Diezerpoort,Zerboltstraat,
Hogenkampsweg

ontwerp

nr. NL.IMRO.0193.BP14036-0003

Expertisecentrum

Ruimtelijke Planvorming

Stadskantoor
Libeckplein 2

Postbus 10007

8000 GA Zwolle
telefoon (038) 498 20 97
postbus@zwolle.nl

www.zwolle.nl
www.bestemmingsplannen.zwolle.nl

Opdrachtgever OWR

Opdrachtnemer ECR

Publicatieversie: NL.IMRO.0193.BP14036-0003
Datum: 16 juni 2015



16 juni 2015

bestemmingsplan Diezerpoort, Zerboltstraat, Hogenkampsweg

Inhoudsopgave

TOELICHTING 5
Hoofdstuk 1  Inleiding 6
1.1 Aanleiding 6
1.2 Plangebied 6
1.3 Geldende bestemmingsplannen 6
Hoofdstuk 2  Beleidskader 7
2.1 Ruimtelijk beleid 7
2.1.1 Rijksbeleid 7
2.1.2  Provinciaal beleid 8
2.1.3 Gemeentelijk beleid 8
2.2 Archeologisch en cultuurhistorisch beleid 9
2.3 Verkeersbeleid 10
2.4 Groenbeleid 11
2.5 Waterbeleid 11
2.6 Volkshuisvestingsbeleid 13
2.7 Prostitutiebeleid 13
2.8 Milieubeleid 13
Hoofdstuk 3  Planbeschrijving 19
3.1 Groen 19
3.1.1  Huidige situatie 19
3.1.2 Uitgangspunten 19
3.2 Stedenbouw 19
3.2.1  Huidige situatie 19
3.2.2  Uitgangspunt bestemmingsplan 20
3.3 Archeologie 20
3.4 Cultuurhistorie 20
3.5 Verkeer 21
3.6 Ecologie 21
3.6.1 Huidige situatie 21
3.6.2 Uitgangspunt bestemmingsplan 21
3.7 Water 21
3.8 Wonen 22
3.9 Milieu 22
3.9.1  Geluid 22
3.9.2  Bedrijvigheid (Wet milieubeheer) 23
3.9.3 Luchtkwaliteit 23
3.9.4 Bodemkwaliteit 23
3.9.5 Externe weiligheid 24
3.9.6 Kabels, leidingen en straalpaden 24
Hoofdstuk 4  Juridische aspecten 25
4.1 Inleiding 25
4.2 Inleidende regels 28
4.3 Bestemmingsregels 28
4.4 Algemene regels 29
4.5 Owergangs- en slotregels 29
4.6 Handboek 29

2/60



16 juni 2015

bestemmingsplan Diezerpoort, Zerboltstraat, Hogenkampsweg

Hoofdstuk 5

Uitvoerbaarheid

51 Economische uitvoerbaarheid
5.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid
5.2.1 Uitkomsten inspraak

5.2.2 Uitkomsten owerleg

REGELS

Hoofdstuk 1
Artikel 1
Artikel 2

Hoofdstuk 2
Artikel 3
Artikel 4
Artikel 5

Hoofdstuk 3
Artikel 6
Artikel 7
Artikel 8
Artikel 9
Artikel 10

Hoofdstuk 4
Artikel 11
Artikel 12

Inleidende regels
Begrippen
Wijze van meten

Bestemmingsregels
Tuin

Wonen - Meergezinshuis
Waarde - Archeologie

Algemene regels
Anti-dubbeltelregel
Algemene bouwregels
Algemene gebruiksregels
Algemene afwijkingsregels
Algemene procedureregels

Overgangs- en slotregels
Owergangsrecht
Slotregel

30
30
30
30
30

33

34
34
43

45
45
47
50

52
52
53
54
55
57

58
58
60

3/60



16 juni 2015

bestemmingsplan Diezerpoort, Zerboltstraat, Hogenkampsweg

4/60



16 juni 2015

bestemmingsplan Diezerpoort, Zerboltstraat, Hogenkampsweg

TOELICHTING

5/60



16 juni 2015

bestemmingsplan Diezerpoort, Zerboltstraat, Hogenkampsweg

Hoofdstuk 1 Inleiding
11  Aanleiding

Slokker Vastgoed heeft het voornemen om de locatie hoek Zerboltstraat-Hogenkampsweg twee
appartementengebouwen te realiseren.De percelen zijn gelegen binnen het bestemmingsplan Diezerpoort
en hebben hierin de bestemming Maatschappelijk. De bouw van woningen is hiermee in strijd. Gelet hierop
dient het bestemmingsplan te worden herzien. Het doel van het bestemmingsplan is de herontwikkeling van
de genoemde locatie. Dit plan geldt na inwerkingtreding als nieuw toetsingskader en treedt voor het
betreffende plangebied in de plaats van het op dit moment geldende bestemmingsplan.

1.2 Plangebied

Het plangebied ligt op de hoek van de Hogenkampsweg en de Zerboltstraat.

1.3 Geldende bestemmingsplannen
Het plangebied valt in het bestemmingsplan 'Diezerpoort’. Dit bestemmingsplan is door de gemeenteraad
vastgesteld op 13 mei 2013 onder besluithnummer EC1303-0113. Op 8 augustus 2013 is het

bestemmingsplan in werking getreden. Het gebied heeft in het bestemmingsplan Diezerpoort de
bestemming Maatschappelijk.
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Hoofdstuk 2 Beleidskader
21 Ruimtelijk beleid

211 Rijksbeleid

Structuunisie Ruimte en Infrastructuur

Op 13 maart 2012 is de Structuunisie Ruimte en Infrastructuur (hierna: SVIR) vastgesteld. Daarmee is het
nieuwe ruimtelijke en mobiliteitsbeleid zoals uiteengezet in de SVIR van kracht geworden. De SVIR geeft de
ambitie aan wvoor Nederland in 2040. Die ambitie is vertaald in doelen voor de middellange termijn tot 2028.

Uitgangspunt van de SVIR is decentraal wat kan, centraal wat moet. Bij het bepalen van wat centraal moet,
zijn slechts 13 rijksbelangen omschreven. Een rijksverantwoordelijkheid is slechts dan aan de orde, als:

* een onderwerp nationale baten en/of lasten heeft en de doorzettingsmacht van provincies en gemeenten
owerstijgt, of;

* ower een onderwerp internationale verplichtingen of afspraken zijn aangegaan, of;

* het een onderwerp betreft dat provincie- of landsgrensoverschrijdend is en ofwel een hoog
afwentelingsrisico kent ofwel in beheer bij het Rijk is.

Conclusie

Er is bij het plan geen sprake van rijksbelangen, waardoor de conclusie is dat het plan niet in strijd is met
het rijksbeleid.

2.1.1.1 Ladder voor duurzame verstedelijking

Aan artikel 3.6.1 van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) is op 1 oktober 2012 de ladder voor duurzame
verstedelijking toegewoegd. Dit artikel bepaalt dat in een bestemmingsplan dat een nieuwe stedelijke
ontwikkeling mogelijk maakt:

a. er wordt beschreven dat de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een actuele regionale
behoefte;

b. indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel a, blijkt dat sprake is van een actuele regionale
behoefte, wordt beschreven in hoeverre in die behoefte binnen het bestaand stedelijk gebied van de
betreffende regio kan worden woorzien door benutting van beschikbare gronden door herstructurering,
transformatie of anderszins;

c. indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel b, blijkt dat de stedelijke ontwikkeling niet binnen het
bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio kan plaatsvinden, wordt beschreven in hoeverre wordt
woorzien in die behoefte op locaties die, gebruikmakend van verschillende middelen van vervoer,
passend ontsloten zijn of als zodanig worden ontwikkeld.

Voor het bestemmingsplan Diezerpoort, Zerboltstraat, Hogenkampsweg worden de treden van de ladder als
wlgt doorlopen.

Onderzoek en conclusie

Bij a.
De woningen woorzien in een actuele regionale behoefte. De onderbouwing hiervan is opgenomen in de

woonvisie. Zie 2.7 Volkshuisvestingsbeleid. Voor een nadere toelichting worden verwezen naar hoofdstuk
3.8 van de plantoelichting.

Bij b.
Er wordt door middel van herstructurering gebruik gemaakt van reeds beschikbare ruimte binnen het
bestaand stedelijk gebied, want de ontwikkeling is beoogd op de bestaande locatie van het plangebied. De
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gemeente Zwolle zet in op een aantrekkelijk en karakteristiek stedelijk woongebied.

Bij c.

De beoogde ontwikkeling wordt gerealiseerd in bestaand stedelijk gebied, daarom behoeft deze stap niet
verder te worden uitgewerkt.

Er wordt geconcludeerd dat de beoogde ontwikkeling voldoet aan de uitgangspunten van de SER-ladder.

2.1.2 Provinciaal beleid

Omgevingsvisie en Omgevingsverordening provincie Owerijssel

De provincie Owerijssel heeft op 1 juli 2009 de Omgevingsvisie en de Omgevingsverordening vastgesteld.
Hierin is het ruimtelijk beleid van de provincie vastgelegd. In het beleid van de provincie staan de zorg voor
ruimtelijke kwaliteit en duurzaamheid centraal. Deze elementen zijn derhalve binnen de hele omgevingsvisie
terug te vinden.

De sturingsfilosofie van de provincie is als wlgt samen te vatten: als sprake is van een bepaalde
ontwikkeling, dan moet eerst worden nagegaan, aan de hand van de generieke beleidsuitgangspunten die in
de Omgevingsvisie zijn opgenomen, of er behoefte is aan de ontwikkeling. Indien dat zo is, moet worden
nagegaan of de gekozen plek geschikt is voor het aldaar doorvoeren van de ontwikkeling.

Om antwoord te kunnen geven op die laatste wraag dient de ontwikkelingsperspectievenkaart bekeken te
worden. Wanneer uit die kaart blijkt dat een ontwikkeling, zoals gepland, niet in strijd is met deze kaart,
kan verder worden bezien hoe de ontwikkeling vormgegeven moet worden. Hierbij heeft de provincie
gekozen voor een vierlagenbenadering, in welke benadering vier kaarten/lagen worden onderscheiden. Dit
zijn de natuurlijke laag, de laag van het agrarische cultuurlandschap, de stedelijke laag en de lust- en
leisurelaag. Samen met de catalogus gebiedskenmerken kan worden geconstrueerd welke kenmerken per
laag van belang zijn om rekening mee te houden bij de planvorming.

Ontwik k elingsperspectief

Uit de kaart Ontwikkelingsperspectieven blijkt dat de locatie in het gebied ligt dat is aangemerkt voor
eelzijdige leefmilieus, breed spectrum woon-, werk- en mixmilieus' met de subcategorie ‘'woonwijk' en de
beleidsaanduiding 'beekdal'. In de gebieden aangemerkt als 'woonwijk' is ruimte voor herstructurering,
inbreiding en transformatie naar diverse woon- werk- en gemengde stadsmilieus

Gebiedskenmerken

Op de Gebiedskenmerken kaarten blijkt dat de natuurlijke laag van het plangebied aangemerkt dient te
worden als 'dekzandvakte'. Het agrarische cultuurlandschap wordt aangeduid als 'bebouwing' en de
stedelijke laag als 'bebouwing: woonwijken 1955 - nu'. De vierde laag, de lust en leisurelaag is niet
aangeduid

Conclusie

Het plan is in overeenstemming met het provinciaal beleid.

21.3 Gemeentelijk beleid

Structuurplan Zwolle 2020

Het structuurplan dat op 16 juni 2008 door de raad is vastgesteld geeft de gemeentelijke \isie op de
gewenste sociale, economische en ruimtelijke structuur in 2020 weer. Het Structuurplan verwoordt niet
alleen een kwantitatieve opgave, maar heel nadrukkelijk ook een kwalitatieve opgave. De visie wordt
uiteengerafeld in programma's voor de verschillende beleidsterreinen. De globale \isies op de toekomstige
sociale, economische en ruimtelijke structuur zijn uitgewerkt tot de kern van het structuurplan: de plankaart
met een beschrijving in hoofdlijnen van de meest gewenste ontwikkelingen voor de komende vijtien jaar. De
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plankaart geeft zo een integraal beeld van de beoogde functies van stad en ommeland tot 2020.

In het structuurplan wordt het plangebied aangemerkt als ‘woongebied' met een stedelijk karakter. De
diversiteit binnen dit gebiedstype is groot. In dit gebied wordt gewoond en gewerkt. Tussen de woningen tref
je bedrijven aan van maximaal milieucategorie 3a. De naoorlogse wijken bestaan vooral uit gestapelde
woningen afgewisseld met grondgebonden woningen en er is veel openbaar groen.

Visie Diezerpoort Ben |k

Op 11 mei 2009 heeft de raad deze ontwikkelingsvisie vastgesteld. De ontwikkelingsvisie presenteert geen
blauwdruk van de wijk in 2020. Hoe de wijk er in zijn geheel uiteindelijk uit gaat zien kan nu nog niet worden
voorspeld, laat staan bepaald. Wat wel zeker is dat de gemeente en corporaties met deze visie een weg
inslaan naar een structurele verbetering van de wijk in een richting die door bewoners en ondernemers in de
wijk is aangegeven.

Ambities

In deze visie worden vijf ambities voor de wijk omschreven. De opgaven woor de buurt Dieze-Oost liggen op
het gebied van al deze \ijf ambities.

* Sociaal krachtig

* Levensfase-proof

* Gezonde leefomgeving

»  Stedelijke pionier: welkom!
* Authentieke wijk

Opgaven voor Dieze-Oost

In Dieze-Oost moet over de hele linie, sociaal, economisch én fysiek, een inhaalslag worden gemaakt. Doel
is om haar rol als betaalbaar ‘startersmilieu’ te behouden en, vooral wat het ondernemen betretft, te
versterken. De buurt mag echter niet verworden tot een plek voor mensen 'die niets te kiezen hebben'. Dat
betekent meer balans en 'fine tuning' tussen jongeren, studenten, jonge gezinnen en senioren, zodat de
sociale cohesie gaat groeien en het gebied weer tegen een stootje kan. De woningcorporaties staan voor
een grootscheepse renovatie van hun woningen. Dit biedt een uitgelezen kans om het 'licht, lucht en ruimte'
van de wederopbouw als selling point voor het voetlicht te brengen. Selectieve sloop-nieuwbouw is alleen
mogelijk als dat de differentiatie ten goede komt.

Projecten

Dieze-Oost wordt als project genoemd waarbij over de hele linie, sociaal, economisch én fysiek, een
inhaalslag moet worden gemaakt. Doel is om haar rol als betaalbaar 'startersmilieu’ te behouden en te
versterken.

Convenant 'Samen voor een duurzame voorraad'

De gemeente Zwolle en de woningbouwcorporaties SWZ en DeltaWonen hebben de intentie uitgesproken
om samen op te trekken bij de herstructurering van Dieze-Oost, een wederopbouwwijk in de wijk
Diezerpoort uit de \ijftiger jaren van de vorige eeuw.

Tijdens de uitwerking van de \isie 'Diezerpoort ben ik' is door de gemeente Zwolle en de Zwolse
woningbouwcorporaties in juli 2009 het convenant 'Samen woor een duurzame woorraad' getekend. Het
conwvenant bevat prestatieafspraken over duurzaamheid voor de huurwoningvoorraad.

Conclusie

Het plan is in overeenstemming met het gemeentelijk beleid.

2.2 Archeologisch en cultuurhistorisch beleid

Archeologisch beleid

Het archeologisch beleid is gebaseerd op de Wet op de archeologische monumentenzorg. Deze wet is per
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1 september 2007 in werking getreden. Deze wet worzag in een nieuwe regeling voor de archeologie in de
Monumentenwet 1988.

Als uitwerking van deze wet heeft de gemeenteraad op 18 augustus 2008 besloten het archeologiebeleid
gemeente Zwolle vast te stellen. Het beleid is uitgewerkt aan de hand van een viertal kernbegrippen:
kenbaarheid, verankering, betaling en kwaliteit. Centraal thema daarbij is dat de archeologische waarden
waar nodig worden beschermd, zonder dat er meer maatschappelijke lasten in het leven worden geroepen
dan noodzakelijk zijn. Het archeologiebeleid Zwolle bevat onder andere de Archeologische
Waarderingskaart Zwolle (welke gebieden hebben een hoge archeologische waarde), kaders wanneer en
hoe archeologisch waardewolle gebieden in het bestemmingsplan worden bestemd met een
dubbelbestemming en de Lokale Onderzoeksagenda Archeologie Zwolle (archeologische
onderzoeksthema's).

Cultuurhistorisch beleid

In november 2009 stemde de Tweede Kamer in met de beleidsbrief modemisering monumentenzorg
(MoMo). Het behoud en de bescherming van monumenten is hiervan een belangrijk doel én er vindt een
verbreding plaats naar de omgeving. Oweral in steden, dorpen en landschappen zijn plaatsen van
herinnering, plaatsen met een bijzondere cultuurhistorische betekenis. Goede ruimtelijke ordening betekent
dat alle belangen die effect hebben op de kwaliteit van de ruimte in de besluitvorming worden betrokken.
Daarom is de eerste pijler van MoMo gericht op cultuurhistorie in de ruimtelijke ordening. Om meer vorm en
inhoud te geven aan de borging van cultuurhistorie in de ruimtelijke ordening zullen gemeenten bij het
vaststellen van bestemmingsplannen rekening moeten houden met cultuurhistorische waarden.

Het Zwolse beleid zoals verwoord in de vastgestelde beleidsnota voor het Zwols monumenten- en
archeologiebeleid (Dynamiek van Oud & Nieuw, 2000) is gericht op de instandhouding van historisch
waardewolle objecten, complexen, openbare ruimte en stedenbouwkundige en landschappelijke structuren.

Op grond van de Monumentenwet 1988 en de Erfgoedverordening Zwolle 2010 is het verboden zonder of in
afwijking van een vergunning een beschermd (rijks- of gemeentelijk) monument af te breken, te verstoren, te
verplaatsen of in enig opzicht te wijzigingen. Ook is het verboden een beschermd monument te herstellen,
te gebruiken of te laten gebruiken op een wijze, waardoor het wordt ontsierd of in gevaar gebracht.

Conclusie

Het plan is in overeenstemming met het archeologisch en cultuurhistorisch beleid.

2.3 Verkeersbeleid

Mobiliteitsvisie

Het op dit moment vigerende Zwolse mobiliteitsbeleid voeit voort uit het rijks — en provinciaal beleid en is
verwoord in de Mobiliteitsvisie. De Mobiliteitsvisie is door de gemeenteraad vastgesteld op 2 februari 2009.

Uit de Mobiliteitsvisie komt naar voren dat de verdere groei van de mobiliteit niet opgevangen kan worden
door de mobiliteitswaag te faciliteren met nieuwe infrastructuur. Zwolle heeft een gunstige positie qua
ontwikkeling. In de na te streven doelen op het gebied van duurzaamheid, milieu, bereikbaarheid,
economische groei, leefbaarheid en dergelijke is het daarom noodzakelijk om prioriteiten te stellen. Zwolle
wil de kwaliteiten als bereikbare en gezonde stad vasthouden door, naast de noodzakelijke uitbreiding van
de infrastructuur, de samenleving te mobiliseren om de groeiende waag naar mobiliteit om te buigen in een
duurzame richting.

Conclusie

Het plan is in overeenstemming met het verkeersbeleid.
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24 Groenbeleid

Groenbeleidsplan en Structuurplan 2020

Het Groenbeleidsplan, vastgesteld door de gemeenteraad op 30 maart 1998, geeft aan dat de
hoofdgroenstructuur stevig genoeg moet zijn om duurzaam in stand te worden gehouden. Het groen zal
meerdere functies verwllen, zal natuurwaarden in zich bergen en duidelijk herkenbaar zijn in de stad. Het
netwerk van groene dragers in het Structuurplan 2020 is grotendeels afgeleid van het Groenbeleidsplan en
aangewld met nieuw structuurgroen dat voor de periode tot 2020 op het programma staat. Buurtgroen (de
Wijkgroenstructuur) staat niet zelfstandig op de plankaart van het Structuurplan. Wel vormt het een
onlosmakelijk onderdeel van de ruimtelijke opzet en inrichting van woon- en werkmilieus.

De vastgestelde Hoofdgroenstructuur en Wijkgroenstructuur staan ook op de Groene Kaart (bijlage 1) die
behoort bij de Bomenwverordening

Bomenverordening

Voor de bomen geldt de door de gemeenteraad vastgestelde Bomenwerordening. De Groene Kaart is een
onlosmakelijk onderdeel van de Bomenwerordening. In de Bomenwverordening zijn criteria, weigeringsgronden
en woorschriften opgenomen over het (compenseren van het) vellen van bomen.

Voor het ellen van aangewezen Bijzondere bomen, voor bomen binnen de Hoofdgroenstructuur, binnen de
Wijkgroenstructuur en binnen het Groenvoorzienend boomgebied (bepaalde particuliere terreinen met een
belangrijk bomenbestand) moet een vergunning worden aangewaagd. Het basisprincipe is dat deze
vergunning bij uitzondering wordt verleend en dat bij het vellen van bomen herplant plaats vindt; voor iedere
gekapte boom een nieuwe boom.

Onder wellen valt ook het rooien, het verplanten en het verrichten van handelingen die de dood, ernstige
beschadiging of ontsiering van een houtopstand als gewvolg kunnen hebben. Een ernstige beschadiging kan
bijwoorbeeld optreden wanneer de wortels aangetast worden. Daarbij geldt als wistregel dat de ruimte die
bovengronds wordt ingenomen door de kroon, ondergronds wordt ingenomen door het wortelgestel. Daarom
is het niet alleen ongewenst dat er gebouwd wordt binnen de projectie van de kroon op de grond, maar ook
dat daar bijvoorbeeld verharding wordt aangebracht, wordt afgegraven of opgehoogd.

Conclusie
Het plan is in overeenstemming met het groenbeleid.
25 Waterbeleid

Europees en nationaal beleid

Duurzaam schoon opperdaktewater en bescherming van het drinkwater voor de toekomst. Dat zijn heel in
het kort de belangrijkste doelstellingen van de Europese Kaderrichtlijn Water (KRW) en het Waterbeheer
21¢ eeuw (WB21), die woortaan samengaan via het Nationaal Bestuursakkoord Water.

Europese Kaderrichtlijn Water

De KRW moet enoor zorgen dat de kwaliteit van het opperdakte- en grondwater in 2015 op orde is. In dat
jaar moet het opperdaktewater voldoen aan normen wvoor bepaalde chemische stoffen (waaronder de
zogeheten prioritaire gevaarlijke stoffen). Worden die normen gehaald, dan spreken we van 'een goede
chemische toestand'. Daarnaast moet het opperdaktewater goed zijn voor een gevarieerde planten- en
dierenwereld. Is dat het geval, dan heet dat 'een goede ecologische toestand'. Voor het grondwater gelden
aparte normen voor chemische stoffen. Daarnaast moet de grondwatervoorraad stabiel zijn en mogen
bijwoorbeeld natuurgebieden niet verdrogen door een te lage grondwaterstand. Dit heet 'een goede
kwantitatieve toestand'.
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Waterbeheer 21e eeuw

WB21 anticipeert op toekomstige ontwikkelingen zoals klimaatverandering, bodemdaling en
zeespiegelstijging. Deze ontwikkelingen stellen strengere eisen aan het waterbeheer. In WB21 wordt
uitgegaan van twee principes (tritsen) voor duurzame waterkwantiteit- en duurzaam waterkwaliteitsbeheer:

* vasthouden, bergen en vertraagd afvoeren;
* schoonhouden, scheiden en zuiveren.

Bij 'vasthouden, bergen en afwoeren' wordt regenwater zoveel als mogelijk bovenstrooms vastgehouden in de
bodem en het opperdaktewater. Wanneer er toch een wateroverschot ontstaat wordt het water eerst tijdelijk
geborgen in bergingsgebieden en dan pas afgewoerd. Bij 'schoonhouden, scheiden en zuiveren' gaat het om
een voorkeurswolgorde waarbij de voorkeur uitgaat naar het voorkomen van verontreiniging (schoonhouden).
Als toch verontreiniging ontstaat, moeten schoon en wil water zoveel mogelijk worden gescheiden. Ten
slotte wordt het verontreinigde water zo goed mogelijk gezuiverd.

Deltawet

Het doel van de Deltawet, aangenomen op 28 juni 2011, is ons land nu en in de toekomst beschermen
tegen hoog water en de zoetwatervworziening op orde houden.

De afgelopen eeuw is de zeespiegel gestegen, de bodem gedaald en het is warmer geworden. Dat zet door,
blijkt uit de cijfers van het KNMI. Hevigere weersomstandigheden, zoals meer regen en periodes van
droogte, zijn zaken om rekening mee te houden. Het Deltaprogramma is er om ons land voor te bereiden op
de toekomst. En om daarbij de juiste maatregelen te nemen voor een \eilig en aantrekkelijk Nederland met
woldoende zoetwater. In het Deltaprogramma werken het rijk, provincies, gemeenten en waterschappen
samen met maatschappelijke organisaties, bedrijfsleven en kennisinstituten. Dit gebeurt onder regie van de
Deltacommissaris. De staatssecretaris van Infrastructuur en Milieu is de codérdinerend bewindspersoon voor
het Deltaprogramma.

Naast de lopende programma's, zoals Ruimte wor de Rivier, Maaswerken, Zwakke Schakels Kust en
Hoogwaterbeschermingsprogramma, staan in het Deltaprogramma \ijf deltabeslissingen centraal. Voor
2015 worden die voorgelegd aan het kabinet. Deze beslissingen gaan ower:

* de normen van onze belangrijkste dijken en andere waterkeringen en de strategieén voor onze
watenweiligheid;

* de beschikbaarheid en verdeling van zoetwater;

* het peil van het [Jsselmeer;

* de manier waarop gebieden \eilig kunnen blijven zonder aan economische waarde in te boeten en;

* hoe bij het bouwen van buurten en wijken rekening kan worden gehouden met water.

Provinciaal beleid

De Provincie Owerijssel heeft haar beleid vastgelegd in een Omgevingsvisie en een Omgevingsverordening.
De Omgevingsvisie heeft tevens de status van Regionaal Waterplan onder de nieuwe Waterwet, de status
van Provinciaal Waterhuishoudingsplan onder de Wet op de waterhuishouding tot de inwerkingtreding van
de Waterwet en de status van Milieubeleidsplan onder de Wet milieubeheer.

Waterschapsbeleid

Het beleid van het waterschap Groot Salland staat beschreven in het Waterbeheerplan 2010-2015, de
beleidsnota Leven met Water in Stedelijk Gebied, Strategische Nota Rioleringsbeleid 2007, Visie Beheer en
Onderhoud 2050 en het Beleidskader Recreatief Medegebruik. Daarnaast is de keur van het waterschap
Groot Salland een belangrijk regelstellend instrument waarmee in ruimtelijke plannen rekening moet worden
gehouden. De genoemde beleidsdocumenten liggen ter inzage op het hoofdkantoor van het waterschap
Groot Salland. Ook zijn deze te raadplegen op de internetsite: www.wgs.nl. Op gemeentelijk niveau is het
in overleg met het waterschap opgestelde gemeentelijk Waterplan en het (verbreed) gemeentelijk
Rioleringsplan (GRP) van belang.

Gemeentelijk beleid
De gemeente Zwolle heeft haar waterbeleid in 2008 vastgelegd in het Stedelijke Waterplan. Hierin zijn de
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ambities met betrekking tot de beleving en de kwaliteit van water beschreven. De gemeente Zwolle heeft
haar beleid ten aanzien van hemelwaterinfiltratie vastgelegd in de gemeentelijke bouwverordening. Verder
zijn in het gemeentelijk rioleringsplan ontwerprichtlijnen en beleidskeuzes beschreven waaraan voldaan
moet worden.

Conclusie
Het plan is in overeenstemming met het waterbeleid.

26 Volkshuisvestingsbeleid

Woonvisie 2005-2020 en Woonagenda 2013-2017

Het gemeentelijk wlkshuisvestingsbeleid, waaronder de woningbouw, is vastgelegd in de Woonvisie
2005-2020 (vastgesteld raad april 2005). De Woonvisie 2005-2020 geeft de gemeentelijke koers voor de
woningbouw in de komende jaren weer. Naast blijvende aandacht voor het realiseren van productieaantallen
(bouwopgawe) ligt de ambitie in een versterking van de woonmilieudifferentiatie waarbij wordt ingespeeld op
de woonwensen vanuit de leefstijlprofielen.

Vanaf medio 2008, dus na de vaststelling van de Woonuisie, is de woningmarkt echter sterk teruggevallen
als gewlg van de financiéle en economische crisis. De wereld om ons heen is sindsdien ingrijpend
gewijzigd, dit geldt ook voor de woningbouw. De raad heeft in december 2012 ingestemd met de gedachte
dat het beleid minder programmerend moet zijn, en meer faciliterend. Tevens is besloten de verwachtingen
omtrent de woningproductie in de komende \ijf jaar te halveren tot gemiddeld 400 woningen per jaar,
waarvan de helft op locaties in bestaand stedelijke gebied. Voor de jaren na 2017 zou van een iets hogere
productie mogen worden uitgegaan.

Deze nieuwe inzichten zijn uitgewerkt in de Woonagenda 2013-2017 (vastgesteld raad juni 2013). In de
Woonagenda is onder meer vastgelegd dat woor ontwikkelaars op woningbouwlocaties in beginsel
programmatische wijheid bestaat, maar dat de plannen worden beoordeeld op basis van de 'kleurenwaaier'.
De kleurenwaaier heeft als toekomstbeeld: toevoeging sociale huurwoningen, geen grootschalige clustering
van koopwoningen met matige kwaliteit, toevoeging van de wrije sector huurwoningen, toevoeging ruime en
goede middeldure koopwoningen, realiseren bijzondere architectuur en/of woonmilieus, realiseren
functiemenging, realiseren pauzewoningen.

Conclusie
Het plan is in overeenstemming met het wlkshuisvestingsbeleid.
2.7  Prostitutiebeleid

Het Zwolse prostitutiebeleid gaat uit van een maximaal stelsel. Het maximum aantal seksinrichtingen is
daarbij gesteld op 10 (inclusief escortbedrijven). Deze mogen zich alleen bevinden in het zogenaamde
vestigingsgebied. Dit gebied bestaat uit het gebied binnen de stadsgrachten, enige uitvalswegen
(Willemskade, Harm Smeengekade, Pannekoekendijk, Schuttevaerkade, Zamenhofsingel, Diezerkade,
Thomas a Kempisstraat tot de hoek Vechtstraat, Groot Wezenland, Assendorperstraat tot Molenweg),
alsmede het gebied buiten de bebouwde kom.

Conclusie

Het plan is in overeenstemming met het prostitutiebeleid.
28 Milieubeleid

Algemeen

De gemeenteraad heeft in 2005 de milieuvisie 'Milieu op scherp' vastgesteld, waarin ambities en
doelstellingen zijn geformuleerd en waarin prioriteiten worden gesteld in de ontwikkeling en uitvoering van
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het Zwolse milieubeleid.Om te komen tot een effectief en efficiént milieubeleid worden er parallelle sporen
gewlgd, te weten nader beleid per sector (geluid, bodem, externe \eiligheid, luchtkwaliteit enzowoort) en
gebiedsgericht milieubeleid. Door middel van een gebiedsgerichte aanpak wordt het sectorale milieubeleid
per gebied geintegreerd.

Binnen het grondgebied van Zwolle worden diverse gebiedstypen onderscheiden op basis van ruimtelijke
kenmerken en functies. Er wordt vervolgens vastgesteld welke milieukwaliteit nagestreefd wordt bij een
dergelijk gebiedstype. Het referentie milieukwaliteitsprofiel vormt dan de basis voor de uitwerking van het
milieubeleid in een specifiek gebied.

Op dit moment is voor de sectoren energie, duurzaam bouwen, bodem en ondergrond, grondwater, geluid,
afval en externe weiligheid gebiedsgericht beleid vastgesteld.

De relevante milieu aspecten worden hierna kort beschreven.

Geluid

Een belangrijke doelstelling is het verminderen van geluidshinder in en om bestaande woningen en het
wvoorkomen van geluidshinder bij renovatie en nieuwbouw. Een belangrijke maatregel om deze doelstelling te
bereiken is het toepassen van stillere wegdeksoorten. Een andere maatregel is het meenemen van de
geluidsdoelstellingen bij de ruimtelijke planontwikkeling.

In de door de gemeenteraad vastgestelde 'Handreiking gebiedsgericht werken aan milieu gemeente Zwolle'
(juli 2007) en in de beleidsregel 'Hogere waarden Wet geluidhinder' (april 2007) worden de ambities en de
grenswaarden (basiskwaliteit) per gebiedstype genoemd. Is de geluidsbelasting lager dan de grenswaarde
uit het Gebiedsgericht Milieubeleid dan kan na een eenvoudige administratieve toets de hogere waarde
worden vastgesteld. Is de geluidsbelasting hoger dan de grenswaarde uit het Gebiedsgericht Milieubeleid,
maar onder het wettelijke maximum dan is een diepergaande beoordeling noodzakelijk.

Het plangebied valt binnen het gebiedstype “Gemengd gebied”. In dit gebiedstype gelden voor nieuw te
bouwen woningen langs een bestaande weg de in onderstaande tabel genoemde doelstelling (ambitie) en
grenswaarde wlgens het gebiedsgericht milieubeleid en de voorkeursgrenswaarde en hoogst toelaatbare
waarde vanuit de Wet geluidhinder:

Gebiedstype ambitie Voorkeurs-grenswaard |grenswaarde Maximale
e ontheffingswaarde
Wet Geluidhinder Wet Geluidhinder
Centrum stedelijk (48 dB 48 dB 58 dB 63 dB

Railverkeerslawaai en industrielawaai zijn niet relevant voor het plangebied.

Indien de geluidbelasting onder de 58 dB blijft, kan worden wolstaan met een eenvoudige administratieve
toets. Dit betekent dat hogere grenswaarden kunnen worden vastgesteld als aan één of meer van de
wolgende criteria wordt voldaan:

1. door de gekozen situering of bouwvorm gaan de woningen een doelmatige akoestisch afschermende
functie verwllen voor andere woningen of voor andere geluidsgevoelige objecten, of

2. de woningen zijn ter plaatse noodzakelijk om redenen van grond- of bedrijfsgebondenheid, of

3. door de gekozen situering willen de woningen een open plaats tussen aanwezige bebouwing op, of

4. de woningen worden ter plaatse gesitueerd als vervanging van bestaande bebouwing.

Hogere grenswaarden worden slechts dan vastgesteld indien de toepassing van maatregelen, gericht op het
terugbrengen van de verwachte geluidsbelasting van de gevel van de betrokken woningen of andere
geluidsgewoelige bestemmingen tot de daarvoor geldende voorkeursgrenswaarde, onwoldoende doeltreffend
zal zijn, dan wel overwegende bezwaren ontmoet van stedenbouwkundige, verkeers- of vervoerskundige,
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landschappelijke of financiéle aard.

Luchtkwaliteit

Zwolle wil, binnen de beinMoedingssfeer van de gemeente, een significante bijdrage leveren aan de
verbetering van de luchtkwaliteit. Om dat te bereiken zijn de wolgende doelen geformuleerd:

1. Voldoen aan wet- en regelgeving;

2. Anticiperen op de toekomst: knelpunten in de toekomst moeten voorkomen worden. Dit betekent dat de
luchtkwaliteit in het planvormingsproces van ruimtelijke plannen en verkeersplannen wordt
meegenomen;

3. Beleid ten aanzien van luchtkwaliteit inbedden in bestaand gemeentelijk beleid. De gemeente streeft
ernaar dat het aspect door gaat werken in het verkeers- en venoersbeleid, het ruimtelijke
ordeningsbeleid en het beleid van vergunningen en handhaving.

Externe weiligheid

De beleids\visie externe weiligheid is op 6 maart 2007 vastgesteld door de gemeenteraad. In de visie wordt
ernaar gestreefd om voor haar gehele grondgebied te voldoen aan de basisweiligheid, zodat onder meer
oweral wordt voldaan aan de normen voor plaatsgebonden risico (PR).

Op 20 januari 2009 heeft het college van burgemeester en wethouders als nadere uitwerking van de
doelstelling uit de beleidsvisie het gebiedsgericht beleidskader externe weiligheid vastgesteld. Het gaat om
een ruimtelijke uitwerking van het externe \eiligheidsbeleid dat aansluit op het gebiedsgerichte milieubeleid.
Op basis van kenmerken (fysieke omgeving, hulpverleningsniveau en zelfredzaamheid) die bij een bepaald
gebiedstype horen is een beleidsstandpunt bepaald ten aanzien van een mogelijke toename van het
groepsrisico. Tevens is op basis van dezelfde kenmerken van een gebiedstype bepaald of er plaats is voor
nieuwe risicobronnen. Een afwijkend gebiedstype vormen de stroomzones. Stroomzones zijn gebieden
rondom infrastructuur (spoorlijnen, wegen en waterwegen) waarover gevaarlijke stoffen worden venvoerd.
Voor stroomzones is een apart beleidskader geformuleerd.

Het plangebied behoort tot het gebiedstype Gemengd gebied.

Vanwege de plaatselijk hoge personendichtheid en de overwegend lage organisatiegraad (met het oog op
preparatie op calamiteiten met gevaarlijke stoffen) is de risicoruimte beperkt. Voor dit gebiedstype geldt dat
een overschrijding van de oriéntatiewaarde van het groepsrisico niet is toegestaan tenzij dit vanuit
locatiespecifieke kenmerken en maatregelen te verantwoorden is. Een beperkte toename van het
groepsrisico is mogelijk afthankelijk van het huidige niveau en de locatiespecifiecke kenmerken en
maatregelen. Binnen dit gebiedstype geldt dat er geen plek is voor nieuwe risicowlle activiteiten. Een
uitzondering wordt gemaakt voor kleine risicowlle activiteiten waarvan de PR 10-6 contour binnen de
inrichtingsgrens blijft.

Bodem

In januari 2010 heeft de gemeente een nieuw bodembeleidsplan vastgesteld. Dit bodembeleidsplan kent in
overeenstemming met het gemeentelijk milieubeleid een gebiedsgerichte benadering.In het plan wordt
onderscheid gemaakt tussen de bovengrond (de laag tot ca. 1,5 meter onder maaiveld) en de ondergrond
(dieper dan 1,5 meter onder maaiveld).

Op 1 juli 2008 is het Besluit bodemkwaliteit in werking getreden. In dat kader heeft de gemeente Zwolle op
9 december 2008 een bodemfunctieklassenkaart vastgesteld, waarop voor de hele gemeente wordt
aangegeven welke functie de bodem heeft of welke functie in de toekomst wordt nagestreefd. De
functieklassenindeling is gebaseerd op het gebiedsgericht milieubeleid van de gemeente. De wolgende
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functies worden onderscheiden: wonen, industrie, water, buitendijksgebied, AW2000 ('schone grond') en
hoofdwegen. Het plangebied Zerboltstraat 21 heeft na de planrealisatie de functie wonen.

Met de invoering van het Besluit bodemkwaliteit zijn de kwaliteitsklassen “achtergrondwaarde2000 (kwaliteit
woldoet aan achtergrondwaarden), wonen, en industrie ingevoerd. Op 1 december 2009 heeft de gemeente
de bodemkwaliteitsklassenkaart vastgesteld gebaseerd op de kwaliteitsklassen van het Besluit
bodemkwaliteit. Het plangebied valt geheel binnen het stedelijk uitbreidingsgebied (voor 1960) (oostelijk
deel), dat de kwaliteitsklasse “achtergrondwaarde 2000”.

Volgens het gemeentelijke Bodembeleidsplan (van kracht per 11 januari 2010) mag de
bodemkwaliteitsklassenkaart als kwaliteitsbewijs worden gebruikt bij het herontwikkelen van een locatie.
Een onderzoek is dan niet nodig. Eventueel wijkomende grond mag wlgens het bodembeleid binnen de
gemeente worden hergebruikt met de bodemkwaliteitsklassenkaart als kwaliteitsbewijs. Voorwaarde
hiervoor is dat de locatie niet verdacht wordt van bodemverontreiniging op basis van het huidige of
historische gebruik, en er geen (al dan niet gesaneerd) geval van bodemverontreiniging bekend is. Indien er
aanwijzingen zijn dat de bodemkwaliteit niet geschikt is voor de functie, kan een bodemonderzoek nodig
zijn om te bepalen of de locatie gesaneerd dient te worden.

Normaliter worden verontreinigingen in de bovengrond functiegericht gesaneerd. Dit houdt in dat een locatie
geschikt wordt gemaakt woor de functie. De terug saneerwaarde is afhankelijk van de functie van de locatie
en gericht op het voorkomen van eventuele risico's. Bij een functiegerichte sanering wordt daarom vaak een
leeflaag aangebracht, die contact met de verontreinigde grond moet voorkomen.

Visie op de ondergrond

Zwolle wil de evenwichtige groei en duurzame ontwikkeling van de stad voortzetten en goed regelen. Bij een
optimale inrichting en ruimtegebruik is ook de ondergrondse dimensie een factor van betekenis. De
gemeenteraad heeft hiervoor in oktober 2007 de Visie op de ondergrond vastgesteld en besloten de
basisprincipes uit deze visie toe te passen in projecten. Deze basisprincipes zijn verder uitgewerkt in het
gebiedsbeheersplan Zwolle centraal, waartoe het plangebied behoort.

Belangrijke uitgangspunten zijn het structureel en georganiseerd toepassen van koude en warmte opslag
(KWO), het koppelen van KWO aan grondwatersaneringsopgaven en de beheersing van
grondwaterverontreinigingen in het centrumgebied.
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Figuur 3: Gebiedsindeling en thema’s die daarbinnen spelen

Klimaatbeleid-interim beleid 2009

In 2009 heett het college een interim klimaatbeleid vastgesteld met betrekking tot nieuwbouw van woningen
en utiliteitsgebouwen om het verouderde gemeentelijk klimaatbeleid in overeenstemming te brengen met het
rijksbeleid vooruitlopend aan de vaststelling van nieuw gemeentelijk klimaatbeleid. Daarbij is de wlgende
doelstelling geformuleerd: het aandeel duurzame energie van het totale energiegebruik voor een nieuw te
bouwen woning of gebouw bedraagt tenminste 60%.

De toepassing van koude warmte opslag (KWO) draagt in belangrijke mate bij niet alleen aan de
doelstellingen van het interim klimaatbeleid, maar ook aan de doelstellingen van de Visie op de Ondergrond

en het daarvan afgeleide gebiedsbeheersplan.

Andere maatregelen om genoemde doelstellingen te bereiken zijn de toepassing van zonne-energie (PV
en/of zonnecollectoren) en verbeterde isolatie.

Duurzaamheidsvisie (2011)

In de duurzaamheidsvisie is de gemeentelijke doelstelling opgenomen om 20 % CO? te reduceren ten
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opzichte van de CO? uitstoot van de gemeente Zwolle in 1990.

Duurzaam bouwen

Op 8 januari 2007 heeft de gemeenteraad de Beleidsvisie Duurzaam Bouwen vastgesteld. Het beleid is van
toepassing op gebouwen en grond.-, weg- en waterbouw en is erop gericht dat overal een minimaal niveau
woor duurzaamheid bereikt moeten worden. De beleidsvisie biedt 2 methodieken voor het realiseren van het
minimale niveau. Bouwpartijen kunnen een keuze kunnen maken voor één van beide. De methodes
verschillen in flexibiliteit:

De toepassing van GPR Gebouw geeft maximale flexibiliteit voor de bouwpartijen. GPR (Gemeentelijke
Praktijk Richtlijn) Gebouw is een computerprogramma dat ontwerpgegevens van een gebouw omzet in
kwaliteit- en duurzaamheidprestaties, verdeeld over de thema's energie, materialen, afval, water, gezondheid
en woonkwaliteit. Het programma is bruikbaar voor zowel woningbouw als utiliteitsbouw (kantoren en
scholen). Het minimaal te bereiken niveau van kwaliteit- en duurzaamheidprestaties (GPR=7) komt overeen
met de toepassing van de vaste, kostenneutrale maatregelen uit het Nationaal Pakket Duurzame

(Utiliteits )bouw (maatregelen, die altijd technisch goed toepasbaar zijn en in de regel kostenneutraal zijn).
De gemeente stelt het computerprogramma ter beschikking van de ontwikkelende partij. In gezamenlijk
overleg wordt het te realiseren prestatieniveau vastgelegd.

Toepassing van de lijst van 8 maatregelen, waaruit minimaal 5 maatregelen gekozen moeten worden. Dit
geeft minder flexibiliteit aan bouwpartijen, maar wel duidelijkheid.

Conclusie

Het plan is in overeenstemming met het milieubeleid.
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Hoofdstuk 3 Planbeschrijving

In dit hoofdstuk wordt de bestaande ruimtelijke en functionele structuur van het plangebied omschreven.
Daarnaast wordt een beschrijving gegeven van de uitgangspunten die gehanteerd zijn bij het maken van dit
bestemmingsplan.

3.1 Groen

3.1.1  Huidige situatie

Het groen langs de Hogenkampsweg behoort tot de Hoofdgroenstructuur. Het groen langs de Zerboltstraat
behoort tot de Wijkgroenstructuur. Het plangebied wordt aan de andere zijden omringd door een
groenwoorzienend boomgebied. Er staan geen bijzondere bomen in of nabij het plangebied (zie bijlage 1).

Voor het plangebied is een Bomenscan uitgewvoerd (bijlage 2). Hieruit blijkt dat binnen het plangebied aan de
zijde van de Hogenkampsweg in de Hoofdgroenstructuur 6 bomen (5 acacia's en een lijsterbes) aanwezig
zijn. Deze zijn ongeveer 40 a 50 jaar oud. Op basis van de criteria van de gemeente Zwolle zullen deze
bomen binnen enkele jaren de status bijzondere boom krijgen (zoals reeds de bomen aan de owverkant van
de weg deze status bezitten). De conditie van de 6 bomen is echter matig, slecht tot zeer slecht. Dit leidt
bij de opstellers van de Bomenscan tot het advies om twee acacia's te handhaven en maatregelen uit te
voeren t.b.v. conditieverbetering, en de overige bomen te kappen.

Buiten het plangebied aan de Zerboltstraat staan enkele laanbomen in verharding. Op het binnen terrein van
het plangebied staan ook nog \ijf min of meer forse bomen, die echter beleidsmatig niet beschermd zijn.

3.1.2 Uitgangspunten

Op basis van de bomenscan en aanwllend owerleg is het plan gewijzigd. Er is door de initiatiefnemer
besloten om geen bomen in de Hoofdgroenstructuur te verwijderen. Dit betekent voor de zijde van de
Hogekampsweg dat de groenzone niet mag worden aangetast. De roolijn is nu iets achter de oude rooilijn
geplaatst. Hierdoor blijft de groene zone behouden en kunnen alle bomen gehandhaafd blijven. Langs de
Zerboltstraat is rekening gehouden met de wijkgroenstructuur door ook hier de roailijn buiten de aangegeven
zone te plaatsen. De bomen kunnen hierdoor

3.2 Stedenbouw

3.21 Huidige situatie

De locatie Hogekampsweg ligt in het zuidwestelijk deel van Dieze Oost. Dieze Oost is Zwolle 's eerste
grote stadsuitbreiding van na Tweede Wereldoorlog. Het stedenbouwkundigplan voor het zuidelijk deel van

Dieze Oost is ontworpen naar de plannen van Van Emden (1955), in samenwerking met N.P.H.J. Roorda
van Eysinga. Het is een voor de woeg naoorlogse Nederlandse “moderne” stedenbouw zeer karakteristieke
wijk, waarin het aspect van de wijkgedachte is uitgewerkt in een mix van allerlei woningtypen in laag- en
hoogbouw, met voor iedereen bereikbare onderwijsvoorzieningen, kerkgebouwen, buurtwinkelcentra en
recreatieve voorzieningen, grotendeels in een opvallend groene entourage. Naar de wijkranden toe is een
open verkaweling toegepast, met daarin appartementengebouwen in stroken- of stempelverkavelingen.
Populaire elementen als de parkway, de monumentale wijkrand, het groene assenkruis met watersingel en
wijkpark, groene zones met scholen en kerken en bebouwing geordend in stempels zijn in het ontwerp
toegepast. Licht, lucht en ruimte waren daarbij belangrijke thema's. De hoofdopzet van de wijk met het
groene assenkruis met een singel en plantsoenen is ook altijd nog duidelijk aanwezig.
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De Hogekampsweg is een belangrijke doorgaande weg door Dieze deze wordt gemarkeerd door brede
groene bermen. De flats aan de Hogekampsweg wolgen de buiging in de weg door steeds een stuk te
verspringen. Ter hoogte van de entree tot de wijk springt de rooilijn nog een stuk naar achteren en oriénteert
het gebouw zich op de Zerboltstraat. Hierdoor krijgt het een markante hoekligging en wordt de entree naar
de wijk extra benadrukt. De hoek Hogekampsweg/ Zerboltstraat is daarmee een afwijkende plek en de
zelfstandigheid van deze plek die de entree vormt naar de daarachter gelegen wijk is duidelijk afleesbaar.

Het ondertussen gesloopte gebouw op de kop Zerboltstraat - Hogekampsweg is de voormalige Chr.
Opleidingsschool voor Kleuterleidsters. In 1963-1964 bouwde architect W. Wormhoudt deze school. Al een
jaar later breidde hij het gebouw uit, met onder meer een nieuw trappenhuis (voorgewel). Het gebouw bestaat
uit een hoofdieugel met administratieruimtes (begane grond) en theorielokalen (boven verdieping) en een
achterdeugel met gemeenschapslokaal. De architectuur weerspiegelt het tijdsbeeld: traditioneel, baksteen.
Het gebouw was ander halve woonlaag hoog aan de zijde van de Hogekampsweg en twee bouwlagen aan
de zijde van de Zerboltstraat.

3.2.2 Uitgangspunt bestemmingsplan

In lijn met het welstandsbeleid is continuiteit in sfeer en beeld van de omgeving uitgangspunt voor
dearchitectuur van de bebouwing en de inrichting van de buitenruimte. Voor de herontwikkeling van de
locatie Hogekampsweg is de referentie Dieze Oost. De nieuwe ontwikkeling moet verschijnen als een
herkenbare eenheid, een samenhangend ensemble met een eigen ritme en sfeer. Er is een zorgwildige
inpassing van de nieuwe verkaweling in de bestaande omgeving.

Het nieuwe bouwMak wolgt aan de zijde van de openbare weg de oude roailijn. Hierdoor blijf de
karakteristieke verspringing behouden. Het aantal bouwlagen is wvoor de hoofdvorm vier lagen. Dit sluit goed
aan op de naastgelegen portiekflats aan de Hogekampsweg. Binnen beide bouwvakken zitten een
verspringingen naar drie lagen. Op de hoek met de Zerboltstraat zodat de entree naar de wijk wordt
benadrukt en in de Zerboltstraat als overgang naar de bungalows van één laag.

Alle buitenkanten zijn voorkanten de woordeur van de centrale entrees zitten aan de straatzijde. Daar waar
de kopgewels grenzen aan de openbare ruimte wordt extra aandacht besteed aan de detaillering van de
gewvel en erfafscheiding. Door zijn hoekligging gaat er extra aandacht uit naar de kopgewels op de hoek
Zerboltstraat/ Hogekampsweg. Zij liggen extra in het zicht bij de entree tot de wijk en grote gevelopeningen
zijn hier cruciaal voor een sprekende hoekoplossing.

3.3 Archeologie

Gebieden die wolgens de archeologische waarderingskaart een vondstkans hebben van 50% of meer hebben
de dubbelbestemming 'Waarde - archeologie' gekregen. Voor bepaalde ingrepen in de bodem dient de
aanwrager van een reguliere omgevingsvergunning in het belang van de archeologische monumentenzorg
een rapport te overleggen waarin de archeologische waarde van het terrein dat blijkens de aanwraag zal
worden verstoord naar het oordeel van burgemeester en wethouders in wldoende mate is vastgesteld. Aan
een reguliere omgevingsvergunning kunnen in dit verband regels worden verbonden.

34 Cultuurhistorie

De bestaande bebouwing komt niet voor op de lijst met cultuurhistorisch waardewlle bebouwing.
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3.5 Verkeer

Het plan voorziet in wldoende parkeerplaatsen op eigen terrein.

3.6 Ecologie

3.6.1 Huidige situatie

Het plangebied is geinventariseerd op wettelijk beschermde natuurwaarden (bijlage 3). Hieruit blijkt dat er
geen effecten zijn van de plannen met betrekking tot het plangebied op de Natura2000- en EHS-gebieden in
de omgeving. In de bebouwing zijn geen vaste verblijfplaatsen van Meermuizen aanwezig. Ook in de op het
terrein aanwezige bomen of in bomen in de directe omgeving ontbreken vaste verblijfplaatsen. Belangrijke
viegroutes en foerageergebieden voor ieermuizen ontbreken eveneens. In het plangebied zijn geen
potentiéle verblijfplaatsen van juridisch zwaarder beschermde grondgebonden zoogdieren zoals Steenmarter
aanwezig. In het plangebied zijn geen broedvogels met jaarrond beschermde nesten te verwachten. De
bomen en struiken in het plangebied vormen een geschikte broedbiotoop voor algemene vogelsoorten. In het
plangebied zijn vaste verblijfplaatsen van diverse laag beschermde (Ffw-tabel 1) grondgebonden zoogdieren
en overwinteringsplaatsen van enkele algemene en laag beschermde (Ffw-tabel 1) amfibieén te verwachten.

3.6.2 Uitgangspunt bestemmingsplan

3.6.2.1 Natuurbescherming

Het plan heeft geen effecten op de Natura2000- en EHS-gebieden in de omgeving. Een nadere toetsing in
het kader van de Natuurbeschermingswet en het EHS-beleid is niet nodig.

3.6.2.2 Flora en fauna

Bij de voorgenomen sloop van de bebouwing en herinrichting van het plangebied zijn geen negatieve effecten
op vaste verblijfplaatsen, Viegroutes en foerageergebieden voor ieermuizen te verwachten.

Werkzaamheden die broedbiotopen van aanwezige vogels verstoren of beschadigen dienen te allen tijde te
worden voorkomen. Dit is voor de meeste soorten mogelijk door gefaseerd te werken en de uitvoering in elk
geval te starten in de periode voor half maart en na eind juli of het plangebied de controleren op broedende
vogels en nesten binnen de inMoedssfeer van de plannen. Voor het broedseizoen wordt geen
standaardperiode gehanteerd, maar is het van belang of een broedgeval wordt verstoord, ongeacht de
datum.

Voor aanwezige en te verwachten laag beschermde zoogdier- en amfibieénsoorten geldt, bij ruimtelijke
ingrepen, wrijstelling van de verbodsartikelen van de Flora- en faunawet. Het nemen van verplichte
venwlgstappen is woor deze soorten in deze situatie niet aan de orde.

3.7 Water

In plangebied wordt een ontwateringsdiepte van minimaal 0,7 meter gehanteerd. Dit is de afstand tussen de
gemiddelde hoogste grondwaterstand (GHG) en het maaiveld. Bij het bouwen zonder kruipruimte kan
worden wolstaan met een geringere ontwateringsdiepte.

Grondwaterowverlast als gewolg van afwijkende aanleghoogten is voor verantwoordelijkheid van de
initiatiefnemers. Om een goed inzicht te krijgen in het grondwatersysteem wordt geadviseerd om in owverleg
met het waterschap zo spoedig mogelijk te starten met een grondwateronderzoek. Dit kan in eerste
instantie op basis van bestaande peilbuizen binnen of in de omgeving van het plangebied. Indien
noodzakelijk kunnen nieuwe peilbuizen worden geplaatst.
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Het afvalwater vanuit het gebied moet worden afgevoerd naar het gemengde rioolstelsel. De toename van
het hoeveelheid afvalwater is gering. Er is geen sprake van overbelasting van het bestaande rioolstelsel en
de rioolwaterzuiveringsinstallatie.

Het hemelwater van daken, terrassen en parkeerplaatsen moet binnen het plangebied geinfiltreerd worden in
de bodem. Door afkoppeling van het verhard opperdak wordt het bestaande systeem ontlast.

Om wateroverlast en schade in woningen en bedrijven te voorkomen wordt geadviseerd om een
drempelhoogte van 20 cm bowen het straatpeil te hanteren. Ook voor lager, beneden het maaiveld, gelegen
ruimtes (kelders, parkeergarages) moet aandacht worden besteed om wateroverlast te voorkomen. Bij de
aanleg van kelderconstructies dient aandacht te worden geschonken aan de toepassing van waterdichte
materialen en constructies.

3.8 Wonen

Met het bestemmingsplan worden 44. meergezinshuizen mogelijk gemaakt

Toetsing aan 'de kleurenwaaier'.

Het plan omvat 44 goedkope koopwoningen. De zes gezichtspunten van de kleurenwaaier volgend, moet
worden geconstateerd er toevoeging plaats vindt van goedkope koopwoningen ter vervanging van een
maatschappelijke voorziening. Er sprake is van kwalitatief goede woningen.

De druk op de goedkope koopwoningenmarkt in Zwolle is hoog. Er is door onderzoeksbureau Companen
becijfert dat het aantal goedkope koopwoningen netto moet groeien.Dit plan draagt daar aan bij.

3.9 Milieu

In deze paragraaf wordt ingegaan op de milieuaspecten die van belang zijn bij het toekennen van de
bestemmingen in het plangebied Zerboltstraat 21. Per milieuaspect wordt beschreven wat de huidige
situatie is, welke factoren en bronnen van inMoed kunnen zijn en op wat de inMoed is op de toegekende
functies. Indien relevant wordt het gemeentelijk beleid genoemd.Het gaat om de aspecten: geluid,
luchtkwaliteit, externe weiligheid en de milieu hygiénische bodemkwaliteit, de aanwezigheid van bedrijven en
ten slotte straalpaden

3.9.1 Geluid

Volgens de Wet geluidhinder moet akoestisch onderzoek worden uitgevoerd naar de actuele
geluidsbelasting indien een bestemmingsplan geluidsgevoelige functieverandering toestaat voor gebieden
die liggen langs zoneplichtige wegen.Zwolle heeft in 2014 een actieplan geluid opgesteld. Op basis van een
analyse van de geluidssituatie in de stad is bepaald waar de geluidhinderknelpunten zich bevinden. In de
wijk Dieze, waartoe het plangebied behoort, bevinden zich geen geluidhinderknelpunten.

Rondom het plangebied zijn de Hogenkampseweg, de van Wewelinkhovenstraat en de Zerboltstraat
zoneplichtig wegen. Het adviesbureau Deerns heeft in opdracht van Slokker een akoestisch onderzoek
uitgewoerd (wegverkeerslawaai woningen Hogenkampseweg Zwolle, werknummer, 160.01155.00.0001, 23
oktober 2014, update 4 maart 2015).

Uit dit onderzoek blijkt dat niet kan worden woldaan de woorkeursgrenswaarde van 48 dB (Lden), de
maximaal toelaatbare geluidbelasting wordt echter niet overschreden. Een geluidbelasting die hoger is dan
de woorkeursgrenswaarde maar lager dan de maximaal toelaatbare geluidbelasting is alleen toelaatbaar na
een afwegingsproces door het bevoegd gezag. De gemeente Zwolle heeft haar beleid ten aanzien van deze
afweging vastgelegd in de “Handreiking gebiedsgericht werken aan milieu” en de beleidsregel “Hogere
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waarden wet geluidhinder”. Ambities en grenswaarden worden per gebiedstype vastgelegd.

Voor de locatie Zerboltstraat wordt uitgegaan van Gemengd gebied (nb in de rapportage wordt de
gebiedsaanduiding stedelijk gebied gehanteerd, deze termen kunnen door elkaar worden gebruikt) ,
waarvoor een maximale ontheffingsgwaarde voor wegverkeer is vastgesteld van 58 dB.

Het bouwMak is zodanig gesitueerd ten opzichte van de Hogenkampseweg dat wldaan kan worden aan de
maximale ontheffingswaarde uit het Zwolse beleid voor het gebiedstype stedelijk gebied. Daarnaast zijn
bouwkundige maatregelen toegepast, namelijk geluidsabsorberende plafonds in de loggia's. Deze
maatregelen samen zorgen enoor dat kan worden wldaan aan de maximaal benodigde ontheffingswaarde
van 58 dB. In het kader van de bestemmingsplanprocedure is een hogere grenswaarde aangewaagd.

Geluidsschermen of geluidswallen zijn vanuit stedenbouwkundig en verkeerskundig standpunt niet
acceptabel op deze locatie. Ook het vervangen van het asfalt voor een stillere variant is niet doelmatig. Het
verlagen van de snelheid ter plekke tenslotte is vanuit verkeerskundig oogpunt niet wenselijk.

3.9.2 Bedrijvigheid (Wet milieubeheer)

Binnen het plangebied zijn geen bedrijfsactiviteiten mogelijk. Het bestemmingsplan maakt ook geen nieuwe
bedrijfsactiviteiten mogelijk.

Net buiten het plangebied Zerboltstraat 21 liggen in de directe nabijheid geen bedrijventerreinen waar
zwaardere bedrijven zich kunnen vestigen. Aan de Hogenkampseweg is een winkelpassage gevestigd. In
deze passage is een supermarkt, een kledingzaak en een drogisterij gevestigd. Deze bedrijven behoren tot
een lichte milieucategorie en vormen geen beperking voor de functie wonen in het plangebied Zerboltstraat
21.

3.9.3 Luchtkwaliteit

Met de jaarlijkse monitoring van het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL) wordt de
ontwikkeling van de luchtkwaliteit gevolgd en wordt de uitvoering van de maatregelen en projecten (die zijn
opgenomen in het NSL) bijgehouden. Om de monitoring van het NSL uit te kunnen voeren, heeft destijds
het ministerie van VROM, op basis van de Saneringstool/Rapportagetool, de Monitoringstool ontwikkeld.
Hieruit blijkt dat er binnen de gemeente Zwolle geen overschrijdingen van de normen voor luchtkwaliteit
gewvonden. Ook het plangebied woldoet daarmee aan de normen voor luchtkwaliteit. Ook op basis van het
aantal woningen dat het bestemmingsplan mogelijk maakt is hier sprake van een ontwikkeling die Niet In
betekenende mate bijdraagt aan de verslechtering van de luchtkwaliteit.

3.9.4 Bodemkwaliteit

Op de locatie is een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd in opdracht van Slokker BV (Verkennend
bodemonderzoek aan Zerboltstraat 21 te Zwolle, adviesbureau MUG, 2007, 6-987-02-01), Uit dit onderzoek
blijkt dat de bodem formeel niet als multifuctioneel mag worden beschouwd. Er zijn echter geen
gebruiksbeperkingen voor het gebruik van de bodem.De locatie is geschikt voor de functie “wonen met tuin”.
Het onderzoeksrapport dat is gebruikt dateert uit 2007. Aangezien er geen aanleiding is te veronderstellen
dat er in de tussenperiode bodembedreigende activiteiten hebben plaatsgevonden kan worden wlstaan met
het genoemde rapport.
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3.9.5 Externe veiligheid

Door of langs het plangebied loopt geen route gevaarlijke stoffen. Op ruime afstand ligt aan de van
Wewelinkhovestraat een tankstation. Hier worden benzine en dieselolie verkocht en geen LPG. Het
plangebied ligt derhalve ruim buiten het inMoedsgebied van dit tankstation.De A28 ligt ook op ruime afstand.
Alleen een calamiteit met toxische gassen op de A28 kan van inMoed zijn op de locatie. Om die reden
wordt aanbewolen de woningen te voorzien van handmatig te regelen invoer van ventilatielucht.

3.9.6 Kabels, leidingen en straalpaden

Ten zuiden van het plangebied loopt een straalpad. Dit straalpad loopt niet over de planlocatie en vormt
derhalve geen beperking voor het plangebied.
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Hoofdstuk 4 Juridische aspecten
4.1 Inleiding

Dit bestemmingsplan is gemaakt conform het 'Handboek bestemmingsplannen Zwolle' versie 21. Dit
handboek is gebaseerd op de Standaard Vergelijkbare BestemmingsPlannen SVBP2012, zoals vastgelegd
in de Regeling standaarden ruimtelijke ordening 2012. De regels zijn binnen de systematiek van de
SVBP2012 aangepast aan de Zwolse situatie en uitgebreid met extra standaardbestemmingen, waaraan in
Zwolle behoefte is. De regels van Diezerpoort, Zerboltstraat, Hogenkampsweg zijn voor zover nodig op hun
beurt weer aangepast aan specifieke situaties in het plangebied van het bestemmingsplan Diezerpoort,
Zerboltstraat, Hogenkampsweg.

De regels van het bestemmingsplan bestaan uit de wlgende hoofdstukken:

¢ Hoofdstuk 1 Inleidende regels;

¢ Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels;

* Hoofdstuk 3 Algemene regels;

* Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels.

Hoofdstuk 1 Inleidende regels:
De inleidende regels zijn van algemene aard en bestaan uit de wlgende regels:
Artikel 1 Begrippen;

Artikel 2 Wijze van meten.

Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels:
Toelichting op de regels voor de enkelbestemmingen:

Het gehele plangebied is onderverdeeld in enkelbestemmingen. Dit in tegenstelling tot een bestemming die
andere bestemmingen als dubbelbestemming overlapt. De dubbelbestemmingen behoeven niet in het
gehele plangebied voor te komen.

Een enkelbestemming kan in het plangebied op één plaats, maar ook op meerdere plaatsen voorkomen. De
bij deze bestemmingen behorende regels zijn per bestemming in een apart artikel ondergebracht.

Alle regels die op een bepaalde bestemming van toepassing zijn, worden zoveel mogelijk in de
bestemmingsregels zelf geregeld. Op deze wijze wordt bij de digitale versie van het plan bij het aanklikken
op adres of bestemmingsyvak zo veel mogelijk informatie gegeven zonder dat er verder doorgeklikt behoeft
te worden.

De opbouw van een bestemmingsregel is als wolgt:

Bestemmingsomschrijving;

Bouwregels;

Nadere eisen;

Afwijken van de bouwregels;

Specifieke gebruiksregels;

Afwijken van de gebruiksregels;

Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden;
Wijzigingsbevoegdheid.

Per bestemmingsonderdeel wordt hierna een korte toelichting wordt gegeven.

NN =

1. Bestemmingsomschrijving:
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In de bestemmingsomschrijving wordt een nadere omschrijving gegeven van de aan de gronden toegekende
functie(s). De hoofdfunctie wordt als eerste genoemd. Indien van toepassing, worden ook aan de
hoofdfunctie ondergeschikte functies mogelijk gemaakt. De ondergeschiktheid wordt aangegeven door de
zin 'met daaraan ondergeschikt'. De ondergeschikte functies staan ten dienste van de hoofdfunctie in de
bestemming. De bestemmingsomschrijving is niet alleen functioneel maar bevat ook inrichtingsaspecten.

2. Bouwregels:
In de bouwregels worden voor alle bouwwerken de van toepassing zijnde bebouwingsregels geregeld.

Bij woningen wordt een onderscheid gemaakt tussen 'hoofdgebouwen’, 'bijbehorende bouwwerken' en
'‘bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zonder dak'. Een 'bijbehorend bouwwerk' is een 'uitbreiding van een
hoofdgebouw dan wel een functioneel met een zich op het zelfde perceel bevindend hoofdgebouw
verbonden, daar al dan niet tegen aangebouwd en met de aarde verbonden bouwwerk met een dak'. Deze
definitie is gelijk aan de definitie in het Besluit omgevingsrecht (Bor).

Voor de andere functies geldt dat er meestal geen sprake is van 'bijbehorende bouwwerken'. Bij deze
functies wordt dan alleen gebruik gemaakt van de begrippen 'gebouwen’ en 'bouwwerken, geen gebouwen
zijnde'.

De maatwering waaraan een (hoofd)gebouw, bijbehorend bouwwerk c.q. bouwwerk, geen gebouw zijnde,

dient te wldoen wordt in deze regel opgenomen. De maximum goothoogte en maximum bouwhoogte
worden in meters weergegeven, de dakhelling in graden.

De hoogte van de gebouwen wordt op de kaart aangegeven, indien er geen uniforme hoogteregels voor de
gehele bestemming van toepassing zijn. Dit wordt in de verbeelding op papier van het plan gedaan door
middel van een symbool in de vorm van een rondje verdeeld in een matrix met 2 of 3 Makken. Linksboven
staat bijwoorbeeld de maximum goothoogte in meters vermeld, rechtsboven de maximum bouwhoogte in
meters en onderaan staat zo nodig het maximum bebouwingspercentage aangegeven. Het symbool is
gekoppeld aan het bouwMak, of indien er geen bouwMak aanwezig is, aan het bestemmingsvak.

3. Nadere eisen:

Op grond van artikel 3.6, eerste lid onder d, van de Wet ruimtelijke ordening (Wro) kan in het
bestemmingsplan worden bepaald dat door burgemeester en wethouders nadere eisen kunnen worden
gesteld. Het betreft hier nadere eisen ten behoeve van bepaalde doorgaans kwalitatief omschreven criteria,
zoals stedenbouwkundig beeld, woonsituatie, en verkeersweiligheid. De nadere eisenregeling biedt de
mogelijkheid om in concrete situaties in het kader van het verlenen van een omgevingsvergunning sturend
op te treden door het stellen van nadere eisen. De criteria zijn in de bepaling van nadere eisen zelf
opgenomen.

4. Afwijken van de bouwregels:

Op grond van artikel 3.6, eerste lid onder c, van de Wro kan in het bestemmingsplan worden bepaald dat bij
een omgevingsvergunning van het bestemmingsplan kan worden afgeweken. In deze bepaling wordt een
opsomming gegeven van de bouwregels waarvan kan worden afgeweken. Een afwijkingsmogelijkheid van de
bouwregels wordt alleen opgenomen, indien dit noodzakelijk wordt geacht in verband met het gewenste
beleid en het een afwijking of verduidelijking betreft van de algemene afwijkingsregels. De criteria zijn in de
afwijkingsregel zelf opgenomen.

De procedure voor het afwijken van de bouwregels is omschreven in de Wet algemene bepalingen
omgevingsrecht (Wabo).

5. Specifieke gebruiksregels:

In artikel 2.1, eerste lid onder c, van de Wabo wordt aangegeven dat het verboden is zonder
omgevingsvergunning gronden en bouwwerken te gebruiken in strijd met het bestemmingsplan. Ter
verduidelijking worden in een aantal bestemmingen in de specifieke gebruiksregels specifieke vormen van
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gebruik met name uitgesloten. Dit zijn gebruiksvormen, waarvan het op voorhand gewenst is aan te geven
dat deze in ieder geval niet zijn toegestaan.

6. Afwijken van de gebruiksregels:

Bij specifieke gebruiksregels wordt in een aantal bestemmingen een daarop gerichte afwijkingsbevoegdheid
opgenomen. Bij zo'n specifieke afwijkingsbevoegdheid zijn ook hier de criteria opgenomen. Ook deze
afwijkingsbewoegdheid is gebaseerd op artikel 3.6, eerste lid onder ¢, van de Wro

De procedure voor het afwijken van de gebruiksregels is omschreven in de Wabo.

7. Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden:

Door het opnemen van de eis voor een omgevingsvergunning overeenkomstig artikel 2.1, eerste lid onder b,
van de Wabo, kunnen specifieke inrichtingsactiviteiten aan een omgevingsvergunning worden verbonden.
Het betreft het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of werkzaamheden. Het bouwen wordt niet
aangemerkt als zo'n inrichtingsactiviteit. De eis woor een dergelijke omgevingsvergunning wordt opgenomen
om extra bescherming aan een specifieke waarde van de bestemming te bieden, zoals de landschappelijke
of cultuurhistorische waarde. De eis voor deze omgevingsvergunning wordt met de criteria voor
vergunningverlening in de bestemmingsregel opgenomen.

8. Wijzigingsbewegdheid:

Het gaat hier om een specifieke op een bepaalde bestemming gerichte wijzigingsbevoegdheid als bedoel in
artikel 3.6, eerste lid onder a, van de Wro. Hierin wordt aan burgemeester en wethouders de bevoegdheid
gegeven om de betreffende bestemming op de aangegeven punten te wijzigen.

Op het toepassen van de wijzigingsbevoegdheid is de Uniforme openbare voorbereidingsprocedure (Uov) van
de Algemene wet bestuursrecht (Awb) van toepassing.

Toelichting op de regels voor dubbelbestemmingen:

Een dubbelbestemming wordt opgenomen in een bestemmingsplan wanneer er sprake is van twee functies
die onafhankelijk van elkaar op dezelfde plaats voorkomen. Het opnemen van een dubbelbestemming zorgt
met het oog op een specifiek belang voor bescherming van het betreffende gebied.

Het betrett in dit plan:
Artikel 5 Waarde - Archeologie;

Deze bestemmingen liggen als het ware over de reguliere (enkel)bestemmingen heen. De
bestemmingsomschrijving van de dubbelbestemming geeft aan dat de gronden, naast de andere aan die
gronden gegeven (enkel)bestemmingen, mede voor deze dubbelbestemming zijn bestemd.

De opbouw van een dubbelbestemmingregel is dezelfde als die van een (enkel)bestemmingsregel, maar
alleen die regels worden ter aanwilling opgenomen die noodzakelijk zijn. De regels in de dubbelbestemming
geven de verhouding van de enkelbestemming ten opzicht van de dubbelbestemming aan.

Hoofdstuk 3 Algemene regels:

In de algemene regels zijn de wolgende regels in onderstaande wolgorde opgenomen:
Artikel 6 Anti-dubbeltelregel;

Artikel 8 Algemene gebruiksregels;

Hoofdstuk 4 Owvergangs- en slotregels:

In dit laatste hoofdstuk komen de overgangsregels en de slotbepaling aan de orde.
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4.2 Inleidende regels

Artikel 1 Begrippen

Hierin worden de in de regels gebruikte begrippen gedefinieerd. Ze zijn alfabetisch gerangschikt met
uitzondering van de begrippen plan en bestemmingplan die als eerste zijn genoemd.

Het doel van deze regels is om misverstanden of verschillen in interpretatie te voorkomen. Dit als aanwlling
op de gevallen waarbij het woordenboek van Van Dale geen uitsluitsel geett.

Artikel 2 Wijze van meten

Dit is de handleiding voor de manier van meten van diverse in het plan bepaalde maten.

4.3 Bestemmingsregels

Hierna wordt - voor zover nog nodig - een toelichting op een aantal artikelen van de bestemmingsregels
gegeven:

Artikel 3 Tuin

Binnen deze bestemming mogen geen gebouwen en carports bij recht worden gebouwd. Via een afwijking
zijn bij een aangrenzend hoofdgebouw behorende bouwwerken wel mogelijk, mits geen aantasting
plaatsvindt van de in de afwijkingsbevoegdheid genoemde criteria. Het gaat hier om bebouwing ten behoeve
van uitbreiding van hoofdgebouwen, bij een aangrenzend hoofdgebouw behorende bijgebouwen en carports.
Tevens moet zo nodig rekening worden gehouden met de Wet geluidhinder.

Artikel 4 Wonen - Meergezinshuis

Deze bestemming is bedoeld voor meergezinshuizen. Dit zijn flats en andere gebouwen met meerdere
naast en/of boven elkaar gelegen woningen, welke in tegenstelling tot het eengezinshuis qua uiterlijke
verschijningsvorm als een eenheid beschouwd kunnen worden. De definitie van eengezinshuis en
meergezinshuis is opgenomen in de begrippen. Voor deze bestemming gelden de zelfde uitgangspunten en
regels als voor de bestemming 'Wonen - Meergezinshuis'.

Bijgebouwenregeling:

De regels voor bijbehorende bouwwerken wijken af van de regeling voor de eengezinshuizen. Per
afzonderlijke gestapelde woning mag buiten het bouwMak 25 m? worden gebouwd. Daarnaast mag er een
onbeperkte opperdakte worden gebouwd ten behoeve van algemene voorzieningen voor het meergezinshuis.
Dit wvoorzover het bestemmingsvak dit toelaat. Waar geen bijbehorende bouwwerken gewenst zijn, komt de
bestemming Tuin'.

Artikel 5 Waarde - Archeologie

Uitgangspunten voor deze dubbelbestemming zijn:

* De gebieden die wlgens de gemeentelijke archeologische waarderingskaart een grote vondstkans
hebben (50% of meer) zijn mede bestemd tot archeologisch waardevol gebied (zie kaart ....).

* Bij de regeling voor de dubbelbestemming is nauwe aansluiting gezocht bij de Wet op de
archeologische monumentenzorg.

* Bij verstoringen in de bodem met een grotere diepte dan 0,5 meter en een grotere opperdakte dan 100
m? zijn specifieke bouwregels en een omgevingsgunningenstelsel conform de regeling uit de Wet op de
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archeologische monumentenzorg van toepassing.
44 Algemene regels

Artikel 6 Anti-dubbeltelregel

De anti-dubbeltelregel moet op grond van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) worden opgenomen om
bijvoorbeeld te voorkomen dat, wanneer wolgens een bestemmingsplan bepaalde gebouwen en bouwwerken
niet meer dan een bepaald deel van een perceel mogen beslaan, het opengebleven terrein niet nog eens
meetelt bij het toestaan van een ander gebouw of bouwwerk, waaraan een soortgelijke eis wordt gesteld.

In dit artikel wordt geregeld dat een bouwplan moet worzien in wldoende ruimte voor parkeren, laden en
lossen. Wat wldoende is, wordt op basis van het algemene parkeerbeleid van de gemeente Zwolle bepaald
tijdens de beoordeling van een bouwplan.

Bij een omgevingsvergunning kan hiervan worden afgeweken, indien anderszins in voldoende ruimte kan
worden voorzien. Ten slotte kan bij een omgevingsvergunning worden afgeweken in bijzondere
omstandigheden, onder andere op basis van criteria van het algemene parkeerbeleid.

Artikel 9 Algemene afwijkingsregels

In deze regels is als eerste de op grond van vaste jurisprudentie vereiste algemene afwijking in de vorm van
de zogenaamde 'toverformule’ opgenomen. Bij een omgevingsvergunning moet van het gebruiksverbod
worden afgeweken, indien strikte toepassing zou leiden tot een beperking van het meest doelmatige
gebruik, welke niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd.

Daarnaast wordt in deze regels de bevoegdheid gegeven om bij een omgevingsvergunning af te wijken van
bepaalde in het bestemmingsplan geregelde onderwerpen. Hierbij gaat het om afwijkingsregels die gelden
voor alle bestemmingen in het plan. Deze regels zijn niet van toepassing, indien en voor zover er specifiecke
in de bestemming zelf geregelde afwijkingsregels van toepassing zijn.

Ten slotte zijn de criteria voor de toepassing van deze afwijkingsregels hier opgenomen.

Hierin wordt de standaardprocedure bij Zwolse bestemmingsplannen voor de voorbereiding van een besluit
tot het stellen van een nadere eis beschreven.

4.5 Overgangs-en slotregels

Hoofdstuk 4 Owvergangs- en slotregels
Het overgangsrecht is vastgelegd in de vorm zoals in het Bro is voorgeschreven.

Tevens is een hardheidsclausule opgenomen in de vorm van persoonsgebonden overgangsrecht op de wijze
zoals door de regering bij de totstandkoming van het Bro werd aanbevolen.

Artikel 12 Slotregel

Als laatste wordt de slotregel opgenomen. Deze regel bevat zowel de aanhalingstitel van het plan, de
aanhalingstitel van de regels van het plan als de vaststellingsregel van het plan.

4.6 Handboek

Dit bestemmingsplan is vervaardigd conform de richtlijnen van het 'Handboek bestemmingsplannen Zwolle'
versie 21.
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Hoofdstuk 5 Uitvoerbaarheid

51 Economische uitvoerbaarheid

Met Slokker Vastgoed is een anterieure overeenkomst gesloten. Middels deze anterieure overeenkomst zijn
de kosten van de grondexploitatie anderszins verzekerd. De anterieure overeenkomst is overeenkomstig
artikel 6.24 Wro en artikel 6.2.12 Bro gepubliceerd en ter inzage gelegd. Bij vaststelling van het
bestemmingsplan is de gemeenteraad, op grond van de anterieure overeenkomst, geadviseerd geen
exploitatieplan vast te stellen.

Ten aanzien van de dekking van reeds gemaakte en nog te maken kosten ten aanzien van het
bestemmingsplan kan gesteld worden dat alle kosten van het plan gedekt worden uit het kostenverhaal
middels de met SWZ afgesloten anterieure overeenkomst.

Op basis van het bovenstaand wordt het bestemmingsplan geacht economisch uitvoerbaar te zijn.

5.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid

5.2.1 Uitkomsten inspraak

Woensdag 15 april jl. heeft Slokker Vastgoed bvin het Wijkcentrum Dieze Oost aan de Zerboltstraat een
inloopavond georganiseerd voor direct omwonenden van het perceel van Slokker Vastgoed bv op de hoek
Hogenkampsweg / Zerboltstraat. Slokker Vastgoed heeft hier haar plannen voor de realisatie van 44
appartementen gepresenteerd. Gewelimpressies, plattegronden, vogelMucht van de toekomstige situatie in
haar omgeving. In totaal zijn circa 130 uitnodigingsbrieven bij direct omwonenden in de bus gedaan. Van
het appartementencomplex aan de Hogenkampsweg van SWZ zijn op instigatie van SWZ alleen de eerste 2
beuken, zijnde 12 bewoners, geinformeerd. Ook de VVE van de garageboxen is via SWZ op de hoogte
gebracht.

Er zijn in totaal circa 10 omwonenden langsgekomen. Unaniem was het oordeel over de verschijningsvorm.
Die vond men mooi. De oplossing voor het parkeren op het achterterrein werd postief ontvangen. Enkele
bewoners van de appartementen boven het winkelcentrum maakten zich een beetje zorgen over hun privacy
(inkijk in hun woonkamer/ balkon). Het was echter geen onoverkomelijk bezwaar."het wordt in ieder geval
een stuk mooier". Met de bewoonster van Zerboltstraat nr. 2 is afgesproken dat te zijner tijd nog overleg zal
plaatsvinden over de erfafscheiding tussen haar woning en het te ontwikkelen terrein (huidig groen
handhaven of schutting). Het feit dat de appartementen allen een parkeerplaats op eigen terrein krijgen werd
als zeer positief ervaren. Aandacht werd gewraagd voor de overlast door de bouwactiviteiten ( parkeren
bouwwverkeer op parkeerterrein van de winkels tijdens de bouwperiode). Toegezegd hier rekening mee te
houden en aandacht aan te besteden.

5.2.2 Uitkomsten overleg

Provincie

In het kader van het voorowverleg als bedoeld in het Besluit ruimtelijke ordening heeft de provinciale eenheid
Ruimte en Bereikbaarheid verzocht te adviseren over het voorontwerpbestemmingsplan

De eenheid Ruimte en Bereikbaarheid heeft per email van 12 mei 2015 laten weten dat het plan is niet in
strijd met het ruimtelijk beleid van de provincie. Indien het plan ongewijzigd in procedure wordt gebracht zien
wij vanuit het provinciaal belang geen beletselen voor het verdere venolg van deze procedure.

Hiermee is, voor zover het de provinciale diensten betreft, wldaan aan het ambtelijke vooroverleg als
bedoeld in het Besluit ruimtelijke ordening.
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Waterschap

Via www.dewatertoets.nl is het Waterschap Groot Salland op de hoogte gebracht van het plan. Het
waterschasp heeft aangegeven dat het plan heeft geen inMoed op de waterhuishouding. Hiermee is het
watertoetsproces doorlopen.

Veiligheidsregio lJsselland

In periodiek overleg met de Veiligheidsregio d.d. 31 oktober 2013 is het plan besproken. Hierbij is
geconcludeerd dat het plan geen belemmeringen kent vanuit het aspect externe weiligheid. Aangegeven is
dat de woorkeur uitgaat naar twee ingangen voor hulpdiensten. Het parkeerterrein wordt op termijn wellicht
afgesloten en als de hulpdiensten dan via de voorkant ook binnen kunnen komen, is dat akkoord. Er wordt
aandacht gewaagd woor het aspect sociale weiligheid bij het afsluiten van parkeerplaatsen.

Hiermee is woldaan aan het overleg op grond van artikel 3.1.1 van het Besluit ruimtelijke ordening.
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REGELS
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Hoofdstuk 1 Inleidende regels

Artikel 1 Begrippen

In deze regels wordt verstaan onder:

1.1 plan:

het bestemmingsplan Diezerpoort, Zerboltstraat, Hogenkampsweg met identificatienummer
NL.IMRO.0193.BP14036-0003 van de gemeente Zwolle;

1.2 bestemmingsplan:
de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels en de daarbij behorende bijlagen;

1.3 aanduiding:

een geometrisch bepaald vak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingewlge de regels regels
worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze gronden;

14 aanduidingsgrens:
de grens van een aanduiding, indien het een vak betreft;

1.5 ambachtelijk bedrijf:

een bedrijf dat is gericht op het geheel of overwegend door middel van handwerk vervaardigen, bewerken of
herstellen en het installeren van goederen alsook het verkopen en/of leveren als ondergeschikte activiteit
van goederen die verband houden met het ambacht;

1.6 archeologische monumenten:

terreinen die van algemeen belang zijn wegens daar aanwezige voo6r tenminste 50 jaar vervaardigde zaken,
welke van algemeen belang zijn wegens hun schoonheid, hun betekenis voor de wetenschap of hun
cultuurhistorische waarden;

1.7 archeologische waarden:

de aan een gebied toegekende waarden, gekenmerkt door het belang voor de archeologie en de kennis van
de beschavingsgeschiedenis;

1.8 bebouwing:
één of meer gebouwen, bijbehorende bouwwerken en/of andere bouwwerken;
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1.9 bebouwingspercentage:

indien het percentage een bestemmingsvak betreft:

de verhouding tussen de opperdakte van het te bebouwen terreingedeelte en de totale opperdakte van het
bestemmingsvak;

indien het percentage een perceel betreft:

een percentage, dat de grootte aangeeft van het deel van een perceel, dat ten hoogste mag worden
bebouwd;

dit percentage wordt slechts berekend over het gedeelte van het bestemmingsyak of het perceel,
waarbinnen de bouwwerken mogen worden gebouwd;

1.10 bed & breakfast:

ruimte in of direct bij de hoofdwoning, waar gasten voor een beperkte periode verblijven en het ontbijt wordt
geserveerd door de hoofdbewoner en/of leden van zijn gezin;

1.11 bedrijf aan huis:

een dienstverlenend bedrijf of ambachtelijk bedrijf, dat in of bij een woning wordt uitgeoefend, waarbij de
woning in overwegende mate de woonfunctie behoudt en dat een ruimtelijke uitwerking of uitstraling heeft
die met de woonfunctie in overeenstemming is;

1.12  bedrijfsplan:

een weergawve van de huidige en toekomstige situatie van een bedrijf en haar omgeving waarin de
doelstellingen op korte en lange termijn zijn weergegeven en waarin tevens richtlijnen zijn opgenomen om
de doelstellingen te realiseren.

1.13 beroep aan huis:

een dienstverlenend beroep, dat in of bij een woning wordt uitgeoefend, waarbij de woning in overwegende
mate de woonfunctie behoudt en dat een ruimtelijke uitwerking of uitstraling heeft die met de woonfunctie in
overeenstemming is;

1.14  beroeps- c.q. bedrijfsvioeroppervlakte:

de totale loeropperdakte van de ruimte die wordt gebruikt voor beroep aan huis c.q. een (dienstverlenend)
bedrijf of een dienstverlenende instelling, inclusief opslag- en administratieruimten en dergelijke;
een daaraan vastgebouwde of er deel van uitmakende woning wordt niet meegeteld;

1.15 bestemmingsgrens:
de grens van een bestemmingsvak;

1.16  bestemmingsviak:
een geometrisch bepaald iak met eenzelfde bestemming;

1.17  bijbehorend bouwwerk:

uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend
hoofdgebouw verbonden, daar al dan niet tegen aangebouwd gebouw, of ander bouwwerk, met een dak;
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1.18  bijzondere woonvorm:

een gebouw of gedeelte van een gebouw dat blijkens aard, indeling en inrichting geschikt is voor de
huisvesting van specifieke doelgroepen;

1.19 bouwen:

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten van een
bouwwerk;

1.20 bouwgrens:
de grens van een bouwMak;

1.21  bouwlaag:

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

1.22 bouwperceel:

een aaneengesloten stuk grond, waarop ingewolge de regels een zelfstandige, bij elkaar behorende
bebouwing is toegelaten;

1.23 bouwperceelgrens:
de grens van een bouwperceel;

1.24 bouwvlak:

een geometrisch bepaald vak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingewolge de regels bepaalde
gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde zijn toegelaten;

1.25 bouwwerk:

een bouwkundige constructie van enige omvang van hout, steen, metaal of ander materiaal, die op de plaats
van bestemming hetzij direct hetzij indirect met de grond verbonden is, hetzij direct of indirect steun vindt in
of op de grond, bedoeld om ter plaatse te functioneren;

1.26 carport:

een overdekt bouwwerk, geen gebouw zijnde, dat blijkens zijn aard kennelijk is bestemd wvoor het stallen van
een motonoertuig;

1.27 cultuurhistorische waarden:

de aan een gebied toegekende waarden, gekenmerkt door de ten gewolge van een woeger cultuur- of
levenspatroon ontstane in het terrein waarneembare vormen van landschap en bebouwing, welke hetzij van
waarde zijn voor de wetenschap, hetzij een zodanige historiche waarde bezitten dat het behoud van belang
is te achten;
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1.28 detailhandel:

het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop, verkopen, verhuren en
leveren van goederen aan personen die die goederen kopen of huren voor gebruik, verbruik of aanwending
anders dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit, waaronder zijn begrepen grootschalige
detailhandel, volumineuze detailhandel, een tuincentrum en een supermarkt;

1.29 dienstverlenend bedrijf of dienstverlenende instelling:

bedrijf of instelling waarvan de werkzaamheden bestaan uit het verlenen van diensten, waarbij, het publiek
rechtstreeks al dan niet via een balie te woord wordt gestaan en geholpen, waaronder zijn begrepen
belwinkels, internetcafés, kapperszaken, schoonheidsinstituten, fotostudio's en naar de aard daarmee gelijk
te stellen bedrijven en inrichtingen, evenwel met uitzondering van een garagebedrijf en een seksinrichting;

1.30 dienstverlening:

het bedrijfsmatig verlenen van diensten, waarbij, het publiek rechtstreeks al dan niet via een balie te woord
wordt gestaan en geholpen, waaronder zijn begrepen belwinkels, internetcafés, kapperszaken,
schoonheidsinstituten, fotostudio's en naar de aard daarmee gelijk te stellen bedrijven en inrichtingen,
evenwel met uitzondering van een garagebedrijf en een seksinrichting;

1.31 dove gevel:

een bouwkundige constructie die een ruimte in een woning of gebouw scheidt van de buitenlucht, daaronder
begrepen het dak en waarin geen te openen delen aanwezig zijn en met een in NEN 5077 bedoelde
karakteristieke geluidwering die ten minste gelijk is aan het verschil tussen de geluidsbelasting van die
constructie en 33 dB onderscheidenlijk 35 dB(A), alsmede een bouwkundige constructie waarbij alleen bij
uitzondering te openen delen aanwezig zijn, mits de delen niet direct grenzen aan een geluidsgewvoelige
ruimte;

1.32 eengezinshuis:
een gebouw, dat één woning omvat;

1.33  eerste bouwlaag:
de bouwlaag op de begane grond;

1.34 erf
al dan niet bebouwd perceel, of een gedeelte daarvan, dat direct gelegen is bij een hoofdgebouw;

1.35 erftoegangsweg:

een straat of weg waar de doorgaande functie van het verkeer niet meer primair is en waar aandacht kan
worden gegeven aan snelheidsreducerende maatregelen;

1.36  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;
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1.37 garagebox:
een gebouw dat blijkens zijn aard kennelijk is bestemd wvoor het stallen van een motonoertuig;

1.38  gebiedsontsluitingsweg:

een straat of weg waar de doorgaande functie van het verkeer primair is en welke dient voor de ontsluiting
van een gebied;

1.39 gebouw:

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

1.40 geluidsbelasting:

de geluidsbelasting vanwege een industrieterrein, een spoorweg of een weg als bedoeld in de Wet
geluidhinder en het Besluit geluidhinder;

1.41  geluidsgevoelige functies:

ruimten binnen een woning voor zover die kennelijk als slaap-, woon-, of eetkamer worden gebruikt of voor
een zodanig gebruik zijn bestemd, alsmede een keuken van een woning met een oeropperdakte van niet
minder dan 11 m? en andere geluidsgewvoelige functies als bedoeld in de Wet geluidhinder en het Besluit
geluidhinder;

142 geluidsgevoelige gebouwen:

gebouwen welke dienen ter bewoning of ten behoeve van een andere geluidsgewoelige functie als bedoeld in
de Wet geluidhinder en het Besluit geluidhinder;

1.43 geluidszoneringsplichtige inrichting:

een inrichting, bij welke ingevolge de Wet geluidhinder rondom het terrein van vestiging in een
bestemmingsplan een zone moet worden vastgesteld;

1.44 hogere grenswaarde:

een maximum waarde voor de geluidsbelasting, die hoger is dan de woorkeursgrenswaarde en die in een
concreet geval kan worden vastgesteld op grond van de Wet geluidhinder en/of het Besluit geluidhinder;

1.45 hoofdgebouw:

een gebouw dat op een kawel door zijn ligging, constructie, afmetingen of functie als belangrijkste bouwwerk
valt aan te merken;

1.46 hoofdwoning:
de woning, waar de hoofdbewoner van de woning woont en verblijft;

1.47 inwoning:

twee huishoudens die één woning bewonen met gemeenschappelijk gebruik van één of meerdere
voorzieningen of (verblijfs ruimten van die woning en waarbij de woning één hoofdtoegang behoudt en de
voorzieningen c.q. (verblijfs)ruimten onderling wij toegankelijk zijn;
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1.48 kantoor:

een ruimte of complex van ruimten, welke dient voor het bedrijffsmatig verlenen van diensten, waarbij het
publiek niet of slechts in ondergeschikte mate rechtstreeks te woord wordt gestaan en geholpen, waaronder
is begrepen congres- en vergaderaccommodatie;

1.49 kantoorgebouw:

een gebouw, dat dient voor het bedrijfsmatig verlenen van diensten, waarbij het publiek niet of slechts in
ondergeschikte mate rechtstreeks te woord wordt gestaan en geholpen, waaronder is begrepen congres- en
vergaderaccommodatie;

1.50 kelder:

een doorlopend gedeelte van een gebouw dat wordt afgedekt door een Moer, waarvan de onderkant niet
bowven peil is gelegen;

1.51 kleinschalige bedrijfsmatige activiteit:

dienstverlenende bedrijvigheid of ambachtelijke bedrijvigheid dan wel naar de aard en de inMoed op de
omgeving daarmee gelijk te stellen bedrijvigheid, die door zijn beperkte omvang in of bij een woning met
behoud van de woonfunctie kan worden uitgeoefend en welke een ruimtelijke uitwerking of uitstraling heeft
die met de woonfunctie in overeenstemming is;

1.52 kwetsbaar object:
een object als bedoeld in het Besluit externe weiligheid inrichtingen;

1.53 maatschappelijke voorzieningen:

educatieve, sociaal-medische, sociaal-culturele en levensbeschouwelijke voorzieningen en voorzieningen
ten behoeve van openbare dienstverlening, alsook ondergeschikte detailhandel en ondergeschikte horeca
ten dienste van deze voorzieningen;

1.54 meergezinshuis:

een gebouw, dat meerdere naast elkaar en/of geheel of gedeeltelijk boven elkaar gelegen woningen omvat
en dat qua uiterlijke verschijningsvorm als een eenheid beschouwd kan worden;

1.55 meubels:

goederen bestemd voor het inrichten van woningen en/of andere ruimten, waar personen plegen te verblijven,
zoals tafels, stoelen, banken, kasten en bedden met uitzondering van tapijt;

1.56 monumenten:

alle vo6r tenminste 50 jaar vervaardigde zaken, welke van algemeen belang zijn wegens hun schoonheid,
hun betekenis voor de wetenschap of hun cultuurhistorische waarden;

1.57 naar de weg toegekeerde grens van een bouwvlak:

de naar de weg toegekeerde grens van een bouwMak, waar de hoofdtoegang van het op dat bouwvak
gelegen hoofdgebouw is gelegen;
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1.58 nevenactiviteit:
een vorm van bedrijvigheid naast de hoofdfunctie;

1.59 normaal onderhoud:
werkzaamheden die regelmatig nodig zijn voor een goed beheer van de gronden;

1.60 onderbouw:

een doorlopend gedeelte van een gebouw dat wordt afgedekt door een Moer, waarvan de bovenkant minder
dan 1,50 meter boven peil is gelegen;

1.61 onderkomen:
een voor dag- en nachtverblijf van personen of dieren geschikte constructie;

1.62 openbaar toegankelijk gebied

weg als bedoeld in artikel 1, eerste lid, onder b, van de Wegenverkeerswet 1994, alsmede pleinen, parken,
plantsoenen, openbaar water en ander openbaar gebied dat voor publiek algemeen toegankelijk is, met
uitzondering van wegen uitsluitend bedoeld voor de ontsluiting van percelen voor langzaam verkeer;

1.63  openbare nutsvoorzieningen:

voorzieningen ten behoeve van openbaar nut, zoals gas-, water-, elektriciteits- en
communicatievoorzieningen en voorzieningen ten behoeve van de inzameling van afval;

1.64 opslag:

het bewaren van goederen, materialen en stoffen zonder dat ter plaatse sprake is van productie, bewerking,
verwerking, handel en/of activiteiten van administratieve aard;

1.65 overig bouwwerk:
een bouwkundige constructie van enige omvang, geen gebouw of bijbehorend bouwwerk zijnde;

1.66 pand:

de kleinste bij de totstandkoming functioneel en bouwkundig-constructief zelfstandige eenheid die direct en
duurzaam met de aarde is verbonden en betreedbaar en afsluitbaar is;

1.67  peil:

a. woor een bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang direct aan de weg grenst:
de hoogte van de weg ter plaatse van die hoofdtoegang;

b. woor een bouwwerk op een perceel, waarvan de hoofdtoegang niet direct aan de weg grenst:
de hoogte van het terrein ter hoogte van die hoofdtoegang bij woltooiing van de bouw;

c. indien in of op het water wordt gebouwd:
het Normaal Amsterdams Peil (of een ander plaatselijk aan te houden waterpeil);

1.68 prostitutie:
het zich beschikbaar stellen tot het verrichten van seksuele handelingen met een ander tegen vergoeding;
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1.69 ruimtelijke kwaliteit:
de kwaliteit gevormd door de evenwichtige samenhang tussen (openbare) ruimte en gebouwde elementen;

1.70  seksinrichting:

een woor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in de omvang alsof zij
bedrijffsmatig was, seksuele handelingen worden verricht, of vertoningen van erotisch/pornografische aard
plaatsvinden;

onder seksinrichting wordt in ieder geval verstaan:

een prostitutiebedrijf, alsmede een erotische massagesalon, een seksbioscoop, seksautomatenhal,
sekstheater of een parenclub, al dan niet in combinatie met elkaar;

1.71  sociale veiligheid:

de mogelijkheid om zich in een omgeving te kunnen bevinden zonder bedreigd te worden of het gewvoel te
hebben persoonlijk lastig te worden gevallen;

1.72  standplaats:

het vanaf een vaste plaats op of aan de weg of op een andere voor het publiek toegankelijke en in de
openlucht gelegen plaats te koop aanbieden, verkopen of afleveren van goederen of het anderszins
aanbieden van goederen of diensten, al dan niet gebruikmakend van fysieke middelen, zoals een kraam,
een wagen of een tafel, waarbij onder een standplaats niet worden verstaan vaste plaatsen op jaarmarkten
of markten, vaste plaatsen op evenementen en vaste plaatsen op snuffelmarkten;

1.73  stedenbouwkundig beeld:

het beeld dat wordt opgeroepen door het samengaan van gebouwde elementen, beplantingselementen en
onbebouwde ruimten;

1.74 stroomweg:

een straat of weg waar de doorgaande functie van het verkeer primair is en welke geschikt is voor snelle
verplaatsingen over grotere afstanden;

1.75 terugliggende bouwlaag:

gedeelte van een gebouw in de vorm van een bouwlaag voorzien van een plat dak en/ of een kap en waarvan
het straatgerichte voorgevelMak een afstand van ten minste 1 meter heeft ten opzichte van het daarmee
corresponderende straatgerichte voorgevelMak van de lager gelegen bouwlaag;

1.76  verkoopvloeropperviakte:
de wvoor het publiek zichtbare en toegankelijke (besloten) winkelruimte ten behoeve van de detailhandel;

1.77  verzorgend bedrijf:

het verrichten van activiteiten welke bestaan uit het verlenen van diensten aan derden met of zonder
rechtstreeks contact met het publiek en/of het te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten
verkoop, het verkopen, het verhuren en/of het leveren van goederen aan wederverkopers dan wel aan
instellingen of personen ter aanwending in een andere bedrijfsactiviteit;
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1.78 voorgevel:
de naar de weg toegekeerde gewel;

1.79  voorkeursgrenswaarde:

de maximum waarde voor de geluidsbelasting, zoals deze rechtstreeks kan worden afgeleid uit de Wet
geluidhinder en/of het Besluit geluidhinder;

1.80 winkel:

een gebouw, dat een ruimte omvat, welke door zijn indeling kennelijk bedoeld is te worden gebruikt voor
detailhandel;

1.81  woning:

een complex van ruimten, uitsluitend bedoeld voor de huisvesting van één afzonderlijk huishouden, waarbij
inwoning is toegestaan;

1.82 wooneenheid:

elke ruimte of als eenheid samengesteld aantal ruimten, welke geschikt en bestemd is voor bewoning,
zoals eengezinshuizen, bejaardenwoningen, woningen voor 1 en/of 2 persoonshuishoudens en
meergezinshuizen;

1.83 woonwagen:

een voor bewoning bestemd gebouw dat in zijn geheel of in delen kan worden verplaatst en op een daartoe
bestemd perceel is geplaatst;

1.84 zolder:

een gedeelte van een gebouw dat door één of meer schuine dakschilden is afgedekt en waarvan de
borstwering niet hoger is dan 1 meter;
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Artikel 2 Wijze van meten

Bij toepassing van deze regels wordt als wlgt gemeten:

21 de dakhelling:
langs het dakvak ten opzichte van het horizontale Vak;

2.2 de goothoogte van een bouwwerk:

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

23 de bouwhoogte van een bouwwerk:

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

24 de hoogte van een windmolen:
vanaf het peil tot aan de as van de windmolen;

2.5 de hoogte van een windturbine:
vanaf het peil tot aan de as van de windturbine;

2.6 de oppervilakte van een bouwwerk:

tussen de buitenwerkse gevelMakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neerwaarts geprojecteerd op
het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het bouwwerk;

2.7 de vioeropperviakte van een woning:
binnenwerks op de voer van de ruimten die worden of kunnen worden gebruikt voor wonen;

2.8 de inhoud van een bouwwerk:

tussen de onderzijde van de begane grondvioer, de buitenzijde van de gewels (en/of het hart van de
scheidingsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen;

29 de horizontale bouwdiepte van een gebouw:
de lengte van een gebouw, gemeten buitenwerks en loodrecht vanaf de naar de weg toegekeerde gewel;

210 de verticale bouwdiepte van een gebouw:
de diepte van een gebouw, gemeten vanaf de onderzijde van de begane grondvoer;

2.1 de afstand tot de naar de weg toegekeerde gevel van een gebouw:
van enig punt van een bouwwerk tot de naar de weg toegekeerde gevel van dat gebouw.

43/60



16 juni 2015

bestemmingsplan Diezerpoort, Zerboltstraat, Hogenkampsweg

212 ondergeschikte bouwdelen die buiten beschouwing gelaten moeten worden:

Bij de toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen worden ondergeschikte bouwdelen, als
plinten, pilasters, stoeptreden, dorpels, kozijnen, gevelversieringen, ventilatiekanalen, schoorstenen,
antennes, gevel- en kroonlijsten, luifels, erkers, balkons, dakgoten en overstekende daken buiten
beschouwing gelaten, mits:

a. de owerschrijding van aanduidingsgrenzen, bouwgrenzen dan wel bestemmingsgrenzen niet meer dan
1,30 meter bedraagt;

b. een erker aan een naar de weg toegekeerde gevel van een woning niet breder is dan 3/5 deel van de
betreffende gevel.
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Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels

Artikel 3 Tuin

3.1 Bestemmingsomschrijving

De woor Tuin' aangewezen gronden zijn bestemd voor tuinen behorende bij de op de aangrenzende gronden
gelegen hoofdgebouwen;

met daaraan ondergeschikt:

a. opritten, parkeenvoorzieningen en paden;

met de daarbij behorende:

b. bouwwerken, geen gebouwen zijnde met uitzondering van carports.

3.2 Bouwregels

3.2.1 Gebouwen

Op of in deze gronden mogen geen gebouwen worden gebouwd.

3.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de wlgende regels:

a. de bouwhoogte van erf- of perceelafscheidingen mag niet meer dan 1 meter bedragen, maar de
bouwhoogte van erf- of perceelafscheidingen mag niet meer dan 2 meter bedragen, indien:
1. op het erf of perceel al een gebouw staat, waarmee de erf- of perceelafscheiding in functionele
relatie staat;
2. gebouwd wordt achter de naar de weg toegekeerde gevel van het hoofdgebouw of het verlengde

daarvan;
b. de bouwhoogte van de owverige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer dan 3 meter
bedragen.
3.3 Nadere eisen

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en de afmetingen van de
bebouwing, ten behoewve van:

een samenhangend stedenbouwkundig beeld,;

een goede woonsituatie;

de verkeersweiligheid;

de mogelijkheid om in woldoende mate te kunnen parkeren;
de sociale weiligheid,;

een goede milieusituatie;

de bescherming van de groenstructuur;

de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

JTe "o ao0Tw
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3.4 Afwijken van de bouwregels

3.4.1 Bevoegdheid

Bij een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in artikel 3.1 onder b en artikel 3.2.1
om toe te staan dat een bijbehorend bouwwerk behorende bij een hoofdgebouw, dat gelegen is op een
aangrenzende bestemming, geheel of gedeeltelijk binnen de bestemming Tuin' wordt gebouwd, mits de
geluidsbelasting van geluidsgewvoelige gebouwen niet hoger zal zijn dan de daarvoor geldende
woorkeursgrenswaarde, of een verkregen hogere grenswaarde.

3.4.2 Voorwaarden

De in artikel 3.4.1 genoemde afwijking kan slechts worden toegestaan, mits geen onevenredige aantasting
plaatsvindt van:

het stedenbouwkundig beeld;

de woonsituatie;

de verkeers\eiligheid;

de parkeergelegenheid;

de sociale weiligheid;

de milieusituatie;

de groenstructuur,;

de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

SQ@ "0 Q0 oW

3.5 Specifieke gebruiksregels

Tot een gebruik strijdig met deze bestemming als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid onder ¢, van de Wet
algemene bepalingen omgevingsrecht wordt in ieder geval gerekend:

a. het gebruik van gronden ten behoeve van een seksinrichting;

b. het gebruik van gronden als opslagplaats anders dan voor opslag ten behoeve van normaal
tuinonderhoud;

c. het gebruik van gronden als stallingsplaats of standplaats van kampeermiddelen.
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Artikel 4 Wonen - Meergezinshuis

41 Bestemmingsomschrijving

De woor 'Wonen - Meergezinshuis' aangewezen gronden zijn bestemd voor meergezinshuizen al dan niet in
combinatie met ruimte voor beroep aan huis;

met daaraan ondergeschikt:
d. opritten, parkeenoorzieningen en paden;
met de daarbij behorende:

e. tuinen en enen;
f.  bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zonder dak.

4.2 Bouwregels

4.2.1  Hoofdgebouwen en bijbehorende boumwerken binnen het bouwlak

Voor het bouwen van hoofdgebouwen en bijbehorende bouwwerken binnen het bouwvak gelden de wlgende
regels:

a. er mogen hoofdgebouwen en bijbehorende bouwwerken worden gebouwd;

b. ter plaatse van de aanduiding 'maximum goothoogte (m), maximum bouwhoogte (m)' mag de
goothoogte en bouwhoogte in meters niet meer dan de aangegeven goothoogte en bouwhoogte
bedragen;

4.2.2  Hoofdgebouwen en bijbehorende bouwnerken buiten het bouwlak

Voor het bouwen van hoofdgebouwen en bijbehorende bouwwerken buiten het bouwMak gelden de wolgende
regels:

a. er mogen bijbehorende bouwwerken worden gebouwd;

b. er mogen geen zelfstandige hoofdgebouwen worden gebouwd;

c. elk aaneengesloten deel van het buiten het bouwMak gelegen gedeelte van een bestemmingsvak mag
tot niet meer dan 50% per perceel worden bebouwd;

d. de gezamenlijke opperMakte van de bijbehorende bouwwerken ten behoeve van een afzonderlijke
woning mag niet meer bedragen dan 25 m? per woning;

e. de goothoogte van een bijbehorend bouwwerk mag:
1. indien aangebouwd niet meer bedragen dan 0,30 meter boven de bovenkant van de

scheidingsconstructie met de tweede bouwlaag van het hoofdgebouw;

2. indien wijstaand niet meer dan 3 meter bedragen;

f.  de bouwhoogte van een bijbehorend bouwwerk mag niet meer dan 6 meter bedragen.

4.2.3 Bouwwerken zonder dak

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, zonder dak gelden de wolgende regels:

a. de bouwhoogte van erf- of perceelafscheidingen mag niet meer dan 1 meter bedragen, maar de
bouwhoogte van erf- of perceelafscheidingen mag niet meer dan 2 meter bedragen, indien:
1. op het erf of perceel al een gebouw staat, waarmee de erf- of perceelafscheiding in functionele
relatie staat;
2. gebouwd wordt achter de naar de weg toegekeerde gevel van het hoofdgebouw of het verlengde
daarvan;
b. de bouwhoogte van de owverige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag niet meer dan 3 meter
bedragen.
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4.3 Nadere eisen

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en de afmetingen van de
bebouwing, ten behoewe van:

een samenhangend stedenbouwkundig beeld;

een goede woonsituatie;

de verkeers\eiligheid;

de mogelijkheid om in wldoende mate te kunnen parkeren;
de sociale weiligheid;

een goede milieusituatie;

de bescherming van de groenstructuur;

de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.
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4.4 Afwijken van de bouwregels

4.4.1  Bevoegdheid

Bij een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van:

a. het bepaalde in de aanhef van artikel 4.2.1 om toe te staan dat een bouwvak wordt vergroot, mits
daardoor de geluidsbelasting van geluidsgewoelige gebouwen niet hoger zal zijn dan de daarvoor
geldende voorkeursgrenswaarde, of een verkregen hogere grenswaarde;

b. het bepaalde in artikel 4.2.1 onder b om toe te staan dat de goothoogte en/of bouwhoogte van een
bouwwerk wordt vergroot met niet meer dan 1 meter;

c. het bepaalde in artikel 4.2.2 onder d2 om toe te staan dat de goothoogte van een vrijstaand bouwwerk
wordt vergroot tot niet meer dan 4 meter;

d. het bepaalde in artikel 4.2.2 onder e om toe te staan dat de bouwhoogte van een bouwwerk wordt
vergroot tot niet meer dan 7 meter;

4.4.2 Voorwaarden

De in artikel 4.4.1 genoemde afwijkingen kunnen slechts worden toegestaan, mits geen onevenredige
aantasting plaatsvindt van:

het stedenbouwkundig beeld;

de woonsituatie;

de verkeers\eiligheid;

de parkeergelegenheid,;

de sociale weiligheid;

de milieusituatie;

de groenstructuur,;

de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.
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4.5 Specifieke gebruiksregels

Tot een gebruik strijdig met deze bestemming als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid onder ¢, van de Wet
algemene bepalingen omgevingsrecht wordt in ieder geval gerekend:

a. het gebruik van wrijstaande gebouwen buiten het bouwMak als zelfstandige woning;

b. het gebruik van gebouwen voor beroep aan huis, tenzij het betreft een gedeelte van een woning met
inbegrip van de bijbehorende bouwwerken behorende bij die woning en de Moeropperdakte die voor
beroep aan huis wordt gebruikt niet groter is dan 30% van de Moeropperiakte van de genoemde
bouwwerken tot een maximum van 50 m?

c. het verhuren of anderszins beschikbaar stellen van woonruimte aan derden ten behoeve van de
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uitoefening van een beroep hoe gering ook van omvang tenzij een afwijkend gebruik is toegestaan;

d. het gebruik van gronden en bouwwerken ten behoeve van een seksinrichting;

e. het gebruik van onbebouwde gronden als opslagplaats anders dan voor opslag ten behoeve van normaal
tuinonderhoud;

f.  het gebruik van onbebouwde gronden als stallingsplaats of standplaats van kampeermiddelen;
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Artikel 5 Waarde - Archeologie

5.1 Bestemmingsomschrijving

De woor 'Waarde - Archeologie' aangewezen gronden zijn, behalve wvoor de andere daar voorkomende
bestemmingen, mede bestemd voor:

a. het behoud van de archeologische monumenten die ter plaatse aanwezig zijn;
b. het behoud van de archeologische monumenten, waarvan de aanwezigheid redelijkerwijs vermoed
wordt.

5.2 Bouwregels

5.2.1 Algemeen

In afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen mag op of in deze gronden niet anders worden
gebouwd ten behoewve van deze bestemmingen dan overeenkomstig de wlgende regels, indien door de
bouw de bodem op een grotere diepte dan 0,5 meter en over een grotere opperdakte dan 100 m? zal kunnen
worden verstoord:

a. de aanwrager van een omgevingsvergunning dient in het belang van de archeologische monumentenzorg
een rapport over te leggen waarin de archeologische waarden van het terrein dat blijkens de aanwaag
zal worden verstoord naar het oordeel van het bevoegd gezag in wldoende mate zijn vastgesteld;

b. aan een omgevingsvergunning kunnen in het belang van de archeologische monumentenzorg in ieder
geval de wlgende regels worden verbonden:

1. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen waardoor monumenten in de bodem
kunnen worden behouden;

2. de werplichting tot het doen van opgravingen;

3. de verplichting de activiteit die tot bodemwerstoring leidt te laten begeleiden door een deskundige op
het terrein van de archeologische monumentenzorg die woldoet aan bij de vergunning te stellen
kwalificaties.

5.2.2 Bouwwerken

Op of in deze gronden mogen geen bouwwerken ten behoeve van de dubbelbestemming 'Waarde -
Archeologie' worden gebouwd.

5.3 Specifieke gebruiksregels

Tot een gebruik strijdig met deze bestemming als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid onder ¢, van de Wet
algemene bepalingen omgevingsrecht wordt in ieder geval gerekend een gebruik ten behoeve van een
andere bestemming waardoor een onevenredige afbreuk aan het belang van de archeologische
monumentenzorg wordt gedaan.

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

5.4.1 Verboden werkzaamheden

Het is verboden zonder omgevingsvergunning een werk, geen bouwwerk zijnde, of werkzaamheden uit te
voeren, welke kunnen leiden tot het verstoren van de bodem op een grotere diepte dan 0,5 meter en over
een grotere opperdakte dan 100 m2
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5.4.2 Toegestane werkzaamheden

Het in artikel 5.4.1 vervatte verbod is niet van toepassing op werken en werkzaamheden welke reeds in
uitwoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van dit plan.

5.4.3 Voorwaarden

De in artikel 5.4.1 genoemde vergunning kan slechts worden verleend, indien geen onevenredige afbreuk
wordt gedaan aan het belang van de archeologische monumentenzorg op grond waarvan de wlgende regels
van toepassing zijn:

a. de aanwrager van een omgevingsvergunning dient in het belang van de archeologische monumentenzorg
een rapport over te leggen waarin de archeologische waarden van het terrein dat blijkens de aanwaag
zal worden verstoord naar het oordeel van het bevoegd gezag in woldoende mate zijn vastgesteld;

b. aan een omgevingsvergunning kunnen in het belang van de archeologische monumentenzorg in ieder
geval de wlgende regels worden verbonden:

1. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen waardoor monumenten in de bodem
kunnen worden behouden;

2. de verplichting tot het doen van opgravingen;

3. de werplichting de activiteit die tot bodemwerstoring leidt te laten begeleiden door een deskundige op
het terrein van de archeologische monumentenzorg die wldoet aan bij de vergunning te stellen
kwalificaties.
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Hoofdstuk3  Algemene regels
Artikel 6 Anti-dubbeltelregel

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.
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Artikel 7 Algemene bouwregels

71 Parkeren

a. Onwerminderd het bepaalde in de overige artikelen van deze regels mag uitsluitend worden gebouwd,
indien in, op of onder het bouwwerk, dan wel op of onder het onbebouwde terrein dat bij het bouwwerk
behoort, voorzien wordt in voldoende parkeerruimte ten behoeve van het parkeren of stallen van
motorvoertuigen.

b. De onder a bedoelde ruimten voor het parkeren van personenauto's moeten afmetingen hebben die
afgestemd zijn op gangbare personenauto's.

7.2 Laden of lossen

Indien de bestemming van een bouwwerk aanleiding geeft tot een te verwachten behoefte aan ruimte voor
het laden of lossen van goederen mag onverminderd het bepaalde in de overige artikelen van deze regels
uitsluitend worden gebouwd, indien in, op of onder het bouwwerk, dan wel op of onder het onbebouwde
terrein dat bij het bouwwerk behoort, voorzien wordt in voldoende ruimte voor het laden of lossen van
goederen.

7.3 Afwijken van de bouwregels

Bij een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van:

a. het bepaalde in artikel 7.1 en 7.2 voor zover op andere wijze in de nodige parkeer- of stallingsruimte dan
wel laad- of losruimte wordt voorzien.

b. het bepaalde in artikel 7.1 en 7.2 voor zover het woldoen aan die regels door bijzondere omstandigheden
op overwegende bezwaren stuit.
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Artikel 8 Algemene gebruiksregels

8.1 Parkeren

a. Onwerminderd het bepaalde in de overige artikelen van deze regels mag het gebruik van een gebouw of
van een onbebouwd terrein uitsluitend worden gewijzigd, indien in, op of onder het bouwwerk, dan wel
op of onder het onbebouwde terrein dat bij het bouwwerk behoort, voorzien wordt in voldoende
parkeerruimte ten behoeve van het parkeren of stallen van motorvoertuigen.

b. De onder a bedoelde ruimten voor het parkeren van personenauto's moeten afmetingen hebben die
afgestemd zijn op gangbare personenauto's.

8.2 Laden of lossen

Indien het gebruik van een bouwwerk aanleiding geeft tot een te verwachten behoefte aan ruimte voor het
laden of lossen van goederen mag dit onverminderd het bepaalde in de overige artikelen van deze regels
uitsluitend worden gewijzigd , indien in, op of onder het bouwwerk, dan wel op of onder het onbebouwde
terrein dat bij het bouwwerk behoort, voorzien wordt in voldoende ruimte voor het laden of lossen van
goederen.

8.3 Afwijken van de gebruiksregels

Bij een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van:

a. het bepaalde in artikel 8.1 en 8.2 voor zover op andere wijze in de nodige parkeer- of stallingsruimte dan
wel laad- of losruimte wordt voorzien.

b. het bepaalde in artikel 8.1 en 8.2 voor zover het wldoen aan die regels door bijzondere omstandigheden
op overwegende bezwaren stuit.
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Artikel 9 Algemene afwijkingsregels

9.1 Algemene afwijking van het algemeen geldende gebruiksverbod van artikel 2.1, eerste lid
onder ¢, van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht

Bij een omgevingsvergunning wordt afgeweken van het verbod als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid onder c,
van de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht, indien strikte toepassing daarvan zou leiden tot een
beperking van het meest doelmatige gebruik, welke beperking niet door dringende redenen wordt
gerechtvaardigd.

9.2 Algemene afwijkingsbevoegdheid

Bij een omgevingsvergunning kan in dit plan of in een wijzigingsplan of uitwerkingsplan afgeweken worden
van:

a. de bij recht in de regels gegeven aantallen, maten, afmetingen en percentages tot niet meer dan 10%
van die aantallen, maten, afmetingen en percentages voor zover er geen specifieke
afwijkingsmogelijkheid in deze regels van toepassing is;

b. de bestemmingsregels om toe te staan dat het beloop of het profiel van wegen of de aansluiting van
wegen onderling in geringe mate wordt aangepast, indien de verkeers\eiligheid of verkeersintensiteit
daartoe aanleiding geven;

c. de bestemmingsregels om toe te staan dat aanduidingsgrenzen, bouwgrenzen dan wel
bestemmingsgrenzen worden overschreden, indien een meetverschil daartoe aanleiding geeft;

d. de bestemmingsregels ten aanzien van de maximum bouwhoogte van erf- of perceelafscheidingen om
toe te staan dat de bouwhoogte wordt vergroot in het belang van het af te scheiden erf of het af te
scheiden perceel;

e. de bestemmingsregels ten aanzien van de maximum bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen
zijnde, om toe te staan dat de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van
kunstwerken en ten behoeve van zend-, ontvang- of sirenemasten, wordt vergroot tot niet meer dan
40,00 meter;

f. de bestemmingsregels ten aanzien van de maximum bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen
zijnde, die niet genoemd zijn onder d en e om toe te staan dat de bouwhoogte van deze bouwwerken,
geen gebouwen zijnde, wordt vergroot tot niet meer dan 10,00 meter;

g. het bepaalde ten aanzien van de maximum bouwhoogte van gebouwen om toe te staan dat de
bouwhoogte van de gebouwen ten behoewe van plaatselijke verhogingen van bouwdelen die niet van
ondergeschikte aard zijn, als, liftkokers, trappenhuizen, en lichtkappen, wordt vergroot, mits:

1. de opperdakte van de vergroting niet meer dan 50 m? bedraagt;

2. de bouwhoogte niet meer dan 1,25 maal de maximum bouwhoogte van het betreffende gebouw
bedraagt;

h. de bestemmingsregels ten behoeve van het innemen of hebben van een standplaats, tenzij:

1. de standplaats hetzij op zichzelf hetzij in verband met de omgeving niet woldoet aan eisen van
redelijke welstand;

2. als gewlg van bijzondere omstandigheden in de gemeente of in een deel van de gemeente
redelijkerwijs te verwachten is dat door het verlenen van de vergunning voor een standplaats voor
het verkopen van goederen een redelijk verzorgingsniveau voor de consument ter plaatse in gevaar
komt;

i. de bestemmingsregels, voor zover deze een woning toestaan, ten behoeve van bed & breakfast, mits:
1. degene die de bed & breakfastactiviteiten uitvoert, tevens de hoofdbewoner van de woning is of een

lid van zijn gezin;

2. erwor de bed & breakfastactiviteiten niet meer dan 30% van de brutoMoeroppeniakte van de
woning met bijbehorende bouwwerken wordt gebruikt met een maximum opperiakte van 75 m3

3. er geen zelfstandige keuken in een door gasten gebruikte kamer of in een zelfstandig gastenverblijf
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aanwezig is.

9.3 Voorwaarden voor het toestaan van afwijkingen

De in artikel 9.2 genoemde afwijkingen kunnen slechts worden toegestaan, mits geen onevenredige
aantasting plaatsvindt van:

het stedenbouwkundig beeld;

de woonsituatie;

de verkeers\eiligheid;

de parkeergelegenheid;

de sociale weiligheid,;

de milieusituatie;

de groenstructuur,;

de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

S@ ™o a0 oW
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Artikel 10  Algemene procedureregels

Op de voorbereiding van een besluit tot het stellen van een nadere eis is de wlgende procedure van

toepassing:

a. Het ontwerp van een besluit met bijbehorende stukken wordt langs elektronische weg gedurende 2
weken ter inzage gelegd op de website van de gemeente Zwolle, waarbij de stukken door een ieder
kunnen worden geraadpleegd en voor een ieder beschikbaar worden gesteld.

b. De verbeelding op papier van het ontwerp van een besluit met bijbehorende stukken ligt eveneens
gedurende de zelfde onder a genoemde periode in het informatiecentrum in het stadskantoor van de
gemeente Zwolle voor een ieder ter inzage.

c. Burgemeester en wethouders maken de terinzagelegging van tevoren langs elektronische weg bekend
op de website van de gemeente Zwolle.

d. Burgemeester en wethouders maken de terinzagelegging eveneens van tevoren bekend in één of meer
dag-, nieuws- of huis-aan-huisbladen die in de gemeente verspreid worden.

e. De bekendmaking houdt mededeling in van de bewvoegdheid tot het naar voren brengen van zienswijzen.

Gedurende de onder a genoemde termijn kunnen belanghebbenden bij burgemeester en wethouders

langs elektronische weg of schriftelijk hun zienswijzen naar voren brengen omtrent het ontwerp van het

besluit.

—h
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Hoofdstuk4  Overgangs-en slotregels

Artikel 11 Overgangsrecht

11.1  Overgangsrecht bouwwerken

11.1.1 Bouwen

Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in uitvoering
is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning voor het bouwen, en afwijkt van het
plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt vergroot,

a. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;

b. na het teniet gaan ten gewlge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd, mits de
aanwraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen wordt gedaan binnen twee jaar na de dag
waarop het bouwwerk is teniet gegaan.

11.1.2 Afwijken

Bij een omgevingsvergunning kan eenmalig worden afgeweken van het bepaalde in artikel 11.1.1 voor het
vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in artikel 11.1.1 met maximaal 10%.

11.1.3 Uitzondering op het overgangsrecht bouwwerken

Artikel 11.1.1 is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip van
inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd met het daarvoor geldende
plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan.

11.2  Overgangsrecht gebruik

11.2.1 Voortzetting strijdig gebruik

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

11.2.2 Verbod verandering strijdig gebruik

Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in artikel 11.2.1, te veranderen of te
laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door deze verandering de afwijking naar
aard en omvang wordt verkleind.

11.2.3 Verbod hervatting strijdig gebruik

Indien het gebruik, bedoeld in artikel 11.2.1, na het tijdstip van inwerkingtreding van het plan voor een
periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna te hervatten of te laten
hervatten.

11.2.4 Uitzondering op het overgangsrecht gebruik

Artikel 11.2.1 is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen geldende
bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsregels van dat plan.
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11.2.5 Hardheidsclausule

Voor zover toepassing van het overgangsrecht gebruik leidt tot een onbillijkheid van overwegende aard voor
een of meer natuurlijke personen die op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan grond en bouwwerken
gebruikten in strijd met het voordien geldende bestemmingsplan, kan met het oog op beéindiging op termijn
van die met het plan strijdige situatie, ten behoeve van die persoon of personen bij een
omgevingsvergunning van dat overgangsrecht worden afgeweken.
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Artikel 12  Slotregel

Het plan wordt aangehaald als:

bestemmingsplan Diezerpoort, Zerboltstraat, Hogenkampsweg.

Deze regels worden aangehaald als:

Regels van het bestemmingsplan 'Diezerpoort, Zerboltstraat, Hogenkampsweg'.
Aldus vastgesteld door de raad van de gemeente Zwolle in de vergadering

van .... nummer .....

drs. H.J. Meijer, woorzitter, drs. A.B.M. ten Hawe, griffier,
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