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1 I n l e i d i n g  

In 2007 is het uitwerkingsplan Waterwijk vastgesteld door de gemeente Ty-

naarlo. Het uitwerkingsplan is een uitwerking van het bestemmingsplan Ter 

Borch (vastgesteld door de raad op 27 januari 2004 en goedgekeurd door Ge-

deputeerde staten op 15 maart 2005). In het bestemmingsplan Ter Borch zijn 

de globale bestemmingen voor de woonwijk Ter Borch neergelegd. Een deel 

van de woningen in de Waterwijk is inmiddels gerealiseerd. In de uiterste 

zuidwesthoek van de Waterwijk is ruimte gereserveerd voor zogenaamde wa-

terpoortappartementen. De van toepassing zijnde voorschriften (nu 'regels' 

genoemd) bepalen dat het hoofdgebouw een oppervlak mag hebben van maxi-

maal 600 m2. Deze voorschriften gaan er echter vanuit dat iedere woning 

wordt gebouwd op een apart perceel. De waterpoortappartementen zullen 

echter worden ondergebracht in één gebouw dat op één perceel wordt gesitu-

eerd. Het betreffende perceel is zo groot dat een gebouw met een groter op-

pervlak dan 600 m2 acceptabel wordt geacht. De gemeente heeft daarom 

besloten een nieuw plan van uitwerking op te stellen. Met het onderhavige 

bestemmingsplan wordt hieraan invulling gegeven. De overige bouwregels en 

architectonische uitgangspunten voor de nieuwbouw blijven ongewijzigd.  

 

Ingevolge artikel 3.6, derde lid, Wet ruimtelijke ordening (Wro) is het toege-

staan een uitwerkingsplan te vervangen door een nieuw uitwerkingsplan, zo-

lang de bestemming nog niet is verwezenlijkt. Voorliggend plan is dus een 

nieuwe uitwerking van het bestemmingsplan Ter Borch (het moederplan). 

 

Het onderhavige plan is opgesteld voor de kavel welke als bouwvlak is weerge-

geven in het uitwerkingsplan Waterwijk. Op het overzichtskaartje voorin dit 

rapport is het plangebied weergegeven.  

 

In het volgende hoofdstuk wordt de huidige en toekomstige situatie van het 

plangebied omschreven. In hoofdstuk 3 wordt een verwijzing gegeven naar het 

relevant beleid. De resultaten van diverse onderzoeken komen in hoofdstuk 4 

aan bod. Hoofdstuk 5 gaat in op de juridische vormgeving van het plan. Ten 

slotte gaan de hoofdstukken 6 en 7 kort in op de economische en maatschap-

pelijke uitvoerbaarheid van het plan. 

 

 

AANLEIDING 

JURIDISCHE SYSTEMATIEK 

PLANBEGRENZING 

LEESWIJZER 
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2 P l a n b e s c h r i j v i n g  

2 . 1   

H u i d i g e  s i t u a t i e  

Het plangebied is gelegen op het uiteinde van één van de landtongen (Ubbink-

seiland) in de Waterwijk van Ter Borch. Op de navolgende afbeelding is de 

situering van het plangebied aangegeven.  

 

 
 

De woonwijk Ter Borch bestaat uit drie deelgebieden (van noord naar zuid 

Rietwijk, Tuinwijk, Waterwijk) en twee randen (west- en oostzijde). De twee 

randen zijn zo ontworpen dat de westzijde een goede overgang creëert naar 

het open landschap in het buitengebied en de oostzijde aansluit op de bebou-

wing van de stad en de bebouwing op een verantwoorde manier aan de be-

staande stedelijke structuur vastzet. De drie tussenliggende deelgebieden 

hebben hun eigen woonsfeer. Binnen deze deelgebieden zullen de wijken een 

eigen identiteit krijgen. Een groot deel van de wijk is inmiddels gerealiseerd.  

 

Water is de drager van de Waterwijk. De woningen zijn gesitueerd aan bevaar-

baar water, dat is verbonden met het Paterswoldsemeer. Het plangebied ligt 

op het uiteinde van de meest zuidelijke landtong en vormt tevens de verbij-

zondering van de wijk op de hoek richting het natuurgebied. De verkeersont-

sluiting ligt aan de zuidzijde van de woningen en geeft een aansluiting op de 

hoofdontsluitingsweg van de Waterwijk (Woltsingel). 

 

In de huidige situatie is het plangebied onbebouwd. De omgeving van het plan-

gebied is volop in ontwikkeling vanwege de realisatie van de vaarverbinding en 

de Waterwijk.  

LIGGING 

TER BORCH 

WATERWIJK 

PLANGEBIED 
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2 . 2   

U i t g a n g s p u n t e n  n i e u w b o u w  

In het vigerend uitwerkingsplan Waterwijk zijn de volgende voor het onderha-

vige plan van belang zijnde uitgangspunten opgenomen: 

- De architectuur voegt zich in de ruimtelijke context in samenhang met 

de gekozen sfeer in de wijk. Dit houdt een elegante, rustige architec-

tuur in, waarbij een tijdloze uitstraling belangrijk is. Ook wordt ge-

streefd naar een doordachte heldere opbouw van de massa en uitvoering 

in kwalitatief hoogwaardige detaillering en duurzaamheid. 

- Een belangrijk element in de Waterwijk is de positie van bebouwing op 

de kavel. Voor de percelen die noordelijk van de ontsluitingswegen lig-

gen en derhalve aan de noordkant aan het water grenzen, geldt dat de 

woningen gericht moeten worden op het water.  

 

Voor de Waterwijk is een beeldkwaliteitsplan opgesteld (Beeldkwaliteitsplan 

Waterwijk, HKB Stedenbouwkundigen, 15 juni 2010). Daarin zijn de uitgangs-

punten ten aanzien van de ligging, de situering, de massa, de vorm, de detail-

lering, het materiaal- en kleurgebruik van de toekomstige bebouwing 

opgenomen. Het onderhavige bestemmingsplan vormt het kader ten aanzien 

van zaken, zoals het bebouwd oppervlak, goot- en bouwhoogtes en de dakhel-

ling. Het te bebouwen oppervlak bedraagt maximaal 60% van het bestem-

mingsgebied. De uitgangspunten in het beeld-kwaliteitsplan blijven 

ongewijzigd.  

Op de navolgende afbeelding is de situering en een simplistische tekening van 

het toekomstige appartementengebouw weergegeven (afkomstig uit het beeld-

kwaliteitsplan).  
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3 B e l e i d  

Het planologische kader is in het bestemmingsplan Ter Borch uitgebreid be-

schreven. Duidelijk is geworden dat de voorgestane ontwikkelingen die worden 

voorzien in de gehele woonwijk Ter Borch en daarmee ook voor het uitwer-

kingsgebied Tuinwijk, passen binnen de kaders van regionaal, provinciaal en 

gemeentelijk beleid. Aan de randvoorwaarden die in dit beleid worden ver-

woord, wordt voldaan.  
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4 O n d e r z o e k e n  

Voordat is gestart met de planontwikkeling voor de woonwijk Ter Borch, waar-

in ook het gebiedsdeel Waterwijk is gelegen, is uitgebreid onderzoek verricht 

naar verschillende milieuaspecten. Ook in het plan van uitwerking uit 2007 

komen alle onderzoeksaspecten aan bod. De onderzoeken naar wegverkeersla-

waai, luchtkwaliteit, externe veiligheid, waterhuishouding en archeologie hoe-

ven niet opnieuw te worden uitgevoerd, omdat het aantal woningen 

onveranderd is ten opzichte van het vigerende bestemmingsplan. Daarnaast 

kunnen de woningen ook niet dichterbij een weg kunnen worden gebouwd. De 

woningen worden gesitueerd in een 30 km/uur-gebied. In die zin is toetsing 

aan de Wet geluidhinder niet noodzakelijk.  

 

Voor de diverse onderzoeksresultaten wordt daarom verwezen naar het plan 

van uitwerking.  

 

Conform de uitwerkingsregels van het bestemmingsplan Ter Borch zijn de as-

pecten ecologie en archeologie opnieuw beoordeeld. 

4 . 1   

E c o l o g i e  

Ter voorbereiding van het bestemmingsplan Ter Borch is een flora- en fauna-

onderzoek uitgevoerd. In het verlengde daarvan is op 2 augustus 2004 het rap-

port ‘Nader onderzoek naar het voorkomen van beschermde soorten in het 

kader van de Flora- en faunawet’ van Koeman en Bijkerk B.V. opgesteld. In 

2007 is het flora- en faunaonderzoek geactualiseerd (toetsing Flora- en fauna-

wet in verband met het bestemmingsplan Ter Borch, Koeman en Bijkerk B.V., 

9 juli 2007). 

 

Het ecologisch onderzoek is gelet op de uitvoeringsdatum nog actueel. Destijds 

is geconcludeerd dat geen ontheffing in het kader van de Flora- en faunawet 

hoeft te worden verkregen om het bestemmingsplan te kunnen uitvoeren. 

 

Het plangebied is thans reeds bouwrijp gemaakt. Ten opzichte van het vige-

rende planologisch kader houdt voorliggend uitwerkingsplan een zeer geringe 

wijziging in. Deze wijziging heeft geen nadelige effecten voor de flora en fau-

na. Een nieuw ecologisch onderzoek wordt derhalve niet noodzakelijk geacht. 
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4 . 2   

A r c h e o l o g i e  

Voor het gehele gebied Ter Borch heeft een verkennend archeologisch onder-

zoek plaatsgevonden. De werkmethode en de uitkomsten van het onderzoek 

zijn geformuleerd in het rapport Ter Borch, Een verkennend Archeologisch 

Onderzoek te Eelderwolde, juli 2002. In 2004 zijn enkele aanvullende onder-

zoeken uitgevoerd.  

 

Het bouwrijp maken van het plangebied heeft plaatsgevonden onder archeolo-

gische begeleiding. De gemeentelijk archeoloog concludeert derhalve dat 

thans geen aanvullend onderzoek noodzakelijk is. Een memo van de archeoloog 

is als bijlage toegevoegd. 

Archeologische toevalsvondsten zullen binnen drie dagen worden gemeld bij de 

provinciaal archeoloog. 
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5 J u r i d i s c h e  

v o r m g e v i n g  

Dit plan is een uitwerking van het bestemmingsplan Ter Borch (moederplan), 

voor een gedeelte van dat plan.  

 

Het bestemmingsplan Ter Borch is voor de inwerkingtreding van de Wet ruim-

telijke ordening (Wro, 1 juli 2008), ter visie gelegd (en vastgesteld). Dit bete-

kent dat de digitaliseringsverplichting uit het Bro niet van toepassing op het op 

te stellen plan van uitwerking en dat het plan op dezelfde wijze als het moe-

derplan kan worden vormgegeven, ingericht en beschikbaar worden gesteld. 

 

Op 1 oktober 2010 is de Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo) in 

werking getreden. De Wabo introduceert een nieuw begrippenkader dat af-

wijkt van de Wro, zoals die voor 1 oktober gold. Zo is het begrip ontheffing (in 

het moederplan vrijstelling) gewijzigd in afwijking.  

 

In het uitwerkingsplan is de bestemming Woongebied opgenomen. Voor het 

gehele plangebied geldt dat maximaal 18 woningen mogen worden gereali-

seerd. Maximaal 60% van het bouwperceel mag worden bebouwd.  

 

Ove r i g e  r eg e l s  

In het bestemmingsplan zijn verder regels (anti-dubbeltelbepaling en over-

gangsrecht) opgenomen uit het nieuwe Besluit ruimtelijke ordening. 
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6 E c o n o m i s c h e  

u i t v o e r b a a r h e i d  

De kosten die de gemeente maakt voor het bestemmingsplan kunnen worden 

gedekt uit de verkoopopbrengsten van de betreffende gronden. Een exploita-

tieplan kan achterwege blijven. 

 





 

 

7 M a a t s c h a p p e l i j k e  

u i t v o e r b a a r h e i d  

Op de voorbereiding van een uitwerking is afdeling 3.4 van de Algemene wet 

bestuursrecht van toepassing met dien verstande dat burgemeester en wet-

houders binnen acht weken na afloop van de termijn van terinzagelegging 

omtrent de uitwerking besluiten. 

 

In het kader van overleg heeft Waterschap Noorderzijlvest een reactie gegeven 

op het ontwerpplan van uitwerking. Het waterschap heeft te kennen gegeven 

akkoord te gaan met het plan. De reactie van het waterschap is als bijlage aan 

dit plan toegevoegd. 

 

 


