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t i n g G o u d e r a k ( h i e r n a ' W S G O U D E R A K ' ) , m a a k t h i e r b i j v a n d e g e l e g e n h e i d g e b r u i k g e d u r e n d e d e t e r 
m i j n v a n t e r i n z a g e l e g g i n g z i e n s w i j z e n n a a r v o r e n t e b r e n g e n i n z a k e b e t r e f f e n d o n t w e r p b e s t e m m i n g s 

p l a n . 

C l iënte k a n z i c h n i e t v i n d e n i n o n d e r h a v i g o n t w e r p b e s t e m m i n g s p l a n v o o r z o v e r h e t d e m o g e l i j k h e i d 

b i e d t o m t e r p l a a t s e v a n h e t h u i d i g e v e r e n i g i n g s g e b o u w H e t B a k e n e e n n i e u w v e r e n i g i n g s g e b o u w t e 
r e a l i s e r e n t e n b e h o e v e v a n d e H e r v o r m d e G e m e e n t e G o u d e r a k ( H G G ) , o m d a t u i t d e r u i m t e l i j k e o n d e r 
b o u w i n g n i e t c . q . o n v o l d o e n d e b l i j k t d a t e r s p r a k e i s v a n e e n g o e d e r u i m t e l i j k e o r d e n i n g e n o m d a t g e e n 
r e k e n i n g i s g e h o u d e n m e t b e l a n g e n v a n d e r d e n w a a r o n d e r d e b e l a n g e n v a n W S G O U D E R A K . D a a r n a a s t 
s t e l t W S G O U D E R A K v a s t d a t h e t o n t w e r p b e s t e m m i n g s p l a n n i e t m e t d e v e r e i s t e z o r g v u l d i g h e i d e n d e s 
k u n d i g h e i d i s v o o r b e r e i d , g e z i e n d e v e l e o m i s s i e s i n h e t p l a n . 

W S G O U D E R A K c o n s t a t e e r t o v e r i g e n s d a t H G G g e e n c o n t a c t m e t h a a r h e e f t g e z o c h t o v e r d e v o o r g e n o 
m e n p l a n o n t w i k k e l i n g t e r w i j l d a t i n z i j n a l g e m e e n h e i d , m a a r z e k e r g e l e t o p d e a f s p r a a k i n d e v a s t s t e l 
l i n g s o v e r e e n k o m s t t u s s e n c l iënt e n H G G o m z i c h o v e r e n w e e r o p t e s t e l l e n a l s g o e d e b u r e n b e t a a m t , 

m e e r d a n i n d e r e d e h a d g e l e g e n . Z i j v r a a g t z i c h a f o f d e g e m e e n t e - g e l e t o p d e i n h o u d e l i j k e k e n n i s d i e 

f W e e b e r s V a s t g o e d A d v o c a t e n i s e e n h a n d e l s n a a m v a n W e e b e r s V a s t g o e d A d v o c a -

j t e n N . V . K a m e r v a n K o o p h a n d e l n i . 5 0 1 0 4 8 6 1 . 

J O p a l l e w e r k z a a m h e d e n z i j n o n z e a l g e m e n e v o o r w a a r d e n v a n t o e p a s s i n g . D e z e 

J k u n n e n w o r d e n g e r a a d p l e e g d o p w w w . v a s t g o e d a d v o c a t e n . n l . Al u w o p d r a c h t e n 

f w o r d e n u i t s l u i t e n d a a n v a a r d d o o r W e e b e r s V a s t g o e d A d v o c a t e n N . V . I e d e r e a a n -

I s p r a k e l í j k h e i d i s b e p e r k t t o t h e t b e d r a g d a t i n d e s b e t r e f f e n d g e v a l d o o r o n z e b e -

f r o e p s a a n s p r a k e l i j k h e i a s v e r z e k e r a a r w o r d t u i t b e t a a l d . 



A f i l i g B v a s t g o e d a d v o c a t e n 

z i j h e e f t v a n d e v a s t s t e l l i n g s o v e r e e n k o m s t - H G G h e e f t a a n g e s p o o r d o v e r d e p lanont ļw ikke l ing i n g e 

s p r e k t e g a a n m e t W S G O U D E R A K . 

T e r t o e l i c h t i n g d i e n t h e t n a v o l g e n d e . 

Zienswijze 

I. Achtergrond - relatie ontwikkelingen WS GOUDERAK 

1 . I n p a r a g r a a f 2 . 3 v a n d e p l a n t o e l i c h t i n g w o r d t v e r w e z e n n a a r d e a a n W S G O U D E R A K v e r l e e n d e 
o m g e v i n g s v e r g u n n i n g e n v o o r d e o p r i c h t i n g v a n 1 5 w o n i n g e n v a n c e n t r u m p l a n G o u d e r a k e n d e 
r e a l i s a t i e v a n e e n n i e u w v e r e n i g i n g s g e b o u w a c h t e r h e t D r . B o u w m a n h u i s , m a a r o o k n a a r d e 
p r i v a a t r e c h t e l i j k e a f s p r a k e n h i e r o m t r e n t t u s s e n W S G O U D E R A K e n H G G . D e g e m e e n t e l e g t 
d e z e p r i v a a t r e c h t e l i j k e a f s p r a k e n  z o w e l d e i n t e n t i e o v e r e e n k o m s t a l s d e o n t b i n d i n g d a a r v a n 

m i d d e l s d e v a s t s t e l l i n g s o v e r e e n k o m s t  m e d e t e n g r o n d s l a g a a n d e t o e t s v a n h e t p l a n v o o r 
e e n n i e u w B a k e n a a n e e n g o e d e r u i m t e l i j k e o r d e n i n g . Z u l k s t e n o n r e c h t e . 

2 . I n d e t o e l i c h t i n g w o r d t o v e r d e v a s t s t e l l i n g s o v e r e e n k o m s t o p g e m e r k t : 'Op grond van deze 

overeenkomst wordt de grond niet overgedragen en komen de hier geplande woningen te ver

vallen'. I n e e n a d e m w o r d t d a a r a a n t o e g e v o e g d : 'In plaats daarvan komt een nieuw vereni

gingsgebouw. De gemeente Ouderkerk heeft op 21 oktober 2014 besloten om de omgevings

vergunning voor de drie woningen en het verenigingsgebouw achter het Dr. Bouwmanhuis in te 

trekken'. 

3 . D e o n t b i n d i n g v a n d e i n t e n t i e o v e r e e n k o m s t l a a t e c h t e r o n v e r l e t d a t W S G O U D E R A K  z o a l s z i j 
s t e e d s h e e f t a a n g e g e v e n  n o g s t e e d s b e r e i d e n v o o r n e m e n s i s o m , o p b a s i s v a n n a d e r t e m a 

k e n a f s p r a k e n m e t H G G , d e o v e r i g e 3 w o n i n g e n t e r e a l i s e r e n , a a n g e z i e n d i t v o l g e n s h a a r u i t 

o o g p u n t v a n r u i m t e l i j k e o r d e n i n g n o g s t e e d s v o o r a l l e b e t r o k k e n p a r t i j e n d e m e e s t w e n s e l i j k e 
o p t i e i s . D e o n t b i n d i n g s o v e r e e n k o m s t s t a a t h i e r a a n o o k n i e t i n d e w e g . D e p r i v a a t r e c h t e l i j k e 
a f s p r a k e n h a d d e n d e r h a l v e b u i t e n b e s c h o u w i n g g e l a t e n m o e t e n w o r d e n . O v e r i g e n s z e g t d e 
o n t b i n d i n g s o v e r e e n k o m s t  i n t e g e n s t e l l i n g t o t d e p l a n t o e l i c h t i n g s u g g e r e e r t  i n h e t g e h e e l 
n i e t s o v e r d e r e a l i s a t i e v a n e e n n i e u w v e r e n i g i n g s g e b o u w t e r p l a a t s e v a n h e t h u i d i g e B a k e n . 

4 . E r w o r d t e e n r e l a t i e g e l e g d m e t d e i n g e t r o k k e n o m g e v i n g s v e r g u n n i n g e n t e r w i j l t e g e n b e i d e 
i n t r e k k i n g s b e s l u i t e n n o g p r o c e d u r e s l o p e n . V o l g e n s W S G O U D E R A K o n t b r e e k t d a a r a a n n a m e 

l i j k e e n d e u g d e l i j k e b e l a n g e n a f w e g i n g e n d i e n t v a n i n t r e k k i n g t e w o r d e n a f g e z i e n , m i n i m a a l 
t o t d a t e r s p r a k e i s v a n c o n c r e t e ( m i d d e l s o n h e r r o e p e l i j k e p l a n o l o g i s c h e b e s l u i t v o r m i n g ) g e w i j 

z i g d e p l a n o l o g i s c h e e n s t e d e n b o u w k u n d i g e i n z i c h t e n d i e a a n s l u i t e n b i j d e a c t u e l e p l a n n e n e n 
b e l a n g e n v a n a l l e b e l a n g h e b b e n d e n i n h e t p l a n g e b i e d . V a n g e w i j z i g d e p l a n o l o g i s c h e e n s t e 

d e n b o u w k u n d i g e i n z i c h t e n d i e h e t n u v o o r l i g g e n d e p l a n z o u d e n k u n n e n o n d e r b o u w e n , i s W S 
G O U D E R A K n i e t g e b l e k e n . 
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5 . D e o n t w i k k e l i n g v a n G o u d e r a k C e n t r u m e n d e a a n b o u w a c h t e r h e t d r . B o u m a n ĥ u i s w o r d e n 
v o l g e n s W S G O U D E R A K o m o n e i g e n l i j k e r e d e n e n  n a m e l i j k o m t e k u n n e n k o m e n t o t e e n s l u i 

t e n d e p a r k e e r b a l a n s , w a a r o v e r h i e r n a o n d e r 11.5 m e e r  b i j o n d e r h a v i g o n t w e r p b e s t e m m i n g s 

p l a n b e t r o k k e n . D a a r m e e w o r d t d e H G G g e f a c i l i t e e r d , e c h t e r t e n k o s t e v a n W S G O U D E R A K a l 

t h a n s z o n d e r r e k e n i n g t e h o u d e n m e t h a a r g e r e c h t v a a r d i g d e b e l a n g e n . 

II. Ruimtelijke onderbouwing 

11.1 Algemeen 

6 . H e t o n t w e r p b e s t e m m i n g s p l a n i s g r o t e n d e e l s e e n l e t t e r l i j k e k o p i e v a n d e r u i m t e l i j k e o n d e r b o u 

w i n g v a n d e b o u w p l a n n e n v a n W S G O U D E R A K w a a r v o o r e e r d e r o m g e v i n g s v e r g u n n i n g e n z i j n v e r 

l e e n d e n w a a r v o o r u w r a a d e e n v e r k l a r i n g v a n g e e n b e d e n k i n g e n h e e f t a f g e g e v e n . 

7 . U i t d e t o e l i c h t i n g b l i j k t n i e t d a t m e n e r i n i s g e s l a a g d o m h e t i n i t i a t i e f v o o r e e n n i e u w B a k e n t e 

v o o r z i e n v a n e e n r u i m t e l i j k e o n d e r b o u w i n g e n v a n p l a n r e g e l s d i e z i j n t o e g e s n e d e n o p d e o n t w i k 

k e l i n g d i e m e t h e t p l a n m o e t w o r d e n m o g e l i j k g e m a a k t . H e t r e s u l t a a t i s e e n o p m e e r d e r e f r o n t e n 

o n z o r g v u l d i g e n i n c o h e r e n t b e s t e m m i n g s p l a n . 

8 . D i t o n d e r s t r e e p t d e c o n s t a t e r i n g v a n W S G O U D E R A K d a t h e t o n t w e r p b e s t e m m i n g s p l a n n i e t m e t 

d e v e r e i s t e z o r g v u l d i g h e i d i s v o o r b e r e i d e n d a t g e e n ( g o e d e ) b e l a n g e n a f w e g i n g a a n h e t o n t w e r p 

b e s t e m m i n g s p l a n t e n g r o n d s l a g h e e f t g e l e g e n . 

11.2 Toekomstige situatie (paragraaf 3) 

9 . I n p a r a g r a a f 3 w o r d t b e s c h r e v e n w a t d e f u n c t i o n e l e i n v u l l i n g v a n d e n i e u w b o u w z a l z i j n . 
V o o r t s w o r d t b e s c h r e v e n d a t h e t g e b o u w q u a o m v a n g e n u i t s t r a l i n g z a l l e i d e n t o t e e n s t e d e n 

b o u w k u n d i g e v e r b e t e r i n g t e n o p z i c h t e v a n d e b e s t a a n d e s i t u a t i e e n d a t e r g e e n s p r a k e z a l z i j n 
v a n e e n v e r s l e c h t e r i n g t e n o p z i c h t e v a n h e t o o r s p r o n k e l i j k v o o r g e n o m e n b o u w p l a n i n h e t k a 

d e r v a n h e t c e n t r u m p l a n G o u d e r a k . D e p a r a g r a a f w o r d t b e s l o t e n m e t d e c o n c l u s i e d a t e r o p 

h e t g e b i e d v a n p a r k e r e n n i e t s z a l v e r a n d e r e n o m d a t d e v e r k e e r s a a n t r e k k e n d e w e r k i n g e n d e 
i n v l o e d o p d e v e r k e e r s b e w e g i n g e n e n p a r k e e r b e h o e f t e g e l i j k z u l l e n b l i j v e n . 

1 0 . U i t h e t v e r v o l g v a n d e r u i m t e l i j k e o n d e r b o u w i n g v o l g t e c h t e r , d a t b o v e n g e n o e m d e c o n c l u s i e s 
i n h e t g e h e e l n i e t k u n n e n w o r d e n o n d e r b o u w d , z o a l s h i e r n a n a d e r z a l w o r d e n t o e g e l i c h t . 

11.3 Ladder duurzame verstedelijking 

1 1 . I n p a r a g r a a f 4 . 2 v a n d e p l a n t o e l i c h t i n g w o r d t b e s c h r e v e n d a t h e t b o u w p l a n v o l d o e t a a n d e l a d d e r 

v o o r d u u r z a m e v e r s t e d e l i j k i n g e n a a n h e t p r o v i n c i a a l b e l e i d . D i t w o r d t e c h t e r i n h e t g e h e e l n i e t 

o n d e r b o u w d e n w o r d t d o o r W S G O U D E R A K b e t w i s t . Z i j s t e l t v a s t d a t e r s p r a k e i s v a n e e n u i t b r e i 

d i n g i n o m v a n g e n f u n c t i e t e n o p z i c h t e v a n d e b e b o u w i n g d i e w o r d t v e r v a n g e n . 
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1 2 . U i t j u r i s p r u d e n t i e v a n d e A f d e l i n g b e s t u u r s r e c h t s p r a a k v a n d e R a a d v a n S t a t e v p l g t , d a t e r i n d e r 

g e l i j k e o m s t a n d i g h e d e n s p r a k e i s v a n e e n n i e u w e s t e d e l i j k e o n t w i k k e l i n g , a l s g e v o l g w a a r v a n i n 

d e t o e l i c h t i n g e e n o n d e r b o u w i n g a a n d e h a n d v a n d e t r e d e n v a n d e l a d d e r m o e t w o r d e n o p g e n o 

m e n . W S G O U D E R A K v r a a g t z i c h d a n o o k a f o f w e l k a n w o r d e n o n d e r b o u w d d a t w o r d t v o o r z i e n i n 

e e n a c t u e l e r e g i o n a l e b e h o e f t e a l s b e d o e l d i n a r t i k e l 3 . 1 . 6 l i d 2 B r o . 

11.4 Strijd met gemeentelijk beleid - stedenbouwkundige inpassing 

1 3 . E e n v a n d e h o o f d l i j n e n v a n h e t g e m e e n t e l i j k b e l e i d i s ( p . 1 7 o n t w e r p b e s t e m m i n g s p l a n ) h e t v e r 

s t e r k e n v a n d e b e e l d p r e s e n t a t i e v a n v e r b o r g e n ' s c h o o n h e d e n ' , z o a l s k e r k , b e g r a a f p l a a t s e n d e 

b e b o u w i n g l a n g s d e K e r k h o f l a a n . V o l g e n s W S G O U D E R A K v o l d o e t h e t p l a n h i e r n i e t a a n , s t e r k e r 

n o g , w o r d t m e t h e t p l a n a f b r e u k g e d a a n a a n e e n v a n d e b l i k v a n g e r s v a n d e k e r n . 

1 4 . I n p a r a g r a a f ' 3 . 2 S t e d e n b o u w k u n d i g e i n p a s s i n g ' v a n d e p l a n t o e l i c h t i n g w o r d t g e s t e l d d a t e r 

s p r a k e i s v a n e e n s t e d e n b o u w k u n d i g e v e r b e t e r i n g t e n o p z i c h t e v a n d e b e s t a a n d e s i t u a t i e e n 
g e e n v e r s l e c h t e r i n g t e n o p z i c h t e v a n h e t o o r s p r o n k e l i j k v o o r g e n o m e n b o u w p l a n i n h e t k a d e r 

v a n h e t c e n t r u m p l a n G o u d e r a k . 

1 5 . W S G O U D E R A K b e s t r i j d t d a t . H e t p l a n i s i n v e l e o p z i c h t e n m i n d e r f i j n m a z i g d a n h e t o o r s p r o n 
k e l i j k v o o r g e n o m e n b o u w p l a n w a a r i n h e t b o u w v o l u m e v e e l m e e r g e l e d i n g b e z a t e n d e n o k -

h o o g t e f o r s l a g e r w a s w a a r d o o r h e t z i c h t o p d e K e r k b e t e r t o t h a a r r e c h t k o m t . E e n e l e m e n t 
d a t h e e l z w a a r h e e f t g e w o g e n b i j d e p l a n o n t w i k k e l i n g e n v a n d e W o n i n g s t i c h t i n g G o u d e r a k . 

W S G O U D E R A K h e e f t m e t h a a r p l a n n e n a a n s l u i t i n g g e z o c h t b i j d e f i j n m a z i g e k a r a k t e r i s t i e k e n 
v o l u m e s v a n d e b e b o u w i n g a a n d e D o r p s s t r a a t . H e t n u v o o r l i g g e n d e p l a n z o a l s o p g e n o m e n i n 

d e t o e l i c h t i n g v o l d o e t h i e r n i e t a a n . 

1 6 . H e t v o l u m e i s o o k q u a v e r s c h i j n i n g s v o r m h a a s t c o n c u r r e r e n d q u a s c h a a l e n m a a t m e t d e K e r k . 
D e g o o t h o o g t e l i g t f o r s h o g e r d a n d e b e o o g d e w o n i n g e n v a n G o u d e r a k C e n t r u m e n d e n o k -
h o o g t e e v e n e e n s . D e m a s s a w o r d t e r g k o r t a a n g e s c h o v e n t e g e n h e t k e r k g e b o u w e n c o n s i s t o 

r i e w a a r d o o r d e r u i m t e t u s s e n k e r k e n c o n s i s t o r i e e n e r z i j d s e n B a k e n a n d e r z i j d s z o k r a p w o r d t 
d a t e r g e e n g o e d e r u i m t e l i j k e i n v u l l i n g k a n w o r d e n g e g e v e n a a n d e z e o p e n r u i m t e z o a l s b i j d e 

b e o o g d e p l a n n e n v a n d e W S G O U D E R A K , w a a r b i j v o o r e e n m e e r g e t o o g d e e n t e r u g l i g g e n d e 
r o o i l i j n i s g e k o z e n . 

1 7 . H e t z i c h t o p d e k e r k w o r d t a a n z i e n l i j k m i n d e r . Z o u i t g e b r e i d a l s i s s t i l g e s t a a n b i j w e l s t a n d s c r i 
t e r i a i n d e t o e l i c h t i n g b i j d e r u i m t e l i j k e o n d e r b o u w i n g v a n d e p l a n n e n v a n d e W o n i n g s t i c h t i n g 
z o k o r t g a a t m e n b i j h e t p l a n v a n h e t B a k e n d o o r d e b o c h t . D e w i j z e w a a r o p e e n n o o d t r a p a a n 
d e b u i t e n k a n t i s g e s i t u e e r d d o e t w e i n i g g o e d s v e r m o e d e n b i j d e u i t e i n d e l i j k e u i t w e r k i n g e n 
v e r s t e r k t h e t g e v o e l d a t h i e r g e n o e g e n g e n o m e n w o r d t m e t e e n s o b e r e n q u a s t e d e n b o u w e n 
a r c h i t e c t u u r n i e t i n d e o m g e v i n g p a s s e n d p l a n . 
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1 8 . D e c o n c l u s i e o n d e r d e z e p a r a g r a a f o p p . 1 8 o n t w e r p b e s t e m m i n g s p l a n w o r d t dşn o o k g e l e t o p 

h e t g e e n i s g e s t e l d h i e r b o v e n , o p g e e n e n k e l p u n t o n d e r s c h r e v e n . H e t b o u w p l a ' n i s g e e n a a n w i n s t 

v o o r d e k e r n o m d a t h e t i n b r e u k m a a k t o p d e k w a l i t e i t v a n d e r u i m t e l i j k e o m g e v i n g . 

11.5 Verkeerskundige aspecten 

1 9 . I n p a r a g r a a f ' 3 . 3 v e r k e e r s k u n d i g e a s p e c t e n ' w o r d t o p g e m e r k t d a t e r o p h e t g e b i e d v a n p a r k e 

r e n n i e t s v e r a n d e r t . D i t i s e c h t e r v o l s t r e k t o n j u i s t . D e C R O W n o r m e n g e v e n e e n n o r m v o o r h e t 

a a n t a l p a r k e e r p l a a t s e n p e r m 2 . A a n g e z i e n e r s p r a k e i s v a n e e n substant ië le u i t b r e i d i n g v a n h e t 
v e r e n i g i n g s g e b o u w , l e i d t d i t o o k t o t e e n substant ië le v e r a n d e r i n g o p h e t g e b i e d v a n p a r k e r e n . 

2 0 . E r i s s p r a k e v a n e e n a a n z i e n l i j k e u i t b r e i d i n g v a n d e h u i d i g e f u n c t i e v a n h e t B a k e n w a a r b i j o o k 

f e e s t e n e n p a r t i j e n m o g e l i j k w o r d e n g e m a a k t . D i t z a l n i e t a l l e e n l e i d e n t o t o v e r l a s t n a a r d e 

o m g e v i n g t o e m a a r d e u i t b r e i d i n g z a l o o k l e i d e n t o t e e n t o e n a m e v a n d e p a r k e e r d r u k d i e t o c h 
a l h o o g i s e n b o v e n d i e n  z o i s h e t u i t g a n g s p u n t v a n o n d e r h a v i g p l a n  k e n n e l i j k d i e n t t e w o r 

d e n o p g e l o s t o p g r o n d g e b i e d v a n W S G O U D E R A K . H i e r o v e r i s W S G O U D E R A K e c h t e r o p g e e n 

e n k e l e m a n i e r g e c o n s u l t e e r d . D e t o e n a m e v a n d e p a r k e e r d r u k e n o v e r l a s t v a n w e g e f e e s t e n e n 

p a r t i j e n z a l l e i d e n t o t d i r e c t e e n i n d i r e c t e s c h a d e a a n d e k a n t v a n W S G O U D E R A K . 

2 1 . P a r a g r a a f 5 . 1 0 d i e n t t e r o n d e r b o u w i n g d a t a a n d e p a r k e e r b e h o e f t e w o r d t v o l d a a n . H e t B a k e n 
b e s c h i k t , z o v o l g t u i t d e p l a n t o e l i c h t i n g , o v e r 8 p a r k e e r p l a a t s e n . V o o r h e t o v e r i g e w e n s t H G G 
g e b r u i k t e m a k e n v a n p a r k e e r p l a a t s e n d i e W S G O U D E R A K t e n b e h o e v e v a n h a a r o n t w i k k e l i n 

g e n o p h a a r k o s t e n o p h a a r e i g e n g r o n d h e e f t a a n g e l e g d c . q . n o g z a l a a n l e g g e n . G e c o n c l u 

d e e r d w o r d t ( o p p . 3 8 p l a n t o e l i c h t i n g ) d a t m e t h e t b o u w p l a n e e n v e r b e t e r i n g z a l o p t r e d e n t e n 

o p z i c h t e v a n d e o o r s p r o n k e l i j k e o p z e t v a n h e t c e n t r u m p l a n G o u d e r a k e n d a t e r u i t e i n d e l i j k 
z e l f s e e n o v e r s c h o t z a l o p t r e d e n v a n 8 p a r k e e r p l a a t s e n . W S G O U D E R A K s t e l t e c h t e r d e n o d i g e 

v r a a g t e k e n s b i j d e g e h a n t e e r d e u i t g a n g s p u n t e n . 

2 2 . O n d u i d e l i j k i s o f h e t d e b e d o e l i n g i s d a t d e 8 p a r k e e r p l a a t s e n v a n H e t B a k e n z e l f , ( m o e t e n ) 
w o r d e n g e r e a l i s e e r d o p e i g e n t e r r e i n . I n d e p l a n r e g e l s s t a a t h i e r o v e r n i e t s o p g e n o m e n . V o o r t s 

g a a t m e n e r v a n u i t d a t e r g e e n a a n b o u w z a l w o r d e n g e r e a l i s e e r d a a n h e t D r . B o u w m a n h u i s , 
t e r w i j l d i t n o g a l l e r m i n s t v a s t s t a a t . T e g e n h e t i n t r e k k i n g s b e s l u i t l o o p t n o g e e n p r o c e d u r e . E r 
d i e n t d e r h a l v e n o g r e k e n i n g t e w o r d e n g e h o u d e n m e t d e p a r k e e r b e h o e f t e b e h o r e n d b i j d e 

a c h t e r h e t d r . B o u w m a n h u i s m o g e l i j k t e r e a l i s e r e n v i e r k a n t e m e t e r s . W a n n e e r m e n d i t d o e t , 
d a n v o l g t h i e r u i t d a t d o o r r e a l i s a t i e v a n v e r v a n g e n d e n i e u w b o u w o p d e p l a a t s v a n h e t h u i d i g e 
B a k e n , d e p a r k e e r b a l a n s v a n h e t g e b i e d w o r d t v e r s t o o r d . 

2 3 . D a a r n a a s t i s i n d e t e l l i n g v a n h e t B a k e n u i t g e g a a n v a n e e n t e l a g e p a r k e e r b e h o e f t e v o o r h e t 
g e z o n d h e i d s c e n t r u m e n d e a p o t h e e k i n h e t d r . B o u m a n h u i s . E r i s i n d e p a r k e e r b e h o e f t e v o o r 
h e t B a k e n g e e n r e k e n i n g g e h o u d e n m e t d e m a x i m a l e m o g e l i j k h e d e n d i e h e t b e s t e m m i n g s p l a n 
b i e d t . V o o r t s w o r d t v e r w e z e n ( p . 1 2 p l a n t o e l i c h t i n g ) n a a r e e n k w a l i t a t i e f b e d i n g o p g r o n d 
w a a r v a n d e H G G g e b r u i k m a g m a k e n v a n a a n t e l e g g e n p a r k e e r p l a a t s e n a c h t e r h e t d r . B o u 
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m a n h u i s . V o l g e n s W S G O U D E R A K i s e r g e e n k w a l i t a t i e f b e d i n g w a a r t e n b e h o e d e v a n H e t B a 

k e n a a n s p r a a k o p k a n w o r d e n g e m a a k t e n i s n i e t o n d e r b o u w d d a t a a n d e p a r k e e r b e h o e f t e v a n 

h e t B a k e n k a n w o r d e n v o l d a a n . 

//. 6 Water; flora en fauna 

2 4 . I n d e w a t e r p a r a g r a a f ( 5 . 2 W a t e r ) w o r d t u i t g e g a a n v a n e e n b o u w v l a k v a n 2 4 8 m 2 , ' b u i t e n h e t 

b o u w v l a k i s g e e n b i j b e h o r e n d e b e b o u w i n g g e p l a n d ' . U i t g a n g s p u n t i n d e z e p a r a g r a a f i s d a t e r 

d a a r o m g e e n v e r s l e c h t e r i n g o p t r e e d t t e n o p z i c h t e v a n d e s i t u a t i e w a a r i n t e r p l a a t s e 3 w o n i n g e n 

z o u d e n w o r d e n g e r e a l i s e e r d . E r w o r d t e c h t e r i n d e z e p a r a g r a a f t e n o n r e c h t e g e e n r e k e n i n g g e 

h o u d e n m e t d e m o g e l i j k h e i d d a t d e b e b o u w i n g b u i t e n h e t b o u w v l a k w o r d t u i t g e b r e i d m e t 5 0 m 2 , 

w a a r m e e d u s e e n b o u w v l a k v a n 2 9 8 m 2 m o g e l i j k w o r d t . D a t i s e e n t o e n a m e v a n 2 0 9 6 ! E n d a t i s 

n o g e x c l u s i e f d e m o g e l i j k h e i d o m h e t p e r c e e l g e h e e l v o l t e b o u w e n t o t a a n d e p e r c e e l s g r e n z e n 

m e t o v e r k a p p i n g e n e n o v e r i g e b o u w w e r k e n e n b o v e n d i e n d e b i n n e n p l a n s e a f w i j k i n g s m o g e l i j k h e 

d e n . H e t p e r c e n t a g e k o m t d a n n o g h o g e r t e l i g g e n . 

2 5 . V o o r w a t b e t r e f t d e m i l i e u t e c h n i s c h e a s p e c t e n v a n h e t o n t w e r p b e s t e m m i n g s p l a n ( w a a r o n d e r , 

m a a r n i e t u i t s l u i t e n d , h e t a s p e c t f l o r a e n f a u n a ) w o r d t e e n b e r o e p g e d a a n o p o n d e r z o e k e n w e l k e 

d a t e r e n u i t 2 0 1 1 o f z e l f s u i t 2 0 0 9 ( m i l i e u k u n d i g a d v i e s k e r n G o u d e r a k ) . D a a r m e e w o r d t v o o r w a t 

b e t r e f t d e v e r e i s t e a c t u a l i t e i t n i e t v o l d a a n a a n h e t v e r e i s t e v a n a r t i k e l 3 . 1 . 6 l i d 1 s u b d j o 3 . 1 . 1 a 

B r o . 

//. 7 Bedrijven en milieuzonering 

2 6 . I n p a r a g r a a f 5 . 5 w o r d t i n g e g a a n o p d e i n p a s b a a r h e i d v a n h e t n i e u w e B a k e n g e l e t o p d e r i c h t a f -

s t a n d e n v o l g e n s d e b r o c h u r e ' b e d r i j v e n e n m i l i e u z o n e r i n g ' , o p g r o n d w a a r v a n e e n v e r e n i g i n g s g e 

b o u w v a l t i n m i l i e u c a t e g o r i e 2 m e t e e n r i c h t a f s t a n d v a n 3 0 m e t e r v o o r g e l u i d . D e t o e l i c h t i n g v e r 

m e l d t n i e t w a t d e a f s t a n d b e d r a a g t t u s s e n d e b e o o g d e n i e u w b o u w e n d e w o n i n g e n , m a a r u i t d e 

c o n t e x t m o e t w o r d e n a f g e l e i d d a t d e m i n i m u m a f s t a n d v a n 3 0 m e t e r n i e t w o r d t g e h a a l d . I n d e 

t o e l i c h t i n g w o r d t g e r e d e n e e r d d a t h e t h u i d i g e B a k e n a l t i j d a l o p e n k e l e m e t e r s v a n d e w o o n b e 

b o u w i n g a a n d e D o r p s s t r a a t h e e f t g e s t a a n e n d e a f s t a n d i n d e n i e u w e s i t u a t i e n a g e n o e g g e l i j k 

b l i j f t , w a a r m e e h e t a s p e c t ' b e d r i j v e n e n m i l i e u z o n e r i n g ' g e e n b e l e m m e r i n g z a l v o r m e n . 

2 7 . G e l e t e c h t e r o p d e u i t b r e i d i n g v a n d e a c t i v i t e i t e n e n d e b e o o g d e f u n c t i e s m o e t w o r d e n a a n g e n o 

m e n d a t m e t f e e s t e n e n p a r t i j e n m e e r g e l u i d o v e r l a s t w o r d t v e r o o r z a a k t d a n v o o r h e e n . Z u l k s n a a r 

e e n o m g e v i n g d i e b e s t a a t u i t m i l i e u g e v o e l i g e w o n i n g e n , w e l k e a l d a a r z i j n g e r e a l i s e e r d v a n u i t h e t 

u i t g a n g s p u n t d a t h e t h u i d i g e B a k e n z o u p l a a t s m a k e n v o o r w o n i n g e n . I n d e t o e l i c h t i n g w o r d t o p 

d i t a s p e c t t e n o n r e c h t e n i e t i n g e g a a n , t e r w i j l d a t i n h e t k a d e r v a n d e t o e t s a a n e e n g o e d e r u i m t e 

l i j k e o r d e n i n g w e l v e r p l i c h t i s . O v e r i g e n s w o r d t i n d e t o e l i c h t i n g g e a d v i s e e r d o m b i j d e u i t w e r k i n g 

v a n h e t g e b o u w g o e d e / e x t r a i s o l a t i e t o e t e p a s s e n h e t g e e n v e r v o l g e n s i n d e p l a n r e g e l s n i e t v e r 

a n k e r d i s . 
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v a s t g o e d a d v o c a t e n 

2 8 . D e u i t v o e r b a a r h e i d i s v o l g e n s W S G O U D E R A K i n h e t g e h e e l n i e t g e m o t i v e e r d . E e n a n t e r i e u r e 

o v e r e e n k o m s t i s n o g n i e t g e s l o t e n , w a a r m e e h e t k o s t e n v e r h a a l n o g n i e t v e r z e k e r d i s . B i j d e g e 

h a n t e e r d e u i t g a n g s p u n t e n i n d e r u i m t e l i j k e o n d e r b o u w i n g d i e n e n d e n o d i g e v r a a g t e k e n s t e w o r 

d e n g e z e t . D a t e r s p r a k e i s v a n e e n a c t u e l e r e g i o n a l e b e h o e f t e i s n i e t o n d e r b o u w d . H e t i s v o o r t s 

n o g m a a r d e v r a a g o f v o l d a a n z a l k u n n e n w o r d e n a a n d e p a r k e e r b e h o e f t e . D i t p l a n z a l g e v o l g e n 

h e b b e n v o o r h e t p a r k e r e n i n d e d i r e c t e o m g e v i n g m a a r o o k v o o r d e d a a r a a n g r e n z e n d e o m g e 

v i n g . 

III. De planregels 

2 9 . A r t i k e l 3 . 1 b e s t e m m i n g s r e g e l s : d e z e b e p a l i n g i s v e e l t e r u i m g e f o r m u l e e r d . V o l g e n s W S 

G O U D E R A K w o r d e n f u n c t i e s e n m e t e r s t o e g e v o e g d d i e h e d e n n i e t a a n d e o r d e z i j n , n i e t p a s s e n i n 

d e o m g e v i n g e n c o n c u r r e r e n m e t a n d e r e v o o r z i e n i n g e n i n d e k e r n . T o e g e v o e g d m o e t w o r d e n d a t 

m o e t w o r d e n v o o r z i e n i n p a r k e e r p l a a t s e n o p e i g e n t e r r e i n . 

3 0 . A r t i k e l 3 . 2 b o u w r e g e l s : A d l i d a : 

- h e t b o u w v l a k i s t e g r o o t o m d a t p a r k e r e n o p e i g e n t e r r e i n n i e t ( v o l d o e n d e ) m o g e l i j k i s b i n n e n 

h e t n u g e g e v e n p l o t ; 

A d l i d b e n c : 

- o v e r i g e b o u w w e r k e n z o a l s o v e r k a p p i n g e n m o g e n b i j d e h u i d i g e f o r m u l e r i n g o v e r h e t g e h e l e 

t e r r e i n w o r d e n g e b o u w d . D i t m a a k t m o g e l i j k d a t h e t h e l e p e r c e e l m e t e e n 3 m e t e r h o g e b e 

b o u w i n g e n o v e r k a p p i n g w o r d t v o l g e b o u w d . D i t i s v o l g e n s W S G O U D E R A K e e n o n a c c e p t a b e l e 

i n v u l l i n g v a n d e z e h i s t o r i s c h z o g e v o e l i g e p l e k ; 

- d o o r d e z e b e p a l i n g l i d c o n t s t a a t d e m o g e l i j k h e i d v a n e e n b e b o u w i n g s p e r c e n t a g e v a n 6 7 9 6 

( u i t g a a n d e v a n d e e x t r a 5 0 m 2 ) . E e n b e b o u w i n g s p e r c e n t a g e v a n l O O ' ŭ i s m o g e l i j k w a n n e e r a l l e 

o v e r i g e b o u w w e r k e n w o r d e n m e e g e r e k e n d . D i t i s o n a c c e p t a b e l a a n g e z i e n h e t b e b o u w i n g s 

v l a k r o n d o m g r e n s t a a n v o o r p u b l i e k o p e n g e s t e l d g e b i e d . 

A d l i d d e n e : 

 b i n n e n h e t a a n g e g e v e n b o u w v l a k d i e n t d e m a x i m a l e n o k e n b o u w h o o g t e g e l i j k t e w o r d e n g e 

t r o k k e n m e t d i e v a n d e 3 b e o o g d e w o n i n g e n , d e r h a l v e e e n m a x i m a l e b o u w h o o g t e v a n 7 , 8 m e 

t e r i n p l a a t s v a n 9 m e t e r e n e e n m a x i m a l e g o o t h o o g t e v a n 3 , 5 m e t e r i n p l a a t s v a n 4 m e t e r ; 

 d e m a x i m a l e b o u w h o o g t e v a n ' o v e r i g e b o u w w e r k e n ' d i e n t e v e n e e n s t e w o r d e n g e m a x i m e e r d 

t o t d e m a x i m a l e h o o g t e v a n d e o v e r i g e b o u w w e r k e n b i j o m l i g g e n d e w o n i n g e n ; 

 d e m a x i m a l e h o o g t e v a n d e e r f a f s c h e i d i n g d i e n t , v a n w e g e d e a l z i j d i g e or iën ta t i e n a a r d e o m 

g e v i n g e n t e r v o o r k o m i n g v a n o n t s i e r e n d e f f e c t o p d e r o n d o m a a n g r e n z e n d e g e b i e d e n , m a x i 

m a a l 1 m e t e r t e b e d r a g e n ( d e g r o e n e h a g e n s t r u c t u u r r e s p e c t e r e n d ) . 
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k a n v 

v a s t g o e d a d v o c a t e n 

3 1 . A r t i k e l 3 . 3 s p e c i f i e k e g e b r u i k s r e g e l s : u i t b r e i d i n g n a a r h o r e c a e n k a n t o r e n k a n v p l g e n s W S 

G O U D E R A K n i e t a a n d e o r d e z i j n o p d e z e l o c a t i e z o n a b i j m i l i e u g e v o e l i g e w o o n v o o r z i e n i n g e n . B o 

v e n d i e n i s d e o m v a n g d i e m o g e l i j k w o r d t g e m a a k t v o o r d e z e f u n c t i e s v e e l t e f o r s v o o r d e l o c a t i e 

e n w o r d e n h i e r d o o r o n t w i k k e l i n g e n m o g e l i j k d i e o n w e n s e l i j k z i j n q u a b e l a s t i n g n a a r d e o m g e v i n g 

e n g e l e t o p r e e d s b e s t a a n d e v o o r z i e n i n g e n . 

3 2 . D e a r t i k e l e n 4 - 6 l i j k e n l u k r a a k t e z i j n g e k n i p t e n g e p l a k t e n z i j n v o l s t r e k t o n d u i d e l i j k . I d e m v o o r 

d e a r t i k e l e n 8 e n 9 . W S G O U D E R A K b e h o u d t z i c h h e t r e c h t v o o r h i e r i n e e n l a t e r s t a d i u m n o g 

m a a l s i n h o u d e l i j k o p t e r e a g e r e n . 

3 3 . A r t i k e l 7 o n d e r g e s c h i k t e b o u w d e l e n : e e n b o u w d e e l m e t e e n o v e r s t e k v a n 1 m e t e r i s n i e t b e p a a l d 

o n d e r g e s c h i k t t e n o e m e n : d i t d i e n t g e m a x i m e e r d t e w o r d e n o p 3 0 o f 4 0 c m . 

3 4 . A r t i k e l 9 a f w i j k i n g s b e v o e g d h e i d 

- A d l i d a : d e 1 0 Vo a f w i j k i n g s b e v o e g d h e i d m a a k t h e t g e s t e l d e t e n a a n z i e n v a n a r t i k e l 3 . 2 n o g 

p r e g n a n t e r ; 

- A d l i d b : g e r i n g e a f w i j k i n g e n t o t m a x i m a a l 5 m e t e r z i j n b i n n e n d i t p l a n g e e n ' g e r i n g e ' a f w i j k i n g ; 

- A d l i d c : i d e m , d i t v o r m t w e d e r o m e e n a a n z i e n l i j k e v e r r u i m i n g v a n h e t t e b e b o u w e n o p p e r 

v l a k ; 

- A d l e d e n d e n e : d e z e a r t i k e l l e d e n d i e n e n t e w o r d e n g e s c h r a p t a a n g e z i e n d i t p e r d e f i n i t i e n i e t 

p a s t i n d e o n t w i k k e l i n g v a n e e n d e r g e l i j k g e b i e d . 

S a m e n v a t t e n d c o n s t a t e e r t c l iën te d a t h e t v o o r n e m e n v a n u w g e m e e n t e o m n i e u w b o u w v a n H e t B a k e n 

m o g e l i j k t e m a k e n , l e i d t t o t e e n b e s t e m m i n g s p l a n d a t i n s t r i j d i s m e t e e n g o e d e r u i m t e l i j k e o r d e n i n g . 
H e t o n t w e r p b e s l u i t i s n i e t m e t d e v e r e i s t e z o r g v u l d i g h e i d t o t s t a n d g e k o m e n e n e r i s g e e n a l t h a n s o n 
v o l d o e n d e r e k e n i n g g e h o u d e n m e t d e b e l a n g e n v a n d e r d e n , w a a r o n d e r d i e v a n W S G O U D E R A K . 

R e d e n e n w a a r o m c l iënte u w r a a d i n o v e r w e g i n g g e e f t o m n i e t t o t v a s t s t e l l i n g v a n o n d e r h a v i g o n t w e r p 
b e s t e m m i n g s p l a n o v e r t e g a a n . 

U i t e r a a r d i s c l iënte g r a a g b e r e i d h a a r s t a n d p u n t e n m o n d e l i n g t o e t e l i c h t e n e n / o f i n o v e r l e g t e t r e d e n 
t e n e i n d e t o t e e n a a n v a a r d b a r e o p l o s s i n g t e k o m e n , d i e r e c h t d o e t a a n d e w e d e r z i j d s e b e l a n g e n . I n d i e n 
u w g e m e e n t e d a a r v o o r o p e n s t a a t , v e r n e m e n w e d a t g r a a g 

M e t v r i e n d e l i j k e g r o e t , 
W e e b e r s V a s t g o e d A d v o c a t e n N . V . 

Conclusie 

I c 
C. 

m r . M . E . W . M . P a l s - R e i n i e r s 
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