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1. INLEIDING 

1.1 Aanleiding 
 
Dit bestemmingsplan heeft als doel om de realisatie van het Landgoed Bloemfonteijn onder 
ruimtelijke en planologische randvoorwaarden mogelijk te maken. Het landgoed 
Bloemfonteijn is door de initiatiefnemer voorzien op de door hem ter beschikking staande 
gronden tussen de Donkerstraat-Walgtsestraat en de Waalbandijk te Varik, gemeente 
Neerijnen. De ontwikkeling vindt plaats in het kader van de Natuurschoonwet en het 
provinciaal beleid voor nieuwe landgoederen. 
 
Het plan richt zich op de realisatie van een kleinschalig woonzorgvoorziening met faciliteiten 
ter dagbesteding voor mensen met een beperking in een landelijke omgeving. 
 
Binnen het nieuwe landgoed is ruimte voor diverse soorten natuur- en 
landschapsontwikkeling. De voormalige agrarische gronden krijgen een functiewijziging 
waarbinnen een divers natuurlandschap gecreëerd wordt.  
 
Het landgoed heeft een open karakter en zal naast de woonzorgvoorziening beperkte 
recreatieve mogelijkheden bieden voor mensen uit de nabije omgeving alsook recreanten 
die de omgeving bezoeken. Op het opengestelde gedeelte van het landgoed wordt een 
kleinschalige theeschenkerij met uitkijktoren en dierenverblijf opgericht ten behoeve van de 
dagbesteding van cliënten van de woonzorgvoorziening. 
 
Sinds 2008 zijn er contacten met andere soortgelijke initiatiefnemers, stichting Variks 
Belang (eigenaar van passende grond) en de ontwikkelaar van de ‘Heesseltsche 
Uiterwaarden’. Tevens is er overleg geweest met de gemeente Neerijnen en de provincie 
Gelderland. Beide partijen staan positief tegenover de ontwikkeling van het landgoed.   
 
Naast dit bestemmingsplan zijn een convenant, een exploitatieopzet en een beheerplan 
overlegt aan de gemeente. In deze deelproducten wordt de duurzame aanleg en 
instandhouding van het landgoed gewaarborgd. Hiermee wordt voldaan aan het vereiste in 
het kader van de Natuurschoonwet (NSW). 
 

 
Figuur 1. Omgeving plangebied (bron Google) 
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1.2 Ligging en begrenzing plangebied 
 
Als plaats voor het landgoed is gekozen voor de percelen, kadastraal bekend als gemeente 
Varik sectie E, nummers 576, 578 en E583. De percelen tezamen hebben een totale 
oppervlakte van ruim 5,6 hectare. De betreffende percelen liggen ingeklemd tussen de 
Donkerstraat-Walgtsestraat en de Waalbandijk ten zuiden van Varik. Aan de noordkant sluit 
het landgoed Bloemfonteijn aan op het bestaande landgoed “de Steen”. 

 

 
Figuur 2. Plangebied (bron Google) 

1.3 Vigerende bestemmingsplannen 
 
Vigerende bestemmingsplannen zijn: 

- Bestemmingsplan 'Buitengebied' 2002, vastgesteld op 28 maart 2002. 
- Reparatieherziening Bestemmingsplan Buitengebied (2007), vastgesteld op 30 

november 2006. 

1.4 Bij het plan behorende stukken 
 
Het plan bestaat uit de volgende onderdelen: 

• Verbeelding:  
Op de verbeelding zijn de bestemmingen in het plangebied weergegeven. Deze 
bestemmingen zijn gerelateerd aan de in de planregels opgenomen juridische regeling. 
 

• Planregels: 
In de planregels is het gebruik van de binnen het plangebied aangegeven gronden en  
opstallen juridisch geregeld. Per bestemming is aangeven wat er binnen die 
bestemming mogelijk en/of toegestaan is. 
 

• Toelichting: 
In de toelichting zijn de aan het plan ten grondslag liggende gedachten en de 
uitkomsten van de uitgevoerde onderzoeken opgenomen. 
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1.5 Leeswijzer 
 
Deze toelichting is verder als volgt ingedeeld: 

 hoofdstuk 2: Beschrijving bestaande situatie 

 hoofdstuk 3: Geldende beleidskader 

 hoofdstuk 4: Randvoorwaarden vanuit diverse wet- en regelgeving 

 hoofdstuk 5: Planbeschrijving 

 hoofdstuk 6: Juridische aspecten (uitleg planregels) 

 hoofdstuk 7: Uitvoerbaarheid. 
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2. BESTAANDE SITUATIE 

2.1 Inleiding 
 
In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de bestaande situatie van het plangebied. De huidige 
waarden van het gebied worden hierbij in beeld gebracht. Deze beschrijving heeft tot doel te 
bepalen of de huidige waarden door de ontwikkeling van het landgoed onevenredig worden 
aangetast. Anderzijds wordt onderzocht of het bestaande milieu geschikt is voor de 
beoogde ontwikkeling. Deze laatste aspecten worden mede in hoofdstuk 5 belicht. 

2.2 Projectlocatie en omgeving 
 
Het plangebied bevindt zich tussen de Waalbandijk en de Donkerstraat-Walgtsestraat op 
enige afstand van de bebouwde kom van Varik. De betreffende percelen worden 
grotendeels gebruikt als maïsakker en als laagstamboomgaard (peren en appels). In de 
laagstamboomgaard staat een schuurtje.  
 
De omgeving rond het plangebied is landelijk ingericht. Aansluitend aan het betreffende 
plangebied ligt het landgoed ‘De Steen”. Dit landgoed heeft een natuurbestemming en 
bestaat hoofdzakelijk uit loofbos. Zowel aan de noordzijde als aan de zuidzijde van het 
plangebied zijn op dit moment boomgaarden aanwezig. 
 
Aan de westzijde grenst de locatie gedeeltelijk direct aan de Donkerstraat-Walgtsestraat. 
Hier is van oudsher aan beide zijde van de weg lintbebouwing aanwezig. De bebouwing 
kenmerkt zich door woonbebouwing op ruime percelen. Direct grenzend aan het plangebied 
is een bestaande woning gesitueerd, die behouden blijft. Langs de Donkerstraat-
Walgtsestraat bevindt zich een sloot. Ook bevinden zich tussen de verschillende kavels van 
het plangebied sloten.  
 
Aan de oostzijde grenst de locatie direct aan de Waalbandijk. Deze dijk heeft een 
waterkerende functie. Aan de Waalbandijk staan slechts enkele woningen. 
Aan de andere zijde van de Waalbandijk zijn de Heesseltsche Uiterwaarden gelegen.  

2.3 Landschap en cultuurhistorie 
 
Het plangebied is gelegen op een oeverwal in het rivierenland de Waal en de Linge. 
Oeverwallen zijn welvingen die langs meanderende rivieren zijn ontstaan door de afzetting 
van zand tijdens overstromingen. Twee oeverwallen met de daartussen gelegen verlaten 
rivierbedding, vormen samen een stroomrug. De bewoning in het rivierengebied vindt van 
oudsher veelal op de oeverwallen plaats.  
 
De meanderingen van de Waal zijn in het wegenpatroon van de gemeente nog herkenbaar 
in het grillige verloop van de Waalbandijk en de hoofdwegen op de stroomruggen langs de 
Waal. De bijzondere ligging aan de dijk is in de dorpsstructuur van Varik te herkennen aan 
de voornamelijk lineaire structuur. Parallel aan de Waalbandijk zijn de Keizerstraat en de 
Walgtsestraat bepalend geweest voor de verdere ontwikkeling van de kern. De 
Walgtsestraat, die overloopt in de Donkerstraat, en de Keizerstraat dienden ter ontsluiting 
van de agrarische percelen achter de dijk. Hier was ook woon- en (agrarische) 
bedrijfsbebouwing aanwezig, evenals langs de Grotestraat, de Molenstraat en de 
Kerkstraat, die de dwarsverbindingen vormden tussen de Waalbandijk en de parallel 
daaraan lopende ontsluiting van de kern Varik. 
 
Cultuuristorie 
In de Romeinse tijd behoorde het rivierengebied tot de dichtstbevolkte delen van Nederland. 
Halverwege de derde eeuw raakte het gebied vrij abrupt ontvolkt. Vanaf de Merovingische 
tijd nam de bevolking langzaam weer toe, maar pas in de Karolingische tijd is de basis 
gelegd voor de huidige nederzettingen en de landschapsstructuur.  
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In de 19
de

 eeuw neemt het aantal boomgaarden toe in het gebied. Met het toenemen van 
het aantal boomgaarden laat-19de en 20e-eeuws neemt ook de bebouwing toe. De 
bebouwing in de omgeving is relatief jong (laat-19de en 20e-eeuws) en concentreert zich 
langs de Donkerstraat en in (zeer) beperkte mate langs de Waalbandijk. 
 
Vooral na 1900 breidt de fruitteelt zich sterk uit. De uitbreiding heeft een climax vlak voor de 
Tweede Wereldoorlog om daarna in ras tempo in verval te raken. Dit proces heeft zich ook 
rond het plangebied voltrokken, waar vervolgens hoogstam heeft plaatsgemaakt voor 
laagstam. Naast boomgaarden zijn de volgende elementen typerend voor het rivierengebied 
en rond het plangebied ook aanwezig: kleiputten, knotwilgen, kromakkers, hakhout, 
houtranden en gebogen wegen die stroomrug volgen. In de hakhoutcultuur wordt, 
afhankelijk van de hoogteligging c.q. drooglegging, katwilg, schietwilg, zwarte els, es en 
zomereik toegepast.  
 
Landschap 
De basis van het landschap is gevormd door het verloop van de rivieren en de bijbehorende 
overstromingen en afzettingen. Na het vastleggen van de rivieren door middel van dijken 
zijn deze binnen hun stroomgebied gebleven (met uitzondering van de dijkdoorbraken) en is 
het landschap in cultuur gebracht. 

Het plangebied maakt onderdeel uit van een gebied rond Varik dat is aangewezen als 
‘Waardevol landschap’ (zie figuur 3)  

  
 
Figuur 3.  Waardevol landschap 
 
Het plangebied maakt onderdeel uit van deelgebied 1: oeverwallen. In de tabel van figuur 3 
zijn de kernkwaliteiten van de oeverwallen weergegeven. De Walgtsestraat en Donksestraat 
kenmerken zich door de lintbebouwing op de smalle oeverwal langs de Waal met veel open 
ruimtes tussen de bebouwing. Het bebouwingslint heeft haar karakter voor een belangrijk 
deel aan de ligging langs dijk en rivier te danken. 

 
De grond in de omgeving is verdeeld in meer of minder regelmatige lange stroken. De 
verkaveling aansluitend op de dijk betreft dan ook vooral een strokenverkaveling, die 
loodrecht staat op de lintbebouwing langs de De Walgtsestraat en Donksestraat. Er is 
weinig diversiteit in de lengte en verhouding van de stroken. De lange-strokenverkaveling in 
dit gebied wijst op een systematische aanpak van deze ontginning. In onderstaande figuur 
is de strokenverkaveling goed zichtbaar. 
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Figuur 4.Strokenverkaveling 

 

 
Figuur 5. Oude kaarten 
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Oude kaarten tonen een landschap met vooral weilanden en boomgaarden binnendijks, en 
weilanden, rietvelden en ruigten buitendijks. We treffen hier ook de wat nattere gronden 
aan. 
 
Het huidige grondgebruik varieert van grasland tot kleinschalige fruitteelt. Aan de zijde van 
Varik sluit het terrein aan op een gebied met moestuinen en kleinere boomgaarden, waarna 
het geleidelijk overgaat in een duidelijke agrarisch landschap met boomgaarden en 
weilanden. 
 
Een bijzonder element is de binnendijks gelegen kweldijk en het driehoekig gevormde bos 
tussen de kweldijk en de waaldijk. Dit bos heeft zich door de loop der tijd ontwikkeld en kent 
een gevarieerde beplanting van eik, populier en wilg. 
 

2.4 Bodem en Reliëf  
 
Het plangebied maakt deel uit van een complex stelsel van stroomruggen dat zich uitstrekt 
vanaf de Waalbandijk. Het betreft oeverwalafzettingen opgebouwd uit materiaal van buiten 
de oever tredende rivier. Flauwe hellingen zijn kenmerkend voor dergelijke afzettingen. 
De reeks uiterwaard-oeverwal-komgronden is ook op de bodemkaart te herkennen (zie 
figuur 6).  
 

 
Figuur 6.Bodem en Reliëf 
 
Op de oeverwallen vinden we een grillig patroon van kalkhoudende ooi- en 
poldervaaggronden. Deze lichte klei- en zavelgronden zijn volledig gerijpt en goed 
waterdoorlatend, waardoor ze uitstekend geschikt zijn voor de meeste vormen van 
agrarisch en niet-agrarisch gebruik (behalve de gronden die onderhevig zijn aan kwel en 
gronden die in voormalige riviergeulen liggen).  
In de uiterwaarden bevinden zich in de regel lichte klei- en zavelgronden (Polder- en 
Ooivaaggronden). Potentieel hebben deze gronden een grote geschiktheid voor diverse 
vormen van grondgebruik, ware het niet dat deze geschiktheid ingeperkt wordt door 
regelmatige overstromingen van de rivier. Ze zijn alleen geschikt voor grasland, grienden en 
kleiwinning. De gronden die afgeticheld zijn ten behoeve van kleiwinning zijn veel natter en 
soms zelfs moerassig. 
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2.5 Natuur 
 
Ecologische hoofdstructuur 
De natuur in Nederland is behoorlijk versnipperd. Om daar verandering in aan te brengen, 
leggen het Rijk en de provincies sinds 1990 een samenhangend netwerk van grote en 
kleine natuurgebieden en natuurrijke cultuurlandschappen aan: de ecologische 
hoofdstructuur (EHS).  
 
Door het vergroten van natuurgebieden, het ontwikkelen van nieuwe natuurgebieden en het 
aanleggen van ecologische verbindingszones en robuuste verbindingen ontstaat een 
samenhangend netwerk. Vergroting en verbinding kunnen problemen als verdroging, 
vermesting en versnippering tegengaan. Het doel van de ecologische hoofdstructuur is om 
te komen tot duurzame populaties van kwetsbare planten en diersoorten. Om de planten- 
en diersoorten gezond en veerkrachtig te houden, moeten ze in verschillende leefgebieden 
kunnen voorkomen. Dit is belangrijk voor de voortplanting; het bevorderd de genetische 
variatie binnen een soort. Soorten hebben zo meer overlevingskansen en meer 
uitwisselingsmogelijkheden. Het plangebied grenst direct aan een kerngebied van de EHS 
(Zie figuur 7). 
 

 
Figuur 7. Ligging van het plangebied (rood omlijnd) ten opzichte van de EHS (groen weergegeven). 
 
In de directe omgeving van het plangebied is het landschap ecologisch gezien waardevol 
door het rijke (ooi)bos gelegen tussen de kweldijk en de waalbandijk. 
 
Stiltegebieden 
In het landelijk gebied zijn door de provincie stiltegebieden aangewezen om in die gebieden 
het geluidsarme karakter te beschermen. Doel is gevoelige ecosystemen te beschermen en 
stilte voor de mens in de toekomst te waarborgen. Deze stiltegebieden zijn  extra kwetsbaar 
voor ontwikkelingen die een geluidstoename tot gevolg hebben. Agrarische activiteit wordt 
beschouwd als een 'gebiedseigen geluid'. Op het kaartmateriaal van de provincie 
Gelderland blijkt dat de locatie buiten het stiltegebied valt. Zie figuur 8. 



 
|10 

 

NL.IMRO.0304.varBloemfonteijn-1302  ontwerpbestemmingsplan Landgoed Bloemfonteijn 

 
Figuur 8. Datahotel-geluid 
 
 
Natura 2000 
Het plangebied ligt tegen het Natura 2000 gebied ‘Uiterwaarden Waal’ aan, zie figuur 9. Het 
Natura 2000 gebied Uiterwaarden Waal heeft betrekking op het uiterwaardengebied tussen 
Nijmegen en Zaltbommel, een traject dat bekend staat als Midden-Waal (Nijmegen-Tiel) en 
Oostelijke Beneden-Waal (Tiel-Zaltbommel). Dit gebied bevat relatief hooggelegen 
uiterwaarden. Het gaat hier om oude meanders en hun oeverlanden waar de rivier dwars 
doorheen is gegraven; deze uiterwaarden bevatten soortenrijke glanshaverhooilanden 
stroomdalgraslanden en open water. De uiterwaarden Waal zijn een belangrijk broedgebied 
voor soorten van natte, ruige graslanden (porseleinhoen, kwartelkoning). Het is daarnaast 
ook een belangrijk rust- en foerageergebied voor kleine zilverreiger, kleine zwaan, kolgans, 
grauwe gans, smient, tafeleend, kievit en grutto. Daarnaast van enig belang voor fuut, 
aalscholver, brandgans, krakeend, pijlstaart, slobeend, kuifeend, nonnetje, slechtvalk, 
meerkoet en wulp. 
 

 
Figuur 9. Ligging van het plangebied (rood weergegeven) ten opzichte van Natura 2000 gebied 
‘Uiterwaarden Waal’ (geel weergegeven). 
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2.6 Archeologie 
 
Over het algemeen kan gesteld worden dat de hoger gelegen oeverwallen potentieel 
archeologisch waardevol zijn, terwijl de natte komgronden veel minder geschikt waren voor 
bewoning en dus een geringere potentiële waarde hebben. De archeologische 
verwachtingswaarde voor het plangebied is in figuur 10 weergegeven. Het plangebied heeft 
een hoge en middelhoge verwachtingswaarde. Vanwege deze waarden n heeft 
Archaeological Research & Consultancy (ARC) een archeologisch bureau-onderzoek en 
een inventariserend veldonderzoek door middel van boringen verricht (ARC-Rapporten 
2010-276 ISSN 1574-6887). De uitkomsten hiervan zijn verder verwerkt in paragraaf 4.8. 
 

 
Figuur 10 Archeologische verwachting  



 
|12 

 

NL.IMRO.0304.varBloemfonteijn-1302  ontwerpbestemmingsplan Landgoed Bloemfonteijn 

3. BELEIDSKADER 

 

3.1 Inleiding 
 
In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de beleidskaders voor de voorgenomen ontwikkeling. 
Doel is om te bepalen of de beoogde ontwikkeling van het landgoed past binnen de 
beleidskaders die van toepassing zijn. 

3.2 Rijksbeleid  
 
Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte 
Op 13 maart 2012 is de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte inwerking getreden. Deze 
structuurvisie geeft een totaalbeeld van het ruimtelijk- en mobiliteitsbeleid op rijksniveau en 
is de ‘kapstok’ voor bestaand en nieuw rijksbeleid met ruimtelijke consequenties. De SVIR 
vervangt de Nota Ruimte, de Structuurvisie Randstad 2040, de Nota Mobiliteit, de 
MobiliteitsAanpak en de Structuurvisie voor de Snelwegomgeving. Tevens vervangt het de 
ruimtelijke doelen en uitspraken in de volgende documenten: PKB Tweede structuurschema 
Militaire terreinen, de agenda landschap, de agenda Vitaal Platteland en Pieken in de Delta. 
 
Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en veilig. Daar streeft het Rijk naar met een 
krachtige aanpak die ruimte geeft aan regionaal maatwerk, de gebruiker voorop zet, 
investeringen scherp prioriteert en ruimtelijke ontwikkelingen en infrastructuur met elkaar 
verbindt. Dit doet het Rijk samen met andere overheden. Bij deze aanpak hanteert het Rijk 
een filosofie die uitgaat van vertrouwen, heldere verantwoordelijkheden, eenvoudige regels 
en een selectieve rijksbetrokkenheid.  
 
Het Rijk formuleert drie hoofddoelen om Nederland concurrerend, bereikbaar, leefbaar en 
veilig te houden voor de middellange termijn (2028): 

 Het vergroten van de concurrentiekracht van Nederland door het versterken van de 
ruimtelijk-economische structuur van Nederland; 

 Het verbeteren, instandhouden en ruimtelijk zekerstellen van de bereikbaarheid 
waarbij de gebruiker voorop staat; 

 Het waarborgen van een leefbare en veilige omgeving waarin unieke natuurlijke en 
cultuurhistorische waarden behouden zijn. 

 
De drie hoofddoelen van het ruimtelijk en mobiliteitsbeleid kennen nationale opgaven die 
regionaal neerslaan. Om de samenhang tussen de verschillende nationale opgaven 
inzichtelijk te maken, worden de rijksopgaven per MIRT-regio beschreven. Varik ligt binnen 
de MIRT-regio Oost-Nederland. Deze regio bestaat uit de provincies Overijssel en 
Gelderland. Opgaven van nationaal belang in dit gebied zijn: 

• Het waar nodig verbeteren van de internationale achterlandverbindingen (wegen, 
spoorwegen en vaarwegen) die door Oost-Nederland lopen. Dit onder andere ten 
behoeve van de Mainports Rotterdam en Schiphol. Hiervoor wordt onder meer een 
MIRT-onderzoek naar het goederenvervoer over spoor op de lange termijn uitgevoerd, 
evenals het Programma Hoogfrequent Spoorvervoer; 

• Versterking van de primaire waterkeringen (hoogwaterbeschermingsprogramma) en het 
samen met decentrale overheden uitvoeren van het gebiedsgerichte deelprogramma 
Rivieren van het Deltaprogramma ten behoeve van het formuleren van een integrale 
strategie voor het rivierengebied. In Oost-Nederland gaat het deelprogramma Rivieren 
over de Waal, Neder-Rijn, Lek, IJssel en IJssel-Vechtdelta; 

• Het samenwerken met decentrale overheden in de generieke deelprogramma’s 
Veiligheid, Zoet water en Nieuwbouw en Herstructurering van het Deltaprogramma; 

• Het tot stand brengen en beschermen van de (herijkte) EHS, inclusief de Natura 2000 
gebieden (zoals de Veluwe); 
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• Het robuust en compleet maken van het hoofdenergienetwerk (380 kV), onder andere 
door het aanwijzen van het tracé voor aansluiting op het Duitse hoogspanningsnet en 
het buisleidingennetwerk. 

 
De ontwikkeling van het landgoed behoort niet tot een opgave van nationaal belang en is 
zodoende mogelijk binnen dit beleid 
 
Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) 
De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte bepaalt welke kaderstellende uitspraken zodanig 
zijn geformuleerd dat deze bedoeld zijn om beperkingen te stellen aan de ruimtelijke 
besluitvormingsmogelijkheden op lokaal niveau. Ten aanzien daarvan is een borging door 
middel van normstelling, gebaseerd op de Wro, gewenst. Die uitspraken onderscheiden 
zich in die zin dat van de provincies en de gemeenten wordt gevraagd om de inhoud 
daarvan te laten doorwerken in de ruimtelijke besluitvorming. Zij zijn dus concreet 
normstellend bedoeld en worden geacht direct of indirect, d.w.z. door tussenkomst van de 
provincie, door te werken tot op het niveau van de lokale besluitvorming, zoals de 
vaststelling van bestemmingsplannen. Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening 
(Barro) bevestigt in juridische zin die kaderstellende uitspraken. Het Barro is op 30 
december 2011 in werking getreden.  
 
Binnen het Barro worden de volgende onderdelen besproken:  

- Project Mainportontwikkeling Rotterdam; 
- Kustfundament; 
- Grote rivieren; 
- Waddenzee en waddengebied; 
- Defensie, en 
- Erfgoederen van uitzonderlijke universele waarde. 

 
 
Planologische Kernbeslissing Ruimte voor de Rivier (2006) 
Met de planologische Kernbeslissing Ruimte voor de Rivier streeft het kabinet naar een 
integrale aanpak van de hoogwaterproblematiek, waarbij voor het rivierengebied als geheel 
een koers wordt uitgezet en waarbij rekening wordt gehouden met de functies en belangen 
die in dit gebied aan de orde zijn.  
 
In de Planologische Kernbeslissing Ruimte voor de Rivier worden maatregelen in het 
rivierengebied vastgelegd die tot 2015 worden uitgevoerd. Daarnaast zijn maatregelen voor 
de langere termijn vastgelegd. Eén van deze maatregelen is het reserveren van binnendijks 
gebied bij Heeselt ten behoeve van een mogelijke toekomstige dijkverlegging.  
 
Een groot deel van het plangebied ligt in de ruimtelijke reservering voor de dijkverlegging 
Heesselt. Na intensief overleg met de initiatiefnemer, de provincie Gelderland, waterschap 
Rivierenland en de gemeente Neerijnen is de geplande bebouwing verder van de rivier de 
Waal gesitueerd. Hierdoor is het plan niet meer in strijd met de ruimtelijke reservering 
dijkverlegging Heesselt, zoals vastgelegd in de PKB ruimte voor de Rivier en het Barro. Dit 
betekent niet dat er nooit ingrepen (van welke omvang dan ook) op het landgoed 
plaatsvinden ten behoeve van de dijkverlegging. Nadere planuitwerking in het kader van het 
Deltaprogramma Rivieren zal dat te zijner tijd moeten uitwijzen. 
 
Agenda Vitaal Platteland 

De Agenda Vitaal Platteland is een integrale rijksvisie op het platteland. De nota is 
tegelijkertijd met de Nota Ruimte aan de Tweede Kamer aangeboden. De Agenda Vitaal 
Platteland gaat uit van een integraal perspectief en richt zich op de economische, 
ecologische en sociaal-culturele aspecten van het platteland.  
 
Uitgangspunt van de rijksoverheid is dat alle ondernemers kunnen bijdragen aan een vitaal 
platteland en kunnen investeren in groen en groene diensten. De overheid wil hier ruimte 
voor scheppen onder andere door vermindering van regelgeving. 
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Ten aanzien van natuur en landschap wil het kabinet de mogelijkheden verruimen om het 
platteland te beleven. Hiertoe dient de toegankelijkheid en bereikbaarheid voor recreatie en 
toerisme in het agrarisch cultuurlandschap te worden verbeterd. 
 
Natuurschoonwet  
De Natuurschoonwet is gericht op het behoud van landgoederen. Dit zijn terreinen met 
bossen en andere houtopstanden, die belangrijk zijn voor het behoud van het 
natuurschoon. De eigenaren van landgoederen komen in aanmerking voor fiscale 
tegemoetkomingen, als zij het landgoed 25 jaar aaneen in stand houden en toereikend 
beheren. Om in aanmerking te komen voor deze faciliteiten dient de eigenaar aan de 
Ministers van Landbouw, Natuurbeheer en Voedselkwaliteit en van Financiën te verzoeken 
zijn onroerende zaak aan te merken als landgoed ofwel te rangschikken onder de 
Natuurschoonwet 1928. Hier tegenover staan echter bepaalde voorwaarden voor het 
instandhouden van landgoederen en voor openstelling voor het publiek.  
 
Conclusie Rijksbeleid:   
Landgoed Bloemfonteijn betreft een nieuw Landgoed waarbinnen groen ontwikkeld wordt. 
Een dergelijk plan past binnen het rijksbeleid mits sprake is van tegelijkertijd een duidelijke 
kwalitatieve meerwaarde betekend op het vlak van natuur, landschap of recreatie. 
Voor het landgoed is in overleg met de dienst regelingen een NSW-rangschikking 
aangevraagd. 

 

3.3 Provinciaal beleid 
 
Streekplan Gelderland 2005 (Structuurvisie) 
Het ruimtelijk beleid van de provincie Gelderland is vastgelegd in het streekplan Gelderland 
2005. Na de inwerkingtreding van de Wet ruimtelijke ordening heeft het streekplan de status 
van structuurvisie gekregen. Dat betekent dat de inhoud van het streekplan voor de 
provincie de basis blijft voor haar eigen optreden in de ruimtelijke ordening. 

Er is een groeiende belangstelling voor wonen 'in het groen'. De provincie Gelderland wil 
meer bos, nieuwe natuur en meer landschappelijke kwaliteit realiseren. Daarom krijgen 
particulieren de mogelijkheid om nieuwe landgoederen aan te leggen om zo nieuwe, 
duurzaam beheerde natuur te ontwikkelen en daarmee de landschappelijke kwaliteit in hun 
eigen woonomgeving een impuls te geven.  

De definitie van een nieuw landgoed is: een openbaar toegankelijk bos- en/of 
natuurcomplex (al dan niet met overige gronden) met daarin een woongebouw van allure 
met maximaal drie wooneenheden en een minimale omvang van het nieuwe bos of 
natuurgebied van 5 hectare.  
 
De provincie stelt een aantal voorwaarden aan het ontwikkelen van een nieuw landgoed. 
De opzet van landgoed Bloemfonteijn wijkt hier op een aantal punten iets van af, mede 
vanwege het specifieke woonzorgconcept. Onderstaand wordt toegelicht waar dit het geval 
is en in dat geval in hoofdlijnen beschreven of de afwijking acceptabel is: 
 

1. Om van een nieuw landgoed te kunnen spreken, moet tenminste een oppervlakte 
van vijf hectare cultuurgrond worden bestemd tot 'natuur'.  
Van de zijde van de provincie is aangegeven dat de voorgestelde opzet van het 
landgoed voldoet. Ten opzichte van het vigerende bestemmingsplan neemt de 
oppervlakte natuur toe met meer dan 5 ha. Hierbinnen zijn ook 
parkeervoorzieningen, wegen, paden, en de kleinschalige theeschenkerij met 
uitkijktoren en dierenverblijf gelegen.  

 
2. Het streekplan stelt dat nieuwe landgoederen gesticht kunnen worden in delen van 

het groenblauwe raamwerk (EHS-verweving, EHS-verbindingszones) en in het 
multifunctioneel gebied. Gebieden die met name geschikt geacht worden zijn 
gebieden met een grote mate van verweving, gebieden waar bosaanleg gewenst is, 
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grondwaterbeschermingsgebieden e.d. In themakaart 19 staat waar in Gelderland 
nieuwe landgoederen in principe mogelijk zijn en waar deze ontwikkeling 
ongewenst is (zie figuur 11). Het plangebied is hier aangegeven als een gebied 
waar bebouwing behorende bij een nieuw landgoed in principe mogelijk is. 

 
 

 
 
Figuur 11. Themakaart 19 uit het Streekplan 

 
3. Het dient te gaan om een woongebouw van allure met in beginsel 3 

wooneenheden; 
Landgoed Bloemfonteijn heeft in die zin een bijzonder karakter omdat het naast de 
dienstwoning gaat om een zorgpaviljoen voor bewoning door verstandelijk 
gehandicapten met twee woongedeeltes. De situatie met 1 dienstwoning en het 
zorgpaviljoen is vergelijkbaar met het toegestane maximum van 3 wooneenheden. 
De gekozen opzet is hiermee acceptabel. 
 

4. De hoofdfunctie van het nieuwe gebouw behoort wonen te zijn, daarbij is een 
ondergeschikte kantoorfunctie acceptabel; 
De hoofdfunctie op landgoed Bloemfonteijn is de bewoning van het zorgpaviljoen 
en de dienstwoning. Tevens is er op het landgoed ruimte voor verzorging en 
dagbesteding. De gekozen opzet is hiermee acceptabel. 
 

5. Bij een vestigingsverzoek moet een totaalvisie (inrichtingsplan, beeldkwaliteitplan 
en exploitatieopzet) worden overlegd; 
Aan deze voorwaarden wordt voldaan. De gevraagde plannen zijn als bijlage 1 
toegevoegd aan dit bestemmingsplan. 
 

6. Tussen gemeente en initiatiefnemer dient een privaatrechtelijke overeenkomst met 
kettingbeding te worden gesloten voor de inrichting en het beheer van het nieuwe 
landgoed (deze wordt bij het bestemmingsplan toegevoegd). 
Aan deze voorwaarde wordt voldaan. 

 
Streekplanuitwerking kernkwaliteiten waardevolle landschappen 
In de “Streekplanuitwerking kernkwaliteiten waardevolle landschappen‟ wordt nader 
ingegaan op de kernkwaliteiten van het waardevolle landschap Rivierenland. De 
streekplanuitwerking geeft concreet aan welke landschappelijke en cultuurhistorische 
kernkwaliteiten aanwezig zijn.  
 
Het plangebied ligt binnen het waardevol landschap Passewaay-Opijnen, deelgebied 
oeverwal met de volgende kernkwaliteiten:  

- Gave en karakteristieke gradiënten en ensembles van kommen – oeverwallen – 
uiterwaarden; 
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- Karakteristieke kleinschalige oeverwallen met afwisseling van boomgaarden, 
beeldbepalende boerderijen, verspreide bebouwing, buurtschappen, dorpen, 
kasteelterreinen; 

- Lintbebouwing op de smalle oeverwal langs de Waal. 
 
Omdat de projectlocatie niet gelegen is binnen de EHS of binnen een waardevol open 
gebied geldt een ‘ja, mits’-regime: activiteiten zijn toegestaan mits de kernkwaliteiten 
worden behouden of versterkt. Dat betekent dat ontwikkelingen van allerlei aard mogelijk 
zijn, waarbij overigens wel geldt dat deze landschappen zich niet lenen voor grootschalige 
verstedelijking. 
 
Ruimtelijke Verordening Gelderland 
De Wet ruimtelijke ordening geeft de provincie bovendien de bevoegdheid algemene regels 
vast te leggen in een provinciale verordening. Deze Ruimtelijke Verordening Gelderland is 
op 15 december 2010 door Provinciale Staten vastgesteld.  
 
In het buitengebied zijn volgens de Ruimtelijke Verordening Gelderland nieuwe woon- en 
werkfuncties niet toegestaan buiten onder meer de oprichting van nieuwe landgoederen, 
mits sprake is van een substantiële verbetering van in de directe omgeving aanwezige 
kwaliteiten van natuur, water of landschap of de recreatieve mogelijkheden van die 
omgeving. In de toelichting bij een bestemmingsplan dient aangegeven te worden op welke 
manier nieuwe bebouwing landschappelijk wordt ingepast. 

 
Conclusie provinciaal beleid:  
Er is een totaalvisie opgesteld, waarin een nadere onderbouwing van de nieuwe 
ontwikkeling is opgenomen. In deze visie is onder andere aandacht besteed aan de 
inpassing van het plan in het landschap, een nadere specificatie van de verschillende 
natuurdoeltypen die worden aangelegd etc. Uit deze totaalvisie blijkt dat het plan op 
hoofdlijnen aansluit bij de provinciale visie. 

3.4 Regionaal beleid 
 
Structuurvisie Rivierenland 2004-2015 
Hoofdopgave van de structuurvisie Rivierenland 2005/2015 is behoud en versterking van 
het unieke karakter van de regio rond de ruimtelijke structuurdragers die de eigenheid van 
het landschap bepalen. De ruimtelijke structuurdragers zijn de uiterwaarden, dijken, 
oeverwallen en kommen en het cultuurhistorisch landschap. De ruimtelijke structuurdragers 
geven de richting aan waarin verstedelijking, de functies van het landelijk gebied, verkeer 
en vervoer, recreatie en toerisme zich in het Rivierenland mogen ontwikkelen, zodat het 
unieke landschap met haar contrasten behouden blijft dan wel wordt versterkt. De 
hoofdinfrastructuur wordt door de regio mede als leidend gezien voor toekomstige 
ruimtelijke ontwikkelingen. 
 
Conclusie:  
Het plan voorziet in het versterken van het landschap, zoals beschreven in de 
structuurvisie. 
 
Zoekzones landschappelijke versterking Regio Rivierenland 
Met het vaststellen van de regionale uitwerking ‘zoekzones landschappelijke versterking’ 
leggen de gemeenten in de Regio Rivierenland en de provincieGelderland vast in welke 
gebieden zij ruimte willen bieden aan landschappelijke versterking door de toepassing van 
‘rood voor groen’-constructies. 
 
De waardevolle structuren en kwaliteiten van het huidige rivierenlandschap vormen het 
vertrekpunt bij landschappelijke versterking. De toevoeging van bebouwing is daarbij 
bedoeld als bijdrage aan de vergroting van de landschappelijke kwaliteiten van het gebied 
en om financieel bij te dragen aan de investeringen die in het landschap worden gepleegd 
(bijvoorbeeld door vereveningsmaatregelen). Er moet worden aangegeven hoe het 
toevoegen van bebouwing leidt tot de gewenste landschappelijke en cultuurhistorische 
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versterking. De invalshoek is derhalve om via de zoekzones voor landschappelijke 
versterking de ruimtelijke kwaliteit van de Regio Rivierenland te versterken door te 
investeren in natuur en landschap én bebouwing die hier aan kan bijdragen (‘rood-voor-
groen’). Hiertoe hebben de gemeenten in de regio samen met de provincie Gelderland 
gewerkt aan deze regionale uitwerking. Deze uitwerking is derhalve richtinggevend voor 
nader op te stellen gebiedsplannen en concrete uitvoeringsprojecten binnen de zoekzones 
voor landschappelijke versterking. 
 
Conclusie:  
Het onderhavige plangebied is gelegen in een zoekzone landschappelijke versterking. In de 
toelichting wordt nader ingegaan op onderstaande vragen die beschreven zijn in de 
betreffende regionale uitwerking: 

• welke groene ontwikkelingen in het gebied plaatsvinden; 
• welke rode ontwikkelingen in het gebied plaatsvinden, hoe die precies worden 

vormgegeven en gedimensioneerd en hoe die worden gebruikt om groene 
ontwikkelingen mogelijk te maken en/of te financieren; 

• hoe die rode en groene ontwikkelingen gezamenlijk bijdragen aan de gewenste 
landschappelijke versterking. 

 

 
Toeristisch recreatieve visie regio Rivierenland 2012-2015 
Om het dag- en verblijfstoerisme in Rivierenland verder te stimuleren, is de Toeristisch 
recreatieve visie regio Rivierenland 2012-2015  opgesteld. Het doel van deze visie en het 
bijbehorende uitvoeringsprogramma is het vliegwiel verder aan te zwengelen en op deze 
manier de economische groei in Rivierenland op het gebied van recreatie en toerisme in 
Rivierenland te blijven bevorderen. 
 
Rivierenland is met haar rivieren, uiterwaarden, fruitteelt en cultuurhistorie een aantrekkelijk 
gebied voor buitenrecreatie. Deze sterkte is goed te combineren met de vraag naar 
gezondheidstoerisme. Mensen kunnen bijvoorbeeld revalideren in een rustige en mooie 
omgeving. Het landschap, de producten en de fiets- en wandelinfrastructuur leent zich ook 
voor de gezondheidstrend. In de regio is men nu bijvoorbeeld bezig met het realiseren van 
een zorglandgoed. Op de bij de visie horende kansenkaart is inzichtelijk gemaakt welke 
gebieden kansrijk zijn voor dergelijke ontwikkelingen. Het gebied van het nieuwe landgoed 
Bloemfonteijn is een van deze kansrijke gebieden. 
 
Conclusie: 
Het onderhavig plan sluit aan bij de visie op het gebied van toerisme en recreatie in de regio 
Rivierenland. 

 

3.5  Waterbeleid  
 
 
Waterbeleid voor de 21e eeuw (WB 21) 
Het waterbeleid voor de 21e eeuw gaat uit van drie principes: anders omgaan met 
waterbeheer, ruimte voor water en meervoudig ruimtegebruik. 
Om veiligheid te creëren en om schade door wateroverlast en droogte te voorkomen of te 
beperken, is gekozen voor de volgende drietrapsstrategie voor het watersysteem zelf: 

1. overtollig water zoveel mogelijk bovenstrooms vasthouden in de bodem en in 
oppervlaktewater; 

2. zonodig water tijdelijk bergen in retentiegebieden langs de waterlopen, waarvoor 
ruimte moet worden gecreëerd; 

3. pas als 1 en 2 te weinig opleveren, water afvoeren naar elders. 
De drietrapsstrategie ‘vasthouden, bergen, afvoeren’ dient in alle overheidsplannen als 
verplicht afwegingsprincipe gehanteerd te worden en een object van bestuurlijke en 
bestuursrechtelijke toetsing te zijn. De primaire keuze om meer water vast te houden in het 
eigen gebied is niet alleen van belang bij veel neerslag. Het kan ook helpen om de 
verdroging van natuurterreinen te bestrijden en in perioden van droogte watertekorten aan 



 
|18 

 

NL.IMRO.0304.varBloemfonteijn-1302  ontwerpbestemmingsplan Landgoed Bloemfonteijn 

te vullen. De afhankelijkheid van aanvoer van gebiedsvreemd water van elders neemt 
daardoor af, wat in verschillende delen van Nederland ook de waterkwaliteit en daarmee 
ook de landbouw en natuur ten goede zal komen. 
 
Ruimte voor water 
Het watersysteem moet betrouwbaar, duurzaam en bestuurbaar zijn. Betrouwbaarheid 
houdt in dat de burger, ook op termijn, bescherming wordt geboden bij hoogwater en dat 
wateroverlast door regenval zoveel mogelijk wordt voorkomen. De keuze voor een 
duurzaam watersysteem betekent dat geen besluiten worden genomen die de toekomstige 
samenleving de mogelijkheid ontnemen om in te spelen op veranderende omstandigheden. 
Dat kan onder andere door nu al voldoende ruimte voor water te reserveren. 
 
Nationaal Waterplan 
Het nationaal waterbeleid voor de komende jaren is in 2009 vastgesteld in het Nationaal 
Waterplan door het kabinet. Het Rijk streeft naar een duurzaam en klimaatbestendig 
waterbeheer en heeft de ambitie om de komende decennia te investeren in bescherming 
tegen overstromingen en in de zoetwatervoorziening. Voor een duurzaam en 
klimaatbestendig watersysteem is het van belang bij ruimtelijke ontwikkelingen rekening te 
houden met waterhuishoudkundige eisen op de korte en de lange termijn. Om een 
duurzaam en klimaatbestendig watersysteem te bereiken, moet het water meer bepalend 
zijn bij de besluitvorming over grote ruimtelijke opgaven dan voorheen. De mate van 
bepalendheid wordt afhankelijk gesteld van, onder meer, de omvang en de aard van de 
ingrepen, bestaande functies, nieuwe andere ruimteclaims en de bodemgesteldheid van 
een gebied. 
 
Op basis van de Wet ruimtelijke ordening heeft het Nationaal Waterplan voor de ruimtelijke 
aspecten de status van structuurvisie. Het Nationaal Waterplan, vervangt daarmee op 
onderdelen het beleid uit de Nota Ruimte. Specifiek gaat het over de gebieden die deel 
uitmaken van de ruimtelijke hoofdstructuur, het IJsselmeer, de Noordzee en de rivieren. 
Hiervoor geldt de AMvB Ruimte. Ook de bescherming van vitale functies en kwetsbare 
objecten is een onderwerp van nationaal belang. Hiervoor wordt een afzonderlijke AMvB 
opgesteld. 
 
Het Nationaal Waterplan legt vast dat bij een ruimtelijke ontwikkeling duurzaam moet 
worden omgegaan met water om wateroverlast te voorkomen, zelfs op lange termijn. Dit 
houdt in dit specifiek geval in dat er voldoende aandacht moet zijn naar de berging bij 
piekneerslagen (nu en later) en de randvoorwaarden van de aanwezige systemen 
(eenvoudig en simpel met voldoende veiligheden om water uit de huizen te houden). 
 
Kaderrichtlijn Water 
De Kaderrichtlijn water is een Europese richtlijn die moet leiden tot een verbetering van de 
kwaliteit van het oppervlakte- en grondwater. De Kaderrichtlijn moet in landelijke wet- en 
regelgeving worden omgezet. Met de komst van de Implementatiewet EG-kaderrichtlijn 
water is de KRW vertaald in de Nederlandse wetgeving. De Europese Kaderrichtlijn heeft 
gevolgen voor de gemeente op het gebied van riolering, afkoppelen, toepassing van 
bouwmaterialen en het ruimtelijke beleid. Er worden ecologische en fysisch-chemische 
doelen geformuleerd die afhankelijk zijn van de functie van een watergang.  
 
Provinciaal waterhuishoudingsplan 
In het ‘waterhuishoudingsplan 3 Gelderland’ zijn de doelstellingen vanuit het rijksbeleid 
nader uitgewerkt en gekoppeld aan waterhuishoudkundige functies van watersystemen. In 
het waterhuishoudingsplan wordt ingegaan op de visie voor de lange en middellange 
termijn. Daarnaast wordt aangegeven wat concreet tijdens de planperiode zal worden 
opgepakt. 
 
De hoofdlijnen van het beleid tot het jaar 2030 gaan over de thema’s: 

- veiligheid tegen hoog water 
- droge voeten en water voor droge tijden 
- natte natuur 
- schoon water in gebieden 
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- schoon water uit de kraan 
 
Doel is om in 2030 tenminste de algemeen voorkomende planten en dieren voldoende 
levenskansen te bieden en te voorzien in water dat geschikt is voor de verschillende 
maatschappelijke functies. Daarom kent de provincie Gelderland beleid voor functies, dat 
afhankelijk is van het grondgebruik op een bepaalde plek. De functies die worden 
onderscheiden zijn: natte natuur, landbouw, stedelijk gebied, zwemwater, drinkwater, 
waterkering, regionale waterberging en beroepsscheepvaart. Bij het vaststellen van het 
waterbeleid wordt daarnaast rekening gehouden met landschap, cultuurhistorie en 
sportvisserij. De functiekaart in het ‘Waterhuishoudingsplan 3 Gelderland’ wijst aan in welke 
gebieden, welke functie leidend is voor de inrichting en beheer van het watersysteem. In het 
landelijk gebied van Gelderland is de landbouwfunctie van groot belang, zowel voor de 
regionale economie als voor natuur en landschap. In gebieden met de hoofdfunctie 
landbouw is de inrichting en het beheer van het waterhuishoudkundige systeem allereerst 
gericht op het landbouwkundig grondgebruik. De waterhuishouding in een deel van de 
landbouwgebieden krijgt een dubbelfunctie met natuur, grond- en 
oppervlaktewaterbescherming of regionale waterberging. In een aantal gebieden wordt de 
inrichting en het beheer van het waterhuishoudkundige systeem allereerst gericht op de 
natuurfunctie.  
 
Het plangebied is gelegen in een gebied met de functies landbouw, natte landnatuur en 2 
SED-kolken. De gebieden met de functie ‘natte landnatuur’ zijn bestaande terreinen 
waarvan meer dan 50% van het areaal bestaat uit natte natuur. De inrichting en het beheer 
van het waterhuishoudkundige systeem zijn voor natte landnatuur gericht op: 

- Het veiligstellen en zo mogelijk ontwikkelen van de landnatuur en minstens het 
handhaven van de huidige waterhuishoudkundige situatie. Dit betekent minimaal 
een 'stand still' van de huidige gemiddelde grondwaterstand. 

- Het tegengaan van nadelige effecten van grondwateronttrekkingen en ont- en 
afwatering in de omgeving van de aangewezen gebieden.  

- Het afstemmen van het oppervlaktewaterbeheer in de natuurgebieden en wateren 
en in de omgeving daarvan op de natuurwaarden en doelen; 

- Het bewerkstelligen van een minimale nadelige invloed van menselijk handelen op 
de kwaliteit en kwantiteit van het grond- en oppervlaktewater. 

 
Grond- en oppervlaktewaterbeheer in deze gebieden kan van geval tot geval verschillen en 
zal in GGOR-traject (gewenste grond- en oppervlaktewaterregiem) worden vastgesteld. 
 
Stroomgebiedsvisie Rivierengebied 
Als hoofddoelstelling voor de regionale waterhuishouding in het Rivierengebied geldt het 
realiseren van duurzame, veerkrachtige watersystemen in zowel stedelijk als landelijk 
gebied. De stroomgebiedsvisie geeft inzicht in de aard en omvang van de wateropgaven die 
voor het Rivierengebied relevant zijn. Deze wateropgaven zijn geordend naar het nu en in 
de toekomst voorkomen van wateroverlast, het bereiken van de natte natuurdoelen, het 
veiligstellen van de drinkwatervoorziening en het voorkomen van watertekort. 
 
Waterschap Rivierenland 
De kwaliteit van het water – of het nu drinkwater, grondwater of open water is – hangt af 
van hoe ermee om wordt gegaan. Het waterschap werkt hiervoor samen met het rijk, de 
provincies en de gemeenten en het overlegt met belangenorganisaties. Dat resulteert in 
verschillende nieuwe waterplannen met voorstellen om het water schoon, mooi en veilig te 
maken en te houden, nu en in de toekomst. Voor het waterschap Rivierenland heeft dit 
geresulteerd in het Waterbeheerplan 2010 – 2015. Hierin staat hoe de wet- en regelgeving 
op het gebied van water vertaald wordt naar concrete doelen en maatregelen voor  het 
beheergebied. Het plan beschrijft het beleid van het waterschap voor het beheer van de 
waterkeringen, het oppervlaktewatersysteem en voor de afvalwaterketen.  
 
De planvorming van het landgoed is in overleg afgestemd met het waterschap Rivierenland. 
Het thema ‘water’ is verder uitgewerkt in paragraaf 4.8. 
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3.6  Gemeentelijk beleid  
 
Bestemmingsplan  
De locatie is gelegen binnen het plangebied van het vigerende bestemmingsplan 
Buitengebied van de Gemeente Neerijnen en heeft de bestemming ‘Agrarisch gebied’. 
Binnen deze bestemming is de ontwikkeling van een landgoed niet toegestaan. De 
ontwikkeling kan alleen planologisch mogelijk gemaakt worden via een partiële herziening 
van het bestemmingsplan. 
 
Kansen tussen de dijken  
In de raadsvergadering van 8 februari 2007 heeft de gemeenteraad ingestemd met de 
inhoud van de visie ‘Kansen tussen de dijken‛ (toeristisch-recreatieve Visie en Actieplan 
Rivierenland 2007-2011). Deze visie heeft als doelstelling het bevorderen van de 
economische groei op het gebied van toerisme en recreatie in Rivierenland. De 
speerpunten waar het toekomstige toeristisch-recreatieve beleid zich op moet concentreren 
zijn onder andere de ontwikkeling van plattelandstoerisme en het versterken van recreatie 
in en om de kernen. Hoewel het plattelandstoerisme zich vooral richt op een nieuwe 
invulling van vrijkomende agrarische bebouwing, komt onderhavig landgoed met een 
kleinschalige theeschenkerij met uitkijktoren en dierenverblijf ook tegemoet aan de 
toenemende vraag naar nieuwe toeristisch- recreatieve voorzieningen in het buitengebied, 
die de authenticiteit van het gebied benadrukken. Recreatie in en om de kern heeft met 
name betrekking op het verbeteren van uitloopgroen.  
 
Recreatiebeleid 
In de Raadsvergadering van 7 februari 2013 heeft de gemeenteraad de gemeentelijke Visie 
voor recreatie en toerisme en de Kansenkaart vastgesteld. Het opstellen van een beleidstuk 
voor recreatie en toerisme kan nieuwe kansen bieden aan de toeristische sector in de 
gemeente. Het is belangrijk dat de gemeente Neerijnen haar visie bepaalt over hoe om te 
gaan met recreatie en toerisme.  
 
De volgende punten worden als het belangrijkste gezien voor de gemeente Neerijnen: 

1. Versterken marketing en promotie van de gemeente; 
2. Nader onderzoeken van kansen; 
3. Verbeteren fietsknooppuntensysteem; 
4. Ontwikkelen wandelroutenetwerk; 
5. Voorzetten samenwerking op verschillende niveau’s; 
6. Faciliteren van de samenwerking tussen ondernemers; 
7. Landschappelijke kwaliteiten behouden 
8. Positieve grondhouding ten opzichte van verblijfsrecreatie en horeca 
9. Mogelijkheden onderzoeken voor een toeristische ‘trekker’.  

 
Ten behoeve van punt 2 is een kansenkaart opgesteld, die ook onderdeel uitmaakt van de 
Visie Recreatie en toerisme 2012-2015 regio Rivierenland. Op de kansenkaart zijn de 
concentratiegebieden opgenomen, die zijn aangewezen als locatie waar eventuele 
ontwikkelingen mogelijk. Zoals reeds vermeld in 3.4 is het plangebied aanwezen gebied met 
recreatieve kansen. De gemeente zal hier zelf geen initiatief nemen, maar heeft slechts een 
faciliterende rol. Tevens dragen de nieuw aan te leggen wandelpaden in het landgoed bij 
aan punt 4 ‘ontwikkeling wandelroutenetwerk’ en zal het behoud en versterken van het 
landschap middels het plan een bijdrage leveren aan punt 7  ‘landschappelijke kwaliteiten 
behouden’.  
 
Visie wonen en werken 
Het plan sluit aan op de ‘Visie Wonen en Werken van de Gemeente Neerijnen, waarin 
gehandicapten en hulpbehoevenden als bijzondere doelgroep worden beschreven. In 
diezelfde visie wordt beschreven dat “de poging om in kleine kernen tot innovatieve 
voorzieningen te komen wordt voortgezet” en dat “de randvoorwaarde is dat een dergelijke 
voorziening in belangrijke mate door de bewoners zelf wordt gedragen”.  
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Sociale beleid 

Het plan is passend in het sociale beleid van de gemeente Neerijnen en aan de behoefte tot 
het ontwikkelen van locale, kleinschalige zorg. Het gehele landgoed zal een 
maatschappelijke functie bieden aan mensen met een beperking. 

 
Economisch beleid gemeente Neerijnen 2011-2015 ‘samen vooruit’ 
In dit plan, vastgesteld in de raad van mei 2011, is als doel gesteld te kijken naar nieuwe 
economische dragers om de gemeente vitaal te houden. Hierbij kan bijvoorbeeld gedacht 
worden aan recreatie/toerisme en zorg. De zorgvoorziening en kleinschalige recreatieve 
voorzieningen op het landgoed zijn nieuwe economische dragers die hieraan kunnen 
bijdragen.  
 
Leefbaarheid 
De gemeente Neerijnen werkt aan de versterking van de leefbaarheid in haar dorpskernen. 
Om die reden zijn in een aantal kernen pilot-projecten opgestart. De nabij het project 
gelegen kernen Varik en Heesselt horen hier nog niet bij. 
 
Landgoed Bloemfonteijn draagt echter wel een aantal aspecten met zich mee die de 
leefbaarheid ten goede komen, zoals: 

 Bijdrage aan de dorpsgemeenschap door de kleinschalige theeschenkerij met 
uitkijktoren en dierenverblijf, de nieuwe natuur en de wandelroutes. 

 Bijdrage leveren aan de vitaliteit van het platteland door toevoegen van een nieuwe 
economische drager in de vorm van zorg en recreatieve impulsen. 

 Toevoegen van een nieuwe kleinschalige, lokaal georganiseerde 
(woon)zorgvoorziening. 

 
Woonbehoefte-onderzoek  
De gemeente Neerijnen heeft op 24 juli 2011 het nieuwe woonbehoefte-onderzoek 
‘Kwalitatieve woningbehoefte Neerijnen, onderzoek in alle 10 kernen’ vastgesteld. Daarmee 
wordt de woningmarktbasis gelegd voor de woningbouwprogrammering, de inbreng in de 
regionale verdeling van de woningproductie en het beleid van de gemeente en de beide 
corporaties. 
 
In dit rapport is geconstateerd dat er een groeiende behoefte bestaat om grootschalig 
beschermd wonen (deels) om te zetten in kleinschaligere vormen.  
 
Voor ouderen geldt dat kleinschalige woonvormen doorgaans ook in kleinere kernen 
haalbaar en aanwezig zijn, maar voor grootschalige zorgintensieve opvang zijn veel 
senioren aangewezen op grotere kernen en soms zelfs een andere gemeente. Dat geldt 
des te meer voor de opvang van mensen met een lichamelijke en / of verstandelijke 
beperking of een GGZ-indicatie. De behoefte aan deze woonvorm is relatief klein. Voor 
voldoende schaalgrootte is vaak clustering nodig met daarbij een regionale opvangfunctie. 
 
De vraag naar beschermd wonen blijft ongeveer gelijk. Al is er wel een verschil in de 
ontwikkeling in kleinschalig en grootschalig beschermd wonen. De vraag naar grootschalig 
beschermd wonen neemt af, terwijl de vraag naar kleinschalig beschermd wonen juist 
toeneemt. Vergelijken we het aanbod aan verzorgd wonen met de vraag, dan zijn er 
duidelijke tekorten. Het aanbod aan verzorgd wonen in de gemeente is momenteel 24 
woningen (bron: horizonline.nl). Ook het aanbod aan beschermd wonen is veel kleiner dan 
de vraag; momenteel zijn er 62 plaatsen (zorgcentrumdewittenberg.nl) in de gemeente.  

 
Conclusie gemeentelijk beleid:  
Het nieuwe landgoed Bloemfonteijn sluit met zijn woonzorgconcept met een beperkte 
recreatieve voorziening goed aan op het gemeentelijk beleid op het gebied van wonen, 
werken, economie en leefbaarheid. Ook is het passend binnen het sociale beleid. Het nieuw 
te ontwikkelen landgoed levert een toename van de werkgelegenheid met ongeveer 30 Fte. 
Voor wat betreft de groene component van het landgoed sluit de gemeente aan bij de eis 
van de provincie dat 5 ha natuurontwikkeling dient plaats te vinden, dit hoeft niet 
noodzakelijk in de vorm van nieuw bos plaats te vinden. 
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4. RANDVOORWAARDEN 

 

4.1 Inleiding  
 
In dit hoofdstuk komen de randvoorwaarden aan bod. Daarbij gaat het om eisen die vanuit 
milieutechnisch oogpunt of vanwege veiligheid en gezondheid gevolgen hebben voor de 
situering van functies. Daarbij wordt onder andere ingegaan op de kwaliteit van de bodem, 
luchtkwaliteit, de effecten van bedrijven in en rondom het plangebied, de waterhuishouding 
etc. 

 

4.2 Bodemkwaliteit  
 
Voor bestemmingen waar een functiewijziging of herinrichting wordt voorzien, moet worden 
aangetoond dat de bodem en het grondwater geschikt zijn voor het beoogde gebruik. 
Hiertoe is in 2011 door NIPA uit Oss een verkennend en aanvullend bodemonderzoek 
uitgevoerd. Uit de resultaten blijkt dat de toplaag van de voormalige appelboomgaard 
(perceel 576) over het algemeen matig tot sterk verontreinigd is met DDE en DDT. Op basis 
hiervan is ter plaatse sprake van een geval van ernstige bodemverontreiniging (meer dan 
25 m³ sterk verontreinigde grond).  
 
De grond ten noorden en zuiden van de percelen 576 en 583 is licht verontreinigd met DDE 
en enkele zware metalen. Plaatselijk is tevens een licht verhoogd gehalte aan PCB 
gemeten.  
 
Uit de uitgevoerde risicobeoordeling middels Sanscrit blijkt dat sprake is van een 
onaanvaardbaar ecologisch risico omdat de verontreiniging zich in de bouwvoor (toplaag) 
bevindt. Op basis daarvan dient de verontreiniging conform de circulaire bodemsanering 
2009 met spoed gesaneerd te worden (binnen 4 jaar). Deze saneringsnoodzaak is 
onafhankelijk van de voorgenomen bestemmingswijziging. 
 
Om de ecologische risico’s tot een aanvaardbaar niveau terug te brengen is een 
saneringsvariant uitgewerkt, die afhankelijk is van de toekomstige bestemming / het 
toekomstige gebruik van het terrein. 
 
Deze verontreinigde grond wordt op twee locaties geconcentreerd en afgedekt met een 
leeflaag van 1 meter dikte. De grondlichamen die hierdoor ontstaan, zullen glooiend worden 
uitgevoerd en worden voorzien van struweelbeplanting. Naast deze grondwerkzaamheden 
in het kader van de milieuwetgeving wordt aanvullend reliëf toegevoegd in de vorm van 
glooiingen in het terrein en plas/dras-oevers langs de watergangen. De lineaire werking van 
het ontwerp wordt langs de entreeweg ondersteund door strakke grondlichamen, welke 
tevens het geplande parkeren maskeren. 
 
Er is een melding conform het Besluit Uniforme Saneringen ingediend bij de provincie 
Gelderland met onderstaande onderzoeksrapporten: 

- Verkennend en aanvullend bodemonderzoek Landgoed Bloemfonteijn te Varik: 
Nipa Milieutechniek bv, 22 juli 2011, Projectnummer 12421; 

- Nipa Milieutechniek bv, 30 oktober 2012, kenmerk: 12790-HvV-10287; 
- Melding Immobiel BUS sanering: 26 november 2012.  

 
Het gaat om de bodemsanering gelegen op de locatie Donkerstraat ong. in Varik, gemeente 
Neerijnen, kadastraal bekend als: 

- Varik, sectie E, nummer 576 
- Varik, sectie E, nummer 578 
- Varik, sectie E, nummer 583 
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De provincie Gelderland heeft op basis van de ingediende meldingsformulier bij 
bijbehorende onderzoekgegevens besloten dat de melding in overeenstemming is met 
artikel 39b van de Wet Bodembescherming, het Besluit uniforme sanering en de Regeling 
Uniforme sanering (brief van 7 januari 2013). 
 
Met sanering van de bodemvervuiling conform de BUS-melding is de bodemkwaliteit 
geschikt voor het beoogd gebruik.  
 

4.3 Luchtkwaliteit  
 
De Wet Luchtkwaliteit is op 15 november 2007 in werking getreden. Met de 
inwerkingtreding van de Wet Luchtkwaliteit is het Besluit luchtkwaliteit 2005 komen te 
vervallen. Voor de verschillende stoffen zijn normen (grenswaarden) opgenomen voor de 
jaargemiddelde concentraties en voor dagelijkse concentraties 
(vierentwintiguurgemiddelde).  
 
De Wet luchtkwaliteit voorziet onder meer in een gebiedsgerichte aanpak van de 
luchtkwaliteit via het “Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL)”. Van 
bepaalde projecten met getalsmatige grenzen is vastgesteld dat deze ‘niet in betekenende 
mate’ (NIBM) bijdragen aan de luchtverontreiniging. 
 
In de algemene maatregel van bestuur ‘Niet in betekenende mate’ (Besluit NIBM) en de 
ministeriële regeling NIBM (Regeling NIBM) zijn de uitvoeringsregels vastgelegd die 
betrekking hebben op het begrip NIBM. Voor de periode tussen het in werking treden van 
de ‘Wet luchtkwaliteit’ en het verlenen van derogatie door de EU is het begrip 'niet in 
betekenende mate' gedefinieerd als 1% van de grenswaarde voor NO2 en PM10. Na 
verlening van derogatie is het NSL in werking getreden en is de definitie van NIBM 
verschoven naar 3% van de grenswaarde. In de Regeling NIBM is een lijst met categorieën 
van gevallen (inrichtingen, kantoor- en woningbouwlocaties) opgenomen die niet in 
betekenende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging. Deze gevallen kunnen zonder 
toetsing aan de grenswaarden voor het aspect luchtkwaliteit uitgevoerd worden. Ook als het 
bevoegd gezag op een andere wijze, bijvoorbeeld door berekeningen, aannemelijk kan 
maken dat het geplande project NIBM bijdraagt, kan toetsing aan de grenswaarden voor 
luchtkwaliteit achterwege blijven. 
 
Het planvoornemen betreft het ontwikkelen een kleinschalige woonzorgvoorziening, een 
aantal ondergeschikte recreatieve voorzieningen ten behoeve van de dagbesteding van de 
cliënten en 1 dienstwoning. Deze ontwikkeling zal een niet noemenswaardige toename aan 
verkeer opleveren. De ontwikkeling is dan ook aan te merken als ‘Niet in betekenende mate’ 
omdat het kleinschaliger is dan de in de regeling genoemde drempel (500 woningen bij één 
ontsluitingsweg). Derhalve behoeft er geen onderzoek naar luchtkwaliteit plaats te vinden. 

 

4.4 Geluid  
 
Op basis van de Wet geluidhinder (Wgh) zijn er drie geluidsbronnen waarmee bij de 
vaststelling van bestemmingsplannen rekening gehouden dient te worden: wegverkeers-, 
railverkeers- en industrielawaai. Het plangebied is alleen gelegen binnen de invloedssfeer 
van verkeerswegen. Artikel 76 Wgh verplicht ertoe om bij de vaststelling van een 
bestemmingsplan dat betrekking heeft op gronden binnen een geluidzone terzake van de 
geluidsbelasting van de gevel van geprojecteerde geluidsgevoelige bestemmingen (zoals 
een woning of een voor bewoning bestemd zorgpaviljoen) de grenswaarden uit de Wgh in 
acht te nemen. Wanneer woningen worden geprojecteerd binnen een geluidzone moet 
akoestisch onderzoek worden uitgevoerd naar de geluidsbelasting op de gevels van die 
woningen. De voorkeursgrenswaarde bedraagt 48 dB. Indien de geluidsbelasting niet hoger 
is dan de maximale grenswaarde van 53 dB (Lden, inclusief aftrek ex artikel 110g Wgh) 
kunnen burgemeester en wethouders een hogere waarde vaststellen. 
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De geluidszone aan weerszijden van de weg heeft een breedte die afhankelijk is van het 
aantal rijstroken en de ligging van de weg in stedelijk of buitenstedelijk gebied (artikel 1 
Wgh). Volgens artikel 74.1 van de Wet geluidhinder (Wgh) geldt voor buitenstedelijke 
wegen bestaande uit een of twee rijstroken een wettelijke zone van 250 meter. 
 
De wegen waar in dit geval naar gekeken is, zijn de Donkerstraat-Walgtsestraat (60 km/uur) 
en de Waalbandijk (60 km/uur). Beide wegen zijn buitenstedelijk en hebben een zone van 
250 meter. Zowel de bedrijfswoning als het zorgpaviljoen vallen binnen een geluidszone. In 
de Wet geluidhinder wordt onderscheid gemaakt in nieuwe en bestaande situaties. Het 
onderhavige onderzoek heeft betrekking op het regime ‘nieuwe situaties’ langs een 
bestaande weg. 
 

Tabel 1. Grenswaarden nieuw te projecteren woningen langs bestaande weg 
Normering     ‘Regime nieuwe situaties’ 
Voorkeursgrenswaarde    48 dB 
Maximale ontheffing (stedelijk)   63 dB 
Maximale ontheffing (buitenstedelijk)   53 dB 
Binnenhuisbelasting    33 dB (Bouwbesluit) 
 

Conform artikel 110g van de Wet geluidhinder mag op berekende geluidsbelastingen een 
correctie worden toegepast van -5 dB voor wegen waar de toegestane maximumsnelheid 
lager is dan 70 km/uur. 
 
 

In principe dient bij de toetsing van de geluidsbelasting aan de normen van de wet 
uitgegaan te worden van de 48 dB voorkeursgrenswaarde (incl. 5dB aftrek). Indien deze 
grenswaarde niet wordt overschreden dan vervallen de geluidsprocedures. 
 
Bij overschrijding van deze 48 dB voorkeursgrenswaarde dienen in eerste instantie 
mogelijke (aanvullende) geluidsreducerende maatregelen te worden onderzocht of de 
mogelijkheid van eventuele hogeregrenswaardeprocedures. 
In de wet wordt een voorkeur uitgesproken voor de volgorde waarin de haalbaarheid van de 
diverse categorieën maatregelen onderzocht moet worden. Deze volgorde is: 

1. bronmaatregelen (bijvoorbeeld stiller wegdek, lagere intensiteit, wijziging 
vormgeving); 

2. overdrachtsmaatregelen (bijvoorbeeld schermen/wallen); 
3. maatregelen bij de ontvanger (bijvoorbeeld gevelisolatie). Toepassing van deze 

maatregel is alleen mogelijk indien via een ontheffingsverzoek aan B&W een 
hogere waarde dan de voorkeurswaarde wordt vastgesteld. 

 
Regio Rivierenland heeft ten behoeve van dit bestemmingsplan een berekening gemaakt 
van het wegverkeerslawaai, d.d.10 november 2011, gebaseerd op de Standaard 
Rekenmethode I, wegverkeerslawaai, uit Reken- en Meetvoorschrift Geluidhinder 2006 
(RMG 2006). 
 

Resultaten onderzoek 
Weg: Donkerstraat, Walgtsestraat en Bommelsestraat 
Wegvak: Walgtsestraat 
Herkomst verkeersgegevens: Regionaal verkeersmodel 
Datum verkeerstelling: prognose 2021 
Waarneempunt: bouwplan Bloemfontijn 
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Tabel 2: resultaten onderzoek 

 
 

Conclusie 
Het berekende geluidsniveau ter plaatse van het waarneempunt bedraagt inclusief aftrek 
(juridische waarde) 34 dB. De voorkeurswaarde van 48 dB wordt niet overschreden. 
Hiermee wordt voldaan aan Wet Geluidhinder en vervallen de geluidsprocedures. 
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4.5 Bedrijven en milieuzonering en Wet geurhinder 
 
Milieucontouren omliggende bedrijven 
Indien door middel van een plan nieuwe, milieuhindergevoelige functies mogelijk worden 
gemaakt, dient te worden aangetoond dat deze niet worden gerealiseerd binnen de 
hinderzone van omliggende bedrijven. Anderzijds mogen milieuhindergevoelige functies in 
de directe omgeving van het plangebied niet negatief worden beïnvloed door de 
ontwikkelingen die met een plan mogelijk worden gemaakt.  
 
Het plan voorziet in gevoelige functies in de vorm van een woning en een voor bewoning 
bestemd zorgpaviljoen. In de directe nabijheid van het plangebied zijn diverse bedrijven 
gevestigd. Deze bedrijven worden aan de hand van een milieucategorie verbonden met een 
maximale hinderafstand. In “Bedrijven en Milieuzonering” van de VNG (Vereniging van 
Nederlandse Gemeenten) is een indicatieve richtafstandenlijst voor milieubelastende 
activiteiten opgenomen. De wet Geurhinder uit 2007 vormt de basis voor het bepalen van 
de milieucontouren van agrarische bedrijven (odeurunits). 
 
In onderstaand figuur zijn de milieucontouren van de diverse omliggende bedrijven op kaart 
weergegeven. Hieruit blijkt dat er geen belemmeringen zijn. Omliggende (agrarische) 
bedrijven zullen dan ook niet beperkt worden in de bedrijfsvoering. 

Figuur 13. Milieucontouren 
 
Spuitzone 
Zowel aan de noordzijde als aan de zuidzijde van het plangebied zijn boomgaarden 
aanwezig. Aan de noordkant is een professionele boomgaard aanwezig. Aan de zuidkant 
zijn alleen hobbymatig enkele hoogstambomen aanwezig. Het gebruik van 
gewasbestrijdingsmiddelen voor boomgaarden kan negatieve gevolgen hebben voor 
bodem, water, lucht en volksgezondheid. Er zijn geen wettelijke voorschriften over de 
minimaal aan te houden afstanden tussen gronden waarop bomen en andere gewassen in 
de open lucht worden gekweekt en nabijgelegen gevoelige objecten, zoals woningen. Het 
ontbreken van dergelijke voorschriften laat echter onverlet dat in het kader van een goede 
ruimtelijke ordening een afweging van alle bij het gebruik van de gronden betrokken 
belangen dient plaats te vinden, waarbij de aan te houden afstand tussen een 
fruitteeltbedrijf en woningen zodanig gekozen dient te worden dat een aanvaardbaar woon- 
en leefklimaat kan worden gegarandeerd. 
 
De toetsingpraktijk hanteert de vuistregel dat tussen gevoelige functies en agrarische 
bedrijvigheid in de fruitsector in het algemeen een minimale afstand van 50 meter dient te 
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worden aangehouden, in verband met een eventuele schadelijke blootstelling aan 
gewasbeschermingsmiddelen. 
 
De bebouwing op het landgoed is zo gesitueerd dat de afstand tot percelen met een 
agrarische bestemming, waar fruitteelt mogelijk is, minimaal 50 meter bedraagt. Hiermee 
wordt recht gedaan aan de wettelijke voorschriften. In onderstaande figuur zijn de afstanden 
tussen de nieuwe bebouwing en zijdelingse perceelsgrenzen weergegeven.  
 
 

 
Figuur 14. Afstanden tot zijdelingse perceelsgrenzen i.v.m. spuitzones 
 
Dierenverblijf 
Uit de “Bedrijven en Milieuzonering” van de VNG blijkt dat vanuit de milieuzonering voor een 
dierenverblijf c.q. kinderboerderij  30 meter aangehouden dient te worden ten opzichte van 
omliggende milieugevoelige objecten. De dichtstbijzijnde burgerwoning is gelegen op ca 200 meter 
van de rand van de aanduiding ‘speciale vorm van natuur – dierenverblijf’. De bedrijfswoning ligt op 
circa 80 meter. 

4.6 Externe veiligheid  
  
Algemeen 
Het externe veiligheidsbeleid is gericht op de beperking en/of beheersing van de risico's 
voor de omgeving vanwege gevaarlijke stoffen binnen inrichtingen en het vervoer van 
gevaarlijke stoffen. Het uitgangspunt van het beleid is dat burgers voor de veiligheid van 
hun omgeving mogen rekenen op een minimum beschermingsniveau (plaatsgebonden 
risico). Daarnaast moet de kans op een groot ongeluk met meerdere slachtoffers 
(groepsrisico) worden afgewogen en verantwoord bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen 
binnen het invloedsgebied van een risicobron. 
 
Voor (de omgeving van) de meest risicovolle bedrijven is het "Besluit externe veiligheid 
inrichtingen" (Bevi) van belang. Aanvullend zijn in het Vuurwerkbesluit en Activiteitenbesluit 
(Besluit algemene regels inrichtingen milieubeheer) veiligheidsafstanden genoemd die rond 
minder risicovolle inrichtingen moeten worden aangehouden. 
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Daarnaast zijn voor de omgeving van transportassen en buisleidingen voor het vervoer van 
gevaarlijke stoffen een aantal circulaires van belang, die te zijner tijd worden vervangen 
door AMvB’s waarin risiconormen en een verantwoordingsplicht worden verankerd. Voor de 
omgeving van buisleidingen is inmiddels het “Besluit externe veiligheid buisleidingen” 
(Bevb) gepubliceerd in het Staatsblad, maar deze is nog niet in werking getreden. 
 
Overeenkomstig het gestelde in de Externe Veiligheidsvisie (EV-visie) van Neerijnen 
conformeert de gemeente Neerijnen zich aan het wettelijke kader voor het omgaan  met de 
externe veiligheidsproblematiek, behandelt de circulaires alsof deze wet zijn en anticipeert 
op de beleidsontwikkelingen rond het transport van gevaarlijke stoffen. Verder geeft de EV-
visie richtinggevende uitspraken over: 
-   de invulling van de beleidsvrije ruimte bij nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen 

(kwetsbare of beperkt kwetsbare objecten) rondom de meest risicovolle bedrijven 
(BEVI-bedrijven), en langs relevante transportassen en buisleidingen voor het vervoer 
van gevaarlijke stoffen, 

-   de gebieden waar nieuwe risicorelevante bedrijven wel of niet kunnen worden 
toegestaan.  

 
Regio Rivierenland heeft ten behoeve van dit bestemmingsplan een EV-beoordeling 
gemaakt, d.d. 8 november 2011. 
 
Resultaten onderzoek 
Risicovolle inrichtingen 
Uit de risicokaart van de provincie Gelderland blijkt dat het plangebied niet is gelegen in de 
omgeving van een Bevi-bedrijf. Het plangebied ligt buiten de invloedsgebieden van Bevi-
bedrijven, hoge druk aardgasleidingen en defensieleiding voor brandbare vloeistoffen. 
Daarnaast ligt het plangebied ook niet binnen de veiligheidsafstanden van bestaande 
stationaire risicobronnen, waarop het Bevi niet van toepassing is. Hierdoor is geen 
verantwoording van het groepsrisico nodig. Daarnaast is expliciet in de regels opgenomen 
dat geen nieuwe Bevi-bedrijven mogen worden gevestigd binnen een bedrijfsbestemming. 
 
Vervoer van gevaarlijke stoffen 
Door de gemeente Neerijnen is geen routering voor het vervoer van gevaarlijke stoffen 
vastgesteld. Dit betekent dat tankwagens met gevaarlijke stoffen in principe langs het 
bestemmingsplangebied kunnen rijden over gemeentelijke wegen. Aangezien op of nabij 
het bestemmingsplangebied geen bedrijven met opslag van gevaarlijke stoffen (in tanks) 
zijn gelegen (met uitzondering van enkele propaantanks en dieselolietanks), zal het vervoer 
van gevaarlijke stoffen in tankwagens over gemeentelijke wegen langs het 
bestemmingsplangebied zeer beperkt zijn. Daarom is geen rekening gehouden met de 
risico’s vanwege het vervoer van gevaarlijke stoffen over gemeentelijke wegen.  
 
Daarnaast ligt het plangebied buiten de meest relevante toetsingszone voor beoordeling 
van het groepsrisico (200 meter) van relevante transportassen voor het vervoer van 
gevaarlijke stoffen over de weg en het spoor, zoals rijksweg A2, rijksweg A15, het spoor 
Geldermalsen–Den Bosch en de Betuweroute. Daarnaast ligt het plangebied ook niet 
binnen het invloedsgebied van deze relevante transportassen. Dit laatste is alleen relevant 
bij grootschalige ruimtelijke ontwikkelingen, waarvan in dit geval geen sprake is.  
 
Het plangebied ligt wel deels binnen het invloedsgebied (van ca. 1070 m vanaf het midden) 
van de Waal. Het perceel is gelegen op ca. 350 m vanaf (het midden van) de Waal en het 
woongebouw ligt op ruim 650 m vanaf (het midden van) de Waal. Uit indicatieve 
groepsrisicoberekeningen blijkt dat geen groepsrisico wordt berekend. Er is in dat geval ook 
geen sprake van een (significante) toename van het GR. Volgens de Circulaire 
risiconormering vervoer gevaarlijke stoffen hoeft het GR dan niet verantwoord te worden. 
 
Leidingen 
Uit de risicokaart van de provincie Gelderland blijkt dat het plangebied ook niet is gelegen 
binnen het invloedsgebied van relevante buisleidingen voor aardgas en vloeibare 
brandstoffen. 
Hierdoor is geen verantwoording van het groepsrisico nodig vanwege buisleidingen.  
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Conclusie 
Het plangebied of de nieuwe bestemming ligt niet binnen het invloedsgebied van Bevi-
inrichtingen, de veiligheidsafstanden van andere stationaire risicobronnen, de 
toetsingszones van transportroutes voor vervoer van gevaarlijke stoffen over de weg of het 
spoor, en het invloedsgebied van relevante buisleidingen voor het transport van gevaarlijke 
stoffen. Daarnaast is geen sprake van een significante toename van het groepsrisico 
vanwege de Waal. Het aspect externe veiligheid vormt derhalve geen belemmering voor de 
beoogde ontwikkeling. 
 
Aanbevelingen 
Overigens vindt brandweer GNL het wel gewenst dat wordt geadviseerd aan 
initiatiefnemers voor bouw van het woongebouw dat ventilatiesystemen worden toegepast 
die centraal afschakelbaar zijn, zodat bewoners veilig kunnen schuilen in het woongebouw 
bij het vrijkomen van toxische wolk (met ammoniak of andere giftige stoffen) als gevolg van 
een calamiteit met gevaarlijke stoffen op de Waal. Dit kan echter niet geborgd worden in het 
plan. 
 

4.7 Flora en fauna  
 
Flora- en faunawet 
De bescherming van plant- en diersoorten is sinds 1 april 2002 in de Flora- en faunawet 
geregeld. Het doel van deze wet is het in stand houden en beschermen van in het wild 
voorkomende plant- en diersoorten. De wet kent zowel verbodsbepalingen als een 
zorgplicht. De verbodsbepalingen zijn gebaseerd op het principe “nee, tenzij”. Dat betekent 
dat alle schadelijke handelingen ten aanzien van beschermde plant- en diersoorten in 
principe verboden zijn. Voor verschillende categorieën soorten en verschillende activiteiten 
zijn vrijstellingen of ontheffingen van deze verbodsbepalingen mogelijk. Naast de 
verbodsbepalingen geldt altijd de zorgplicht ten aanzien van alle in het wild levende plant- 
en diersoorten. 
 
De Minister van Landbouw, Natuur en Visserij heeft door een Algemene Maatregel van 
Bestuur de regelgeving rond de Flora en faunawet aangepast, zodat de werking van de wet 
eenvoudiger wordt. 
Het belangrijkste gevolg is dat de procedures bij ruimtelijke ingrepen en bij bestendig 
gebruik en beheer aanzienlijk eenvoudiger worden. Voor de meest algemene soorten is er 
een vrijstelling van de verbodsbepalingen gekomen. De interpretatie van een aantal 
artikelen is, mede vanwege het ontbreken van Jurisprudentie, nog niet op alle onderdelen 
geheel helder. 
 
Aeres Milieu is gevraagd flora- en faunaonderzoek te doen. Het flora en faunaonderzoek is 
als bijlage 3 toegevoegd. In dit onderzoek zijn de effecten van de voorgenomen ingreep op 
de aanwezige natuurwaarden inzichtelijk gemaakt.  
 
Resultaten onderzoek 

- Effecten op algemene beschermde soorten in het plangebied 
Het foerageergebied van enkele algemeen voorkomende beschermde zoogdieren en 
amfibieën zal tijdelijk (deels) verdwijnen. Holen en individuen van algemeen voorkomende 
zoogdieren zullen hierbij mogelijk worden verstoord of verdwijnen. Na realisatie zal de 
hoeveelheid geschikte habitats voor al deze soorten fors toenemen. 
 

-  Effecten op algemeen voorkomende vogelsoorten 
Het verwijderen van de rietkraag dient buiten het broedseizoen van de meeste vogelsoorten 
te gebeuren (dus buiten de periode 15 maart – 15 juli). Hierdoor wordt schade aan vogels, 
hun eieren en nesten voorkomen. 
 
-  Effecten op bijzondere vogels 
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Door de omvorming van zwartstroken (de helft van de laagstamboomgaard bestaat uit 
zwartstroken) en maïsakkers in waterrijke natuur, zal de hoeveelheid habitat van bijzondere 
soorten als groene specht, blauwborst en ooievaar toenemen. Het door te trekken 
wandelpad en een deel van de aan te leggen watergangen komen op korte afstand van de 
twee hoogstambomen met nesten van de groene specht en holenduif te liggen. Om 
verstoringen van deze nesten te voorkomen dienen de aanleg van het wandelpad en 
watergangen in een straal van 35 m rond de twee hoogstambomen (buiten het 
broedseizoen plaats te vinden. Hierdoor vindt er geen verstoring van de nesten plaats. 
Het gebruik van het wandelpad zal naar verwachting geen negatief effect op de nesten 
hebben; groene spechten en holenduiven broeden immers vaak in laanbomen naast 
wandelpaden. De verwachting is bovendien dat het wandelpad niet veelvuldig zal worden 
gebruikt. Het nest van de nabij het plangebied broedende ooievaars bevindt zich op circa 50 
meter afstand van het plangebied. De ooievaars zullen naar verwachting van de 
voorgenomen werkzaamheden geen noemenswaardige verstoring ondervinden. Deze 
ooievaars nestelen boven een gazon, op enkele meters afstand van het terras van de buren 
en zijn gewend aan de mens (worden volgens de buurman ook door hen 
bijgevoerd). 
 
In het flora- en faunaonderzoek is inzichtelijk gemaakt wat de consequenties vanuit de flora 
en faunawet zijn op: 
 

- Beschermde dieren uit de categorie ‘algemene soorten’: vrijstelling 
Voor het vernietigen van holen etc. en verstoren van beschermde zoogdieren van de 
categorie ‘algemene soorten’ voor ruimtelijke ingrepen, bestaat een vrijstelling op grond van 
‘AMvB artikel 75’ van de Flora- en faunawet (Ministerie van Landbouw, Natuur en 
Voedselkwaliteit, 2005). Er hoeft daarom geen ontheffing voor algemene soorten te worden 
aangevraagd. 
 

- Algemene vogels: geen directe schade 
Door het verwijderen van de vegetatie buiten de periode 15 maart tot 15 juli (het 
broedseizoen van de meeste vogels) uit te voeren, wordt directe schade aan algemeen 
voorkomende vogels, hun nesten en eieren voorkomen.  
 

- Bijzondere vogels: geen verstoring van nesten 
Net buiten het plangebied bevinden zich twee hoogstambomen, waarin in de broedtijd 
nesten van de groene specht en de holenduif aanwezig zijn. Om verstoringen van deze 
nesten te voorkomen, dient de aanleg van wandelpaden en watergangen in een straal van 
50 m rond de twee hoogstambomen buiten het broedseizoen plaats te vinden, dus buiten 
de periode 15 maart – 15 juli. 
 

- Voorkomen doden of verwonden dieren 
De in de Flora- en faunawet genoemde ‘algemene zorgplicht’ is ook op beschermde soorten 
uit de categorie ‘algemene soorten’ van toepassing. Beschermde diersoorten (ook die van 
de categorie ‘algemene soorten’) die tijdens het verwijderen van vegetatie en het vergraven 
van grond worden aangetroffen, moeten direct worden gevangen en na afloop van de 
werkzaamheden in het aangrenzende gebied worden vrijgelaten. 
 
Op het gebied van flora en fauna bevat het plan geen beperkingen. 
 
Natura 2000 

Natura 2000 omvat onder andere de Vogelrichtlijn. De Vogelrichtlijn heeft het doel om alle in 
het wild levende vogels en hun habitats op het grondgebied van de Europese Unie te 
beschermen en te beheren. Hiervoor zijn onder meer speciale beschermingszones 
aangewezen. Ook is het verplicht om passende maatregelen te nemen om de kwaliteit van 
de leefgebieden niet te laten verslechteren. Verder mogen er geen storende factoren in 
gebieden optreden die negatieve gevolgen hebben op het voortbestaan van de 
vogelsoorten die door de Vogelrichtlijn worden beschermd. 
 
Naast de Vogelrichtlijn omvat Natura 2000 tevens de Habitatrichtlijn. Deze richtlijn heeft de 
instandhouding van natuurlijke habitats en wilde flora en fauna tot doel.  
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De richtlijn is mede bedoeld voor het realiseren van een Europees ecologisch netwerk dat 
gericht is op de instandhouding van een groot aantal bedreigde habitats en soorten op 
Europees niveau. Het is van belang om bij ruimtelijke planvorming vooraf te onderzoeken of 
en welke dier- en plantsoorten er voorkomen, wat hun beschermingsstatus is en wat de 
effecten zijn van de ingreep op het voortbestaan van de gevonden soorten. 
 
In het flora en faunaonderzoek is inzichtelijk gemaakt wat de effecten zijn op de EHS en 
Natura 2000 gebied 'Uiterwaarden Waal’. Hierin is onderstaande conclusie getrokken: Het 
verdwijnen van de jaarlijkse bemesting op de huidige maïsakkers, het niet meer spuiten van 
herbiciden in de zwartstroken en de aanleg van natte natuur in een groot deel van het 
plangebied, zal de natuurwaarden in de nabijgelegen EHS en Natura 2000 gebied 
‘Uiterwaarden Waal’ versterken. 
 
Conclusie 
Het plan leidt derhalve niet tot bezwaren vanuit het provinciale natuurbeleid en er is geen 
vergunning nodig op grond van de Natuurbeschermingswet (ex artikel 19d lid 1). 

 

4.8 Archeologie  
 
Verdrag van Malta 
In 1998 heeft het parlement het Europese Verdrag inzake de bescherming van het 
archeologisch erfgoed goedgekeurd. Dit zogeheten Verdrag van Malta voorziet in een 
beperking van de risico’s op aantasting van cultureel erfgoed. Dit kan door het 
archeologisch erfgoed zoveel mogelijk in oorspronkelijke vindplaats te bewaren en door de 
integratie van archeologie in de ruimtelijke ordening. 
 
Monumentenwet 
De implementatie van het Verdrag van Malta is gekomen met het in werking treden van de 
nieuwe Wet op de archeologische Monumentenzorg op 1 september 2007. Het 
belangrijkste uitgangspunt om rekening mee te houden is om archeologische waarden 
zoveel mogelijk in de grond te behouden zodat deze beter geconserveerd worden. De 
herziening van de monumentenwet bepaald dat gemeenten een eigen archeologiebeleid 
opstellen.  
 
Door Archaeological Research & Consultancy (ARC) is een archeologisch bureau-
onderzoek en een inventariserend veldonderzoek door middel van boringen verricht (ARC-
Rapporten 2010-276 ISSN 1574-6887). Dit rapport is opgenomen in de bijlage 4. 
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Figuur 15 Maximaal mogelijke verstoringsdiepte met oude situering toekomstige bebouwing 
 
Resultaat archeologisch bureau-onderzoek en inventariserend veldonderzoek 
Bij de ontwikkeling van de onderzoekslocatie moet rekening worden gehouden met 
de aanwezigheid van archeologische waarden op het noordwestelijke terreindeel en de 
mogelijke aanwezigheid van deze waarden op het overige deel van het terrein. Het 
uitgangspunt hierbij is dat het niveau waar deze (mogelijke) archeologische waarden zich in 
bevinden (de oeverafzettingen van de Stroomgordel van Heesselt) niet door de 
bodemverstorende werkzaamheden worden aangetast (planinpassing). 
 
De bodemverstorende werkzaamheden bestaan uit de twee delen. Ten eerste worden een 
tweetal gebouwen op de locatie gerealiseerd. In het oude ontwerp waren dit nog drie 
gebouwen. Deze gebouwen worden tot 70 cm –mv gefundeerd en onderheid door middel 
van schroefmortelpalen. De maximaal mogelijke verstoringsdiepte is onder de bebouwing 
van het landgoed plaatselijk minder dan de daarvoor geplande funderingsdiepte van 70 cm 
(zie figuur 15). 
 
In het archeologisch onderzoek wordt de maximaal mogelijke verstoringsdiepte ten opzichte 
van het maaiveld weergegeven waarbij de Heesselt-afzettingen niet wordt geroerd (inclusief 
een marge van 20 cm). Hieruit blijkt dat deze plaatselijk kleiner is dan 70 cm. 
 
Het plan is daarop zo vormgegeven dat door middel van ophoging wordt voorkomen dat het 
archeologisch niveau wordt geroerd. Voor het gebouw wordt verder gebruik gemaakt van 
mortelschroefpalen afgestemd op de maximaal mogelijke verstoringsdiepte die blijkt uit het 
archeologisch onderzoek. De verstoring door het aanbrengen van de schroefmortelpalen is 
dusdanig gering dat deze geen bedreiging vormen voor het archeologisch erfgoed. 
 
Voor de waterpartijen die op het landgoed worden aangelegd is ervoor gekozen niet dieper 
te graven dan de maximaal mogelijke verstoringsdiepte. In het “archeologisch gebied” wordt 
hiertoe gebruik gemaakt van een smalle ondiepe waterpartij middels vijverfolie.  
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Ook met het beplanten van het vochtige gemend bos wordt rekening gehouden met de 
daaronder liggende archeologische resten. Dat betekent o.a. geen diepwortelende 
beplanting en bomen.  
 
Tot slot moet worden opgemerkt dat aan de noordwestkant van de onderzoekslocatie 
tijdens het verkennend booronderzoek al de aanwezigheid van een vindplaats is 
aangetoond. Vooralsnog zijn hier geen bodemverstorende werkzaamheden gepland.  
 
Conclusie 
Geconcludeerd wordt dat door de wijze waarop het plan wordt uitgevoerd het aanwezige 
archeologische niveau (de oeverafzettingen van de stroomgordel van Heesselt) wordt 
ontzien. De gemeente Neerijnen heeft op 4 juli 2011 aangegeven met deze werkwijze 
akkoord te gaan. Wel wordt hieraan de goedkeuring gekoppeld dat indien er tijdens de 
uitvoering archeologische vondsten gedaan worden, deze direct aan het bevoegd gezag 
gemeld worden en zo nodig het werk onmiddellijk gestaakt wordt.  
 
 

4.9 Water  
 
Ten behoeve van het bestemmingsplan heeft Aeres Milieu B.V. een waterparagraaf

1
  

opgesteld voor het plangebied Landgoed Bloemfonteijn, Heesselt-Varik.  
 
Resultaten onderzoek 
Infiltratie en kwel  
Uit hydrogeologische informatie blijkt dat de bovenlaag van de bodem ter plaatse (tot circa 4 
m-mv.) hoofdzakelijk bestaat uit klei, zwak siltig. De kleilaag wordt af en toe doorbroken 
door enkele zandlagen en of veenlagen, plaatselijk grind.  
De verticale doorlatendheid in de verzadigde zone van de bodem binnen het plangebied is 
erg laag. Voorts ligt het plangebied gedeeltelijk in een matig kwelgevoelig gebied.  
 
Waterparagraaf  
Uit deze rapportage blijkt dat de realisatie van het project geen knelpunten oplevert wat 
betreft de behandelde waterhuishoudkundige aspecten. Uitzondering daarop vormt de 
aanwezigheid van de bodemverontreinigingen met persistente bestrijdingsmiddelen op een 
deel van het plangebied. Na uitvoering en goedkeuring van de beoogde sanering door het 
bevoegd gezag (provincie Gelderland) zijn deze belemmeringen opgeheven. Ook het 
geplande grondverzet moet kritisch worden bekeken i.v.m. het toenemen van eventuele 
kwel. 
 
In dit geval is het uitgangspunt hierbij dat er (grond)water neutraal wordt ontwikkeld. Dit 
betekent dat als gevolg van de ontwikkeling geen extra afvoer van kwel- of hemelwater naar 
de omgeving of op het watersysteem van het waterschap mag plaatsvinden. 
In aansluiting op het landelijk beleid hanteert het waterschap het beleid dat bij nieuwe 
plannen altijd onderzocht dient te worden hoe omgegaan kan worden met het “schone” 
hemelwater. Hierbij worden de afwegingsstappen “hergebruik – infiltratie – buffering – 
afvoer” doorlopen of als alternatief de trits ‘vasthouden-bergen-afvoeren’. 
 
Gezien de ligging, de toekomstige inrichting van het plangebied, de eisen en 
randvoorwaarden die het bevoegd gezag stelt en de slechte doorlatendheid van de bodem 
ter plaatse, is na overleg met het waterschap een definitieve oplossing voor de 
waterhuishouding opgesteld. 
 

                                                                 
 
 
1
 Waterparagraaf Plangebied Landgoed Bloemfonteijn, Heesselt-Varik, AM11144 
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Het waterschap Rivierenland hanteert de regel wanneer binnen een plangebied een 
toename aan verharding van 0,05 tot 5 hectare wordt gerealiseerd, moet 664 m3 
waterberging (T=100 +10% zomer) per hectare verharding worden gecompenseerd. 
In dit geval neemt het verhard oppervlak toe met circa 3.895 m2 waarvan dus voor 2.395 
m2 berging gerealiseerd dient te worden. De afgekoppelde neerslag binnen het plangebied 
wordt geloosd op de omgelegde A-watergang. Het eventueel verbreden van de aanwezige 
en nieuwe watergang(en) binnen het plangebied is in eerste instantie afgewezen door het 
waterschap. Bij het laatste overleg is ingestemd met het voornemen om de omgelegde A-
watergang aan te leggen volgens het goedgekeurde profiel HHS. Er is een 
overeenstemming met het waterschap over de te graven watergangen met bijbehorende 
vervangend water conform de als bijlage 5 bijgevoegde tekening en berekening. 
 
Hierdoor wordt 570 m2 bijkomende berging gerealiseerd. Behoudens de vrijstelling van 
1500m2 dient voor een bui van T=10 +10% 348m2 oppervlak compensatie aanwezig te zijn 
binnen het plangebied. Voor een bui van T=100 + 10% is dit circa 530m2. Aan de 
benodigde bergingscapaciteit wordt dus voldaan, binnen het plangebied is geen 
wateroverlast te verwachten. Als bijkomende maatregel wordt op de bebouwing gedeeltelijk 
een vegetatie dak (mos/sedum) gerealiseerd om de afstroomsnelheid naar de A-watergang 
te verminderen. 
 
De huidige ligging van de watergangen en de toekomstige waterhuishoudkundige situatie is 
in onderstaande figuur weergegeven. 
  

 
 

 
Figuur 16 Huidige ligging watergangen en toekomstige waterhuishoudkundige situatie 
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Door de aanleg van enkele nieuwe duikers worden de aansluitingen naar het 
oppervlaktewater in de omgeving gerealiseerd. Dit is nodig zodat de volgende bui weer 
geborgen kan worden en zal bij excessieve neerslag binnen het plangebied het overtollige 
water naar het overige, grotere watersysteem stromen. Rondom de watergang is een 
onderhoudspad voorzien. 
 
Bij de vergunningsaanvraag is een apart waterhuishoudkundig onderzoek aangeleverd in 
verband met het toekomstig waterhuishoudkundig systeem. Hierover is inmiddels 
overeenstemming bereikt met het waterschap. 
 
Voor alle hierboven genoemde activiteiten is een vergunning door het waterschap 
Rivierenland afgegeven.  
 
Het is noodzakelijk de afvoer van afgekoppeld hemelwater naar de voorziening(en) goed te 
dimensioneren. Indien onvoldoende aandacht wordt gegeven aan het ontwerp en 
dimensionering, kan wateroverlast ontstaan. In geen geval mag de afvalwaterriolering op de 
watergang worden aangesloten. 
 
Regelmatig onderhoud van de aanvoerzijde van de voorziening(en) zal noodzakelijk zijn om 
te garanderen dat de systemen blijven functioneren. Ook moet de (nood)overloop (indien 
aanwezig) regelmatig worden onderhouden. Een extra aandachtspunt is het onderhoud aan 
het vegetatiedak. Dit dient minimaal 2x per jaar gecontroleerd te worden op verkeerde 
beplanting. 
 
Alle A-watergangen zijn voorzien van een beschermingszone die obstakel vrij dient te 
blijven.   
 
Voortgangsproces 
Na het overleg tussen de gemeente en het waterschap, in het kader van de watertoets, is 
een definitieve uitwerking van de wateraspecten uitgevoerd. Na goedkeuring hiervan en van 
de vertaling van de waterhuishouding in het bestemmingsplan kan het waterschap 
instemmen met de bestemmingsplanwijziging. Deze waterparagraaf is 
aangepast/aangevuld naar aanleiding van het wateradvies dat het waterschap verstrekt 
heeft op 1 februari 2012 en opnieuw gewijzigd op basis van de aangeleverde informatie 
door de opdrachtgever op 21 februari 2013 na een overleg met het waterschap. Het 
grondwerk ten behoeve van de te graven watergang is na goedkeuring van en in overleg 
met het waterschap reeds uitgevoerd. 

4.10 Kabels en Leidingen  
 
Binnen het plangebied liggen geen planologisch relevante kabels of leidingen die 
beperkingen opleggen ten aanzien van de voorziene ontwikkelingen. Wel dient een op het 
terrein aanwezige elektriciteitskabel tijdens de uitvoering te worden verlegd. 
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5.  PLANBESCHRIJVING 

5.1 Inleiding 
 
In dit hoofdstuk wordt het planconcept voor het Landgoed Bloemfonteijn nader toegelicht. 
Bij de ontwikkeling van dit concept is mede rekening gehouden met de waarden, die in het 
plangebied aanwezig zijn (zoals omschreven in hoofdstuk 3). 
 

5.2 Planconcept 
 
De bestaande agrarische bestemming maakt plaats voor een landgoed. De totale 
oppervlakte van het landgoed meet ruim 5,6 hectare. 
 
Het nieuwe landgoed bestaat uit kleinschalige woonzorgvoorziening met dagbesteding voor 
verstandelijk gehandicapten. Binnen het nieuwe landgoed is ruimte voor diverse soorten 
natuur- en landschapsontwikkeling. Beheer zal noodzakelijk zijn om de natuur in het 
gewenste eindbeeld te houden. Het landgoed heeft een open karakter en zal beperkte 
recreatieve mogelijkheden bieden voor mensen uit de nabije omgeving alsook recreanten 
die de omgeving bezoeken. Op het opengestelde gedeelte van het landgoed wordt een 
kleinschalige theeschenkerij met uitkijktoren en dierenverblijf. De kleinschalige 
theeschenkerij met uitkijktoren en dierenverblijf dient als dagbesteding van de gehandicapte 
cliënten (verzorgen dieren, etc.). 
 
Om een aantal redenen is gekozen voor landgoed, te weten: 

• Creëren van een rustige en mooie omgeving voor de bewoners (de verstandelijk 
gehandicapten). 

• Ideale omgeving voor meervoudig verstandelijk gehandicapten (rust, natuur, eigen 
kleine, geborgde omgeving) 

• familieomstandigheden: ontwikkelaar heeft zelf ook een kind met een verstandelijke 
handicap en gaat zelf op het landgoed wonen. 

• Via de verschillende (o.a. fiscale) financiële voordelen die bij een landgoed 
behoren, is een exploitatie van dit initiatief mogelijk.  

• Draagt bij aan de omgeving en voegt nieuwe natuur met een aantal functies toe 
voor de inwoners van Varik en Heesselt. 

• Dit initiatief sluit naadloos aan bij de wensen van de huidige eigenaar van de grond 
‘Stichting Variks Belang’. 

 
In het provinciale beleid is bij de beschrijving van een nieuw landgoed het volgende 
opgenomen: “Het geheel is een ecologische, economische en esthetische eenheid en 
invulling ervan is aangepast aan het omringende landschap, de cultuurhistorie en de 
bodemgesteldheid”. 
 
In de lijn van deze beschrijving, is het plan voor Landgoed Bloemfonteijn ontwikkeld. Bij het 
ontwerp hebben bodemkundige, landschappelijke en ecologische aspecten het 
uitgangspunt gevormd. Vanuit de analyse van de omgeving is een aantal 
aanknopingspunten opgesteld voor de inrichting van het nieuwe landgoed, namelijk het 
naastgelegen landgoed De Steen, het open zicht aan de (zuid)oostzijde van het plangebied 
en de diverse bomenlanen in de omgeving. 
 
Op bijgevoegde tekening is de nieuwe situatie weergegeven. 
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Figuur 17. Opzet landgoed Bloemfonteijn 
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5.3 Stedenbouwkundige structuur  
 
Op het landgoed worden twee gebouwen opgericht, te weten  

1. een zorgpaviljoen met twee wooneenheden voor mensen met een beperking; 
2. een woonhuis voor de beheerder/eigenaar.  

Het gaat hier om drie wooneenheden, conform de regelgeving van de NSW-wet, de 
richtlijnen van de provincie en de richting die de gemeente Neerijnen aan heeft gegeven.  
 
Ondergeschikt hieraan wordt, mede ten behoeve van de dagbesteding van cliënten 
kleinschalige theeschenkerij met uitkijktoren en een dierenverblijf opgericht. 
 
Bij de positionering van de gebouwen is bewust gekozen voor een min of meer centrale 
ligging op het landgoed. Mede hierdoor wordt een eigen identiteit bewerkstelligd, los van de 
vormentaal van de omringende bebouwingen. 
 
De situering van de bebouwing is aangepast ten opzichte van de het ontwerp in het 
voorontwerpbestemmingsplan. De situering van de bebouwing past binnen de 
randvoorwaarden voortkomend uit de positionering van een mogelijk toekomstige 
dijkverlegging. 
 

1. Zorgpaviljoen 
De opzet is dusdanig dat het zorggebouw in feite uit een tweetal woonkamers bestaat met 
daar omheen een achttiental kamers. Er is één centrale keuken en iedere kamer heeft 
eigen sanitair. 
Tevens bevinden zich in het gebouw voorzieningen ten behoeve van: 

- het personeel 
- dagbesteding 
- ontmoetingsruimte 
- faciliteiten 
- bergruimte 

 
Het zorgpaviljoen wordt grotendeels in één bouwlaag uitgevoerd. Een gedeelte van het 
zorpaviljoen heeft een tweede bouwlaag met kap. 
 

2. Woning voor beheerder/eigenaar landgoed 
Op het landgoed wordt één vrijstaande karakteristieke villa gerealiseerd. Het betreft een 
gebouw van twee bouwlagen met kap met een aaneengebouwd bijgebouw (garage). 

 
 

5.4 Beeldkwaliteit 
 
Het plan past binnen de bestaande en te handhaven verkavelingsstructuur.  
 
Bij de positionering van de gebouwen is bewust gekozen voor een min of meer centrale 
ligging op het landgoed. Mede hierdoor wordt een eigen identiteit bewerkstelligd, los van de 
vormentaal van de omringende bebouwingen. 
 
De situering van de bebouwing past binnen de randvoorwaarden voortkomend uit de 
positionering van een mogelijk toekomstige dijkverlegging. 
 
Om het landgoed een duidelijk eigen karakter te geven is gekozen voor een eenduidige 
architectuurstijl. De bebouwing is geïnspireerd op het werk van de architecten Frank Lloyd 
Wright en Dudok. De bebouwing bestaat uit een woongebouw en een zorgpaviljoen. De 
kenmerkende architectuurstijl in combinatie met de invulling van de buitenruimte met 
vijvers, boomstructuren en een geleidelijke overgang naar een meer landschappelijke 

inrichting, zorgt voor een herkenbare eenheid.  
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Voor referentiebeelden wordt verwezen naar de totaalvisie, die als bijlage 1 is toegevoegd 
aan deze toelichting. 

5.5 Functionele structuur 
 
Onderstaande functies krijgen een plaats op het landgoed: 
1. Intensieve 24-uurs zorg voor 18 bewoners; 
2. Natuur- en landschapsontwikkeling; 
3. Water; 
4. Dagbesteding;  
5. Recreatieve voorzieningen; 
6. Verkeer en infrastructuur; 
7. Voorzieningen en elementen 

 
 
Ad 1. Intensieve 24-uurs zorg voor 18 bewoners 
Het betreft hier een kleinschalige particuliere woonzorgvoorziening, die lokaal 
georganiseerd is. De doelgroep is personen met een ernstige verstandelijke beperking, die 
daardoor 24-uurs zorg nodig hebben. We spreken van kleinschalig wonen als ‘een kleine 
groep mensen, die intensieve zorg nodig hebben, met elkaar in een groepswoning wonen 
waardoor het voor hen mogelijk is om ondanks hun handicap een zo normaal mogelijk leven 
te leiden. Bewoners krijgen een veilige woonomgeving, mede door domotica, omgeven door 
een schitterend landgoed.  
 
In het zorgpaviljoen komen twee wooneenheden. In beide wooneenheden zal een groep 
verstandelijk gehandicapten leven in een gezinsvorm, dit wil zeggen een aantal bewoners 
samen met verzorgers.  

– Een groep van 9 bewoners die een zeer beperkte mate van zelfstandigheid 
hebben. Dit zijn bijvoorbeeld personen met het syndroom van Down. 

– Een groep van 9 bewoners die volledig hulpbehoevend zijn en 24 uur per 
dag intensieve zorg nodig hebben. 

Er wordt intensieve 24-uurs zorg aangeboden voor 18 bewoners. Dit aantal zit onder de 
wettelijke grens van 24 bewoners zodat hier geen sprake is van een zorginstelling. 
 
Ad 2. Natuur- en landschapsontwikkeling 
De kenmerkende ruimtelijke structuur van het landgoed wordt gerealiseerd door de aanleg 
van meer dan 5 hectare nieuwe natuur. De totale oppervlakte van het landgoed meet ruim 
5,6 hectare.  
 
De beplanting bestaat met name uit een streekeigen assortiment. Het plant- en 
zaadmateriaal is inheems en autochtoon. Op enkele bijzondere plaatsen zijn 
cultuurvariëteiten toegepast. Er wordt beoogd een grote biodiversiteit te bewerkstelligen. De 
natuurdoeltypes die in deze streek voorkomen vormen het uitgangspunt voor de te 
ontwikkelen beplantingen. De assortimentskeuze is dan ook gebaseerd op het 
voorkomende landschap en de mogelijkheden van de locatie en het ontwerp. In de 
totaalvisie, die als bijlage 1 is toegevoegd aan deze toelichting, is een beschrijving 
opgenomen van de natuurdoeltypen. Samengevat worden onderstaande natuurvormen 
aangelegd: 
 

- Bomen 
Belangrijke landschapselementen vormen de boomstructuren welke de toegangsweg 
begeleiden en de bebouwing markeren. Verspreid over de graslanden komen los geplante 
solitairbomen voor. Deze verwijzen naar het oorspronkelijke hoogstamfruit en zullen 
bestaan uit zoete kers (boskers), noot en peer. Daarnaast worden accenten zoals een linde 
of beuk aangeplant. 
 

- Struwelen 
In de natuurzone worden struwelen aangeplant. Deze bestaan uit boomvormers als els, es 
en eik in combinatie met een zoombeplanting van bijvoorbeeld meidoorn, wilg en gelderse 
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roos. Incidenteel worden wilde appel en mispel in het sortiment opgenomen. 
 

- Hakhout en hagen 
Om de lineaire werking van het landschap te ondersteunen worden hakhoutwallen, losse 
elzenhagen en geschoren hagen toegepast. Op deze manier ontstaan ook meer 
afgeschermede ruimten. Naarmate men dichter bij de bebouwing komt wordt de 
cultuurgraad en strakheid van de beplanting hoger. 
 

- Oeverbeplantingen 
Aansluitend op de watergangen en in aan te brengen laagtes worden flauwe taluds 
gerealiseerd (1:20). Hierdoor kunnen rijke natuurlijke vegetaties ontstaan met soorten als 
pijlkruid, gele lis, dotter en zwanebloem. 
 

- Graslanden 
Afhankelijk van de hoogteligging en de gebruiksbehoefte worden diverse graslanden 
aangelegd. Gazons komen direct aansluitend op de bebouwing voor en bloemrijke 
graslanden en ruigtes in de natuurlijkere delen. 
 
Ad 3. Water 
In het plan zijn diverse waterpartijen opgenomen. In aansluiting op de architectuur van de 
bebouwing komen strakke vijvers met gemaaide grastaluds en strakke randafwerkingen 
voor.  
 
In overleg met het waterschap Rivierenland is recent de bestaande A-watergang verlegd 
naar de zuidzijde van het perceel. Langs de watergangen op het landgoed, bestaande en 
recent gegraven, worden natuurlijke oevers met plas/dras zones gerealiseerd (zie figuur 
17). 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figuur 17: watersysteem 
 
 
 
 
 
Ad 4. Dagbesteding, waaronder recreatieve voorzieningen 
Er is sprake van een combinatie van een kleinschalige woonvorm met mogelijkheid voor 
dagbesteding. In het zorgpaviljoen komen diverse ruimtes ten behoeve van dagbesteding. 
Ook buiten het zorgpaviljoen worden diverse dagbestedingsmogelijkheden toegevoegd. De 
dagbesteding bestaat onder andere uit het onderhoud en beheer van het landgoed, het 
onderhouden van het dierenverblijf en het runnen van de theeschenkerij, uiteraard onder 
professionele begeleiding.  
 

- Dierenverblijf 
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Op het opengestelde gedeelte van het landgoed wordt een kleinschalige dierenverblijf 
opgericht. Het dierenverblijf dient als dagbesteding van de cliënten van het zorgpaviljoen 
(verzorgen dieren, etc.).  

 
- Theeschenkerij met uitkijktoren 

Er komt een kleinschalige theeschenkerij met uitkijktoren. De kleinschalige theeschenkerij is 
ondergeschikt aan de woonzorgvoorziening en dient als dagbesteding van cliënten van het 
zorgpaviljoen. Het platvorm van de uitkijktoren wordt 7 meter hoog en komt hiermee 1 meter 
boven de kruin van de dijk.  Hierboven komt dan nog een hekwerk en wellicht een afdakje. 
 
Het dierenverblijf en de theeschenkerij met uitkijktoren zijn dermate kleinschalige dat ze 
ondergeschikt zijn aan de bestemming natuur. 
 
 
Ad 5.  Recreatieve voorzieningen 
Er is gekozen voor een combinatie van dagbesteding en recreatieve voorzieningen omdat 
het gebied is recreatief interessant en fungeert als uitloopgebied van de bewoners van Varik 
en Heeselt. Onder ad 4 is aangegeven dat er een dierenverblijf en theeschenkerij met 
uitkijktoren komt, dat dient als dagbesteding van de cliënten. Het dierenverblijf wordt 
opengesteld voor bewoners van de omliggende dorpen en passerende recreanten en 
toeristen. Passerende recreanten en toeristen kunnen in de theeschenkerij een kop koffie of 
thee nuttigen. Naast het dierenverblijf en de theeschenkerij met uitkijktoren worden 
onderstaande recreatieve voorzieningen ontwikkeld:  

 
- Wandelpadenstructuur 

Op het landgoed wordt een wandelpadenstructuur aangelegd. De ligging van de (nieuwe) 
wandelpaden te zien in figuur 18. 
 
- Vriendenbos 
Er wordt een vriendenbos aangelegd, waarbij geïnteresseerden een eigen fruitboom 
kunnen planten waarvan ze de producten samen met de bewoners van het zorgpaviljoen in 
het najaar kunnen oogsten, één en ander als onderdeel van de dagbesteding. 

 
- Afstappunt/uitstappunt recreatief verkeer 

Kleinschalige recreatieve voorzieningen, mede ten behoeve van dagbesteding van 
bewoners. 

 
 
Ad. 6 Verkeer en infrastructuur 
Externe ontsluiting  
Het plangebied zal verkeerskundig worden aangesloten op de Donkerstraat-Walgtsestraat. 
Dit is een betrekkelijk rustige ontsluitingsweg.  

 
Interne ontsluiting  
Er wordt een ontsluitingsweg aangelegd naar het landgoed voor het gemotoriseerd verkeer. 
De auto is hier nadrukkelijk „te gast‟. Dit openbare gebied wordt met name ingericht als 
verblijfsgebied. De rechte toegangsweg wordt eenzijdig begeleid door een dubbele 
bomenrij.  
 
Wandelpaden 

Over het landgoed lopen nieuwe wandelpaden uitgevoerd in een halfverharding of in 
gemaaid gras. Deze paden vormen een verbinding tussen de Donkerstraat en de 
Waalbandijk, waardoor een schakel in een groter netwerk ontstaat. De paden zijn zo 
gesitueerd dat ze ook de mogelijkheid bieden om binnen het landgoed een ommetje te 
maken. Door de aansluiting op de bestaande struinroute over de kweldijk bestaat de 
mogelijkheid om vanuit Varik een rondwandeling te maken. 
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Figuur 18. Padenstructuur 
 
Parkeren  
Wat betreft het parkeren is het uitgangspunt dat binnen het plangebied wordt voorzien in 
voldoende parkeerplaatsen.  Onder de dubbele bomenrij aan de interne ontsluitingsweg is 
voldoende plaats voor het vereiste parkeren voor zowel personeel, bezoekers van het 
zorgpaviljoen als passanten. Vanaf deze parkeerplaats kunnen de gebouwen direct of over 
het nieuwe wandelpad worden betreden. Hiermee wordt voorkomen dat er voor de 
omgeving een hogere parkeerdruk ontstaat. Bij de woning van de eigenaar/beheerder kan 
op eigen terrein geparkeerd worden.  
 
 
Noodzakelijke parkeervoorzieningen 

- bezoekers/ouders van de bewoners van het zorgpaviljoen: gelimiteerd op maximaal 
2 bezoekers per keer per dag. 

- werknemers: maximaal 7 werknemers per keer, waarvoor 5 parkeerplaatsen 
noodzakelijk zijn. 

- enkele passanten: hooguit 1 á 2 per dag 
- bezoek bij eigenaar: maximaal 3 auto’s tegelijk. 
- externe dagbesteding: dagbesteding op het landgoed van cliënten die niet 

woonachtig zijn op het landgoed  ca.  2 busjes per dag, zowel brengen als halen. 
Concreet maximaal 8 verkeersbewegingen per dag. 

- vervoer bewoners naar bijvoorbeeld school of voor een uitje: een speciaal 
vervoermiddel waarin meerdere personen tegelijk vervoerd kunnen worden: 
incidenteel 
 

In het licht van de aard van het terrein en de nieuwe voorzieningen (kleinschalige 
woonzorgvoorziening voor verstandelijk gehandicapten en een woonhuis) zal de 
verkeersaantrekkende werking ten gevolge van de nieuwe ontwikkelingen gering zijn. 
 
Ad 7. Voorzieningen en elementen 
De entree van het landgoed wordt gevormd door de voorgevel van het zorgpaviljoen.  
 
Aan de entreezijde van de gebouwen worden waterpartijen gerealiseerd welke 
vormgegeven worden door een combinatie van strakke grastaluds en rechte wanden. 
De vijver aan de zuidzijde wordt begeleid door een pergolaconstructie, waardoor ook de 
diverse bouwmassa’s met elkaar verbonden worden. 
 
Langs de toegangsweg en in de directe omgeving van de bebouwing worden lichtpunten en 
andere voorzieningen gericht op het gebruik van bewoners en bezoekers geplaatst. In het 
voor het publiek opengestelde gebied, waaronder het natuurdeel, worden op enkele 
plaatsen eenvoudige banken en picknicktafels geplaatst. 
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In het weiland aansluitend op de Waalbandijk wordt een eenvoudig dierenverblijf geplaatst 
en een theeschenkerij in combinatie met een uitkijktoren. Hier vandaan kan men het 
buitendijkse gebied ervaren. 
 

5.6  Meerwaarden van het plan 
 
5.6.1 Meerwaarde voor natuur, landschap en cultuurhistorie  
De kenmerkende ruimtelijke structuur van het landgoed wordt gerealiseerd door de aanleg 
van meer dan 5 hectare nieuwe natuur. Het kwaliteitsaspect is daarbij minstens zo 
belangrijk als het oppervlak. Het nieuwe groen moet immers een meerwaarde opleveren 
vanuit natuur en ecologie, recreatie, cultuurhistorie en landschap.  
 
Bij het ontwerp hebben bodemkundige, landschappelijke, cultuurhistorische en ecologische 
aspecten het uitgangspunt gevormd. Het landgoed moet namelijk een versterking van de 
huidige kwaliteiten tot gevolg hebben. Aangesloten is bij de natuurdoeltypen uit het 
Gebiedsplan Natuur en Landschap Gelderland, Provinciale Subsidieregeling Natuurbeheer 
en het soortenbeleid van rijk en provincie ter behoud en ontwikkeling van planten en 
diersoorten. Hoewel het Gebiedsplan Natuur en Landschap vooral van toepassing is op 
gronden gelegen binnen de Ecologische Hoofdstructuur (EHS) zijn de beschreven 
natuurdoelstellingen voor soortgelijke landschapstypen gelegen buiten de EHS eveneens 
bruikbaar.  
 
Het landschaps- en natuurontwikkelingsplan voor het landgoed voorziet  
onder meer in vochtig gemend bos, natuurvriendelijke oevers, een carré van linden, 
knotwilgen, notenbos, hoogstam fruitbomen, kersenlaan, schapenweide, grasland,  etc.  Er 
is sprake van een grote diversiteit aan te realiseren natuurdoeltypen. Door het gebied ook in 
te richten met andere vormen van natuur dan alleen bos, worden voor verscheidene dier- 
en plantsoorten biotopen ontwikkeld. Aanwezige kwetsbare soorten komen bij zorgvuldige 
uitvoering van de maatregelen niet in gevaar, maar zullen juist een betere habitat vinden. 
Hoogstam fruitbomen karakteriseren het gebied. De Betuwe kent historisch gezien veel 
fruitteelt. Dit komt terug op het landgoed. 
 
De locatie is gelegen in waardevol landschap. De diversiteit van het landschap neemt toe 
door de ontwikkeling van het landgoed. Daarnaast worden typerende landschappelijke 
elementen zoals lanen en hagen teruggebracht. De huidige lijnen in het landschap die 
vanuit de historie zijn ontstaan, worden in het landgoed doorgezet. Het landgoed zal de 
kernkwaliteiten van het gebied versterken. Het landgoed sluit goed aan op de 
hoofdstructuren van de omgeving, gezien de bestaande lintbebouwing. Het geheel wordt als 
het ware opgenomen in het landschap. Het landgoed is ingericht met functies die refereren 
naar de cultuurhistorie van het gebied. 
 
De nieuwe natuur sluit aan op het bestaande landgoed “de Steen” en het op korte termijn 
tot uitvoer te brengen plan ‘de Heesseltsche Uiterwaarden’. Hierdoor ontstaat er een groot 
aaneengesloten natuurgebied. Met name de aanleg van natte natuur in een groot deel van 
het plangebied, zal de natuurwaarden in de nabijgelegen EHS en het Natura 2000 gebied 
‘Uiterwaarden Waal’ versterken. 
 
Het landgoed heeft een cultuurrijke en natuurlijke uitstraling met daarbinnen afwisselend 
nieuwe landschappelijke elementen.  Door simpele oplossingen zoals paden, vlonders, 
bruggen, zichtlijnen en een uitkijktoren zal het landgoed beter worden beleefd. De diversiteit 
van het landschap neemt toe en het nieuwe landgoed sluit aan bij het kleinschalige 
oeverwallenlandschap en versterkt het de kenmerkende elementen van dit gebied. 
 
Voor een nadere motivering van de nieuw aan te leggen natuur- en landschapselementen 
wordt verwezen naar het beheerplan en het beplantingsplan welke onderdeel uitmaken van 
bijlage 1. Het beheerplan bevat een uitwerking en motivatie van elk landschapstype.  
Daarnaast is in het beheerplan aandacht besteedt aan de planning van de inrichting- en 
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beheermaatregelen. In het beplantingsplan is de situering, de toe te passen soorten en 
omvang (oppervlakten of lengte) van de nieuwe natuur verder uitgewerkt.  
 
5.6.2  Meerwaarde voor recreatie 
De recreatieve waarde van het huidige agrarische grondgebruik is beperkt. Deze wordt 
vergroot door de landschaps- en natuurontwikkeling en nieuwe kleinschalige recreatieve 
voorzieningen ten behoeve van extensieve recreatie. De inrichting zal door haar 
kleinschaligheid en diversiteit erg boeiend worden voor recreanten. Op het landgoed wordt 
een wandelpadenstructuur aangelegd. Het wandelpad naast de twee hoogstambomen, dat 
aansluit op de struinroute naar de dijk, wordt aangesloten op een aan te leggen wandelpad 
op het landgoed. Hiermee ontstaat er een wandelverbinding tussen de dorpskern, via het 
nieuw te ontwikkelen landgoed naar de natuur van de “Heesseltsche Uiterwaaden”. Het 
biedt een recreatieve uitloopfunctie voor bewoners van de dorpen Varik en Heesselt de 
gebruikers van de langslopende recreatieve routes. De padenstructuur houdt het landgoed 
recreatief interessant, waarbij de bewoners van het landgoed toch enige privacy kunnen 
houden.  
 
Het landgoed wordt voor 90% van de oppervlakte opengesteld voor recreanten (conform de 
Natuurschoonwet). Dit gebeurt door paden en wegen het hele jaar door voor wandelaars 
toegankelijk te maken. Gezien het karakter van de bestemming van het landgoed past dit 
uitstekend. Het is immers de bedoeling om een integratie in de samenleving te bevorderen 
van verstandelijk gehandicapte medemensen. Een beperkt extensief recreatief gebruik van 
de omgeving past tevens prima in het landschap. 
 
5.6.3 Maatschappelijke meerwaarden 
Het gehele landgoed zal een maatschappelijke functie bieden aan mensen met een 
verstandelijke beperking. Het doel is dat de landelijke omgeving aansluit bij de beleving van 
deze zorgvragers en er gebruik gemaakt wordt van de omgeving in het belang van het 
welzijn van de bewoners. Als dagbesteding zullen de bewoners het landgoed mee 
onderhouden en zullen zij het de dieren verzorgen en de theeschenkerij runnen. De dieren 
zullen zowel voor de zorgvragers als voor gasten een aangename afwisseling bieden en 
een therapeutisch werking hebben voor de zorgvragers in het bijzonder.  
 
5.6.4 Meerwaarde voor leefbaarheid en vitaliteit 
Door de ontwikkeling van een nieuwe economische drager in het gebied d.m.v. zorg en 
recreatieve impulsen wordt een bijdrage geleverd aan de vitaliteit en leefbaarheid van het 
platteland en de dorpskernen Varik en Heesselt. Het plan voorziet in de behoefte van 
kleinschalige, lokaal georganiseerde (woon)zorgvoorzieningen. Ook de ontwikkeling van de 
dagbestedingsactiviteiten voor de bewoners van het landgoed levert een positieve bijdrage 
aan de leefbaarheid van het dorp. Tot slot is er een koppeling mogelijk met het Thomashuis 
dat dit voorjaar van start zal gaan op de hoek Keizerstraat/Molenstraat in Varik. 
 
Ontwikkeling van het landgoed “Bloemfonteijn” heeft positieve invloed op de 
werkgelegenheid. Het gaat om 30 FTE. Omdat er in de zorg veelal parttime wordt gewerkt, 
betreft het verspreid over de gehele week tussen de 30 en 40 medewerkers. Ook op de 
korte termijn levert dit project een bijdrage aan de locale economie. Het is namelijk de 
bedoeling om bij de aanleg van het landgoed en de ontwikkeling van de gebouwen, zoveel 
mogelijk gebruik te maken van locale bedrijven. 

 
5.6.5 Duurzaamheid 
De instandhouding van het landgoed is verzekerd door een privaatrechterlijke 
overeenkomst met kettingbeding tussen gemeente en initiatiefnemer. Door middel van de in 
dit bestemmingsplan opgenomen planregels worden de eenheid, de kwaliteiten en de 
eindvorm van het nieuwe landgoed vastgelegd. Voor het onderhoud van het landgoed wordt 
een beheerplan opgesteld. De openstelling van het landgoed wordt veiliggesteld middels 
een privaatrechterlijke overeenkomst. Verdere verkaveling of opsplitsing van het landgoed, 
die de instandhouding van het landgoed in gevaar brengt, wordt op deze manier 
voorkomen.   
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6 JURIDISCHE ASPECTEN 

6.1  Inleiding 
Dit hoofdstuk gaat in op de wijze van juridische vertaling in planregels van de voor het 
plangebied gewenste ontwikkeling. Om de beeldkwaliteit te bewaken kent dit 
bestemmingsplan een gedetailleerd karakter. In de beschrijving in hoofdlijnen is 
aangegeven hoe het gemeentebestuur het gewenste ruimtelijke beleid wil realiseren. Bij 
toekomstige ontwikkeling vormt de beschrijving in hoofdlijnen in belangrijke mate het 
toetsingskader. 

6.2  Planvorm 
Het bestemmingsplan “landgoed Bloemfonteijn” kan worden gekarakteriseerd als een 
zogenaamde partiële herziening. In een dergelijke bestemmingsregeling ligt het accent 
vooral op het inpassen van een kleinschalige ontwikkeling in een groter bestemmingsplan. 
Vooral vanwege de geringe omvang van het plangebied heeft dit plan slechts een beperkt 
aantal bestemmingsregels en een eenvoudig kaartbeeld. Het juridische gedeelte van het 
bestemmingsplan bestaat uit de verbeelding met de daarbij horende planregels. Bij ieder 
plan hoort een toelichting, maar dit onderdeel heeft als zodanig geen rechtskracht. De 
verbeelding van “landgoed Bloemfonteijn”bestaat uit één kaartblad.  
 
De planregels zijn opgebouwd uit vier hoofdstukken: inleidende regels, bestemmingsregels, 
algemene regels en overgangs- en slotregels. In de volgende paragraaf wordt de inhoud 
nader toegelicht. Bij het opstellen van de planregels en de verbeelding is uitgegaan van de 
richtlijnen “Standaard voor Vergelijkbare BestemmingsPlannen (SVBP 2008)”. De SVBP 
2008 omvat verplichtingen en aanbevelingen ten aanzien van de vormgeving en indeling 
van de planregels en de verbeelding. De opbouw van de SVBP 2008 met betrekking tot de 
verbeelding in de onderstaande figuur gevisualiseerd.  
 
 

 

Tevens is aangesloten bij het ‘Handboek (digitale) ruimtelijke plannen Neerijnen (Versie: 
2.0). Dit handboek heeft als doel om bestemmingsplannen binnen de gemeente Neerijnen 
volgens een eenduidige en uniforme plansystematiek en aanpak op te kunnen stellen.  
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6.3  Toelichting op de bestemmingen 
 
Hoofdstuk 1 Inleidende regels 
Artikel 1 Begrippen 
In dit artikel wordt een aantal in het plan gebruikte begrippen nader omschreven. Door de 
omschrijving wordt de interpretatie van de begrippen beperkt en daarmee de duidelijkheid 
en rechtszekerheid van het plan vergroot.  
 
Artikel 2 Wijze van meten 
In dit artikel wordt aangegeven op welke wijze de in het plan voorgeschreven 
maatvoeringen dienen te worden bepaald. 

 
Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels 
Hierna volgt een beschrijving van de in hoofdstuk 2 opgenomen bestemmingen.  
 
Artikel 3 Maatschappelijke doeleinden 
Deze bestemming omvat voorzieningen die een min of meer algemeen of bijzonder 
openbaar nut hebben en een ideëel of technisch doel dienen. In dit geval gaat het om het 
zorgpaviljoen dat gebruikt wordt als woonzorgvoorziening.  
 
Via een aanduiding is binnen deze bestemming de nieuwe woning van de 
eigenaar/beheerder van het landgoed mogelijk gemaakt. Tot de beheerderswoning behoren 
eveneens de bijbehorende voorzieningen zoals tuinen en erven en daarop gesitueerde 
aangebouwde bijgebouwen.  
 
Het gebruik van ruimten binnen de woning ten behoeve van een aan huis verbonden 
beroep (zoals het beroepsmatig verlenen van diensten op administratief, medisch of 
juridisch gebied) en bed & breakfast is binnen de bestemming toegestaan.  
 
Artikel 4 Natuur  
Deze bestemming betreft het openbaar toegankelijk gedeelte van het landgoed waar 
natuurontwikkeling en extensieve recreatie zijn toegestaan. Binnen deze bestemming zijn 
water, retentievoorzieningen, wegen, paden en parkeervoorzieningen toegestaan.  
 
Voor de ontsluiting van gemotoriseerd verkeer is een specifieke aanduiding opgenomen om 
de gebouwen in het plangebied te kunnen ontsluiten. 
 
Tevens bevat de bestemming natuur een specifieke aanduiding voor het dierenverblijf en de 
theeschenkerij met uitkijktoren. Beide voorzieningen zijn dermate kleinschalige dat ze 
ondergeschikt zijn aan de bestemming natuur. 
 
Artikel 5  Water 
Alle watergangen, taluds, natuurvriendelijke oevers en bijbehorende voorzieningen hebben 
de bestemming ‘water’. Op deze gronden mogen uitsluitend bouwwerken geen gebouwen 
zijnde ten dienste van de hierboven genoemde bestemming worden gebouw, waarvan de 
bouwhoogte niet meer dan 5 meter mag bedragen. 
 
Artikel 6 + 7 Archeologische waarden (dubbelbestemming)  
De gronden binnen deze bestemming zijn, behalve de andere daar voorkomende 
bestemmingen, mede bestemd voor doeleinden ter bescherming van de archeologische 
waarden.  
 
Op de gronden mag niet worden gebouwd.  Ter bescherming van de archeologische 
waarden van de gronden wordt een aanlegvergunningenstelsel opgenomen, dit houdt in dat 
bepaalde werken en werkzaamheden niet zonder omgevingsvergunning uitgevoerd kunnen 
worden. De bestemming mag worden gewijzigd indien als gevolg van een nader 



 
|47 

 

NL.IMRO.0304.varBloemfonteijn-1302  ontwerpbestemmingsplan Landgoed Bloemfonteijn 

archeologisch onderzoek is gebleken dat de archeologische waarden van de gronden 
beschermd blijven.  
 
Alvorens te beslissen winnen burgemeester en wethouders advies in bij de ter zake 
deskundige instantie. Aangezien voor dit specifieke plangebied reeds een archeologisch 
onderzoek is uitgevoerd zullen de nu geplande bouwwerken geen problemen opleveren 
voor wat betreft de te verlenen omgevingvergunning. 
 
Artikel 8: Waterstaat - Waterkering 
De voor Waterstaat-Waterkering aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar 
voorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de volgende doeleinden:  

a. voorzieningen voor de directe en indirecte kering van het water;  
b. aanleg, instandhouding en/of bescherming van de waterkering;  
c. verhardingen;  
d. groenvoorzieningen. 

 
 
Hoofdstuk 3 Algemene regels 
 
Artikel 9 Anti-dubbeltelregel 
In dit artikel is een regel opgenomen die voorkomt dat een al verleende bouwvergunning 
meegenomen word bij de beoordeling van latere bouwplannen. 
 
Artikel 10 Algemene gebruiksregels 
In dit artikel zijn algemene regels opgenomen ten aanzien van het strijdig gebruik.  
 
Artikel 11 Algemene ontheffingsregels 
In dit artikel zijn algemene regels opgenomen ten aanzien van de mogelijkheden tot 
ontheffing. 
 
Artikel 12 Algemene Procedureregels 
In dit artikel zijn algemene regels opgenomen welke procedures wanneer gevolgd moeten 
worden. 

 
 
Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels 
 
Artikel 13 Overgangsrecht 
Dit artikel betreft het overgangsrecht met betrekking tot gebruik van onbebouwde gronden 
en bouwwerken dat afwijkt van het bestemmingsplan op het moment dat dit rechtskracht 
verkrijgt. Dit gebruik mag worden voortgezet. Wijziging van het afwijkend gebruik is slechts 
toegestaan indien de afwijking hierdoor wordt verkleind. Ook is in dit artikel een 
hardheidsclausule opgenomen die ontheffing mogelijk maakt indien het hanteren van de 
overgangsregels leidt tot onbillijkheid jegens personen. 
 
Artikel 14 Slotregel 
Het laatste artikel “Slotregel” geeft de officiële naam van het plan aan, wanneer naar het 
plan wordt verwezen. De planregels kunnen worden aangehaald onder de naam: 
Bestemmingsplan “Landgoed Bloemfonteijn”.  
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7 UITVOERBAARHEID 

7.1 Economische uitvoerbaarheid 
 
Het plan betreft een particulier initiatief op eigen gronden. Er is bij dit plan sprake van een 
bouwplan zoals bedoeld in artikel 6.2.1 van het Besluit ruimtelijke ordening. De 
gemeenteraad moet hiervoor op basis van artikel 6.12 van de Wet ruimtelijke ordening in 
principe een exploitatieplan vaststellen. Er hoeft geen exploitatieplan vastgesteld te worden 
als het verhaal van kosten van de grondexploitatie anderszins verzekerd is. De kosten voor 
het opstellen van dit bestemmingsplan en de bijbehorende onderzoeken zijn voor rekening 
van de initiatiefnemer.  
 
Er is tussen de gemeente en de initiatiefnemer een anterieure overeenkomst en een 
planschadeverhaalovereenkomst gesloten worden. Tevens wordt er een 
beheerovereenkomst gesloten. 

7.2 Maatschappelijke uitvoerbaarheid 
 
7.1.1 Vooroverleg 
Het voorontwerp bestemmingsplan “Landgoed Bloemfonteijn” is toegezonden aan 
bestuurlijke instanties, waarbij gedurende 6 weken de gelegenheid is geboden een reactie 
te geven op het plan. Er is een bestuurlijke reactie ingekomen van Rijkswaterstaat, 
waterschap Rivierenland  en de provincie Gelderland. Er is een Nota van vooroverleg en 
inspraak opgesteld, waarin reacties uit het vooroverleg zijn samengevat en voorzien van 
een gemeentelijke reactie. Tevens is aangegeven of het bestemmingsplan al dan niet 
aangepast wordt n.a.v. de reacties uit het vooroverleg. De nota is als bijlage 6 toegevoegd. 

 
 
7.1.2 Inspraak 
Het voorontwerpbestemmingsplan heeft in december 2011 ter inzage gelegen. Gedurende 
de ter inzage periode is er één mondelinge inspraakreactie ingediend. Er is een Nota van 
vooroverleg en inspraak opgesteld, waarin reactie uit de inspraakreactie is samengevat en 
voorzien van een gemeentelijke reactie. Tevens is aangegeven of het bestemmingsplan al 
dan niet aangepast wordt n.a.v. de inspraakreactie. De nota is als bijlage 5 toegevoegd. 
 
7.1.3 Zienswijzen 
PM 

 
 

 
 
 
 


