunt van 
mantelzorg, waartoe advies van een onafhankelijke deskundige wordt ingewon­

nen ; 
2 de afhankelijke woonruimte qua oppervlakte past in de voor deze bestemming 

geldende regeling voor bijgebouwen tot een maximum van 60 m2
; 

3 de belangen van omwonenden en bedrijven niet onevenredig worden aange­

tast, waarbij rekening wordt gehouden met milieuaspecten als geur, geluid, hin­
der en externe veiligheid; 

4 het bijgebouw, dat als afhankelijke woonruimte wordt gebruikt, is gelegen bin-

nen de bouwstrook (op hetzelfde bouwperceel); 
5 geen splitsing van eigendom van het betreffende bouwperceel plaatsvindt; 

6 het aantal gebruikers van afhankelijke woonruimte maximaal twee bedraagt; 
7 het gebruik als afhankelijke woonruimte olJmiddellijk wordt beeindigd, vanaf het 

moment dat de mantelzorg niet meer is vereist. Hiertoe controleren burgemees­
ter en wethouders tweejaarlijks of nog aan de voorwaarden, waaronder is afge­
weken, wordt voldaan. 

b Burgemeester en wethouders zijn bevoegd om in de uitwerking afwijkingsbevoegd­
heden op te nemen met betrekking tot het bepaalde in 10.1 b ten behoeve van het 
toestaan van bedrijfsruimte in categorie 1 zoals genoemd in de bij deze regels be­
horende bijlage 2 of daarmee gelijk te stellen bedrijven of activiteiten bij een wo­
ning ( aan huis verbonden bedrijf) met en maximum van 50 m2 worden gereali­
seerd, mits: 
1 maximaal 50% van het bouwperceel bij de woning wordt gebruikt voor bedrijfs-

ruimte; 

2 geen ontoelaatbare milieuhinder wordt veroorzaakt; 
3 goede bereikbaarheid is verzekerd en; 

4 is voorzien in voldoende parkeermogelijkheid. 
c Burgemeester en wethouders zijn bevoegd om in de uitwerking afwijkingsbevoegd­

heden op te nemen met betrekking tot het bepaalde in lid 10.3 onder f van de re­

gels ten behoeve van het toelaten van zelfstandige (publieksgerichte) kantoren, 
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horeca in categorie 1 en 2 als genoemd in bijlage 4 van de Staat van bedrijfsactivi­

teiten (horeca), consumentgerichte dienstverlening, (semi-commerciele) maat­
schappelijke dienstverlening, detailhandel, maatschappelijke voorzieningen, kin­

derdagverblijven en bedrijven in categorie A als genoemd in bijlage 1 van de Staat 

van bedrijfsactiviteiten (categorie A tim C), ter plaatse van aanduiding 'specifieke 
vorm van centrum - voorzieningen' op de eerste verdieping mits: 

1 geen ontoelaatbare milieu hinder wordt veroorzaakt; 

2 goede bereikbaarheid is verzekerd en; 
3 is voorzien in voldoende parkeermogelijkheid. 

d Burgemeester en wethouders zijn bevoegd om In de uitwerking afwijkingsbevoegd­
heden op te nemen met betrekking tot het bepaalde in lid 10.1 onder d. van de re­
gels ten behoeve van het toelaten van bedrijven in categorie B als genoemd in bij­

lage 1 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (categorie A tim C), ter plaatse van 
aanduiding 'specifieke vorm van centrum - voorzieningen' mits: geen ontoelaatbare 
milieuhinder wordt veroorzaakt, waarbij speciaal gelet wordt op contactgeluid en 

geurdoorslag in aangrenzende woningen. 
e Burgemeester en wethouders zijn bevoegd om in de uitwerking afwijkingsbevoegd­

heden op te nemen met betrekking tot het bepaalde in lid 10.1 onder d. van de re­
gels ten behoeve van het toelaten van bedrijven in categorie C als genoemd in bij­

lage 1 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (categorie A tim C), ter plaatse van 
aanduiding 'specifieke vorm van centrum - voorzieningen' mits: 

1 geen ontoelaatbare milieu hinder wordt veroorzaakt, waarbij speciaal gelet wordt 
op hinder door het verkeer van en naar het bedrijf, op contactgeluid en geur­

doorslag in aangrenzende woningen; 
2 goede bereikbaarheid is verzekerd en; 
3 is voorzien in voldoende parkeermogelijkheid. 

f Burgemeester en wethouders zijn bevoegd om in de uitwerking afwijkingsbevoegd­
heden op te nemen met betrekking van het bepaalde in lid 10.1 onder d van de re­

gels ten behoeve van het toelaten van een bedrijf dat voor wat betreft de aard en 
omvang van de milieuhinder die het veroorzaakt gelijk kan worden gesteld met een 
bedrijf uit de categorieen A, B en C als genoemd in bijlage 1 van de Staat van be­
drijfsactiviteiten (categorie A tim C), ter plaatse van aanduiding 'specifieke vorm 
van centrum - voorzieningen' mits: 
1 het een bedrijf betreft dat voor wat de aard en omvang van de milieu hinder die 

het veroorzaakt gelijk kan worden gesteld met een bedrijf als genoemd in bijla­
ge 1 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (categorie A tim C); 

2 geen ontoelaatbare milieuhinder wordt veroorzaakt, waarbij speciaal gelet wordt 
op hinder door het verkeer van en naar het bedrijf, op contactgeluid en geur­
doorslag in aangrenzende woningen; 

3 goede bereikbaarheid is verzekerd en; 
4 is voorzien in voldoende parkeermogelijkheid. 

9 Burgemeester en wethouders zijn bevoegd om in de uitwerking afwijkingsbevoegd­
heden op te nemen met betrekking tot het bepaalde in lid 10.1 onder q. van de re­

gels ten behoeve van het hanteren van een afwijkende parkeernorm mits: 
1 aangetoond is dat de betreffende functie leidt tot afwijkende parkeernormering; 

2 advies is ingewonnen over de te hanteren afwijkende parkeernorm bij een ter 

zake kundige; 
3 goede bereikbaarheid is verzekerd en; 

4 is voorzien in voldoende parkeermogelijkheid. 
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h Burgemeester en wethouders zijn bevoegd om in de uitwerking afwijkingsbevoegd­
heden op te nemen met betrekking tot het bepaalde in lid 10.3 onder I. van de re­
gels ten behoeve van de verplichting woningen te voorzien van tenminste sen ge­

luidsluwe gevel, mits: 
1 de realisatie van sen geluidsluwe gevel aantoonbaar - mede vanwege steden­

bouwkundige uitgangspunten - niet mogelijk is; 
2 het ontbreken van een geluidsluwe gevel wordt gecompenseerd door bijvoor­

beeld een afsluitbaar balkon (koude serre), een gezamenlijke (niet openbare) 

geluidsluwe buitenruimte (binnentuin). 

10.5 Procedure en voorlopig bouwverbod 
a Burgemeester en wethouders werken de bestemming uit met het oog op de alge­

hele inrichting van het gebied voor de in lid 1 genoemde doeleinden; uitwerking 
van de bestemming per veld of gedeelte daarvan is daarbij mogelijk; 

b omtrent de vaststelling van het uitwerkingsplan wordt de procedure gevolgd als 
bedoeld in artikel 3.9a van de Wet ruimtelijke ordening; 

c zolang en voor zover het uitwerkingsplan niet in werking getreden is, mogen 

bouwwerken niet worden gebouwd; 
d het onder c. opgenomen voorlopige bouwverbod geldt niet voor het bouwrijp ma­

ken van de gronden. 
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Artlkel11 Woongebied - Uit te werken 

11.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor Woongebied - Uit te werken aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a woningen hieronder niet begrepen bewoning van woonwagens of woonschepen; 

b aan huis verbonden beroepen en aan huis verbonden bedrijven met een maximale 
vloeroppervlakte van 33,3% van de vloeroppervlakte van de woning met een 
maximum van 50 m2

; 

C zelfstandige (publieksgerichte) kantoren, horeca in categorie 1 en 2 als genoemd 
in bijlage 4 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (horeca), consumentgerichte 

dienstverlening, (semi-commerciele) maatschappelijke dienstverlening, detailhan­
del, maatschappelijke voorzieningen, kinderdagverblijven en bedrijven in categorie 
A als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (categorie A tim C), 

uitsluitend op de begane grond van gestapelde woningen ter plaatse van aandui­
ding 'specifieke vorm van centrum - voorzieningen'; 

d maatschappelijke voorzieningen; 
e een hotel is uitsluitend toegelaten ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm 

van horeca - 2'; 
f zelfstandige (publieksgerichte) kantoren, horeca in categorie 1 en 2 als genoemd 

in bijlage 4 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (horeca), consumentgerichte 

dienstverlening, (semi-commerciele) maatschappelijke dienstverlening, maat­
schappelijk en culturele voorzieningen en daaraan ondergeschikte horeca, detail­
handel en maatschappelijke voorzieningen, kinderdagverblijven, bedrijven in cate­
gorie A als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (categorie A 
tim C) en leisure ter plaatse van de aanduiding 'cultuurhistorische waarden'; 

9 behoud, beheer en herstel van de bestaande panden met de aanduiding 'cultuur­
historische waarden' en de aanduiding 'karakteristiek'; 

h buurtontsluitingswegen, woonstraten en andere voorzieningen ten behoeve van 

het verkeer; 
wandel- en fietspaden; 

j waterlopen en voorzieningen voor de waterhuishouding; 

k groen- en speelvoorzieningen; 
verblijfsgebieden en parkeervoorzieningen, waaronder begrepen gebouwde par­
keervoorzieningen en straatmeubilair; 

m nutsvoorzieningen; 
n keerwand in verband met het vervoer van gevaarlijke stoffen over de aangrenzende 

spoorlijn; 

o transportleidingen. 

11.2 AJgemene uitwerkingsregeJs 
Burgemeester en wethouders werken de in lid 1 omschreven bestemming uit met 

inachtneming van de volgende regels: 
a uitgangspunt voor het he Ie plangebied is het binnen de planperiode realiseren van 

minimaal 1.000 woningen en maximaal 1.138 woningen in het plangebied; 

b de totale oppervlakte van kantoren voor het hele plangebied bedraagt maximaal 

21.700 m2 bruto vloeroppervlakte, de bruto vloeroppervlakte aan kantoren in de 

zones ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van centrum - voorzieningen' 

worden hierbij meegerekend; 
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c de totale oppervlakte aan zelfstandige (publieksgerichte) kantoren, horeca in cate­

gorie 1 en 2 als genoemd in bijlage 4 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (horeca), 

consumentgerichte dienstverlening, (semi-commerciale) maatschappelijke dienst­

verlening, maatschappelijk en culturele voorzieningen en daaraan ondergeschikte 

horeca, detailhandel en maatschappelijke voorzieningen, kinderdagverblijven, be­
drijven in categorie A als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsactiviteiten 

(categorie A tim C) en leisure ter plaatse van de aanduidingen 'cultuurhistorische 

waarden' gezamenlijk bedraagt maximaal 3650 m2 bruto-vloeroppervlakte; 
d de totale oppervlakte aan detailhandel, voor het hele plangebied gezamenlijk be­

draagt maximaal 600 m2 bruto-vloeroppervlakte, waarbij de bruto vloeroppervlakte 
in de gebouwen met de aanduiding 'cultuurhistorische waarden' worden meegere­

kend; 
e de totale oppervlakte voor een hotel, voor het hele plangebied gezamenlijk be­

draagt maximaal 2.500 m2 bruto-vloeroppervlakte; 
f het totale bruto vloeroppervlak aan horeca voor het hele plangebied gezamenlijk 

bedraagt maximaal 1650 m2
, het hotel ter plaatse van de aanduiding 'specifieke 

vorm van horeca - l' en aanduiding 'specifieke vorm van horeca - 2', en de horeca 

ter plaatse van de aanduiding 'cultuurhistorische waarden' binnen het veld 'overig -
veld 3' en 'overig - veld 8, zijn in deze bruto-vloeroppervlakte niet meegenomen; 

9 de totale oppervlakte aan leisure, voor het hele plangebied gezamenlijk bedraagt 
maximaal 600 m2 bruto-vloeroppervlakte, waarbij de bruto vloeroppervlakte in de 
gebouwen met de aanduiding 'cultuurhistorische waarden' worden meegerekend; 

h de totale oppervlakte aanzelfstandige (publieksgerichte) kantoren, horeca in cate­
gorie 1 en 2 als genoemd in bijlage 4 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (horeca), 

consumentgerichte dienstverlening, (semi-commerciale) maatschappelijke dienst­
verlening, detail handel, maatschappelijke voorzieningen, kinderdagverblijven en 
bedrijven in categorie A als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsactivitei­

ten (categorie A tim C) voor het gehele plangebied bedraagt maximaal 6350 m2 

bruto-vloeroppervlakte, waarbij de bruto vloeroppervlakte in de gebouwen met de 
aanduiding 'cultuurhistorische waarden' niet worden meegerekend en ook de extra 
bruto vloeroppervlakte genoemd onder 11.2 lid j niet wordt meegerekend; 

de totale oppervlakte van maatschappelijke functies gezamenlijk, niet zjjnde semi­
commerciale/maatschappelijke dienstverlening, bedraagt maximaal 7.500 m2 bru­

to-vloeroppervlakte; 
het onder 11.2 lid h toegelaten bruto vloeroppervlak, mag ter plaatse van de aan­
duiding 'specifieke vorm van woangebied -3' gezamenlijk, nag eens worden uitge­

breid voor horeca met maximaal 375 m2
, voor maatschappelijk met maximaal 2200 

m2 en bedrijven in categorie A als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfs­
activiteiten (categorie A tim C), met maximaal 425 m2

; 

k de woonstraten worden ingericht als 30-km-gebied; 
de afstand van bebouwing tot het hart van de hoofdontsluitingsweg Coenenspark­
straat bedraagt ten minste 14 meter; 

m binnen de buitenste contour van de op de verbeelding aangegeven 'geluidzone -

weg' en de as van de wijkontsluitingsweg mogen geen woningen worden gebouwd, 
tenzij wordt voldaan aan de wettelijke voorkeursgrenswaarde of een verkregen ho­

gere grenswaarde op grond van de Wet geluidhinder; 
n bebouwing binnen de op de verbeelding aangegeven 'geluidzone - weg' dient een 

geluidsafschermende functie te hebben en derhalve overwegend parallel aan de 

weg te worden opgericht; 
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o binnen de buitenste contour van de op de verbeelding aangegeven 'geluidzone -

spoor' mogen geen woningen worden gebouwd, tenzij wordt voldaan aan de weUe­

lijke voorkeursgrenswaarde of een verkregen hogere grenswaarde op grand van 

de Wet geluidhinder; 

p bebouwing langs de spoorbaan dient een geluidsafschermende functie te hebben 
en derhalve overwegend parallel aan de spoorbaan te worden opgericht; 

q voor bebouwing langs de spoorbaan dient met betrekking tot trillingshinder ten 
gevolge van het treinverkeer de mogelijke trillingshinder te worden onderzocht en 

te worden afgewogen binnen de kaders van de "Meet- en beoordelingsrichtlijn tril­
Hng~dnder", dan wei de vervangende, dan geidende wetteiijke regeiing; 

r bij de toepassing van parkeernormen in het plangebied wordt de normering gehan­
teerd zoals opgenomen in de bij deze regels behorende "bijlage parkeernormen 
Noorderhaven"; 

s woningen en andere hindergevoelige objecten zijn uitsluitende toegelaten indien 
genoegzaam is aangetoond dat feitelijk en op grand van de juridisch vergunde si­
tuatie de milieuruimte van binnen en buiten het plangebied gelegen bedrijven zo­

danig is aangepast dat daarmee ter plaatse een aanvaardbaar woon- en leefkli­
maat kan worden gerealiseerd. Bij uitwerking wordt rekening gehouden met: 

1 de geluiduitstraling van de binnen en buiten het plangebied gelegen bedrijven, 
waarbij pas buiten de 50 dB(A) contour wordt voorzien in de bestemming wo­
nen; 

2 dan wei wordt bij de uitwerking afgewogen of ook bij een geluidbelasting van 
maximaal 53 dB(A) ten gevolge van binnen of buiten het plangebied gelegen 
bedrijven, woningbouw kan worden toegelaten. Hierbij dient de geluidruimte van 
53 dB(A) op grand van de feitelijke en juridische situatie te worden vastgelegd 

en dient bij de uitwerking van de bouwvlakken rekening gehouden wordt met de 
geluidbelasting vanwege de bedrijven. De geluidbelasting van maximaal 53 
dB(A) wordt aileen acceptabel geacht, vanwege de al aanwezige geluidbelas­
ting vanwege wegverkeer en de aanwezigheid van een geluidluwe gevel. 

in het noordelijk deel van het plangebied dient ruimte te worden gereserveerd voor 

parkeervoorzieningen en een goede ontsluiting ten behoeve van de Houthaven en 
de omliggende bedrijvigheid welke direct en noordwesten van het plangebied is 
gelegen; 

u buurtontsluitingswegen, met dien verstande dat buurtontsluitingswegen ten be hoe­
ve van de bestemmingen Woongebied - Uit te werken en Centrum - Uit te werken 
uitsluitend zijn toegestaan ter plaatse van de zijde van het veld waar de figuur 'rela­
tie' is weergegeven en met dien verstande dat de buurtontsluitingswegen uitsluitend 

mogen worden gerealiseerd binnen een afstand van maximaal 50 m van de figuur 
'relatie'. De onderlinge afstand tussen buurtonsluitingswegen bedraagt minimaal 50 
meter en de afstand tussen een buurtontsluitingsweg en woningen dient voldoende 

te zijn vanuit het oogpunt van verkeersveiligheid. 

11.3 Specifieke uitwerkingsrege/s 
Burgemeester en wethouders werken de in lid 1 omschreven bestemming uit met 

inachtneming van de volgende regels: 
a de totale vloerappervlakte van maatschappelijke doeleinden, waarander scholen 

en maatschappelijke voorzieningen, voor zover gelegen binnen de bestemming 

Woongebied - Uit te werken bedraagt maximaal 7.500 m2 bruto vloerappervlak; 

b de totale oppervlakte aan zelfstandige (publieksgerichte) kantoren, horeca in cate­

gorie 1 en 2 als genoemd in bijlage 4 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (horeca). 
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consumentgerichte dienstverlening, (semi-commerciele) maatschappelijke dienst­

verlening, detailhandel, maatschappelijke voorzieningen, kinderdagverblijven en 
bedrijven in categorie A als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsactivitei­

ten (categorie A Um C), is uitsluitend toegelaten ter plaatse van aanduiding 'speci­

fieke vorm van centrum - voorzieningen' waarbij de functies bovendien uitsluitend 
op de begane grond zijn toegelaten; 

c een hotel is uitsluitend toegelaten ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm 

van horeca - 2'; 
d ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van horeca - 2' bedraagt de maxi­

maal toegelaten bruto-vloeroppervlakte aan hotel 2.500m2
; 

e ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 21A' geldt een maximaal aantal te 
bouwen woningen van 75; 

f ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 218' geldt een maximaal aantal te 

bouwen woningen van 100; 
9 ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 4' geldt maximaal aantal te bouwen 

woningen van 125; 

h ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 5' geldt een maximaal aantal te bou­
wen woningen van 54; 
ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 13' en 'overig - veld 14' gezamenlijk 

geldt een maximaal aantal te bouwen woningen van 110; 
ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 18' en 'overig - veld 19' gezamenlijk 
een maximaal aantal te bouwen woningen van 75; 

k ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 15' en 'overig - veld 16' gezamenlijk 
geldt maximaal aantal te bouwen woningen van 31; 

ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 2' en 'overig - veld 3' gezamenlijk geldt 
een maximaal aantal te bouwen woningen van 100; 

m een afwijking van maximaal 20% per veld van de hierboven onder e tot en met I 

genoemde maxima is mogelijk ten behoeve van een uitwisseling tussen de velden 
voor zover voor het gehele plangebied het maximale aantal van 1138 woningen 
niet wordt overschreden; 

n het hoofdgebouw dient gebouwd te worden binnen het bouwvlak op maximaal 1,5 
meter van de naar de weg gekeerde grens van het bouwvlak met dien verstande 
dat deze voorste bouwgrens uitsluitend mag worden overschreden door een bal­
kon en ondergeschikte bouwonderdelen, mits de overschrijding niet meer dan 1 
meter bedraagt; 

o ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 13' mag in afwijking van het gestelde 
onder n, aan de oostzijde van het veld maximaal over een derde van de totale 
lengte worden gebouwd op een grotere afstand dan 1,5 van de naar de weg ge­
keerde bouwgrens; 

p ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 14' is in afwijking van het gestelde 
onder n, ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van woongebied - 4' 
hoofdbebouwing toegelaten; 

q ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 4' dient aan de zuid en oostzijde in 
afwijking van het gestelde onder 11.3 sub n te worden gebouwd in de naar de weg 
gekeerde bouwgrens; 

r ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 2' en 'overig - Veld 3' dient aan de 

noord, west en oostzijde in afwijking van het gestelde onder 11.3 sub n te worden 
gebouwd in de naar de weg gekeerde bouwgrens; 

s ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 21A' geldt dat uitsluitend gestapelde 

bouw is toegelaten, waarbij het maximaal aantal van drie woongebouwen (flats) is 
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toegelaten met ieder een maximale footprint van 700 vierkante meter. De onderlin­

ge afstand tussen deze woongebouwen bedraagt minimaal 20 meter waarbij ook 
de afstand tot de veldgrens van veld 4 minimaal 20 meter bedraagt; 

ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 21A', geldt voor het meest noordelijk 

op te richten woongebouw een minimale bouwhoogte van 15 meter en de maxima­
Ie bouwhoogte 29,5 meter, voor de overige woongebouwen geldt een minimale 

bouwhoogte van 15 meter en de maximale bouwhoogte 23,5 meter; 

u ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 218' geldt een minimale bouwhoogte 
van 9 meter en de maximale bouwhoogte 14,5 meter; 

v in afwijking van hei bepaaide onder u geidi voor de bebouwing weike grenst aan 
de westzijde van de velden aangeduid 'overig - veld 218' een minimale bouwhoog­
te van 12 meter en de maximale bouwhoogte 20,5 meter; 

w ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 4', geldt een minimale bouwhoogte van 
12 meter en de maximale bouwhoogte 20,5 meter; 

x in afwijking van het bepaalde onder w geldt voor de bebouwing ter plaatse van de 
'specifieke bouwaanduiding - l' in 'overig - veld 4' een minimale bouwhoogte van 9 

meter en de maximale bouwhoogte 14,5 meter; 
y ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 5', 'overig - veld 13' en 'overig - veld 

14', geldt een minimale bouwhoogte van 9 meter en de maximale bouwhoogte 
14,5 meter; 

z ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 15', 'overig - veld 16' en 'overig - veld 

19', geldt een minimale bouwhoogte van 9 meter en de maximale bouwhoogte 
14,5 meter; 

aa ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 18' geldt een voor de bebouwing aan 

de zuidzijde die grenst aan het spoor de minimale bouwhoogte van 15 meter en de 
maximale bouwhoogte 16 meter, voor het overige geldt binnen deze velden een 
minimale bouwhoogte van 9 meter en een maximale bouwhoogte 14,5 meter; 

bb in afwijking van het gestelde onder 11 .3 onder z bedraagt, ter plaatse van de aan­
duiding 'overig - veld 19', ter plaatse van het maatvoeringsvlak voor een oppervlak 
van maximaal 400 m2 de maximale bouwhoogte 35 meter; 

cc ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld 2' en 'overig - veld 3' gezamenlijk, geldt 
- met uitzondering van de bebouwing ter plaatse van de aanduiding 'cultuurhistori­
sche waarden' - voor de bebouwing welke grenst aan de grens van het bouwvlak 
aan de west en noordzijde een minimale bouwhoogte van 12 meter en de maxima­
Ie bouwhoogte 20,5 meter, voor de bebouwing die grenst aan de grens van het 
bouwvlak aan de zuidzijde geldt een minimale bouwhoogte van 9 meter en de 
maximale bouwhoogte 17,5 meter; 

dd woningen en andere geluidsgevoelige gebouwen gelegen ter plaatse van de aan­
duiding 'geluidzone - spoor', 'geluidzone - weg' dienen voor zover een ontheffing 

hogere waarden op grand van de Wet geluidhinder is verleend te worden voorzien 
van minimaal een geluidsluwe gevel; 

ee keerwand in verband met het vervoer van gevaarlijke stoffen over de aangrenzen­
de spoorlijn wordt toegelaten tot een maximale bouwhoogte van 0,5 meter; 

ff voor zover noodzakelijk voor het realiseren van een calamiteitenpad, een calami­
teitenpad ten behoeve van de veiligheid op en langs het spoor alsmede ten behoe­

ve van de veiligheid in het plangebied Noorderhaven; bebouwing binnen de op de 

verbeelding aangegeven 'veiligheidszone - spoor' dient in het Kader van de externe 
veiligheidsrisico's ter plaatse zodanig te worden uitgevoerd dat van de naar het 

spoor gekeerde gevel niet meer dan 50% van het oppervlak uit glas of vergelijk-
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baar materiaal mag bestaan en er in de van het spoor gekeerde gevels voldoende 
(nood)uitgangen worden gerealiseerd. 

11.4 Afwijken van de rege/s 
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd om in de uitwerking afwijkingsbevoegdhe­
den op te nemen met betrekking tot: 
a het verkleinen van in de uitwerking voorgeschreven afstanden van aan- of uitbou­

wen, bijgebouwen en/of overkappingen tot bouwperceelsgrenzen en (het verleng­

de van) de voorgevel van het hoofdgebouwen; 
b het vergroten van in de uitwerking voorgeschreven oppervlakten van aan- en uit­

bouwen, bijgebouwen en overkappingen; 

c van het bepaalde in artikel 11.3 onder n voor het vergroten van de afstand van de 
hoofdbebouwing tot aan de naar de weg gekeerde bouwgrens van het bouwvlak 
mits: 
1 aangetoond is dat de afwijking zich kan verhouden met het voor dit plan beoog-

de stedenbouwkundige beeld; 
2 goede bereikbaarheid is verzekerd en; 
3 is voorzien in voldoende parkeermogelijkheid; 
4 de betreffende kavels voldoende van omvang zijn. 

d van het bepaalde in 11.1 onder b ten behoeve van het toestaan van bedrijfsruimte 
in categorie 1 zoals genoemd in de bij deze regels behorende bijlage 2 of daarmee 

gelijk te stellen bedrijven of activiteiten bij een woning (aan huis verbonden bedrijf) 
met en maximum van 100 m2 worden gerealiseerd, mits: 

1 maximaal 50% van het bouwperceel bij de woning wordt gebruikt voor bedrijfs-
ruimte; 

2 geen ontoelaatbare milieuhinder wordt veroorzaakt; 

3 goede bereikbaarheid is verzekerd en; 
4 is voorzien in voldoende parkeermogelijkheid; 
5 de betreffende kavels voldoende van omvang zijn; 

6 de noodzaak is aangetoond in verband met het stedenbouwkundige beeld. 
e het bepaalde in 11.1 onder a. van de regels ten behoeve van het gebruik als af­

hankelijke woonruimte mits: 

1 het gebruik als afhankelijke woonruimte noodzakelijk is vanuit een oogpunt van 
mantelzorg, waartoe advies van een onafhankelijk deskundige wordt ingewon­
nen; 

2 de afhankelijke woonruimte qua oppervlakte past in de voor deze bestemming 
geldende regeling voor bijgebouwen tot een maximum van 60 m2

; 

3 de belangen van omwonenden en bedrijven niet onevenredig worden aange­
tast, waarbij rekening wordt gehouden met milieuaspecten als geur, geluid, hin­
der en externe veiligheid; 

4 het bijgebouw, dat als afhankelijke woonruimte wordt gebruikt, is gelegen bin-
nen de bouwstrook (op hetzelfde bouwperceel); 

5 geen splitsing van eigendom van het betreffende bouwperceel plaatsvindt; 
6 het aantal gebruikers van afhankelijke woonruimte maximaal twee bedraagt; 
7 het gebruik als afhankelijke woonruimte onmiddellijk wordt beeindigd, vanaf het 

moment dat de mantelzorg niet meer is vereist. Hiertoe controleren burgemees­

ter en wethouders tweejaarlijks of nog aan de voorwaarden, waaronder is afge­
weken, wordt voldaan. 

f van het bepaalde in 11.1 ten behoeve van het toestaan van kinderdagverblijven bij 

een woning mits: 
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1 maximaal 50% van het vloeroppervlak van de woning (begane grond + verdie­

ping) met een maximum van 75 m2 mag worden gebruikt voor het kinderdag­
verblijf; 

2 degene die de activiteiten uitoefent tevens de hoofdbewoner is van de woning; 

3 geen ontoelaatbare milieuhinder wordt veroorzaakt; 

4 het gebruik niet mag leiden tot een onevenredige aantasting van de verkeers­
ontsluitings- en parkeersituatie ter plaatse waarbij voor de parkeersituatie geldt 

dat op eigenterrein voldoende parkeergelegenheid aanwezig dient te zijn, 
waarbij voldaan moet zijn aan de parkeernormering als opgenomen in de bijla­

ge 5 (parkeernormering); 
5 een goede bereikbaarheid is verzekerd. 

9 van het bepaalde in lid 11 .1 onder c. van de regels ten behoeve van het toelaten 
van bedrijven in categorie B als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsacti­
viteiten (categorie A tim C), ter plaatse van aanduiding 'specifieke vorm van cen­
trum - voorzieningen' mits: geen ontoelaatbare milieu hinder wordt veroorzaakt, 

waarbij speciaal gelet wordt op contactgeluid en geurdoorslag in aangrenzende 
woningen; 

h van het bepaalde in lid 11.1 onder c. van de regels ten behoeve van het toelaten 
van bedrijven in categorie C als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsacti­

viteiten (categorie A tim C), ter plaatse van aanduiding 'specifieke vorm van cen­
trum - voorzieningen' mits: 

1 geen ontoelaatbare milieuhinder wordt veroorzaakt, waarbij speciaal gelet wordt 

op hinder door het verkeer van en naar het bedrijf, op contactgeluid en geur­
doorslag in aangrenzende woningen; 

2 goede bereikbaarheid is verzekerd en; 
3 is voorzien in voldoende parkeermogelijkheid; 
van het bepaalde in lid 11 .1 onder c van de regels ten behoeve van het toelaten 

van een bedrijf dat voor wat betreft de aard en omvang van de milieuhinder die het 
veroorzaakt gelijk kan worden gesteld met een bedrijf uit de categorieen A, B en C 
als genoemd in bijlage 1 van de Staat van bedrijfsactiviteiten (categorie A tim C), 
ter plaatse van aanduiding 'specifieke vorm van centrum - voorzieningen' mits: 
1 geen ontoelaatbare milieu hinder wordt veroorzaakt, waarbij speciaal gelet wordt 

op hinder door het verkeer van en naar het bedrijf, op contactgeluid en geur­
doorslag in aangrenzende woningen; 

2 goede bereikbaarheid is verzekerd en; 
3 is voorzien in voldoende parkeermogelijkheid. 
van het bepaalde in lid 11 .2 onder r. van de regels ten behoeve van het hanteren 
van een afwijkende parkeernorm mits: 
1 aangetoond is dat de betreffende functie leidt tot afwijkende parkeernormering; 
2 ad vies is ingewonnen over de te hanteren afwijkende parkeernorm bij een ter 

zake kundige; 
3 goede bereikbaarheid is verzekerd en; 
4 is voorzien in voldoende parkeermogelijkheid. 

k van het bepaalde in lid 11.3 onder d van de regels ten behoeve van het vergroten 
van het maximaal toegelaten bruto vloeroppervlak tot een oppervlak van maximaal 

7.500 m2 mits: 

1 aangetoond is dat de afwijking zich kan verhouden met het voor dit plan beoog­

de stedenbouwkundige beeld; 

2 de behoefte aan de uitbreiding van de hotelfunctie binnen de gemeente Zutp­

hen is aangetoond; 
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3 de geen ontoelaatbare milieu hinder wordt veroorzaakt; 
4 goede bereikbaarheid is verzekerd; 

5 binnen de aanduiding 'overige -veld 2' kan worden voorzien in voldoende par-

keermogelijkheid. 
van het bepaalde in lid 11 .3 onder b. van de regels zelfstandige (publieksgerichte) 
kantoren, horeca in categorie 1 en 2 als genoemd in bijlage 4 van de Staat van be­
drijfsactiviteiten (horeca), consumentgerichte dienstverlening, (semi-commerciale) 

maatschappelijke dienstverlening, detailhandel, maatschappelijke voorzieningen, 
kinderdagverblijven en bedrijven in categorie A als genoemd in bijlage 1 van de 
Staat van bedrijfsactiviteiten (categorie A tim C) ter plaatse van aanduiding 'speci­

fieke vorm van centrum - voorzieningen' zodanig dat deze functies ook mogen 
worden toegelaten op de eerste verdieping mits: 
1 geen ontoelaatbare milieuhinder wordt veroorzaakt; 
2 goede bereikbaarheid is verzekerd en; 
3 is voorzien in voldoende parkeermogelijkheid. 

m van het bepaalde in lid 11.3 onder dd. van de regels ten behoeve van de verplich­
ting woningen te voorzien van tenminste sen geluidsluwe gevel, mits: 
1 de realisatie van sen geluidsluwe gevel aantoonbaar - mede vanwege steden­

bouwkundige uitgangspunten - niet mogelijk is; 
2 het ontbreken van een geluidsluwe gevel wordt gecompenseerd door bijvoor­

beeld een afsluitbaar balkon (koude serre), een gezamenlijke (niet openbare) 

geluidsluwe buitenruimte (binnentuin). 

11.5 Procedure en voorlopig bouwverbod 
a Burgemeester en wethouders werken de bestemming uit met het oog op de alge­

hele inrichting van het gebied voor de in lid 1 genoemde doeleinden; uitwerking 

van de bestemming per veld of gedeelte daarvan is daarbij mogelijk; 
b omtrent de vaststelling van het uitwerkingsplan wordt de procedure gevolgd als 

bedoeld in artikel 3.9a van de Wet ruimtelijke ordening; 

c zolang en voor zover het uitwerkingsplan niet in werking getreden is, mogen 
bouwwerken niet worden gebouwd; 

d het onder c. opgenomen voorlopige bouwverbod geldt niet voor het bouwrijp ma­
ken van de gronden. 
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Artikel 12 Leiding - Gas 

12.1 Bestemmingsomschrijving 
a de voor Leiding - Gas aangewezen gronden zijn, behalve voor de daar voorko­

mende bestemmingen, mede bestemd voor: 

1 een ondergrondse hoofdtransportgasleiding ter plaatse van de figuur 'hartlijn 
leiding - gas'; 

2 het beheer en onderhoud van de leiding; 
3 de bescherming van het woon- en leefklimaat in verband met de leiding; 
met bijbehorende bouwwerken geen gebouwen zijnde. 

b in afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen artikelen 3 tot en met 11 
bedoelde gronden geen nieuwe kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten toege­

staan. 

12.2 Bouwrege/s 
In afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen artikelen 3 tot en met 11 

mag: 
a binnen een afstand van 5 m aan weerszijden van de gasleiding geen nieuw bouw­

werk worden gebouwd; 
b op de overige binnen de zone gelegen gronden geen nieuw bouwwerk ten be hoe­

ve van de in artikel12.1 onder b genoemde functies worden gebouwd. 

12.3 Afwijken van de bouwrege/s 
Bij omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in artikel12.2 

onder a en/of artikel 12.2 onder b voor het toestaan van de in artikel b genoemde 
functies en het bouwen van bouwwerken ten behoeve van die functies, mits: 
a ter plaatse een aanvaardbaar woon- en leefklimaat kan worden gerealiseerd; 

b advies is verkregen van de leidingbeheerder. 

12.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden 
a het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning op de in arti­

ke112.2 onder a bedoelde gronden de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, 
en werkzaamheden uit te voeren: 

het ontgronden, vergraven, afgraven, egaliseren, diepploegen, woelen en men­

gen en ophogen van gronden; 
2 het aanleggen, verbreden en verharden van wegen, paden, banen, parkeer­

voorzieningen en andere oppervlakteverhardingen; 
3 het aanleggen, verdiepen, verbreden en dempen van sloten, watergangen en 

overige waterpartijen; 
4 het aanbrengen of verwijderen van diepwortelende beplantingen, het bebossen 

en aanplanten van gronden en het rooien en/of kappen van bos of andere hout­

gewassen. 
been omgevingsvergunning als bedoeld in artikel12.4 onder a mag aileen en moet 

worden geweigerd indien door het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde, 

en werkzaamheden dan wei door de daarvan, hetzij indirect te verwachten gevol­

gen, blijvend onevenredig afbreuk wordt gedaan aan de mogelijkheid van een 
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adequaat beheer of de veiligheid van de ondergrondse leidingen en hieraan door 

het stellen van voorwaarden niet of onvoldoende tegemoet kan worden gekomen; 
c een omgevingsvergunning ten behoeve van het uitvoeren van werken, geen 

bouwwerken zijnde, en werkzaamheden wordt niet eerder verleend dan nadat ad­

vies is verkregen van de leidingbeheerder; 
d Geen omgevingsvergunning ten behoeve van het uitvoeren van werken, geen 

bouwwerken zijnde, en werkzaamheden is nodig voor: 

1 werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden die het normale onder­
houd en beheer betreffen; 

2 werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden die in uitvoering zijn op 

het tijdstip van het van kracht worden van dit plan of uitgevoerd kunnen worden 
op grond van een voor dat tijdstip aangevraagde of verleende vergunning. 
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Artikel 13 Waarde - Archeologie 1 

13.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor Waarde - Archeologie 1 aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere 

daar voorkomende bestemmingen (artikel 3 tot en met 11), mede bestemd voor het 

behoud, de bescherming en/of het herstel van archeologische waarden in de bodem. 

13.2 Bouwrege/s 
13.2.1 Aigemeen 

Ten aanzien van het oprichten van bebouwing gelden de volgende regels: 
a bij een aanvraag voor een omgevingsvergunning voor het bouwen voor het oprich­

ten van een bouwwerk waarbij sprake is van bodemingrepen (groter dan 0,0 m2 en 
dieper dan 0,0 meter), dient de aanvrager een rapport te overleggen, waarin de ar­
cheologische waarden van de gronden waarop de aanvraag betrekking heeft in 

voldoende mate is vastgesteld, dan wei wordt aangetoond dat de reeds aange­
toonde aanwezige waarden niet worden aangetast; 

b indien uit het in onder a genoemde rapport blijkt dat de archeologische waarden 
van de gronden door het oprichten van het vergunde bouwwerk zullen worden ver­

stoord, kan het bevoegd gezag een of meerdere van de volgende voorwaarden 
verbinden aan de omgevingsvergunning voor het bouwen: 
1 de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor (ondanks 

de uitvoering van een bouw- of aanlegplan) archeologische resten in de bodem 
kunnen worden behouden, zoals alternatieven voor heiwerk, het aanbrengen 

van een beschermende bodemlaag of andere voorzieningen die op dit doel zijn 

gericht of; 
2 de verplichting tot het doen van opgravingen of; 
3 de verplichting de werken of werkzaamheden die leiden tot de bodemverstoring 

te laten begeleiden door een archeologisch deskundige en/of; 
4 de verplichting om na beeindiging van de werken en werkzaamheden schriftelijk 

verslag uit te brengen waaruit blijkt op welke wijze met de archeologische 
waarden is omgegaan. 

c het overleggen van een rapport is niet nodig indien de archeologische waarde van 
de gronden in andere beschikbare informatie, hetgeen is getoetst door een archeo­
logisch deskundige, afdoende is vastgesteld, waarbij het bepaalde onder b van 
overeenkomstige toepassing is. 

13.2.2 Archeologisch deskundige 
Alvorens het bevoegd gezag beslist over een omgevingsvergunning als bedoeld in 
artikel 13.2.1 onder a, wint het bevoegd gezag advies in bij een archeologisch des­

kundige omtrent de vraag of door het verlenen van de omgevingsvergunning geen 
onevenredige afbreuk wordt of kan worden gedaan aan de archeologische waarden, 
en zo ja of de voorwaarden zoals opgenomen in artikel 13.2.1 onder b sub 1 tot en 

met 4 dienen te worden gesteld. 
13.2.3 Uitzondering bouwregels 

Het bepaalde in artikel 13.2.1 onder a is niet van toepassing indien: 

a op basis van archeologisch onderzoek is aangetoond dat op de betrokken locatie 

geen archeologische waarden (meer) aanwezig zijn of; 

b het bouwplan betrekking heeft op vervanging van bestaande bouwwerken, waarbij 

de oppervlakte niet wordt vergroot en de bestaande fundering wordt benut. 
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13.3 Nadere eisen 
Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen ten aanzien van de situe­

ring en de afmetingen van bouwwerken en de inrichting van gronden, indien uit arche­

ologisch onderzoek blijkt of is gebleken dat ter plaatse behoudens- en beschermens­
waardige archeologische monumenten of resten aanwezig zijn. De nadere eisen zijn 

erop gericht de archeologische waarden in de grond (in situ) te behouden. 

13.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden 
a onverminderd het in de Monumentenwet 1988 bepaalde is het verboden zonder of 

in afwijking van een omgevingsvergunning op de in artikel 13.1 bedoelde gronden 

de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden als ophogen en 
grondwerkzaamheden dieper dan 0,0 meter onder het maaiveld en over een op­
pervlakte van meer dan 0,0 m2 uit te voeren waaronder wordt gerekend: 

1 het ophogen van de bodem; 
2 het woelen, mengen, diepploegen, egaliseren en ontginnen van gronden; 
3 het graven of vergraven, verruimen of dempen van sloten, vijvers en andere 

wateren; 

4 het aanleggen van drainage; 
5 het aanbrengen van oppervlakteverhardingen; 

6 het verlagen of afgraven van de bodem; 
7 het verlagen van het waterpeil; 

8 het aanbrengen of in exploitatie brengen van boor- en pompputten; 
9 het uitvoeren van heiwerken en/of indrijven van scherpe voorwerpen in de bo­

dem; 

10 het aanleggen of rooien van bos of boomgaard waarbij stobben worden verwij­
derd; 

11 het aanleggen van ondergrondse transport-, energie-, of telecommunicatielei­

dingen en daarmee verband houdende constructies, installaties of apparatuur. 
been omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 13.4 onder a mag aileen en moet 

worden geweigerd, indien door het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijn­
de, en werkzaamheden dan wei door de daarvan direct of indirect te verwachten 
gevolgen blijvend onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de archeologische 
waarden van het gebied en hieraan door het stellen van voorwaarden niet of on­
voldoende kan worden tegemoet gekomen; 

c ten aanzien van de in artikel 13.4 onder a genoemde omgevingsvergunning gelden 
de volgende beoordelingscriteria: 
1 de omgevingsvergunning kan slechts worden verleend voor zover de archeolo­

gische waarden niet onevenredig worden aangetast, hetgeen moet blijken uit 
een rapport dat de aanvrager bij de aanvraag voor een vergunning dient te 
overleggen. In het rapport moeten de archeologische waarden van de gronden 

waarop de aanvraag betrekking heeft naar het oordeel van het bevoegd gezag 
in voldoende mate zijn vastgesteld. Indien het rapport daartoe aanleiding geeft, 

dient op ad vies van een erkend archeoloog zo nodig een opgraving plaats te 
vinden; 

2 het overleggen van een rapport is niet nodig indien naar het oordeel van het 
bevoegd gezag de archeologische waarde van het terrein in andere beschikba­

re informatie afdoende is vastgesteld. 
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d overeenkomstig het bepaalde in artikel 2,22 lid 2 van de Wet algemene bepalingen 

omgevingsrecht kan het bevoegd gezag de omgevingsvergunning als bedoeld in 

artikel 13.4 onder a onder beperkingen verlenen en kan het bevoegd gezag voor­
schriften verbinden aan de omgevingsvergunning, waaronder: 

1 de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor (ondanks 

de uitvoering van een bouw- of aanlegplan) archeologische resten in de bodem 

kunnen worden behouden, zoals het aanbrengen van een beschermende bo­
demlaag of andere voorzieningen die op dit doel zijn gericht of; 

2 de verplichting tot het doen van opgravingen op basis van een door het be­

voegd gezag goedgekeurd programma van eisen of; 

3 de verplichting de activiteit die tot een bodemverstoring leidt, te laten begelei­
den door een archeologisch deskundige op basis van een door het bevoegd 
gezag goedgekeurd programma van eisen, 

e voordat het bevoegd gezag beslist over het verlenen van een omgevingsvergun­
ning als bedoeld in artikel 13.4 onder a wint het bevoegd gezag advies in bij een 
archeologisch deskundige omtrent de vraag of door het verlenen van een omge­
vingsvergunning geen onevenredige afbreuk wordt of kan worden gedaan aan de 
archeologische waarden, en zo ja welke voorwaarden dienen te worden gesteld , 

13.5 Wijzigingsbevoegdheid 
Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen door het geheel of gedeeltelijk 
verwijderen van de bestemming Waarde - Archeologie 1, indien op basis van nader 
archeologisch onderzoek is aangetoond dat op de betrokken locatie geen archeologi­

sche waarden (meer) aanwezig zijn, dan wei er niet langer archeologische begeleiding 
of zorg nodig is, 
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Artikel 14 Waarde - Archeologie 2 

14.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor Waarde - Archeologie 2 aangewezen granden zijn, behalve voor de andere 

daar voorkomende bestemmingen (artikel 3 tot en met 11), mede bestemd voor het 

behoud, de bescherming en/of het herstel van archeologische waarden in de bodem. 

14.2 Bouwrege/s 
14.2.1 Aigemeen 

Ten aanzien van het oprichten van bebouwing gelden de volgende regels: 
a bij een aanvraag voor een omgevingsvergunning voor het bouwen voor het oprich­

ten van een bouwwerk waarbij sprake is van bodemingrepen grater dan 100 m2 en 
dieper dan 0,5 meter, dient de aanvrager een rapport te overleggen, waarin de ar­
cheologische waarden van de gronden waarop de aanvraag betrekking heeft in 

voldoende mate is vastgesteld; 
b indien uit het in onder a genoemde rapport b/ijkt dat de archeologische waarden 

van de gronden door het oprichten van het vergunde bouwwerk zullen worden ver­

stoord, kan het bevoegd gezag een of meerdere van de volgende voorwaarden 
verbinden aan de omgevingsvergunning voor het bouwen: 
1 de verp/ichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor (ondanks 

de uitvoering van een bouw- of aanlegplan) archeologische resten in de bod em 
kunnen worden behouden, zoals alternatieven voor heiwerk, het aanbrengen 

van een beschermende bodemlaag of andere voorzieningen die op dit doel zijn 
gericht of; 

2 de verplichting tot het doen van opgravingen of; 

3 de verp/ichting de werken of werkzaamheden die leiden tot de bodemverstoring 
te laten begeleiden door een archeologisch deskundige en/of; 

4 de verplichting om na beeindiging van de werken en werkzaamheden schriftelijk 
verslag uit te brengen waaruit b/ijkt op welke wijze met de archeologische 

waarden is omgegaan. 
c het overleggen van een rapport is niet nodig indien de archeologische waarde van 

de gronden in andere beschikbare informatie, hetgeen is getoetst door een archeo­
logisch deskundige, afdoende is vastgesteld, waarbij het bepaalde onder b van 
overeenkomstige toepassing is. 

14.2.2 Archeologisch deskundige 

Alvorens het bevoegd gezag beslist over een omgevingsvergunning als bedoeld in 
artikeI14.2.1 onder a, wint het bevoegd gezag ad vies in bij een archeologisch des­
kundige omtrent de vraag of door het verlenen van de omgevingsvergunning geen 
onevenredige afbreuk wordt of kan worden gedaan aan de archeologische waarden, 
en zo ja of de voorwaarden zoals opgenomen in artikeI14.2.1 onder b sub 1 tot en 
met 4 dienen te worden gesteld. 

14.2.3 Uitzondering bouwregels 

Het bepaalde in artikeI14.2.1 onder a is niet van toe passing indien: 
a op basis van archeologisch onderzoek is aangetoond dat op de betrokken locatie 

geen archeologische waarden (meer) aanwezig zijn of; 

b het bouwplan betrekking heeft op vervanging van bestaande bouwwerken, waarbij 

de oppervlakte niet wordt vergroot en de bestaande fundering wordt benut. 
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14.3 Nadere eisen 
Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen ten aanzien van de situe­
ring en de afmetingen van bouwwerken en de inrichting van granden, indien uit arche­

ologisch onderzoek blijkt dat ter plaatse behoudens- en beschermenswaardige arche­

ologische monumenten of resten aanwezig zijn. De nadere eisen zijn erap gericht de 
archeologische waarden in de grand (in situ) te behouden . 

14.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden 
a onverminderd het in de Monumentenwet 1988 bepaalde is het verboden zonder of 

in afwijking van een omgevingsvergunning op de in artikel 14.1 bedoelde granden 

de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren: 
1 het ophogen van de bodem met meer dan 1 m; 
2 het woelen, mengen, diepploegen, egaliseren en ontginnen van gronden; 
3 het graven of vergraven, verruimen of dempen van sloten, vijvers en andere 

wateren; 

4 het aanleggen van drainage; 
5 het aanbrengen van oppervlakteverhardingen; 
6 het verlagen of afgraven van de bodem; 
7 het verlagen van het waterpeil; 

8 het aanbrengen of in exploitatie brengen van boor- en pompputten; 
9 het uitvoeren van heiwerken en/of indrijven van scherpe voorwerpen in de bo­

dem; 

10 het aanleggen of raoien van bos of boomgaard waarbij stobben worden verwij­
derd; 

11 het aanleggen van ondergrandse transport-, energie-, of telecommunicatielei­

dingen en daarmee verband houdende constructies, installaties of apparatuur. 
been omgevingsvergunning als bedoeld in artikel14.4 onder a mag aileen en moet 

worden geweigerd, indien door het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijn­
de, en werkzaamheden dan wei door de daarvan direct of indirect te verwachten 
gevolgen blijvend onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de archeologische 
waarden van het gebied en hieraan door het stellen van voorwaarden niet of on­
voldoende kan worden tegemoet gekomen; 

c geen omgevingsvergunning als bedoeld in artikel14.4 onder a is nodig voor: 
1 werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden die niet dieper reiken 

dan 0,5 m onder het bestaande maaiveld; 
2 werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden die het normale onder­

houd, gebruik en beheer betreffen; 

3 werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden binnen een afstand van 
maximaal 2,5 m uit een bestaande fundering van een bestaand bouwwerk; 

4 werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden die op het moment van 
het van kracht worden van het plan in uitvoering zijn of uitgevoerd kunnen wor­
den op grand van een voor dat tijdstip aangevraagde dan wei verleende ver­

gunning; 

5 werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden waarvoor een vergun­
ning ingevolge de Monumentenwet 1988 nodig is, dan wei waarvoor overige 

bepalingen van de Monumentenwet 1988 van toepassing zijn. 

d ten aanzien van de in artikel14.4 onder a genoemde omgevingsvergunning gelden 

de volgende beoordelingscriteria: 
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de omgevingsvergunning kan slechts worden verleend voor zover de archeolo­

gische waarden niet onevenredig worden aangetast, hetgeen moet blijken uit 
een rapport dat de aanvrager bij de aanvraag voor een vergunning dient te 

overleggen. In het rapport moeten de archeologische waarden van de gronden 

waarop de aanvraag betrekking heeft naar het oordeel van het bevoegd gezag 
in voldoende mate zijn vastgesteld. Indien het rapport daartoe aanleiding geeft, 

dient op advies van een erkend archeoloog zo nodig een opgraving plaats te 
vinden; 

2 het overleggen van een rapport is niet nodig indien naar het oordeel van het 

bevoegd gezag de archeologische waarde van het terrein in andere beschikba­
re informatie afdoende is vastgesteld. 

e overeenkomstig het bepaalde in artikel 2.22 lid 2 van de Wet algemene bepalingen 
omgevingsrecht kan het bevoegd gezag de omgevingsvergunning als bedoeld in 

artikel14.4 onder a onder beperkingen verlenen en kan het bevoegd gezag voor­
schriften verbinden aan de omgevingsvergunning, waaronder: 
1 de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor (ondanks 

de uitvoering van een bouw- of aanlegplan) archeologische resten in de bodem 
kunnen worden behouden, zoals het aanbrengen van een beschermende bo­
demlaag of andere voorzieningen die op dit doel zijn gericht of; 

2 de verplichting tot het doen van opgravingen op basis van een door het be­
voegd gezag goedgekeurd programma van eisen of; 

3 de verplichting de activiteit die tot een bodemverstoring leidt, te laten begelei­

den door een archeologisch deskundige op basis van een door het bevoegd 
gezag goedgekeurd programma van eisen. 

f voordat het bevoegd gezag beslist over het verlenen van een omgevingsvergun­

ning als bedoeld in artikel14.4 onder a wint het bevoegd gezag advies in bij een 
archeologisch deskundige omtrent de vraag of door het verlenen van een omge­

vingsvergunning geen onevenredige afbreuk wordt of kan worden gedaan aan de 
archeologische waarden, en zo ja welke voorwaarden dienen te worden gesteld. 

14.5 Wijzigingsbevoegdheid 
Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen door het geheel of gedeeltelijk 
verwijderen van de bestemming Waarde - Archeologie 2, indien op basis van nader 
archeologisch onderzoek is aangetoond dat op de betrokken locatie geen archeologi­
sche waarden (meer) aanwezig zijn, dan wei er niet langer archeologische begeleiding 
of zorg nodig is. 
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Artikel 15 Waarde - Archeologische verwachting 1 

15.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor Waarde - Archeologische verwachting 1 aangewezen granden zijn, behalve 

voor de andere daar voorkomende bestemmingen (artikel 3 tot en met 11), mede be­

stemd voor het behoud en de bescherming van te verwachten archeologische resten 

in de bodem. 

15.2 Bouwrege/s 
15.2.1 Aigemeen 

Ten aanzien van het oprichten van bebouwing gelden de volgende regels: 

a bij een aanvraag voor een omgevingsvergunning voor het bouwen, waarbij sprake 
is van bodemingrepen, waarbij een bouwput wordt gegraven op een diepte grater 
dan 5,5 meter + NAP, dan wei waarbij meer dan 10% van het totale oppervlak van 

het op te richten bouwwerk wordt gefundeerd op funderingspalen (per funderings­
paal wordt per paal uitgegaan van een verstoringsoppervlak van 1 m\ dient de 
aanvrager een rapport te overleggen, waarin de archeologische waarden van de 
granden waarap de aanvraag betrekking heeft in voldoende mate is vastgesteld; 

b indien uit het in onder a genoemde rapport blijkt dat de archeologische waarden 
van de granden door het oprichten van het vergunde bouwwerk zullen worden ver­
stoord, kan het bevoegd gezag een of meerdere van de volgende voorwaarden 

verbinden aan de omgevingsvergunning voor het bouwen: 
1 de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor (ondanks 

de uitvoering van een bouw- of aanlegplan) archeologische resten in de bodem 
kunnen worden behouden, zoals alternatieven voor heiwerk, het aanbrengen 
van een beschermende bodemlaag of andere voorzieningen die op dit doel zijn 

gericht of; 
2 de verplichting tot het doen van opgravingen of; 
3 de verplichting de werken of werkzaamheden die leiden tot de bodemverstoring 

te laten begeleiden door een archeologisch deskundige en/of; 
4 de verplichting am na beeindiging van de werken en werkzaamheden schriftelijk 

verslag uit te brengen waaruit blijkt op welke wijze met de archeologische 
waarden is omgegaan. 

c het overleggen van een rapport is niet nodig indien de archeologische waarde van 
de granden in andere beschikbare informatie, hetgeen is getoetst door een archeo­
logisch deskundige, afdoende is vastgesteld, waarbij het bepaalde onder b van 
overeenkomstige toepassing is. 

15.2.2 Archeologisch deskundige 

Alvorens het bevoegd gezag beslist over een omgevingsvergunning als bedoeld in 
artikel 15.2.1 onder a, wint het bevoegd gezag advies in bij een archeologisch des­
kundige omtrent de vraag of door het verlenen van de omgvingsvergunning geen one­

venredige afbreuk wordt of kan worden gedaan aan de archeologische waarden, en 
zo ja of de voorwaarden zoals opgenomen in artikel 15.2.1 onder b sub 1 tot en met 4 

dienen te worden gesteld. 
15.2.3 Uitzondering bouwregels 

Het bepaalde in artikel 15.2.1 onder a is niet van toepassing indien: 

a op basis van archeologisch onderzoek is aangetoond dat op de betrokken locatie 

geen archeologische waarden (meer) aanwezig zijn of; 
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b vervangen van bestaande bouwwerken waarbij de oppervlakte niet wordt vergroot 

en de bestaande fundering wordt benut. 

15.3 Nadere eisen 
Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen ten aanzien van de situe­

ring en de afmetingen van bouwwerken en de inrichting van gronden, indien uit arche­

ologisch onderzoek blijkt dat ter plaatse behoudens- en beschermenswaardige arche­

ologische monumenten of resten aanwezig zijn. De nadere eisen zijn erop gericht de 

archeologische waarden zoveel mogelijk in de grond (in situ) te behouden. 

15.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden 
a onverminderd het in de Monumentenwet 1988 bepaalde is het verboden zonder of 

in afwijking van een omgevingsvergunning op de in artikel 15.1 bedoelde gronden 

de volgende werken , geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren: 

1 grondwerkzaamheden dieper dan 5,5 m + NAP en een oppervlakte groter dan 

1000 m2
, waartoe worden gerekend woelen, mengen, ontginnen van gronden, 

het graven of vergraven, verruimen of dempen van sloten, vijvers en andere 

wateren, het aanleggen van drainage; 

2 het verlagen of afgraven van de bodem; 

3 het verlagen van het waterpeil; 

4 het aanbrengen of in exploitatie brengen van boor- en pompputten; 

5 het uitvoeren van heiwerken en/of indrijven van scherpe voorwerpen in de bo­

dem; 

6 het aanleggen van bos of boomgaard; 

7 het aanleggen van ondergrondse transport-, energie-, of telecommunicatielei­

dingen en daarmee verband houdende constructies, installaties of apparatuur. 

been omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 15.4 onder a mag aileen en moet 

worden geweigerd, indien door het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijn­

de, en werkzaamheden dan wei door de daarvan direct of indirect te verwachten 

gevolgen blijvend onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de archeologische 

waarden van het gebied en hieraan door het stellen van voorwaarden niet of on­

voldoende kan worden tegemoet gekomen; 

c geen omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 15.4 onder a is nodig voor: 

1 werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden die het normale onder­

houd, gebruik en beheer betreffen; 

2 werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden die op het moment van 

het van kracht worden van het plan in uitvoering zijn of uitgevoerd kunnen wor­

den op grond van een voor dat tijdstip aangevraagde dan wei verleende ver­

gunning; 

3 werken , geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden waarvoor een vergun­

ning ingevolge de Monumentenwet 1988 nodig is, dan wei waarvoor overige 

bepalingen van de Monumentenwet 1988 van toepassing zijn. 

d ten aanzien van de in artikel 15.4 onder a genoemde omgevingsvergunning gelden 

de volgende beoordelingscriteria: 

1 de omgevingsvergunning kan slechts worden verleend voor zover de archeolo­

gische waarden niet onevenredig worden aangetast, hetgeen moet blijken uit 

een rapport dat de aanvrager bij de aanvraag voor een omgevingsvergunning 

dient te overleggen. In het rapport moeten de archeologische waarden van de 

gronden waarop de aanvraag betrekking heeft naar het oordeel van het be-
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voegd gezag in voldoende mate zijn vastgesteld. Indien het rapport daartoe 

aanleiding geeft, dient op advies van een erkend archeoloog zo nodig een op­
graving plaats te vinden; 

2 het overleggen van een rapport is niet nodig indien naar het oordeel van het 

bevoegd gezag de archeologische waarde van het terrein in andere beschikba­
re informatie afdoende is vastgesteld. 

e overeenkomstig het bepaalde in artikel 2.22 lid 2 van de Wet algemene bepalingen 

omgevingsrecht kan het bevoegd gezag de omgevingsvergunning als bedoeld in 
artikel 15.4 onder a onder beperkingen verlenen en kan het bevoegd gezag voor­
schriften verbinden aan de omgevingsvergunning, waaronder: 

1 de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor (ondanks 
de uitvoering van een bouw- of aanlegplan) archeologische resten in de bodem 
kunnen worden behouden, zoals het aanbrengen van een beschermende bo­

demlaag of andere voorzieningen die op dit doel zijn gericht of; 
2 de verplichting tot het doen van opgravingen op basis van een door het be­

voegd gezag goedgekeurd programma van eisen of; 

3 de verplichting de activiteit die tot een bodemverstoring leidt, te laten begelei­
den door een archeologisch deskundige op basis van een door het bevoegd 
gezag goedgekeurd programma van eisen. 

f voordat het bevoegd gezag beslist over het verlenen van een omgevingsvergun­
ning als bedoeld in artikel 15.4 onder a wint het bevoegd gezag advies in bij een 

archeologisch deskundige omtrent de vraag of door het verlenen van een omge­
vingsvergunning geen onevenredige afbreuk wordt of kan worden gedaan aan de 
archeologische waarden, en zo ja welke voorwaarden dienen te worden gesteld . 

15.5 Wijzigingsbevoegdheid 
a Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen door het geheel of gedeel­

telijk verwijderen van de bestemming Waarde - Archeologische verwachting 1, in­
dien op basis van nader archeologisch onderzoek is aangetoond dat op de betrok­
ken locatie geen archeologische waarden (meer) aanwezig zijn, dan wei er niet 
langer archeologische begeleiding of zorg nodig is. 

b Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen door de bestemming 

Waarde - Archeologische verwachting 1 om te zetten in de bestemming Waarde -
Archeologie 1, indien uit nader archeologisch onderzoek blijkt dat ter plaatse be­
houdenswaardige archeologische waarden aanwezig zijn. 
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Artikel16 Waarde - Archeologische verwachting 2 

16.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor Waarde - Archeologische verwachting :2 aangewezen gronden zijn, behalve 

voor de andere daar voorkomende bestemmingen (artikel 3 tot en met 11), mede be­

stemd voor het behoud en de bescherming van te verwachten archeologische resten 

in de bodem. 

16.2 Bouwregels 
16.2.1 Aigemeen 

Ten aanzien van het oprichten van bebouwing gelden de volgende regels: 

a bij een aanvraag voor een omgevingsvergunning voor het bouwen voor het oprich­
ten van een bouwwerk dan wei bodemingrepen groter dan 10.000 m2 en op een 
diepte groter dan 0,5 meter onder het maaiveld dient de aanvrager een rapport te 

overleggen, waarin de archeologische waarden van de gronden waarop de aan­
vraag betrekking heeft in voldoende mate is vastgesteld; 

b indien uit het in onder a genoemde rapport blijkt dat de archeologische waarden 

van de gronden door het oprichten van het vergunde bouwwerk zullen worden ver­
stoord, kan het bevoegd gezag een of meerdere van de volgende voorwaarden 
verbinden aan de omgevingsvergunning voor het bouwen: 

1 de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor (ondanks 
de uitvoering van een bouw- of aanlegplan) archeologische resten in de bodem 
kunnen worden behouden, zoals alternatieven voor heiwerk, het aanbrengen 

van een beschermende bodemlaag of andere voorzieningen die op dit doel zijn 

gericht of; 
2 de verplichting tot het doen van opgravingen of; 
3 de verplichting de werken of werkzaamheden die leiden tot de bodemverstoring 

te laten begeleiden door een archeologisch deskundige en/of; 
4 de verplichting om na beeindiging van de werken en werkzaamheden schriftelijk 

verslag uit te brengen waaruit blijkt op welke wijze met de archeologische 

waarden is omgegaan. 
c het overleggen van een rapport is niet nodig indien de archeologische waarde van 

de gronden in andere beschikbare informatie, hetgeen is getoetst door een archeo­
logisch deskundige, afdoende is vastgesteld, waarbij het bepaalde onder b van 
overeenkomstige toepassing is. 

16.2.2 Archeologisch deskundige 
Alvorens het bevoegd gezag beslist over een omgevingsvergunning als bedoeld in 
artikel 16.2.1 onder a, wint het bevoegd gezag advies in bij een archeologisch des­
kundige omtrent de vraag of door het verlenen van de omgevingsvergunning geen 
onevenredige afbreuk wordt of kan worden gedaan aan de archeologische waarden, 
en zo ja of de voorwaarden zoals opgenomen in artikel 16.2.1 onder b sub 1 tot en met 

4 dienen te worden gesteld. 

16.2.3 Uitzondering bouwregels 
Het bepaalde in artikeI16.2.1 onder a is niet van toepassing indien : 
a op basis van archeologisch onderzoek is aangetoond dat op de betrokken locatie 

geen archeologische waarden (meer) aanwezig zijn of. 
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16.3 Nadere e;sen 
Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen ten aanzien van de situe­
ring en de afmetingen van bouwwerken en de inrichting van gronden, indien uit arche­

ologisch onderzoek blijkt dat ter plaatse behoudens- en beschermenswaardige arche­

ologische monumenten of resten aanwezig zijn. De nadere eisen zijn erop gericht de 

archeologische waarden zoveel mogelijk in de grond (in situ) te behouden. 

16.4 Omgev;ngsvergunn;ng voor het u;tvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of v~m wer~-zaamheden 
a onverminderd het in de Monumentenwet 1988 bepaalde is het verboden zonder of 

in afwijking van een omgevingsvergunning op de in artikel 16.1 bedoelde gronden 
de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren: 
1 grondwerkzaamheden dieper dan 0,5 meter onder het maaiveld en over een 

oppervlakte van meer dan 10.000 m2
, waartoe worden gerekend woelen, men­

gen, ontginnen van gronden, het graven of vergraven, verruimen of dempen 
van sloten, vijvers en andere wateren, het aanleggen van drainage; 

2 het verlagen of afgraven van de bodem; 

3 het verlagen van het waterpeil; 
4 het aanbrengen of in exploitatie brengen van boor- en pompputten; 

5 het uitvoeren van heiwerken en/of indrijven van scherpe voorwerpen in de bo­
dem; 

6 het aanleggen van bos of boomgaard; 

7 het aanleggen van ondergrondse transport-, energie-, of telecommunicatielei­
dingen en daarmee verband houdende constructies, installaties of apparatuur. 

been omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 16.4 onder a mag aileen en moet 

worden geweigerd, indien door het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijn­
de, en werkzaamheden dan wei door de daarvan direct of indirect te verwachten 
gevolgen blijvend onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de archeologische 
waarden van het gebied en hieraan door het stellen van voorwaarden niet of on­
voldoende kan worden tegemoet gekomen; 

c geen omgevingsvergunning als bedoeld in artikel16.4 onder a is nodig voor: 

1 werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden die het normale onder­
houd, gebruik en beheer betreffen; 

2 werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden die op het moment van 
het van kracht worden van het plan in uitvoering zijn of uitgevoerd kunnen wor­

den op grond van een voor dat tijdstip aangevraagde dan wei verleende ver­
gunning; 

3 werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden waarvoor een vergun­
ning ingevolge de Monumentenwet 1988 nodig is, dan wei waarvoor overige 
bepalingen van de Monumentenwet 1988 van toepassing zijn . 

d ten aanzien van de in artikel 16.4 onder a genoemde omgevingsvergunning gelden 
de volgende beoordelingscriteria: 
1 de omgevingsvergunning kan slechts worden verleend voor zover de archeolo­

gische waarden niet onevenredig worden aangetast, hetgeen moet blijken uit 
een rapport dat de aanvrager bij de aanvraag voor een omgevingsvergunning 

dient te overleggen. In het rapport moeten de archeologische waarden van de 

gronden waarop de aanvraag betrekking heeft naar het oordeel van het be­

voegd gezag in voldoende mate zijn vastgesteld . Indien het rapport daartoe 
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aanleiding geeft, dient op advies van een erkend archeoloog zo nodig een op­

graving plaats te vinden; 

2 het overleggen van een rapport is niet nodig indien naar het oordeel van het 

bevoegd gezag de archeologische waarde van het terrein in andere beschikba­

re informatie afdoende is vastgesteld . 
e overeenkomstig het bepaalde in artikel2.22 lid 2 van de Wet algemene bepalingen 

omgevingsrecht kan het bevoegd gezag de omgevingsvergunning als bedoeld in 

artikel 16.4 onder a onder beperkingen verlenen en kan het bevoegd gezag voor­
schriften verbinden aan de omgevingsvergunning, waaronder: 

1 de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor (ondanks 
de uitvoering van een bouw- of aanlegplan) archeologische resten in de bodem 
kunnen worden behouden, zoals het aanbrengen van een beschermende bo­

demlaag of andere voorzieningen die op dit doel zijn gericht of; 
2 de verplichting tot het doen van opgravingen op basis van een door het be­

voegd gezag goedgekeurd programma van eisen of; 

3 de verplichting de activiteit die tot een bodemverstoring leidt, te laten begelei­
den door een archeologisch deskundige op basis van een door het bevoegd 

gezag goedgekeurd programma van eisen. 
f voordat het bevoegd gezag beslist over het verlenen van een omgevingsvergun­

ning als bedoeld in artikel 16.4 onder a wint het bevoegd gezag advies in bij een 
archeologisch deskundige omtrent de vraag of door het verlenen van een omge­

vingsvergunning geen onevenredige afbreuk wordt of kan worden gedaan aan de 

archeologische waarden, en zo ja welke voorwaarden dienen te worden gesteld. 

16.5 Wijzigingsbevoegdheid 
a Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen door het geheel of gedeel­

telijk verwijderen van de bestemming Waarde - Archeologische verwachting 2, in­
dien op basis van nader archeologisch onderzoek is aangetoond dat op de betrok­
ken locatie geen archeologische waarden (meer) aanwezig zijn, dan wei er niet 

langer archeologische begeleiding of zorg nodig is; 
b Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen door de bestemming 

Waarde - Archeologische verwachting 2 om te zetten in de bestemming Waarde -
Archeologie 1, indien uit nader archeologisch onderzoek blijkt dat ter plaatse be­
houdenswaardige archeologische waarden aanwezig zijn. 
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Artikel17 Waterstaat· Waterkering 

17.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor Waterstaat - Waterkering aangewezen granden zijn, behalve voor de daar 

voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor: de bescherming, het onderhoud 

en de verbetering van de waterkering, met bijbehorende bouwwerken geen gebouwen 
zijnde zoals duikers, keerwanden en merktekens. 

17.2 Bouwrege/s 
a in afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen artikelen 3 tot en met 11 

mag aileen ten behoeve van deze bestemming worden gebouwd; 

b gebouwen mogen niet worden gebouwd; 
c bouwhoogte van bouwwerken geen gebouwen zijnde maximaal3 m. 

17.3 Afwijken van de bouwrege/s 
Bij omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in artikel 17.2 voor 
het bouwen overeenkomstig de andere bestemmingen, mits ad vies is verkregen van 
de beheerder van de waterkering. 

17.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden 
a het is verboden zander of in afwijking van een omgevingsvergunning op de in arti­

kel 17.1 bedoelde granden de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, en 
werkzaamheden uit te voeren: 

1 het ontgronden, vergraven, afgraven, egaliseren, diepploegen, woelen en men­
gen en ophogen van granden; 

2 het aanleggen, verbreden en verharden van wegen, paden, banen, parkeer­
voorzieningen en andere oppervlakteverhardingen; 

3 het aanleggen, verdiepen, verbreden en dempen van sloten, watergangen en 
overige waterpartijen; 

4 het aanleggen van ondergrandse of bovengrondse transport-, energie- en/of 

communicatieleidingen en daarmee verband houdende constructies, installaties 
en apparatuur; 

5 het aanbrengen of verwijderen van diepwortelende beplantingen, het bebossen 
en aanplanten van granden en het raoien en/of kappen van bos of andere hout­
gewassen; 

6 het onttrekken van grandwater en het slaan van brannen anders dan in het al­
gemeen belang. 

been omgevingsvergunning wordt niet eerder verleend dan nadat advies is verkre­
gen van de beheerder van de waterkering; 

c geen omgevingsvergunning is nodig voor: 

1 werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden die het normale onder­
houd, gebruik en beheer betreffen; 

2 werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden die op het moment van 

het van kracht worden van het plan in uitvoering zijn of uitgevoerd kunnen wor­
den op grand van een voor dat tijdstip aangevraagde dan wei verleende ver­

gunning . 
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Artikel18 Waterstaat - Waterstaatkundige functie 

18.1 Bestemmingsomschrijving 
De voor Waterstaat - Waterstaatkundige functies aangewezen gronden zijn, behalve 
voor de daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor: 

a de berging en afvoer van hoog oppervlaktewater, sediment en ijs; 
b de waterhuishouding; 
c de scheepvaart; 

d de aanleg, het onderhoud en de verbetering van de waterkering en het vergroten 
van de afvoercapaciteit; 

met bijbehorende bouwwerken geen gebouwen zijnde. 

18.2 Bouwrege/s 
a in afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen (artikelen 3 tot en 

met 11) mag aileen ten behoeve van deze bestemming worden gebouwd; 
b gebouwen mogen niet worden gebouwd; 
c bouwhoogte van bouwwerken geen gebouwen zijnde maximaal3 m; 
d in afwijking van het gestelde onder c mag de bouwhoogte van bouwwerken geen 

gebouwen zijnde ten behoeve van de scheepvaart maximaal 11,5 meter bedragen. 

18.3 Afwijken van de bouwrege/s 
Bij omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in artikel 18.2 voor 
het bouwen overeenkomstig de andere bestemmingen, mits advies is verkregen van 

Rijkswaterstaat. 

18.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, 
of van werkzaamheden 
a het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning op de in arti­

kel 18.1 bedoelde gronden de volgende werken, geen bouwwerken zijnde, en 
werkzaamheden uit te voeren: 
1 het ontgronden, vergraven, afgraven, egaliseren en ophogen van gronden; 
2 het aanleggen, verbreden en verharden van wegen, paden, banen, parkeer-

voorzieningen en andere oppervlakteverhardingen; 
3 het aanleggen, verdiepen, verbreden en dempen van sloten, watergangen en 

overige waterpartijen; 

4 het aanleggen van ondergrondse of bovengrondse transport-, energie- en/of 
communicatieleidingen en daarmee verband houdende constructies, installaties 
en apparatuur; 

5 het aanbrengen of verwijderen van diepwortelende beplantingen, het bebossen 
en aanplanten van gronden en het rooien en/of kappen van bos of andere hout­
gewassen. 

been omgevingsvergunning wordt niet eerder verleend dan nadat advies is verkre­
gen van de beheerder van Rijkswaterstaat; 

c geen omgevingsvergunning is nodig voor: 

1 werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden die het normale onder­
houd, gebruik en beheer betreffen; 

2 werken, geen bouwwerken zijnde, en werkzaamheden die op het moment van 

het van kracht worden van het plan in uitvoering zijn of uitgevoerd kunnen wor-
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3 Aigemene regels 

Artikel19 Anti-dubbeltelbepaling 

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan 

waaraan uitvoering is gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling 
van latere bouwplannen buiten beschouwing. 

Artikel 20 Aigemene gebruiksregels 

20.1 Strijdig gebruik 
Tot een gebruik in strijd met aile bestemmingen wordt in ieder geval begrepen: 
a een gebruik van gronden als stort- en/of opslagplaats van grond en/of afval, met 

uitzondering van een zodanig gebruik voor het normale op de bestemming gerichte 
gebruik en onderhoud; 

been gebruik van gronden als stallings- en/of opslagplaats van €len of meer aan het 

gebruik onttrokken machines, voer-, vaar- of vliegtuigen, met uitzondering van een 
zodanig gebruik voor het normale op de bestemming gerichte gebruik en onder­
houd; 

c een gebruik van gronden en bouwwerken voor een seksinrichting dan wei ten be­
hoeve van prostitutie. 

20.2 Parkeernormen 
De inrichting van de gronden moet zodanig plaatsvinden, dat wordt voldaan aan de 
gemeentelijke parkeernormen zoals weergegeven in de bijlage 'Parkeernorming' die 

als bijlage 5 bij deze regels is gevoegd. 

Artikel 21 Aigemene aanduidingsregels 

21.1 Wro-zone - wijzigingsgebied 
Burgemeester en wethouders zijn bevoegd overeenkomstig het bepaalde in artikel 3.6 
van de Wet ruimtelijke ordening: 
a de begrenzing van de bestemmingen gelegen binnen de op de verbeelding aange­

geven 'Wro-zone - wijzigingsgebied l' te wijzigen ten behoeve van het realiseren 
van een betere verkeersafwikkeling met dien verstande dat: 
1 na gebruikmaking van deze bevoegdheid het bepaalde in artikel 4 van deze re­

gels van toepassing zal zijn op de gronden die bij de wijziging de bestemming 
Groen hebben gekregen; 

2 na gebruikmaking van deze bevoegdheid het bepaalde in artikel 5 van deze re­
gels van toepassing zal zijn op de gronden die bij de wijziging de bestemming 

Verkeer hebben verkregen; 
3 na gebruikmaking van deze bevoegdheid het bepaalde in artikel 6 van deze re­

gels van toepassing zal zijn op de gronden die bij de wijziging de bestemming 

Verkeer - Verblijfsgebied hebben verkregen; 
4 na gebruikmaking van deze bevoegdheid het bepaalde in artikel 9 van deze re­

gels van toepassing zal zijn op de gronden die bij de wijziging de bestemming 

"Woongebied" hebben verkregen; 
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5 na gebruikmaking van deze bevoegdheid het bepaalde in artikel 11 van deze 

regels van toepassing zal zijn op de gronden die bij de wijziging de bestemming 
Woongebied - Uit te werken hebben verkregen. 

b de begrenzing van de bestemmingen gelegen binnen de op de verbeelding aange­
geven 'Wro-zone - wijzigingsgebied 2' te wijzigen ten behoeve van de ontwikkeling 

van de woonfunctie, met dien verstande dat: 

1 na gebruikmaking van deze bevoegdheid het bepaalde in artikel 4 van deze re­
gels van toepassing zal zijn op de gronden die bij de wijziging de bestemming 
Groen hebben verkregen; 

2 na gebruikmaking van deze bevoegdheid het bepaalde in artikel 5 van deze re­

gels van toepassing zal zijn op de gronden die bij de wijziging de bestemming 
Verkeer hebben verkregen; 

3 na gebruikmaking van deze bevoegdheid het bepaalde in artikel 6 van deze re­

gels van toepassing zal zijn op de gronden die bij de wijziging de bestemming 
Verkeer - Verblijfsgebied hebben verkregen; 

4 na gebruikmaking van deze bevoegdheid het bepaalde in artikel 9 van deze re­

gels van toepassing zal zijn op de gronden die bij de wijziging de bestemming 
"Woongebied" hebben verkregen; 

5 na gebruikmaking van deze bevoegdheid het bepaalde in artikel 11 van deze 
regels van toepassing zal zijn op de gronden die bij de wijziging de bestemming 
Woongebied - Uit te werken hebben verkregen met dien verstande dat in de ui­

terste zuidoosthoek een oppervlakte van 500 m2 de maximale bouwhoogte 35 
meter mag bedragen. 

c de begrenzing van de bestemmingen gelegen binnen de op de verbeelding aange­
geven 'Wro-zone - wijzigingsgebied 3' te wijzigen ten behoeve van de ontwikkeling 

van de centrumfunctie, met dien verstande dat: 
1 na gebruikmaking van deze bevoegdheid het bepaalde in artikel 10 van deze 

regels van toepassing zal zijn op de gronden die bij de wijziging de bestemming 
Centrum - Uit te werken hebben verkregen. 

d de begrenzing van de bestemmingen gelegen binnen de op de verbeelding aange­

geven 'Wro-zone - wijzigingsgebied 4' te wijzigen ten behoeve van de ontwikkeling 
van de woonfunctie, met dien verstande dat: 
1 na gebruikmaking van deze bevoegdheid het bepaalde in artikel 11 van deze 

regels van toe passing zal zijn op de gronden die bij de wijziging de bestemming 
Woongebied - Uit te werken hebben verkregen. 

e de begrenzing van de bestemmingen gelegen binnen de op de verbeelding aange­
geven 'Wro-zone - wijzigingsgebied 5' te wijzigen ten behoeve van de ontwikkeling 
van de verkeersfunctie, met dien verstande dat: 
1 na gebruikmaking van deze bevoegdheid het bepaalde in artikel 5 van deze re­

gels van toepassing zal zijn op de gronden die bij de wijziging de bestemming 
'Verkeer' hebben verkregen. 

f de begrenzing van de bestemmingen gelegen binnen de op de verbeelding aange­
geven 'Wro-zone - wijzigingsgebied 6' te wijzigen ten behoeve van de ontwikkeling 
van de verkeersfunctie, met dien verstande dat: 

1 na gebruikmaking van deze bevoegdheid het bepaalde in artikel 6 van deze re­

gels van toepassing zal zijn op de gronden die bij de wijziging de bestemming 
'Verkeer - Verkeersverblijfsgebied' hebben verkregen. 

9 de begrenzing van de bestemmingen gelegen binnen de op de verbeelding aange­

geven 'Wro-zone - wijzigingsgebied 7' te wijzigen ten behoeve van de ontwikkeling 

van de centrumfunctie, met dien verstande dat: 
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1 na gebruikmaking van deze bevoegdheid het bepaalde in artikel 4 van deze re­

gels van toepassing zal zijn op de gronden die bij de wijziging de bestemming 

Groen hebben verkregen. 

21.2 Geluidzone - spoor 
21.2.1 Aanduidingomschrijving 

De gronden ter plaatse van de aanduiding 'geluidzone - spoor' zijn, behalve voor de 

daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de bescherming van het 

woon- en leefklimaat in verband met de geluidsbelasting van de spoorweg. 

21.2.2 Bouwregels 
a in afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen artikelen 3 tot en met 11 

mogen - met uitzondering van geluidsgevoelige gebouwen binnen de bestemming 
Woongebied waarvoor voor de vaststelling van dit bestemmingsplan een ontheffing 

hogere grenswaarde is verleend - geen nieuwe woningen en andere geluidsgevoe­
lig gebouwen worden gebouwd binnen de 'geluidzone - spoor', tenzij wordt voldaan 
aan de wettelijke voorkeursgrenswaarde of een verkregen hogere grenswaarde op 

grand van de Wet geluidhinder; 
b bebouwing binnen de 'geluidzone - spoor' dient een geluidsafschermende functie 

te hebben. 

21.3 Geluidzone - weg 
21.3.1 Aanduidingomschrijving 

De gronden ter plaatse van de aanduiding 'geluidzone - weg' zijn, behalve voor de 

daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de bescherming van het 

woon- en leefklimaat in verband met de geluidsbelasting van de weg. 
21.3.2 Bouwregels 

a in afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen artikelen 3 tot en met 11 

mogen - met uitzondering van geluidsgevoelige gebouwen binnen de bestemming 
Woongebied waarvoor voor de vaststelling van dit bestemmingsplan een ontheffing 
hogere grenswaarde is verleend - geen nieuwe woningen en andere geluidsge­
voelig gebouwen worden gebouwd binnen de 'geluidzone - weg', tenzij wordt vol­
daan aan de wettelijke voorkeursgrenswaarde of een verkregen hogere grens­

waarde op grond van de Wet geluidhinder; 
b bebouwing binnen de 'geluidzone - weg' dient een geluidsafschermende functie te 

hebben. 

21.4 Geluidzone - 30km 
21.4.1 Aanduidingomschrijving 

De gronden ter plaatse van de aanduiding 'geluidzone - 30km' zijn, behalve voor de 
daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de bescherming van het 

woon- en leefklimaat in verband met de geluidsbelasting van de weg. 
21.4.2 Bouwregels 

a in afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen artikelen 3 tot en met 11 
mogen - met uitzondering van geluidsgevoelige gebouwen binnen de bestemming 
Woongebied waarvoor voor de vaststelling van dit bestemmingsplan een ontheffing 

hogere grenswaarde is verleend - geen nieuwe woningen en andere geluidsge­

voelig gebouwen worden gebouwd binnen de 'geluidzone - 30km', tenzij voor wo­
ningen en andere geluidsgevoelige bestemmingen met een geluidsbelasting hoger 

dan 53 dB (exclusief aftrek ex artikel 103 Wgh) wordt aangetoond dat de karakte-
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ristieke geluidweringen GA,k van de gevels van deze woningen voldoen aan de 

wettelijke eisen uit het Bouwbesluit; 
b woningen en andere geluidsgevoelige gebouwen gelegen ter plaatse van de aan­

duiding 'geluidszone - 30 km' dienen voor zover de voorkeursgrenswaarde van 48 

dB als genoemd in de Wet geluidhinder wordt overschreden te worden voorzien 
van minimaal sen geluidsluwe gevel. 

21.4.3 Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd af te wijken van het bepaalde in lid 21.4.3 
onder b van de regels ten behoeve van de verplichting woningen te voorzien van ten­

minste sen geiuidsiuwe gevei, mits: 
a de realisatie van sen geluidsluwe gevel aantoonbaar - mede vanwege steden­

bouwkundige uitgangspunten - niet mogelijk is; 

b het ontbreken van een geluidsluwe gevel wordt gecompenseerd door bijvoorbeeld 
een afsluitbaar balkon (koude serre), een gezamenlijke (niet openbare) geluidslu­
we buitenruimte (binnentuin). 

21.5 Veiligheidszone - spoor 
21.5.1 Aanduidingomschrijving 

Op de gronden ter plaatse van de aanduiding 'veiligheidszone - spoor' zijn behalve 
voor de daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de bescherming van 

het woon- en leefklimaat in verband met de aanwezigheid van een spoorverbinding. 
21.5.2 Bouwregels 

In afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen artikelen 3 tot en met 11 
mogen geen maatschappelijke functies als scholen, woonzorgcentra, kinderdagver­
blijven en ziekenhuizen worden gebouwd. Het betreft functies die meebrengen dat 

niet-zelfredzame personen zich in de gebouwen ophouden . 

21.5.3 Specifieke gebruiksregels 
Binnen de aanduiding 'veiligheidszone - spoor' is het gebruik van gronden en bouw­
werken ten behoeve van scholen, woonzorgcentra, kinderdagverblijven en ziekenhui­

zen, voor zover die mee brengen dat niet-zelfredzame personen zich in de gebouwen 
en op de gronden ophouden, niet toegestaan. 

21.6 Vrijwaringszone - spoor 
21 .6.1 Aanduidingomschrijving 

Op de gronden ter plaatse van de aanduiding 'vrijwaringszone - spoor' zijn behalve 
voor de daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de bescherming van 
het woon- en leefklimaat in verband met de aanwezigheid van een spoorverbinding. 

21.6.2 Bouwregels 
In afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen artikelen 3 tot en met 11 
mogen ter plaatse van deze aanduiding geen gebouwen met een verblijfsfunctie 
waaronder woningen, kantoren, bedrijfsgebouwen, maatschappelijke voorzieningen 

functies worden gebouwd. 

21.7 Overig: langzaamverkeerroufe 
21.7.1 Aanduidingomschrijving 

De gronden ter plaatse van de aanduiding overig: langzaamverkeerroute zijn, behalve 

voor de daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor hoofdroutes voor het 
fietsverkeer met een rijbaanbreedte van minimaal 1,50 m per rijrichting. 
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21.7.2 Bouwregels 

a in afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen artikelen 3 tot en met 11 
mogen uitsluitend in de gegeven bestemming passende bouwwerken worden ge­

bouwd zoals bruggen, viaducten, tunnels straatmeubilair en bouwwerken ter gelei­

ding, beveiliging en regeling van het verkeer alsmede bouwwerken, geen gebou­

wen zijnde als lichtmasten, entrees tot parkeergarages, speelvoorzieningen, wind­
afschermende bebouwing en voorzieningen en straatmeubilair; 

b de hoogte van bouwwerken geen gebouwen zijnde, anders dan ten behoeve van 
de geleiding, beveiliging en regeling van het verkeer, zoals geluidwerende voorzie­

ningen, mag niet meer dan 4 meter, met uitzondering voor land-art waarvoor een 

hoogte van maximaal 25 meter wordt toegelaten; 
c de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde als lichtmasten, trolley­

masten, entrees tot parkeergarages, speelvoorzieningen, windafschermende be­
bouwing en voorzieningen alsmede straatmeubilair, mag ten hoogste 5 meter be­
dragen. 

21.8 Milieuzone - grondwaterbeschermingsgebied 1 
21.8.1 Aanduidingomschrijving 

De gronden ter plaatse van de aanduiding 'milieuzone - grondwaterbeschermingsge­

bied l' zijn, behalve voor de daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor 
een adequaat grondgebruik ten behoeve van een bodemenergiesysteem voor ener­
gievoorziening middels 'koude-/warmteopslag' in de bodem, waarbij binnen de zone 

ter plaatse van de aanduiding 'milieuzone - grondwaterbeschermingsgebied l' bij uit­
sluiting warmteputten mogen worden gerealiseerd. 

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

werkzaamheden 

a het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning op de in arti­
kel 21.8.1 bedoelde gronden de volgende andere werken uit te voeren: 
1 het aanleggen van voorzieningen in kader van bodemenergiesystemen ten be­

hoeve van warmte-/koudeopslag, zoals koudebronnen en warmtebronnen met 
de daarbij behorende voorzieningen; 

2 het aanleggen van ondergrondse of bovengrondse transport-, energie- en/of 
communicatieleidingen, en daarmee verband houdende constructies, installa­
ties en apparatuur; 

3 andere-werken die een verandering van de waterhuishouding of grondwaterpeil 
tot gevolg hebben, zoals drainage en (onder)bemaling. 

been omgevingsvergunning wordt niet verleend dan nadat advies is verkregen van 
het bevoegde gezag in het kader van de grondwateronttrekking; 

c geen omgevingsvergunning is nodig voor: 
1 andere-werken die het normale onderhoud en beheer betreffen; 
2 andere-werken die in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden 

van dit plan of uitgevoerd kunnen worden op grond van een voor dat tijdstip 
aangevraagde of verleende vergunning. 

21.9 Milieuzone - grondwaterbeschermingsgebied 2 
21.9.1 Aanduidingomschrijving 

De gronden ter plaatse van de aanduiding 'milieuzone - grondwaterbeschermingsge­

bied 2' zijn, behalve voor de daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor 

een adequaat grondgebruik ten behoeve van een bodemenergiesysteem voor ener­
gievoorziening middels 'koude-/warmteopslag' in de bodem, waarbij binnen de zone 
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ter plaatse van de aanduiding 'milieuzone - grondwaterbeschermingsgebied 2' bij uit­

sluiting koudeputten mogen worden gerealiseerd. 

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

a het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning op de in arti­

kel 21.9.1 bedoelde gronden de volgende andere werken uit te voeren: 

1 het aanleggen van voorzieningen in kader van bodemenergiesystemen ten be­
hoeve van warmte-/koudeopslag, zoals koudebronnen en warmtebronnen met 
de daarbij behorende voorzieningen; 

2 hei aanieggen van ondergrondse oj bovengrondse transport-, energie- en/of 

communicatieleidingen, en daarmee verband houdende constructies, installa­
ties en apparatuur; 

3 andere-werken die een verandering van de waterhuishouding of grondwaterpeil 
tot gevolg hebben, zoals drainage en (onder)bemaling. 

been omgevingsvergunning wordt niet verleend dan nadat advies is verkregen van 
het bevoegde gezag in het kader van de grondwateronttrekking; 

c geen omgevingsvergunning is nodig voor: 
1 andere-werken die het normale onderhoud en beheer betreffen; 

2 andere-werken die in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden 
van dit plan of uitgevoerd kunnen worden op grond van een voor dat tijdstip 
aangevraagde of verleende vergunning. 

21.10 Milieuzone - grondwaterbeschermingsgebied 3 
21.10.1 Aanduidingomschrijving 

De gronden ter plaatse van de aanduiding 'milieuzone - grondwaterbeschermings­
gebied 3' zijn, behalve voor de daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd 

voor een adequaat grondgebruik ten behoeve van een bodemenergiesysteem voor 
energievoorziening middels 'warmte-/koudeopslag' in de bodem, waarbij binnen de 
zone ter plaatse van de aanduiding 'milieuzone - grondwaterbeschermingsgebied 3' in 
verband met interferentie tussen warmte en koudestroken het niet is toegestaan 
warmteputten en/of koudeputten te realiseren. 

21.10.2 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 
werkzaamheden 
a het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning op de in arti­

kel 21.10.1 bedoelde gronden de volgende andere werken uit te voeren: 
1 het aanleggen van voorzieningen in kader van bodemenergiesystemen ten be­

hoeve van warmte-/koudeopslag, zoals koudebronnen en warmtebronnen met 
de daarbij behorende voorzieningen; 

2 het aanleggen van ondergrondse of bovengrondse transport-, energie- en/of 
communicatieleidingen, en daarmee verband houdende constructies, installa­
ties en apparatuur; 

3 andere-werken die een verandering van de waterhuishouding of grondwaterpeil 
tot gevolg hebben, zoals drainage en (onder)bemaling. 

been omgevingsvergunning wordt niet verleend dan nadat advies is verkregen van 

het bevoegde gezag in het kader van de grondwateronttrekking; 
c geen omgevingsvergunning is nodig voor: 

1 andere-werken die het normale onderhoud en beheer betreffen; 

2 andere-werken die in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden 

van dit plan of uitgevoerd kunnen worden op grond van een voor dat tijdstip 

aangevraagde of verleende vergunning. 
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21.11 Milieuzone - grondwaterbeschermingsgebied 4 
21.11.1 Aanduidingomschrijving 

De gronden ter plaatse van de aanduiding 'milieuzone - grondwaterbeschermingsge­

bied 4' zijn, behalve voor de daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor 

bescherming van een adequaat grondgebruik ten behoeve van een bodemenergiesys­
teem voor energievoorziening middels 'warmte-/koudeopslag' in de bodem. 

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

werkzaamheden 
a het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning op de in arti­

kel 21.11.1 bedoelde gronden de volgende andere werken uit te voeren: 
1 het aanleggen van voorzieningen in kader van bodemenergiesystemen ten be­

hoeve van warmte-/koudeopslag, zoals koudebronnen en warmtebronnen met 

de daarbij behorende voorzieningen; 

2 het aanleggen van ondergrondse of bovengrondse transport-, energie- en/of 
communicatieleidingen, en daarmee verband houdende constructies, installa­
ties en apparatuur; 

3 andere-werken die een verandering van de waterhuishouding of grondwaterpeil 

tot gevolg hebben, zoals drainage en (onder)bemaling. 
been omgevingsvergunning wordt niet verleend dan nadat advies is verkregen van 

het bevoegde gezag in het kader van de grondwateronttrekking; 

c geen omgevingsvergunning is nodig voor: 
1 andere-werken die het norma Ie onderhoud en beheer betreffen; 

2 andere-werken die in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden 
van dit plan of uitgevoerd kunnen worden op grond van een voor dat tijdstip 
aangevraagde of verleende vergunning. 

21.12 Milieuzone - hinderzone 
21.12.1 Aanduidingomschrijving 

De gronden ter plaatse van de aanduiding "milieuzone -hinderzone" zijn, behalve 

voor de daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de bescherming van 
het woon- en leefklimaat in verband met de aanwezigheid van binnen en buiten het 

plangebied gelegen bedrijven. 
21.12.2 Bouwregels 

In afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen artikelen 3 tot en met 11 
mogen geen woningen of andere hindergevoelige objecten worden gebouwd. 

21.12.3 Afwijken van de bouwregels 
Bij omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in de artikelen 
21.12.2 indien genoegzaam is aangetoond dat feitelijk en op grond van de juridisch 
vergunde situatie de belemmerende contour is opgeheven en het gebruik van de 
gronden en bouwwerken ten behoeve van binnen of buiten het plangebied gelegen 
bedrijven daadwerkelijk is geeindigd, dan wei dat wordt aangetoond dat de milieuruim­
te van binnen en buiten het plangebied gelegen bedrijven zodanig is aangepast dat 
daarmee ter plaatse van de gebieden met de aanduiding "milieuzone" een aanvaard­

baar woon- en leefklimaat kan worden gerealiseerd. 
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21.13 Overig: Veld 1 tot en met overig: veld 21B 
21.13.1 Aanduidingomschrijving 

De gronden ter plaatse van de aanduiding 'overig - veld l' tot en met 'overig - veld 

21 B' zijn, behalve voor de daar voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de 

plaatsbepaling van de ligging van deze gronden, ten behoeve de regels van dit plan. 

Artikel22 Aigemene afwijkingsregels 

22.1 Bij omgevingsvergunning kan worden afgeweken van: 

a in het plan genoemde, oppervlakte- en inhoudsmaten, bebouwingspercentages en 
afstandseisen, waarbij een overschrijding is toegestaan tot maximaal 10% van, 
oppervlakte- en inhoudsmaten, bebouwingspercentages en afstandseisen; 

b de regels en toestaan dat bouwgrenzen worden overschreden, waarbij een over­
schrijding is toegestaan tot maximaal 2,5 m, en deze noodzakelijk is in verband 
met de uitmeting van het terrein of uit een oogpunt van doelmatig gebruik van de 
gronden en/of de bebouwing; 

c de regels en toestaan dat de bouwhoogte van bouwwerken geen gebouwen zijnde 
ten behoeve van kunstwerken, geen gebouwen zijnde, en ten behoeve van zend-, 
ontvang- en/of sirenemasten wordt vergroot tot maximaal 40 m; 

d de regels en toestaan dat de bouwhoogte van bouwwerken geen gebouwen zijnde 

wordt vergroot tot maximaal10 m. 

22.2 Afwijking als bedoeld in artikel 22.1 kan slechts worden verleend, mits: 
a de belangen van de eigenaren en/of gebruikers van betrokken en nabijgelegen 

gronden niet onevenredig worden geschaad; 

b het straat- en bebouwingsbeeld en de verkeersveiligheidsbelangen niet onevenre­
dig worden geschaad. 

Artikel 23 Aigemene wijzigingsregels 

Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen in de vorm van het aanbren­
gen van geringe veranderingen in de plaats, ligging en/of afmetingen van bestem­
mingsgrenzen, met inachtneming van de volgende voorwaarden: 

a bestemmingsgrenzen mogen met niet meer dan 5 m worden verschoven; 
b de belangen van de eigenaren en/of gebruikers van betrokken en nabijgelegen 

gronden mogen niet onevenredig worden geschaad; 
c het straat- en bebouwingsbeeld en de verkeersveiligheidsbelangen mogen niet 

onevenredig worden geschaad. 

Artikel24 Aigemene procedureregels 

Op de voorbereiding van een besluit tot nadere eis is de volgende procedure van toe­
passing: 

a een ontwerp van het besluit ligt met de bijbehorende stukken gedurende 4 weken 

op het gemeentehuis ter inzage; 
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b burgemeester en wethouders maken de terinzagelegging vooraf bekend in een of 

meer dag- of nieuwsbladen, die in de gemeente worden verspreid, en voorts op de 
gebruikelijke wijze; 

c de bekendmaking houdt de mededeling in van de bevoegdheid tot het indienen 

van zienswijzen; 

d gedurende de onder a genoemde termijn kunnen belanghebbenden bij burge­
meester en wethouders schriftelijk zienswijzen indienen omtrent het ontwerp van 
het besluit. 

Artikel 25 Uitsluiting aanvullende werking bouwverordening 

De voorschriften van de bouwverordening ten aanzien van onderwerpen van steden­
bouwkundige aard blijven overeenkomstig het bepaalde in artikel 9 lid 2 van de Wo­
ningwet buiten toepassing, behoudens ten aanzien van de volgende onderwerpen: 
a de richtlijnen voor het verlenen van vrijstelling van de stedenbouwkundige bepalin-

gen; 
b de bereikbaarheid van gebouwen voor wegverkeer; 
c de bereikbaarheid van gebouwen voor gehandicapten; 
d het bouwen bij hoogspanningsleidingen en ondergrondse hoofdtransportleidingen; 
e de ruimte tussen bouwwerken. 

Artikel 26 Overige regels 

Overig 
a uitgangspunt voor het plangebied is het realiseren van minimaal 1.000 en maxi­

maal 1.138 woningen in het plangebied over een periode van 10 jaar; 

b van de projectmatige woningen in het hele plangebied voor Noorderhaven dient 
uiteindelijk minimaal 160 van het totale aantal woningen in het segment socia Ie 
woningbouw (socia Ie huur en sociale koop) te vallen. 
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4 Overgangs- en slotregels 

Artikel27 Overgangsrecht 

27.1 Overgangsrecht bouwwerken 
a een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan 

aanwezig of in uitvoering is, dan wei gebouwd kan worden krachtens een omge­

vingsvergunning voor het bouwen, en afwijkt van het plan, mag, mits deze afwij-
i.rinn n~~r ~!:Irn an nm"~nn njet \AlnrrH \/arnrnnt 
"".~ •• __ , -_ ..... _,I """'-"::1 I ....................... -_.:::t. __ .. , 
1 gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd; 

2 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 ge­

gaan. 

b het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van het bepaalde in artikel 27.1 on­

der a een omgevingsvergunning verlenen voor het vergroten van de inhoud van 

een bouwwerk als bedoeld in het bepaalde in artikel 27.1 onder a met maximaal 

10%; 

c artikel 27.1 onder a is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan 

op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder ver­

gunning en in strijd met het daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de over­

gangsbepalingen van dat plan. 

27.2 Overgangsrecht gebruik 
a het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtre­

ding van het bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet; 

b het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in artikel 

27.2 onder a, te veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strij­

dig gebruik, tenzij door deze verandering de afwijking naar aard en omvang wordt 
verkleind; 

c indien het gebruik, bedoeld in artikel 27.2 onder a, na de 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; 

d artikel 27.2 onder a is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was 

met het voorheen geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangs­
bepalingen van dat plan. 

Artikel 28 Siotregel 

Deze regels worden aangehaald als: Regels van het bestemmingsplan Noorderhaven 

van de gemeente Zutphen. 

Aldus vastgesteld in de raadsvergadering van [invullen datum raadsvergaderingj. 

De voorzitter, De grittier, 
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Bijlage 1: Staat van bedrijfsactiviteiten Functiemenging 
categorie A tIm C 



SBI-CODE 
SBI-CODE 2008 Nr. OMSCHRIJVING Cat. 

15 10, 11 - VERVAARDIGING VAN VOEDINGSMIDDELEN EN DRANKEN 

151 101,102 0 Vleesverwerking : 

151 101 6 - vleeswaren- en vleesconservenfabrieken, p.O. < 200 m2 B 

1552 1052 2 Consumptie-ijsfabrieken, p.O. < 200 m2 B 

1581 1071 1 Broodfabrieken, brood- en banketbakkerijen, charge-ovens, v.c.< 7.500 kg meel/week B 

1584 10821 0 Verwerking cacaobonen en vervaardiging chocolade- en suikerwerk: 

1584 10821 3 - Cacao- en chocoladefabrieken- vervaardi~en van chocoladewerken met p.O. < 200 m2 B 

1584 10821 6 - Suikerwerkfabrieken zonder suiker branden, p.o. < 200 m2 B 

1593 tim 1595 1102 tim 1104 Vervaardiging van wijn, cider e.d . B 

17 ." -'''' 
17 13 - VERVAARDIGING VAN TEXTIEL 

174, 175 139 Vervaardiging van textielwaren B 

176,177 139, 143 Vervaardiging van gebreide en gehaakte stoffen en artikelen B 

18 14 -
18 14 - VERVAARDIGING VAN KLEDING; BEREIDEN EN VERVEN VAN BONT 

181 141 Vervaardiging kledin~ van leer B 

182 141 Vervaardiging van kleding en -toebehoren (exc\. van leer) C 

20 16 -
20 16 - HOUTINDUSTRIE EN VERVAARDIGING ARTIKELEN VAN HOUT RIET, KURK ED. 

203, 204, 205 162 1 Timmerwerkfabrieken, vervaardi~in~ overiqe artikelen van hout, p.O. < 200 m2 B 

205 162902 Kurkwaren-, riet- en vlechtwerkfabrieken B 

22 58 -
22 58 - UITGEVERIJEN, DRUKKERIJEN EN REPRODUKTIE VAN OPGENOMEN MEDIA 

221 581 Uitqeverijen (kantoren) A 

2222.6 18129 Kleine drukkerijen en kopieerinrichtingen B 

2223 1814 A Grafische afwerking A 

2223 1814 B Binderijen B 

2224 1813 Grafische reproduktie en zetten B 

2225 1814 Overige grafische aktiviteiten B 

223 182 Reprod uktiebedrijven opgenomen media A 

24 20 -
24 20 - VERVAARDIGING VAN CHEMISCHE PRODUKTEN 

2442 2120 0 Farmaceutische produktenfabrieken: 

2442 2120 2 - verbandmiddelenfabrieken C 

26 23 -
26 23 - VERVAARDIGING VAN GLAS, AARDEWERK, CEMENT-, KALK- EN GIPSPRODUKTEN 

2615 231 Glasbewerkingsbedrijven B 

262,263 232. 234 0 Aardewerkfabrieken : 

262., 263 232, 234 1 - vermogen elektrische ovens totaal < 40 kW B 

267 237 0 Natuursteenbewerkingsbedrijven: 

267 237 2 - zonder breken, zeven en drogen p.o. < 2.000 m2 B 

2681 2391 Slijp- en polijstmiddelen fabrieken B 

28 25 -
VERVAARD. EN REPARATIE VAN PRODUKTEN VAN METAAL (EXCL. 

28 25 - MACH.ITRANSPORTMIDD.) 

281 251 , 331 1a - gesloten gebouw, p.O. < 200 m2 B 

284 255,331 B1 Smederijen, lasinrichtingen, bankwerkerijen e.d" p.O. < 200 m2 B 

2852 2562, 3311 2 Overi~e metaalbewerkende industrie, inpandig. p.O. <200m2 B 

287 259, 331 B Overige metaalwarenfabrieken n.e.q .; inpandiq, p.O. <200 m2 B 

30 26, 28, 33 -
30 26. 28. 33 - VERVAARDIGING VAN KANTOORMACHINES EN COMPUTERS 

30 26 28. 33 A Kantoormachines- en computerfabrieken inc\. reparatie B 

33 26, 32, 33 -
33 26, 32, 33 - VERVAARDIGING VAN MEDISCHE EN OPTISCHE APPARATEN EN INSTRUMENTEN 

33 26,32,33 A Fabrieken voor medische en optische apparaten en instrumenten e.d . inc\. reparatie B 

36 31 -
36 31 - VERVAARDIGING VAN MEUBELS EN OVERIGE GOEDEREN N.E.G. 

361 9524 2 Meubelstoffeerderijen b.o. < 200 m2 A 



SBI-CODE 
SBI-CODE 2008 Nr. OMSCHRIJVING Cat. 

362 321 Fabricage van munten, sieraden e.d . ,8 

363 322 Muziekinstrumentenfabrieken B 

3663.1 32991 Socia Ie werkvoorzieninq 8 

40 35 -
4,0 35 - PRODUKTIE EN DISTRIB. VAN STROOM, AARDGAS, STOOM EN WARM WATER 

40 35 CO Elektriciteitsdistributiebedriiven, met transformatorvermoqen: 

40 35 DO Gasdistributiebedriiven: 

40 35 EO Warmtevoorzieningsinstallaties, gasgestookt: 

40 35 03 - gas: reduceer-, compressor-, meet- en regelinst. Cat. A A 

40 35 C1 - < 10 MVA 8 

40 35 04 - gasdrukregel- en meetruimten (kasten en aebouwen), cat. B en C 8 

40 35 E2 - blokverwarming B 

50 45,47 -
50 45,47 - HANDELIREPARATIE VAN AUTO'S, MOTORFIETSEN; BENZINESERVICESTATIONS 

5020.4 45204 B Autobeklederijen A 

51 46 -
51 46 - GROOTHANDEL EN HANDELSBEMIDDELING 

511 461 Handelsbemiddelina (kantoren) A 

5134 4634 Grth in dranken C 

5135 4635 Grth in tabaksprodukten C 

5136 4636 Grth in suiker, chocolade en suikerwerk C 

5137 4637 Grth in koffie, thee, cacao en speceriien C 

514 464,46733 Grth in overige consumentenartikelen C 

5148.7 46499 0 Grth in vuurwerk en munitie : 

5153 4673 0 Grth in hout en bouwmaterialen : 

5153 4673 2 - indien b.o. =< 2000 m2 8 

5153 5153 1 - algemeen C 

5153.4 5153.4 4 zand en grind: 

5153.4 46735 6 - indien b.o. =< 200 m2 8 

5154 4674 0 Grth in iizer- en metaalwaren en verwarminqsapparatuur: 

5154 4674 2 - indien b.o. =<2.000 m2 B 

5154 5154 1 - algemeen C 

5156 4676 Grth in overiqe intermediaire qoederen C 

52 47 -
52 47 - REPARATIE T.B.v. PARTICULIEREN 

527 952 Reparatie t.b.v. particulieren (excl. auto's en motorfietsen) A 

55 55 -
60 49 - VERVOER OVER LAND 

6022 493 Taxibedriiven 8 

603 495 Pomp- en compressorstations van piipleidinqen 8 

61 , 62 50, 51 -
63 52 -
63 52 - DIENSTVERLENING T.B.V. HET VERVOER 

633 791 Reisorganisaties A 

64 53 -
64 53 - POST EN TELECOMMUNICATIE 

642 61 BO zendinstaliaties: 

642 61 A Telecommunicatiebedrijven A 

642 61 B2 - FM en TV 8 

65, 66,67 64,65,66 -
72 62 - COMPUTERSERVICE- EN INFORMATIETECHNOLOGIE 

72 62 A Computerservice- en informatietechnologie-bureau's e.d. A 

72 58, 63 B Datacentra B 

73 72 -
73 72 - SPEUR- EN ONTWIKKELlNGSWERK 

732 722 Maatschappii- en geesteswetenschappelUk onderzoek A 

74 74 -



SBI-CODE 
SBI-CODE 2008 Nr. OMSCHRIJVING Cal 

63,6QUm71 , 
73,74,77, 78, 

74 80Um82 - OVERIGE ZAKELlJKE DIENSTVERLENING 

7481.3 74203 Foto- en filmontwikkelcentrales C 

7484.4 82992 Veilingen voor huisraad, kunst e.d. A 

75 84 -
90 37, 38, 39 - MILIEUDIENSTVERLENING 

9001 3700 B rioolgemalen B 

91 94 -
9? 59 - CUL TUUR, SPORT EN RECREJI.T!E 

9213 5914 Bioscopen C 

9234 8552 Muziek- en balletscholen B 

9234.1 85521 Dansscholen B 

9251 , 9252 9101 , 9102 Bibliotheken, musea, ateliers, e.d. A 

926 931 2 - binnenbanen: booQbanen A 

926 931 F Sportscholen, gymnastiekzalen ,B 

9271 9200 Casino's C 

9272.1 92009 Amusementshallen B 

93 96 -

93 96 - OVERIGE DIENSTVERLENING 

9301.3 96013 B Wasserettes, wassalons ,A 

9301.3 96013 A Wasverzendinrichtingen B 

9302 9602 Kappersbedriiven en schoonheidsinstituten A 

9303 9603 0 BegrafenisonderneminQen: uitvaartcentra A 

9304 9313,9604 Fitnesscentra, badhuizen en sauna-baden B 

9305 9609 B Persoonlijke dienstverlening n.e.g. A 



Bijlage 2: Staat van bedrijfsactiviteiten categorie 1 tlm2 



SBI-1993 nr. omschrijving cat 
17 Vervaardiging van textiel 

174, 175 Vervaardiging van textielwaren 2 
176, 177 Vervaardiging van gebreide en gehaakte stoffen en artikelen 2 

18 Vervaardiging van kleding; bereiden en verven van bant 

181 Vervaardiging kleding van leer 2 

182 Vervaardiging van kleding en -toebehoren (exel. van leer) 2 

20 Houtindustrie en vervaardiging van artikelen van haut, riet, kurk e.d . 

205 - Kurkwaren-, riet- en vleehtwerkfabrieken 2 

22 Uitgeverijen, drukkerijen en reproductie van opgenomen media 

221 Uitgeverijen (kantoren) 1 

2223 A Grafisehe afwerking 1 

2223 B Binderijen 2 

2224 Grafische reproduetie en zetten 2 

2225 Overige grafisehe activiteiten 2 

223 Reproduetiebedrijven opgenomen media 1 

36 Vervaardiging van meubels en overige goederen n.e.g. 

361 2 Meubelstoffeerderijen b.o. < 200 m2 1 

362 Fabricage van munten, sieraden e.d. 2 

363 Muziekinstrumentenfabrieken 2 

3661.1 Sociale werkvoorziening 2 

63 Dienstverlening t.b.v. het vervoer 

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

634 Ex~editeurs, earqadoors (kantoren) 1 

73 Speur- en ontwikkelingswerk 

731 Natuurwetensehappelijk speur- en ontwikkelingswerk 2 

732 Maatschappij- en geesteswetenschappelijk onderzoek 1 
74 Overige zakelijke dienstverlening 

74 A Overige zakelijke dienstverlening: kantoren 1 
75 Openbaar bestuur, overheidsdiensten, socia Ie verzekeringen 

75 A Openbaar bestuur (kantoren e.d .) 1 

91 Diverse organisaties 

9111 Bedrijfs- en werknemersorganisaties (kantoren) 1 

92 Cultuur, sport en recreatie 
, 

921,922 Studio's (film, tv, radio, geluid) 2 
9251,9252 Bibliotheken, musea, ateliers e.d. 1 
93 Overige dienstverlening 

9305 B Persoonlijke dienstverlening n.e.g. 1 



Bijlage 3: Staat van bedrijfsactiviteiten categorie 1 tim 3.2 



Staat van 8edrijfsactiviteiten (categorie 1 tIm 3.2) 

SBI-code SBI-code Nr. Omschrijving Cat. 
2008 

01 01 - Landbouw en dienstverlening t.b.v. de landbouw 

0111, 0113 011,012,013 Akkerbouw en fru itteelt (bed riifsgebouwen) 2 

0112 011, 012, 013, 0 Tuinbouw: 
016 

0112 011,012,013 1 - bedrijfsgebouwen 2 
0112 011,012,013 2 - kassen zonder verwarming 2 

0112 011,012,013 3 - kassen met gasverwarminq 2 
0112 0113 4 - champignonkwekeriien (alqemeen) 2 

0112 0113 5 - champignonkwekerijen met mestfermentatie 3.2 

0112 0163 6 - bloembollendroog- en prepareerbedrijven 2 

0112 011 7 - witlofkwekerijen (algemeen) 2 

0121 0141 0142 Fokken en houden van rundvee 3.2 

0122 0143.0145 0 Fokken en houden van overiqe qraasdieren: 

0122 0143 1 - paardenfokkeriien 3.1 

0122 0145 2 - overige graasdieren 3.1 

0124 0147 0 Fokken en houden van pluimvee: 

0124 0147 4 - overig pluimvee 3.2 

0125 0149 0 Fokken en houden van overige dieren: 

0125 0149 2 - konijnen 3.2 

0125 0149 3 - huisdieren 3.1 

0125 0149 4 - maden, wormen e.d. 3.2 
0125 0149 5 - bijen 2 

0125 0149 6 - overige dieren 2 

0130 0150 Akker- en/of tuinbouw in combinatie met het fokken en houden 3.2 
van dieren (niet intensief) 

014 016 0 Dienstverlening t.b.v. de landbouw: 

014 016 1 - algemeen (o.a. loonbedrijven): b.o. > 500 m2 3.1 

014 016 2 - algemeen (o.a. loonbedrijven): b.o.<= 500 m2 2 

014 016 3 - plantsoenendiensten en hoveniersbedrijven: b.o. > 500 m2 3.1 

014 016 4 - plantsoenendiensten en hoveniersbedrijven: b.o. <= 500 m2 2 

0142 0162 KI-stations 2 

02 02 - Bosbouw en dienstverlening t.b.v. bosbouw 

020 021,022,024 Bosbouwbedrijven 3.1 

05 03 - Visserij- en visteeltbedrijven 

0501.1 0311 Zeevisseriibedriiven 3.2 

0501.2 0312 Binnenvisserijbedrijven 3.1 

0502 032 0 Vis- en schaaldierkwekerijen: 

0502 032 1 - oester-, mossel- en schelpenteeltbedrijven 3.2 

0502 032 2 - visteeltbedrijven 3.1 

10 08 - Turfwinning 

103 089 Turfwinningbedrijven 3.2 



Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 tIm 3.2) 

SBI-code SBI-code Nr. Omschrijving Cat. 
2008 

14 08 - Winning van zand, grind, klei zout, e.d. 

144 0893 Zoutwinningbedrijven 3.2 

15 10,11 - Vervaardiging van voedingsmiddelen en dranken 

151 101 , 102 0 Slachterijen en overige vleesverwerking: 

151 101 , 102 1 - slachterijen en pluimveeslachterijen 3.2 

151 101 4 - vleeswaren- en vleesconservenfabrieken: p.o. > 1000 m2 3.2 

151 101 5 - vleeswaren- en vleesconservenfabrieken: p.o. <= 1000 m2 3.1 

151 101 6 - vleeswaren- en vleesconservenfabrieken: p.O. <= 200 m2 3.1 

151 101,102 7 - loonslachterijen 3.1 

151 108 8 - vervaardiging van snacks en vervaardiging van kant-en- 3.1 
klaar-maaltijden met p.O. < 2.000 m2 

152 102 0 Visverwerkingsbedrijven: 

152 102 5 - verwerken anderszins: p.O. <= 1000 m2 3.2 

152 102 6 - verwerken anderszins: p.O. <= 300 m2 3.1 

1531 1031 0 Aardappelproducten fabrieken : 

1531 1031 2 - vervaardiging van snacks met p.O. < 2.000 m2 3.1 

1532. 1533 1 032~ 1039 0 Groente- en fruitconservenfabrieken: 

1532. 1533 1032, 1039 1 - jam 3.2 

1532, 1533 1032, 1039 2 - groente algemeen 3.2 

1532, 1533 1032, 1039 3 - met koolsoorten 3.2 

1551 1051 0 Zuivelproducten fabrieken: 

1551 1051 3 - melkproducten fabrieken v.c. < 55.000 tlj 3.2 

1552 1052 1 Consumptie-ijsfabrieken: p.O. > 200 m2
: 3.2 

1552 1052 2 Consumptie-ijsfabrieken: p.O. <= 200 m2 2 

1581 1071 0 Broodfabrieken, brood- en banketbakkerijen: 

1581 1071 1 - v.C. < 7500 kg meel/week~ bij gebruik van charge-ovens 2 

1581 1071 2 - V.C. >= 7500 kg meel/week 3.2 

1582 1072 Banket, biscuit- en koekfabrieken 3.2 

1584 10821 0 Verwerking cacaobonen en vervaardiging chocolade- en sui-
kerwerk: 

1584 10821 2 - cacao- en chocoladefabrieken vervaardigen van chocola- 3.2 
dewerken met p.O. < 2.000 m2 

1584 10821 3 - cacao- en chocoladefabrieken vervaardigen van chocola- 2 
dewerken met p.O. <= 200 m2 

1584 10821 5 - suikerwerkfabrieken zonder suiker branden: p.O. > 200 m2 3.2 

1584 10821 6 - suikerwerkfabrieken zonder suiker branden: p.O. <= 200 m2 2 

1585 1073 Deegwarenfabrieken 3.1 

1586 1083 0 Koffiebranderijen en theepakkerijen: 

1586 1083 2 - theepakkerijen 3.2 

1589.2 1089 0 Soep- en soeparomafabrieken: 

1589.2 1089 1 - zonder poederdrogen 3.2 

1593 tim 1102 tim 1104 Vervaardiging van wijn, cider e.d . 2 

1595 



Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 tim 3.2) 

SBI-code SBI-code Nr. Omschrijving Cat. 
2008 

1598 1107 Mineraalwater- en frisdrankfabrieken 3.2 

17 13 · Vervaardlging van textiel 

171 131 Bewerken en spinnen van textielvezels 3.2 

172 132 0 Weven van textiel : 

172 132 1 - aantal weefQetouwen < 50 3.2 

173 133 T extielveredeli nQsbedrijven 3.1 

174 175 139 Vervaardiging van textielwaren 3.1 

176, 177 139,143 Vervaardiging van gebreide en gehaakte stoffen en artikelen 3.1 

18 14 · Vervaardiging van kleding; bereiden en verven van bont 

181 141 VervaardiQinQ kledinQ van leer 3.1 

182 141 VervaardiQinQ van kleding en -toebehoren (excl. van leer) 2 

183 142, 151 Bereiden en verven van bont; vervaardiging van artikelen van 3.1 
bont 

19 15 - Vervaardiging van leer en lederwaren (exel. kleding) 

192 151 Lederwarenfabrieken (excl. kleding en schoeisel) 3.1 

193 152 Schoenenfabrieken 3.1 

20 16 - Houtindustrie en vervaardiging artikelen van hout, riet, 
kurk e.d. 

2010.1 16101 Houtzagerijen 3.2 

2010.2 16102 0 Houtconserveringsbedrijven: 

2010.2 16102 2 - met zoutoplossingen 3.1 

202 1621 Fineer- en plaatmaterialenfabrieken 3.2 

203,204, 162 0 Timmerwerkfabrieken, vervaardiging averige artikelen van haut 3.2 
205 

203,204, 162 1 Timmerwerkfabrieken, vervaardiging overige artikelen van hout, 3.1 
205 p.O. < 200 m2 

205 162902 Kurkwaren-, riet- en vlechtwerkfabrieken 2 

21 17 · Vervaardiging van papier, karton en papier- en kartonwa-

ren 

2112 1712 0 Papier- en kartonfabrieken: 

2112 1712 1 - p.c. < 3 t1u 3.1 

212 172 Papier- en kartonwarenfabrieken 3.2 

2121.2 17212 0 Golfkartonfabrieken: 

2121.2 17212 1 - p.c. < 3 t/u 3.2 

22 58 - Uitgeverijen, drukkerijen en reproduetie van opgenomen 

media 

221 581 Uitgeverijen (kantaren) 1 

2221 1811 Drukkerijen van dagbladen 3.2 

2222 1812 Drukkerijen (vlak- en rotatie-diepdrukkerijen) 3.2 



Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 tIm 3.2) 

SS/-code SS/-code Nr. Omschrijving Cat. 

2008 

2222.6 18129 Kleine drukkeriien en kopieerinrichtingen 2 

2223 1814 A Grafische afwerking 1 

2223 1814 B Binderijen 2 

2224 1813 Grafische reproductie en zetten 2 

2225 1814 Overige grafische activiteiten 2 

223 182 Reproductiebedrijven opgenomen media 1 

23 19 - Aardolie-/steenkoolverwerk. Ind.; bewerking splijt-

Ikweekstoffen 

2320.2 19202 A Smeerolien- en veUenfabrieken 3.2 

24 20 - Vervaardiging van chemische producten 

2442 2120 0 F armaceutische productenfabrieken: 

2442 2120 1 - formulering en afvullen geneesmiddelen 3.1 

2442 2120 2 - verbandmiddelenfabrieken 2 

2462 2052 0 Liim- en plakmiddelenfabrieken: 

2462 2052 1 - zander dierlijke grondstoffen 3.2 

2464 205902 Fotochemische productenfabrieken 3.2 

2466 205903 A Chemische kantoorbenodigdhedenfabrieken 3.1 

25 22 - Vervaardiging van producten van rubber en kunststof 

2512 221102 0 Loopvlakvernieuwingsbedrijven: 

2512 221102 1 - vloeropp. < 100 m2 3.1 

2513 2219 Rubber-artikelenfabrieken 3.2 

252 222 0 Kunststofverwerkende bedrijven: 

252 222 3 - productie van verpakkingsmateriaal en assemblage van 3.1 

kunststofbouwmaterialen 

26 23 - Vervaardiging van glas, aardewerk, cement-, kalk- en gips-
producten 

261 231 0 Glasfabrieken: 

261 231 1 - glas en glasproducten, p.c. < 5.000 tlj 3.2 

2615 231 Glasbewerkingsbedriiven 3.1 

262,263 232,234 0 Aardewerkfabrieken: 

262,263 232, 234 1 - vermogen elektrische ovens totaal < 40 kW 2 

262,263 232, 234 2 - vermogen elektrische ovens totaal >= 40 kW 3.2 

2661.2 23612 0 Kalkzandsteenfabrieken: 

2661 .2 23612 1 - p.c. < 100.000 tli 3.2 

2662 2362 Mineraalgebonden bouwplatenfabrieken 3.2 

2663.2664 2363, 2364 0 Betonmortelcentrales: 

2663,2664 2363, 2364 1 - p.c. < 100 tlu 3.2 

2665,2666 2365, 2369 0 Vervaardiging van producten van beton, (vezel)cement en gips: 

2665,2666 2365, 2369 1 - p.c. < 100 tid 3.2 

267 237 0 Natuursteenbewerkingsbedrijven: 

267 237 1 - zander breken zeven en drogen: p.o. > 2.000 m2 3.2 



Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 tim 3.2) 

SBI-code SBI-code Hr. Omschrijving Cat. 
2008 

267 237 2 - zonder breken, zeven en drogen: p.O. <= 2.000 m2 3.1 
2681 2391 Slijp_- en polijstmiddelen fabrieken 3.1 
2682 2399 C Minerale productenfabrieken n . e,-~. 3.2 

28 25,31 - Vervaard. en reparatie van producten van metaal (excl. 
mach.ltrans~ortmidd.} 

281 251 , 331 0 Constructiewerkplaatsen: 

281 251,331 1 - Qeslotengebouw 3.2 
281 251,331 1a - gesloten Qebouw, p.o. < 200 m2 3.1 
284 255, 331 8 Smederijen, lasinrichtingen, bankwerkerijen e.d. 3.2 
284 255 331 81 Smederijen, lasinrichtingen, bankwerkerijen e.d., p.O. < 200 m2 3.1 
2851 2561 , 3311 0 Metaaloppervlaktebehandelingsbedrijven: 

2851 2561, 3311 1 - algemeen 3.2 
2851 2561,3311 11 - metaalharden 3.2 
2851 2561 , 3311 12 - lakspuiten en moffelen 3.2 
2851 2561 , 3311 2 - scoperen (opspuiten van zink) 3.2 
2851 2561 , 3311 3 - thermisch verzinken 3.2 
2851 2561.3311 4 - thermisch vertinnen 3.2 
2851 2561,3311 5 - mechanische oppervlaktebehandeling (slijpen, polijsten) 3.2 
2851 2561,3311 6 - anodiseren, eloxeren 3.2 
2851 2561 , 3311 7 - chemische oppervlaktebehandelinQ 3.2 
2851 2561 3311 8 - emailleren 3.2 
2851 2561,3311 9 - galvaniseren (vernikkelen, verchromen, verzinken, verkope- 3.2 

ren ed} 
2852 2562,3311 1 Overige metaalbewerkende industrie 3.2 
2852 2562.3311 2 Overige metaalbewerkende industrie, inpandig, p.o. <200m2 3.1 
287 259. 331 8 Overige metaalwarenfabrieken n.e.g. 3.2 
287 259, 331 8 Overige metaalwarenfabrieken n.e.g.; inpandig, p.o. <200 m2 3.1 

29 21,28, 33 - Vervaardiging van machines en apparaten 

29 27,28,33 0 Machine- en apparatenfabrieken incl. reparatie : 

29 27,28,33 1 - R.O. < 2.000 m2 3.2 

30 26, 28, 33 - Vervaardiging van kantoormachines en computers 
30 26, 28~ 33 A Kantoormachines- en computerfabrieken incl. reparatie 2 

31 26,21,33 - Vervaardiging van over. elektr. machines, apparaten en 
benodigdh. 

314 272 Accumulatoren- en batterijenfabrieken 3.2 
316 293 Elektrotechnische industrie n.e.g. 2 

32 26,33 - Vervaardiging van audio-, video-, telecom-apparaten en -
benodigdh. 

321 Um 323 261, 263, 264, Vervaardiging van audio-, video- en telecom-apparatuur e.d . 3.1 
331 incl. reparatie 



Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 tim 3.2) 

SBI-code SBI-code Nr. Omschrijving Cat. 
2008 

3210 2612 . Fabrieken v~~r gedrukte bedrading 3.1 

33 26, 32, 33 - Vervaardiging van medische en optische apparaten en 

instrumenten 

33 26,32,33 A Fabrieken voor medische en optische apparaten en instrumen- 2 
ten e.d. incl. reparatie 

34 29 Vervaardiging van auto's, aanhangwagens en opleggers 

343 293 Auto-onderdelenfabrieken 3.2 

35 30 - Vervaardiging van transportmiddelen (excl. auto's, aan-

hangwagens) 

351 301 , 3315 0 Scheepsbouw- en reparatiebedrijven: 

351 301,3315 1 - houten schepen 3.1 

351 301,3315 2 - kunststof schepen 3.2 

352 302,317 0 WaQonbouw- en spoorwegwerkplaatsen: 

352 302, 317 1 - alQemeen 3.2 

354 309 Rijwiel- en motorrijwielfabrieken 3.2 

355 3099 Transportmiddelenindustrie n.e.g. 3.2 

36 31 - Vervaardiging van meubels en overige goederen n.e.g. 

361 310 1 Meubelfabrieken 3.2 

361 9524 2 Meubelstoffeerderijen b.o. < 200 m2 1 

362 321 Fabricage van munten, sieraden e.d. 2 

363 322 Muziekinstrumentenfabrieken 2 

364 323 Sportartikelenfabrieken 3.1 

365 324 Speelgoedartikelenfabrieken 3.1 

3663.1 32991 Sociale werkvoorziening 2 

3663.2 32999 VervaardiQing van overige goederen n.e.g. 3.1 

40 35 - Productie en distrib. Van stroom, aardgas, stoom en warm 

water 

40 35 BO Bio-energieinstallaties elektrisch vermogen < 50 MWe: 

40 35 B1 - covergisting, verbranding en vergassing van mest, slib, GFT 3.2 

en reststromen voedingsindustrie 

40 35 B2 - vergisting, verbranding en vergassing van overige biomassa 3.2 

40 35 CO EI ektriciteitsdistributiebedrijve n, met transformatorvermogen: 

40 35 C1 - < 10 MVA 2 

40 35 C2 - 10 - 100 MVA 3.1 

40 35 C3 - 100 - 200 MVA 3.2 

40 35 DO Gasdistributiebedrijven: 

40 35 D3 - gas: reduceer-, compressor-, meet- en regelinst. Cat. A 1 

40 35 D4 - gasdrukregel- en meetruimten (kasten en gebouwen), cat. B 2 

en C 

40 35 D5 - gasontvang- en -verdeelstations, cat. D 3.1 



Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 tim 3.2) 

SBI-code SBI-code Nr. Omschrijving Cat. 
2008 

40 35 EO Warmtevoorzieningsinstallaties, gasgestookt: 

40 35 E1 - stadsverwarming 3.2 
40 35 E2 - blokverwarming 2 

40 35 FO Windmolens: 

40 35 F1 - wiekdiameter 20 m 3.2 

41 36 - Winning en distributie van water 

41 36 AO WaterwinninQ-/ bereidinQ- bedriiven: 

41 36 A2 - bereiding met chloorbleekloog e.d. en/of straling 3.1 

41 36 BO Waterdistributiebedrijven met pompvermogen: 

41 36 B1 - <1MW 2 

41 36 B2 - 1 - 15 MW 3.2 

45 41 , 42, 43 - Bouwnijverheid 

45 41 , 42, 43 0 Bouwbedrijven algemeen: b.o. > 2.000 m2 3.2 

45 41 , 42, 43 1 Bouwbedrijven algemeen: b.o. <= 2.000 m2 3.1 

45 41 , 42,43 2 Aannemersbedrijven met werkplaats: b.o. > 1000 m2 3.1 

45 41,42, 43 3 Aannemersbedrijven met werkplaats: b.o. < 1000 m2 2 

50 45,47 . Handel/reparatie van auto's, motorfietsen; benzineservice-
stations 

501,502, 451,452,454 Handel in auto's en motorfietsen, reparatie- en servicebedrijven 2 

504 

501 451 Handel in vrachtauto's (incl. import en reparatie) 3.2 

5020.4 45204 A Autoplaatwerkerijen 3.2 
5020.4 45204 B Autobeklederllen 1 

5020.4 45204 C AutospuitinrichtinQen 3.1 
5020.5 45205 Autowasserijen 2 

503,504 453 Handel in auto- en motorfietsonderdelen en -accessoires 2 

505 473 0 Benzineservicestations: 

505 473 2 - met LPG < 1000 m3/jr 3.1 

505 473 3 - zonder LPG 2 

51 46 - Groothandel en handelsbemiddeling 

511 461 HandelsbemiddelinQ (kantoren) 1 

5121 4621 0 Grth in akkerbouwproducten en veevoeders 3.1 
5122 4622 Grth in bloemen en planten 2 

5123 4623 Grth in levende dieren 3.2 

5124 4624 Grth in huiden, vellen en leder 3.1 
5125, 5131 46217, 4631 Grth in ruwe tabak, groenten, fruit en consumptie-aardappelen 3.1 

5132, 5133 4632,4633 Grth in vlees, vleeswaren, zuivelproducten, eieren, spijsolien 3.1 

5134 4634 Grth in dranken 2 

5135 4635 Grth in tabaksproducten 2 

5136 4636 Grth in suiker, chocolade en suikerwerk 2 

5137 4637 Grth in koffie, thee, cacao en specerijen 2 



Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 tIm 3.2) 

SBI-code SBI-code Nr. Omschrijving Cat. 
2008 

5138,5139 4638/4639 Grth in overige voedings- en genotmiddelen 2 

514 464, 46733 Grth in overige consumentenartikelen 2 

5148.7 46499 0 Grth in vuurwerk en munitie: 

5148.7 46499 1 - consumentenvuurwerk, verpakt, opslag < 10 ton 2 

5148.7 46499 2 - consumentenvuurwerk, verpakt, opslag 10 tot 50 ton 3.1 

5148.7 46499 5 - munitie 2 

5151.1 46711 0 Grth in vaste brandstoffen: 

5151.1 46711 1 - klein, lokaal verzorgingsgebied 3.1 

5151.3 46713 Grth minerale olieproducten (excl. brandstoffen) 3.2 

5152.2/.3 46722, 46723 Grth in metalen en -halffabricaten 3.2 

5153 4673 0 Grth in hout en bouwmaterialen: 

5153 4673 1 - algemeen: b.o. > 2000 m2 3.1 

5153 4673 2 - algemeen : b.o. <= 2000 m2 2 

5153.4 46735 4 land en Qrind : 

5153.4 46735 5 - algemeen: b.o. > 200 m2 3.2 

5153.4 46735 6 - algemeen : b.o. <= 200 m2 2 

5154 4674 0 Grth in ijzer- en metaalwaren en verwarmingsapparatuur: 

5154 4674 1 - algemeen: b.o. > 2.000 m2 3.1 

5154 4674 2 - algemeen: b.o. < = 2.000 m2 2 

5155.1 46751 Grth in chemische producten 3.2 

5155.2 46752 Grth in kunstmeststoffen 2 

5156 4676 Grth in overige intermediaire goederen 2 

5157 4677 0 Autosloperijen: b.o. > 1000 m2 3.2 

5157 4677 1 Autosloperijen: b.o. <= 1000 m2 3.1 

5157.2/3 4677 0 Overige groothandel in afval en schroot: b.o. > 1000 m2 3.2 

5157.2/3 4677 1 Overige groothandel in afval en schroot: b.o. <= 1000 m2 3.1 

518 466 0 Grth in machines en apparaten: 

518 466 1 - machines voor de bouwnijverheid 3.2 

518 466 2 - overige 3.1 

519 466,469 Overige grth (bedrijfsmeubels, emballage, vakbenodigdheden 2 

e.d. 

52 47 - Detailhandel en reparatie t.b.v. particulieren 

52 47 A Detailhandel voor zover n.e.g. 1 

5211/2,5246 471 Supermarkten, warenhuizen 1 

/9 

5222,5223 4722,4723 Detailhandel vlees, wild, QevoQelte, met roken, koken, bakken 1 

5224 4724 Detailhandel brood en banket met bakken voor eigen winkel 1 

5231,5232 4773,4774 Apotheken en drogisterijen 1 

5246/9 4752 Bouwmarkten, tuincentra. hypermarkten 2 

5249 4778 Detailhandel in vuurwerk tot 10 ton verpakt 1 

5261 4791 Postorderbedrijven 3.1 

527 952 Reparatie t.b.v. particulieren (excl. auto's en motorfietsen) 1 

55 55 - Logies-. maaltijden- en drankenverstrekking 



Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 tIm 3.2) 

SBI-code SBI-code Nr. Omschrijving Cat. 
2008 

5511,5512 5510 Hotels en pensions met keuken, conferentie-oorden en con- 1 

grescentra 

552 553,552 Kampeerterreinen, vakantiecentra, e.d. (met keuken) 3.1 

553 561 Restaurants, cafetaria's, snackbars, ijssalons met eigen ijsbe- 1 

reidinQ, viskramen e.d. 

554 563 1 Cafes, bars 1 

554 563 2 Discotheken, muziekcafes 2 

5551 5629 Kantines 1 

5552 562 Cateringbedrijven 2 

60 49 - Vervoer over land 

601 491 , 492 0 Spoorwegen: 

601 491 , 492 1 - stations 3.2 

6021 .1 493 Bus-, tram- en metra stations en -remises 3.2 

6022 493 TaxibedrUven 2 

6023 493 Tourinqcarbedriiven 3.2 

6024 494 0 Goederenwegvervoerbedrijven (zonder schoonmaken tanks) : 3.2 
b.o. > 1000 m2 

6024 494 1 Goederenwegvervoerbedrijven (zonder schoonmaken tanks) 3.1 

b.o. <= 1000 m2 

603 495 Pomp- en compressorstations van pijpleidingen 2 

61,62 50,51 - Vervoer over water I door de lucht 

61,62 50, 51 A Vervoersbedrijven (uitsluitend kantoren) 1 

63 52 - Dienstverlening t.b.v. het vervoer 

6311.2 52242 0 Laad-, 105- en overslagbedrijven t.b.v. binnenvaart: 

6311 .2 52242 2 - stukgoederen 3.2 

6312 52102,52109 A Distributiecentra, pak- en koelhuizen 3.1 

6312 52109 B Opslaggebouwen (verhuur opslagruimte) 2 

6321 5221 1 Autoparkeerterreinen, parkeergarages 2 

6321 5221 2 Stallingvan vrachtwagens (met koelinstallaties) 3.2 

6322, 6323 5222 Overiqe dienstverlening t.b.v. vervoer (kantoren) 1 

633 791 Reisorganisaties 1 

634 5229 Expediteurs, cargadoors (kantoren) 1 

64 53 - Post en telecommunicatie 

641 531 532 Post- en koeriersdiensten 2 

642 61 A Telecommunicatiebedrijven 1 

642 61 BO Zendinstallaties: 

642 61 B1 - LG en MG, zendervermogen < 100 kW (bij grater vermogen: 3.2 

onderzoek!) 

642 61 B2 - FM en TV 1 

642 61 B3 - GSM en UMTS-steunzenders (indien bouwvergunningplich- 1 
tiq) 



Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 tIm 3.2) 

SBI-code SBI-code Nr. Omschrijving Cat. 
2008 

65 66~ 67 64, 65.66 - FinanciiHe instellingen en verzekeringswezen 

65.66,67 64,65,66 A Banken. verzekeringsbedrijven, beurzen 1 

70 41 68 - Verhuur van en handel in onroerend goed 

70 41 , 68 A Verhuur van en handel in onroerend goed 1 

71 77 - Verhuur van transportmiddelen. machines. andere roeren-
de goederen 

711 7711 Personenautoverhuurbedrijven 2 

712 7712,7739 Verhuurbedrijven voor transportmiddelen (excl. personenauto- 3.1 
s) 

713 773 Verhuurbedriiven voor machines en werktuigen 3.1 

714 772 Verhuurbedrijven voor roerende goederen n.e.g . 2 

72 62 - Computerservice- en informatietechnologie 

72 62 A Computerservice- en informatietechnologie-bureau's e.d. 1 

72 58, 63 B Datacentra 2 

73 72 - Speur- en ontwikkelingswerk 

731 721 Natuurwetenschappelijk speur- en ontwikkelingswerk 2 

732 722 Maatschappij- en geesteswetenschappelijk onderzoek 1 

74 63. 69tm71. - Overige zakelijke dienstverlening 
73.74.77,78, 
80tm82 

74 63,69tm71, A Overige zakelijke dienstverlening: kantoren 1 
73,74, 77,78, 
8Otm82 

747 812 Reinigingsbedriiven voor gebouwen 3.1 

7481 .3 74203 Foto- en filmontwikkelcentrales 2 
7484.4 82992 Veilingen voor huisraad, kunst e.d. 1 

75 84 - Openbaar bestuur, overheidsdiensten, sociale verzekerin-
gen 

75 84 A Openbaar bestuur (kantoren e.d.) 1 

7525 8425 Brandweerkazernes 3.1 

80 85 - Onderwijs 

801,802 852, 8531 Scholen voor basis- en algemeen voortgezet onderwijs 2 
803,804 8532,854, Scholen voor beroeps-, hoger en overig onderwijs 2 

855 

85 86 - Gezondheids- en welzijnszorg 

8511 8610 Ziekenhuizen 2 



Staat van Bedrijfsactiviteiten (categorie 1 tim 3.2) 

SBI-code SBI-code Nr. Omschrijving Cat. 
2008 

8512,8513 8621,8622, Artsenpraktijken, klinieken en dagverblijven 1 

8623 

8514,8515 8691,8692 Consultatiebureaus 1 

853 871 1 Verpleeqhuizen 2 

853 8891 2 Kinderopvanq 2 

90 37, 38,39 - Milieudienstverlening 

9001 3700 B Rioolgemalen 2 

9002.1 381 A Vuilophaal-, straatreinigingsbedrijven e.d. 3.1 

9002.1 381 B Gemeentewerven (afval-inzameldepots) 3.1 

9002.2 382 AO Afvalverwerkinqsbedrijven: 

9002.2 382 A2 - kabelbranderijen 3.2 

9002.2 382 A4 - pathogeen afvalverbranding (voor ziekenhuizen) 3.1 

9002.2 382 A5 - oplosmiddelterugwinning 3.2 

9002.2 382 A7 - verwerking fotochemisch en galvano-afval 2 

9002.2 382 CO Composteerbedrijven: 

9002.2 382 C3 - belucht v.c. < 20.000 ton/jr 3.2 

91 94 - Diverse organisaties 

9111 941 , 942 Bedrijfs- en werknemersorganisaties (kantoren) 1 

9131 9491 Kerkgebouwen e.d . 2 

9133.1 94991 A Buurt- en clubhuizen 2 

9133.1 94991 B Hondendressuurterreinen 3.1 

92 59 - Cultuur, sport en recreatie 

921,922 591, 592, 601, Studio's (film, TV, radio, geluid) 2 

602 

9213 5914 Bioscopen 2 

9232 9004 Theaters, schouwburgen, concertgebouwen, evenementenhal- 2 

len 

9234 8552 Muziek- en balletscholen 2 

9234.1 85521 Dansscholen 2 

9251,9252 9101,9102 Bibliotheken, musea, ateliers, e.d. 1 

9253.1 91041 Dierentuinen 3.2 

9253.1 91041 Ki n d erboerderije n 2 

926 931 0 Zwembaden : 

926 931 1 - overdekt 3.1 

926 931 A Sporthallen 3.1 

926 931 B Bowlinqcentra 2 

926 931 C Overdekte kunstijsbanen 3.2 

926 931 E Maneges 3.1 

926 931 F Tennisbanen (met verlichting) 3.1 

926 931 G Veldsportcomplex (met verlichting) 3.1 

926 931 H Golfbanen 1 

926 931 I Kunstskibanen 3.1 



Staat van 8edrijfsactiviteiten (categorie 1 tim 3.2) 

SBI-code SBI-code Nr. Omschrijving Cat. 
2008 

926 931 0 Schietinrichtingen: 

926 931 11 - buitenbanen met voorzieningen: boogbanen 2 
926 931 2 - binnenbanen: boogbanen 1 
926 931 A Skelter- en kartbanen, in een hal 3.1 
926 931 F Sportscholen, ~wmnastiekzalen 2 
926 932 G Jachthavens met diverse voorzieninQen 3.1 
9271 9200 Casino's 2 
9272.1 92009 Amusementshallen 2 

93 96 - Overige dienstverlening 

9301.1 96011 A Wasseriien en strijkinrichtingen 3.1 
9301.1 96011 B TapiitreiniQingsbedrijven 3.1 
9301.2 96012 Chemische wasserijen en ververiien 2 
9301.3 96013 A Wasverzendinrichtingen 2 
9301.3 96013 B Wasserettes, wassalons 1 
9302 9602 Kappersbedrijven en schoonheidsinstituten 1 
9303 9603 0 Begrafenisondernem ingen : 

9303 9603 1 - uitvaartcentra 1 
9303 96031 2 - begraafplaatsen 1 
9303 96032 3 - crematoria 3.2 
9304 9313, 9604 Fitnesscentra, badhuizen en sauna-baden 2 
9305 9609 A Dierenasiels en -pensions 3.2 
9305 9609 B Persoonlijke dienstverlening n.e.g. 1 



Bijlage 4: Staat van inrichtingen (horeca) 

CATEGORIE I "LICHTE HORECA" 

Horecabedrijven, die gelet op de aard en omvang ervan zowel vanuit functionele als 

uit milieuoverwegingen (vooral verstrekking van etenswaren en maaltijden) niet of 

nauwelijks storend kunnen werken op de bestaande en/of toekomstige functies van de 

omgeving van deze horecabedrijven. Binnen deze categorie worden de volgende sub-
r-!lf.o""rioon nnrlor~,..hoirlon · 
__ "_~_I 1 __ 11 _IIUvl ~"",llvl\,,l"'II . 

la. aan de detailhandelsfunctie verwante horeca 
automatiek 

broodjeszaak 

cafetaria 

creperie 

croissanterie 

koffiebar 

lunchroom 

snackbar 

tearoom 

ijssalon 

lb. overige lichte horeca 
bistro 

hotel/pension 

restaurant (zonder bezorg- en/of afhaalservice) 

CATEGORIE II "MIDDELZWARE HORECA" 

Horecabedrijven, die gelet op de aard en omvang ervan zowel vanuit functionele als 

uit milieuoverwegingen aanzienlijk storend kunnen werken op de bestaande en/of 

toekomstige functies van de omgeving van deze horecabedrijven: 

automatiek 

bar 

bedrijven genoemd onder 1 a en 1 b met een bruto-vloeroppervlak groter dan 

250 m2 

biljartcentrum 

cafe (openbare gelegenheid waar men dranken kan gebruiken, met daaraan 

ondergeschikt dansgelegenheid) 

cafe-restaurant (met of zonder bezorg- en/of afhaalservice) 

dansschool 

proeflokaal 

restaurant met een bezorg- en/of afhaalservice (pizzeria, chinees, drive-in, 

etc.) 

shoarma/grillroom 

zalenverhuur (zonder regulier gebruik ten behoeve van feesten en muziek­

/dansevenementen) 



CATE.GORIE III "ZWARE HORECA" 

Horecabedrijven, die gelet op de aard en omvang ervan zowel varruit functionele als 

uit mllieuoverwegingen in min of meer ernstlge mate storend kUnnen werken op de 

bestaande en/of toekomstige functies van de omgeving van deze horecabedrijven: 

coffees hop 

dancing (dansgelegenheid) 

discotheekldlscobar (openbare drank- en dansgele.genheid) 

nachtclub (gelegenheid voor dansen en ander vermaak die's nachts geopend 

is) 

partycentrum (regulier gebruik ten behoeve van feesten en muziek­

/dansevenementen) 



Bijlage 5: Parkeemormering 



BESTEMMINGSPLAN NOORDERHAVEN 

PARKEERNORMEN 

In tabel1 is per functie een parkeernorm opgenomen. De parkeernormen zijn geba­

seerd op de landelijke parkeerkencijfers die door het kenniscentrum CROW uit (Iitera­
tuur)onderzoek zijn bepaald (CROW-publicatie 182 "Parkeerkencijfers -basis voor 

parkeernormering", september 2008). De parkeernormen zijn theoretische waarden 

die van toepassing zijn voor het nieuw te ontwikkelen Noorderhavengebied. Qua ver­
stedelijkingsgraad valt Zutphen in de categorie "matig stedelijk". Noorderhaven is on­
derdeel van de centrum-zone waar voor het parkeren in de openbare ruimte betaald 

moe! worden. 

De parkeernorm in tabel 1 geeft het aantal parkeerplaatsen weer dat minimaal dient te 
worden gerealiseerd. De parkeerplaatsen ten behoeve van toegelaten functies dienen 

in Noorderhaven in principe binnen het betreffende veld te worden gerealiseerd. Het 
bezoekersparkeren vindt plaats in de openbare ruimte of in openbare centrale par­

keervoorziening(en) op acceptabele loopafstand. Indien er in een veld op een andere 
wijze in de parkeerbehoefte wordt voorzien, waarbij rekening wordt gehouden met de 
aanwezigheidsgraad van een bepaalde functie, het gecombineerd gebruik van par­

keerplaatsen en acceptabele loopafstanden, dan kan -mits goed onderbouwd- gebruik 
worden gemaakt van parkeerruimte binnen andere velden, openbare ruimte of centra­
le parkeervoorziening(en). 

De aanwezigheidspercentages voor de verschillende periodes van de dag / week zijn 
weergegeven in tabel 2. 

Parkeerplaatsen op eigen terrein bij woningen worden geteld zoals is weergegeven in 
tabel3. 



------ - - - ------ ----- _. - - --- ~------ ~ - -
_ .. _. - --- -- ---.-- --- - _ ... __ ... _ .. - - -- -- --- -- ---- - - - --- - .- -- •. - ... - 1 - - - - - - . -- - - -- --

I 

Hoofdfunclie Subfunctie Parkeernorm Aandeelbezoekers* 

Kantoren (commerciele) dienstverlening 1, 7 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 20% 

(kantoren met baliefunctie) 

kantoren zander baliefunctie 1,0 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 5% 

Horeca hotel 0,5 parkeerplaats per kamer 

restaurant 8,0 parkeerplaatsen per 100 m2 b.v.o. 80% 

cafe/bar/d iscotheekl cafetaria 4,0 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 90% 

Dienstverlening consumentQerichte+ 1,7 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o . 

maatschaIJpelijke++ 1,7 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 

Dagelijkse detail- supermarkt 2,5 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 85% 
handel overig 1,7 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 85% 

Niet-dagelijkse non-food 1,7 parkeerplaats per 100 m2 b. v.o. 85% 
detailhandel 

Maatschappelijke creche/peuterspeelzaal/kinderdagverblijven 0,6 parkeerplaats per arbeidsplaats x-aantal parkeerplaatsen bren-
(culturele) voorzie- gen/halen** 

ningen basisonderwijs 0,5 parkeerplaats per leslokaal x-aantal parkeerplaatsen bren-
gen/halen** 

voortgezetonderwijs 0,5 parkeerplaats per leslokaal 

arts/maatschap/kruisgebouw/therapeut 1,5 parkeerplaatsen per behandelkamer (mi- 65% 
nimaal 3 per praktijk) 

apotheek 1,7 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 



cultureel centrum/wijkgebouw 1,0 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 85% 

verpleeg/verzorg ingstehu is 0,5 parkeerplaats per wooneenheid 60% 

serviceflat/aanleunwoning/zorg appartemen- 0,3 parkeerplaats per woning 0,3 parkHerplaats per woning 

ten 

Leisure museum / atelier 0,5 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 95% 

bowlinQbaan 2,5 parkeerplaatsper baan 95% 

conQres / creativiteitscentrum 4,0 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 99% 

dans / sportschool 3,0 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 95% 

overdekte speeltuin / hal 3,0 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 90% 

attractiepark / speelpark 4.0 parkeerplaats per 100 m2 b.v.o. 99% 
theater 0,2 parkeerplaats per zitplaats 

Wonen segment duur 1,5 parkeerplaats per woning bewoners op eigen terrein / bezoekers 
(1 ,2 pp bewoners + 0,3 pp bezoekers) in de openbare ruimte 

segment midden + appartementen 1,3 parkeerplaats per woning bewoners op eigen terrein / bezoekers 
(1.0 pp bewoners + 0.3 pp bezoekers) in de oPEinbare ruimte 

segment goedkoop 1,2 parkeerplaats per woning bewoners op eigen terrein / bezoekers 
(0,9 pp bewoners + 0,3 pp bezoekers) in de opEinbare ruimte 

zorgappartementen 0,3 parkeerplaats per zorgappartement 0% 

(0,3 pp bewoners + 0,0 pp bezoekers) 



.. = Parkeren indien mogelijk op eigen terrein, tenzij per (deel)gebied anders geregeld rekening houdend met de aanwezigheidsgraad van een bepaalde 

functie, het gecombineerd gebruik van parkeerplaatsen en de loopafstanden; let op: er geldt betaald parkeren in de openbare ruimte. 
** = zie berekeningsmethodiek CROW-publicatie 182 "Parkeerkencijfers -basis voor parkeernormering-" . 
+ = het bedrijfsmatig verlenen van diensten aan personen, zoals makelaars, reisbureaus, kappers etc. 
++ = dienstverlening door maatschappelijke instanties. 

Aanwezigheidspercentages van functies (bran: CROW-publicatie 182 "Parkeerkencijfers-basis voor parkeernormering", september 2008) 
De parkeervraag wordt bepaald met de in tabel 1 genoemde parkeernormen en de aanwezigheidspercentages voor gecombineerd gebruik van parkeerplaat­
sen (zie tabel 2). De percentages worden toegepast wanneer minimaal twee functies gebruik kunnen maken van dezelfde parkeervoorzieningen. Op sommige 

momenten van de dag zal tussen bepaalde functies frictie ontstaan (avondopenstelling supermarkt versus bewoners). 



Tabel2: A iaheid d hillend · d de daa / k 

functie werkdag middag avond koop- zaterdag- avond zl,ndag-

overdag avond middag middag 

woningen 50 60 100 90 60 60 70 

detailhandel 30 70 20 100 100 0 0 

kantoren 100 100 5 10 5 0 0 

bedrijven 100 100 5 10 5 0 0 

cultureel 10 40 100 100 60 90 25 

medisch 100 100 30 15 15 5 5 

dagonderwijs 100 100 0 0 0 0 0 

avondonderwijs 0 0 100 100 0 0 0 

museum 20 45 0 0 100 0 90 

restaurant 30 40 90 95 70 100 40 

cafe 30 40 90 85 75 100 45 

theater 15 30 90 90 60 100 60 
--

Rekenmethodiek parkeren eigen terrein woningen (bran: CROW-publicatie 182 "Parkeerkencijfers-basis voor parkeernormering", september 2008) 

In beginsel moet per nieuw te bouwen waning het in tabel1 genoemde aantal parkeerplaatsen worden gerealiseerd: bewoners parkeren op eigen terrein en 

bezoekersparkeren in de open bare ruimte. 

Parkeerplaatsen op eigen terrein van woningen worden als parkeercapaciteit meegerekend volgens de rekenwaarden zoals is opgenomen in tabel 3. 



Tabel 3: Rek, d _ . ... -_. -_ .. k _ . . -- -- ..... - --_ . . - _. _ .. terrein b OO . --_ . ... _;:}-- -. 

Parkeervoorziening Theoretisch aantal Rekenwaarde Opmerking 

Parkeerplaats in een parkeerhaf van een waancam- 1 1 maatvaering parkeerplaats 2,5 x 5,0 m 

~Iex (niet apenbaar taegankelijk) 

Enkele aprit zander garage 1 0,8 aprit minimaal 5,0 m diep 

Lange aprit zander garage 2 1,0 aprit minimaal 10,0 m diep 

Dubbele aprit zander garage 2 1,7 aprit minimaal4,5 m breed en 5,0 m diep 

Garage zander aprit (bij waning) 1 0,4 

Garagebax (niet bij waning) 1 0,5 

Garage met enkele aprit 2 1,0 aprit minimaal 5,0 m diep 
I 

Garage met lange aprit 3 1,3 aprit minimaal10,0 m diep 
I 

Garage met dubbele aprit 3 1,8 aprit minimaal 4,5 m breed en 5,0 m diep 

- --- -- ---- -- -- -

Taelichting: bijvaarbeeld een enkele aprit zander garage telt mee als 0,8 parkeerplaatso 




