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Hoofdstuk 1  Inleiding 

1.1  Aanleiding 

Vanaf 2006 is wooncorporatie ProWonen bezig met de uitvoering van het wijkplan voor de wijk "De Koppel" in 
de kern Borculo. Het wijkplan voorziet in groot onderhoud, sloop en nieuwbouw van woningen. In 2010 zijn de 
onderdelen van het wijkplan, indien nodig, verwerkt in een bestemmingsplanherziening. Deze 
bestemmingsplanherziening is vervolgens in 2012 integraal opgenomen in het bestemmingsplan "Borculo, 
Woongebieden 2011".  

Van de in totaal drie fasen zijn inmiddels de eerste twee fasen afgerond. Voor de laatste (derde) fase dienen 
een aantal wijzigingen worden doorgevoerd ten opzichte van het geldende bestemmingsplan. De wijzigingen 
zijn beperkt in aard en omvang. Voor een beschrijving per onderdeel wordt verwezen naar paragraaf 3.2. 
Tevens dienen een aantal correcties uit eerdere fasen worden doorgevoerd. Met dit plan wordt, door 
planologische afname van het aantal woningen, geanticipeerd op de verwachte toekomstige krimp van het 
aantal huishoudens. 

Samenvattend worden de volgende (planologische) wijzigingen doorgevoerd, namelijk: 

· een afname van 13 wooneenheden (waarvan 8 gestapelde wooneenheden); 
· het verwijderen van de wijzigingsbevoegdheden ten behoeve van een horecabedrijf in de vorm van een 

cafetaria; 
· enkele beperkte aanpassingen ten behoeve van parkeerwegen, bergingen en bouwvlakken. 

 

De voorgenomen ontwikkelingen zijn niet in overeenstemming met het geldende bestemmingsplan waardoor 
een bestemmingsplanherziening is vereist. Voorliggend bestemmingsplan voorziet hierin. Hierbij zal worden 
aangetoond dat de in dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling in overeenstemming is met 'een goede 
ruimtelijke ordening'.  

 

1.2  Ligging van het plangebied 

Het plangebied bestaat uit diverse plandelen en is gelegen in de wijk "De Koppel" in de kern Borculo. Deze wijk 
is aan westzijde van de kern gelegen, globaal tussen de Barchemseweg (N821), Burgemeester Bloemenstraat 
en de Ruurloseweg. In figuur 1.1 is globaal de ligging ten opzichte van de kern Borculo aangegeven met de 
rode contour. In figuur 1.2 is de ligging van de plandelen op wijkniveau weergegeven. 
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Afbeelding 1.1: Ligging plangebied ten opzichte van de kern Borculo (Bron: Opentopo) 

 

Afbeelding 1.2: Ligging van de planonderdelen op wijkniveau (Bron: ArcGIS) 
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1.3  De bij het plan behorende stukken 

Het bestemmingsplan "Borculo, Woongebieden 2011, herziening 2015-1 (De Koppel)" bestaat uit de volgende 
stukken:  

· verbeelding (tek.nr.: NL.IMRO.1859.BPBCL20150002-0100) en een renvooi;  
· regels; 
· toelichting.  
 
Op de verbeelding zijn de bestemmingen van de in het plan begrepen gronden weergegeven. In de regels zijn 
bepalingen opgenomen om de uitgangspunten van het plan zeker te stellen. Het plan gaat vergezeld van een 
toelichting. De toelichting geeft een duidelijk beeld van het bestemmingsplan en van de daaraan ten grondslag 
liggende gedachten, maar maakt geen deel uit van het juridisch bindende deel van het bestemmingsplan. 
 

1.4  Huidig planologisch regiem 

De locaties zijn gelegen binnen de plangrens van het geldende bestemmingsplan "Borculo, Woongebieden 
2011". Het bestemmingsplan is door de gemeenteraad vastgesteld op 11 september 2012.  

In paragraaf 3.2 wordt per onderdeel een beschrijving gegeven van de gewenste ontwikkeling, het geldend 
planologische kader beschreven en de aanpassingen die met dit bestemmingsplan worden doorgevoerd. Voor 
een beschrijving hiervan wordt verwezen naar paragraaf 3.2. 

 

1.5  Leeswijzer 

Na deze inleiding wordt in hoofdstuk 2 ingegaan op een beschrijving van het plangebied en de omgeving 

Hoofdstuk 3 bevat de planbeschrijving. 

In hoofdstuk 4 wordt ingegaan op het beleidskader. Hierin wordt het beleid van Rijk, provincie Gelderland en 
de gemeente Berkelland beschreven.  

In hoofdstuk 5 passeren alle relevante milieu- en omgevingsthema's de revue.  

Hoofdstuk 6 gaat in op de juridische aspecten/planverantwoording, waarna in hoofdstuk 7 de economische 
uitvoerbaarheid van het project wordt beschreven.  

Hoofdstuk 8 gaat tot slot in op de maatschappelijke uitvoerbaarheid.  
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Hoofdstuk 2  Beschrijving van het plangebied 

2.1  Het plangebied en omgeving 

2.1.1  Borculo 

Borculo is historisch gezien de enige stad in de gemeente Berkelland. In tegenstelling tot de andere kernen ligt 
Borculo niet op een hoge plek. Het stadje ligt op enkele kleinere hogere ruggen midden in een laag en nat 
gebied, waar de Berkel en de Lebbinkbeek samenkomen. Vroeger stroomde het water in verschillende 
stroompjes door de stad. Nu ligt er alleen nog een smalle tak van de Berkel om het historische centrum. De 
Berkel is gekanaliseerd in een brede stroom die in een wijde boog tussen dijken om de noordkant van Borculo 
heen gaat. De stad heeft zich naar alle zijden uitgebreid. Aan de zuidkant vormt de rondweg N315 
(Ruurlo-Neede) een harde grens tussen bebouwing en het landelijk gebied. Aan de noordzijde was dit de 
(gekanaliseerde) Berkel. Eind vorige eeuw is hier de sprong over de Berkel gemaakt met het bedrijventerrein 
Overberkel. Borculo is een stad met een klein historisch centrum met een gedifferentieerd winkelaanbod en 
een eigen sfeer. Van nature heeft het centrum van Borculo veel uitstraling. Een centrum met potentie en een 
sterke identiteit. De rivier de Berkel heeft hierbinnen een sfeerversterkende rol. 

2.1.2  Plangebied en omgeving 

Vanaf 2006 is wooncorporatie ProWonen bezig met de uitvoering van het wijkplan voor de wijk "De Koppel" in 
de kern Borculo. Het wijkplan voorzien in groot onderhoud, sloop en nieuwbouw van woningen. Gelet op de 
omvang van de opgave is de uitvoering opgedeeld in drie fasen in de periode van 2009 t/m 2017.  

De huidige situatie verschilt per plandeel waarop dit bestemmingsplan betrekking heeft. Enkele plandelen zijn 
al ontwikkeld en enkele zijn in ontwikkeling. Voor enkele plandelen dient de sloop nog plaats te vinden. In 
afbeelding 2.1 en 2.2 zijn luchtfoto's opgenomen van de plandelen. Daarbij moet in acht worden genomen dat 
deze luchtfoto niet de meest recente stand van zaken weergeeft. 

 

Afbeelding 2.1: Luchtfoto van de kern Borculo en omgeving (Bron: ArcGIS)  
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Afbeelding 2.2: Luchtfoto van de planonderdelen op wijkniveau (Bron: ArcGIS) 
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Hoofdstuk 3  Planbeschrijving 

3.1  Inleiding 

In 2006 is ProWonen gestart met het maken van een wijkplan voor De Koppel in Borculo. In de wijk staat niet 
alleen de leefbaarheid onder druk, maar ook de matige bouw- en woontechnische kwaliteit van de 
woningvoorraad laat te wensen over. Zowel voor de bewoners, ProWonen als de gemeente is het van belang 
dat De Koppel weer een aantrekkelijke wijk wordt: een wijk met een goed imago, waarop de bewoners trots 
zijn en waarin het voor iedereen prettig wonen is. Met deze inzet wordt door de gemeente Berkelland en 
ProWonen gestreefd naar een wijk met kwaliteit en toekomstwaarde. Met oog voor de huidige 
karakteristieken van De Koppel wordt het woningbezit aangepast op de toekomstige vraag. Ook wordt er 
geïnvesteerd in de openbare ruimte. De wijzigingen zijn beperkt in aard en omvang. In de volgende paragraaf 
wordt per onderdeel een beschrijving gegeven van de gewenste ontwikkeling, het geldend planologische kader 
beschreven en de aanpassingen die met dit bestemmingsplan worden doorgevoerd. 

 

3.2  Beschrijving per planonderdeel 

3.2.1  Hieminkbeekstraat 10-16 

Omschrijving ontwikkeling 

Behorende bij de appartementen aan de Hieminkbeekstraat nr. 10 t/m 16 worden aan de achterzijde acht 
parkeerplaatsen omgevormd tot bergingen ten behoeve van de appartementen.  

Geldend bestemmingsplan 

Deze locatie is bestemd als 'Verkeer - Verblijfsgebied'. Voor een uitsnede van het geldend bestemmingsplan 
wordt verwezen naar afbeelding 3.1. Gronden met deze bestemming hebben betrekking op de 30-km/uur 
wegen en zijn hoofdzakelijk bestemd voor wegen, straten, pleinen en voet- en fietspaden, markten, 
parkeervoorzieningen, waaronder ook garageboxen en picknickplaatsen. 

 

Afbeelding 3.1: Uitsnede geldend bestemmingsplan (Bron: gemeente Berkelland)  
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Aanpassing bestemmingsplan 

Aangezien bergingen (niet zijnde garageboxen) ten behoeve van de woningen niet mogelijk zijn binnen de 
huidige bestemming 'Verkeer - Verblijfsgebied' wordt deze locatie bestemd als 'Wonen - Gestapeld'. In de 
bestemming is een gezamenlijk oppervlakte aan bijgebouwen bij het woningbouwcomplex tot maximaal 100 
m2 toegestaan. 

3.2.2  Hieminkbeekstraat 18-24 

Omschrijving ontwikkeling 

Het toegestane aantal woningen binnen het bestaande bouwvlak wijzigt van 4 naar 3 woningen. 

Geldend bestemmingsplan 

Deze locatie is bestemd als 'Wonen'. Voor een uitsnede van het geldend bestemmingsplan wordt verwezen 
naar afbeelding 3.2. Het aantal woningen binnen het bouwvlak mag niet meer dan het bestaande aantal 
bedragen, aangezien er geen aanduiding 'maximum aantal wooneenheden' op de verbeelding is opgenomen.  

 

Afbeelding 3.2: Uitsnede geldend bestemmingsplan (Bron: gemeente Berkelland)  

 

Aanpassing bestemmingsplan 

Herontwikkeling van 4 naar 3 woningen binnen het bouwvlak past het geldend bestemmingsplan. Om de 
afname van het aantal woningen, met één woning, ook daadwerkelijk te verzekeren wordt met dit plan een 
aanduiding 'maximum aantal wooneenheden' met een maximum van 3 op de verbeelding opgenomen. 
Opgemerkt wordt dat het bouwvlak ongewijzigd blijft. 

3.2.3  Hoek Leerinkbeekstraat - Prins Bernhardstraat 

Omschrijving ontwikkeling 

Het voorgenomen plan om op de hoek Leerinkbeekstraat - Prins Bernhardstraat gestapelde woningen 
(appartementen) te realiseren is niet meer aan de orde. Het toegestane aantal woningen binnen de bestaande 
bouwvlakken wijzigt van 17 naar 12 woningen.  
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Geldend bestemmingsplan 

Deze locatie is bestemd als 'Wonen' en 'Wonen - Gestapeld'. Voor een uitsnede van het geldend 
bestemmingsplan wordt verwezen naar afbeelding 3.3. Het aantal woningen binnen de bouwvlakken mag niet 
meer bedragen dan aangegeven met de aanduiding 'maximum aantal wooneenheden'. In dit geval zijn (4+8+5) 
17 woningen toegestaan, waarvan maximaal 8 appartementen binnen de bestemming 'Wonen - Gestapeld'. 
Ter plaatse van de 'Wro-zone wijzigingsgebied 2' mag onder voorwaarden een horecabedrijf in de vorm van 
een cafetaria worden toegestaan. 

 

Afbeelding 3.3: Uitsnede geldend bestemmingsplan (Bron: gemeente Berkelland)  

 

Aanpassing bestemmingsplan 

Herontwikkeling naar 12 grondgebonden woningen binnen de bouwvlakken past binnen de kaders van het 
geldend bestemmingsplan. Om de afname van het aantal woningen, met 1 en 4 woningen, ook daadwerkelijk 
te verzekeren wordt met dit plan een aanduiding 'maximum aantal wooneenheden' met een maximum van 12 
op de verbeelding opgenomen. De planologische mogelijkheid voor gestapelde woningen (appartementen) 
wordt verwijderd met dit plan. 

De maximale goot- en bouwhoogte worden voor alle woningen in dit deel hetzelfde, namelijk 6 en 
respectievelijk 10 meter. Opgemerkt wordt dat de drie bouwvlakken met dit plan worden omgevormd naar 
één bouwvlak, maar de situering ongewijzigd blijft. 

Door gewijzigde inzichten is er geen behoefte meer aan een horecabedrijf in de vorm van een cafetaria. 
Daarom wordt de 'Wro-zone wijzigingsgebied 2' van de verbeelding verwijderd.  

3.2.4  Prinses Margrietstraat 

Omschrijving ontwikkeling 

Het voorgenomen plan is om aan de noordelijke zijde van de weg 10 woningen te realiseren. Aan de zuidzijde 
van de weg blijven 9 woningen toegestaan. Wel wordt opgemerkt dat één bouwrecht voor een woning wordt 
verschoven van het bouwvlak waar 3 woningen zijn toegestaan naar het bouwvlak waar 6 woningen zijn 
toegestaan. Tevens wordt de situering van de parkeerweg aan de noordelijke zijde van de weg gewijzigd en 
wordt een parkeerweg aan de zuidelijke zijde toegevoegd. 

 



Bestemmingsplan Borculo, Woongebieden 2011, herziening 2015-1 (De Koppel) 
Vastgesteld 

  

BJZ.nu 
Bestemmingsplannen 

14 

Geldend bestemmingsplan 

Deze locatie is bestemd als 'Wonen', 'Verkeer - Verblijfsgebied' en 'Tuin'. Voor een uitsnede van het geldend 
bestemmingsplan wordt verwezen naar afbeelding 3.4. Het aantal woningen binnen de bouwvlakken mag niet 
meer bedragen dan aangegeven met de aanduiding 'maximum aantal wooneenheden'. In dit geval zijn aan de 
noordelijke zijde van de weg 13 woningen toegestaan en aan de zuidelijke zijde (6+3) 9 woningen toegestaan. 
Openbare parkeerwegen zijn opgenomen in de bestemming 'Verkeer - Verblijfsgebied'. Vooruitlopend op dit 
plan is via een omgevingsvergunning (NL.IMRO.1859.OVBCL20140012-0100) afgeweken van het geldend 
bestemmingsplan een bouwplan voor 7 woningen reeds verleend. 

 

Afbeelding 3.4: Uitsnede geldend bestemmingsplan (Bron: gemeente Berkelland)  

 

Aanpassing bestemmingsplan 

Herontwikkeling naar 10 woningen binnen het bouwvlak aan de noordzijde van de weg past binnen het 
geldend bestemmingsplan, net als herontwikkeling naar 2 woningen binnen het bouwvlak waarbinnen 3 
woningen zijn toegestaan. Tevens wordt het bouwvlak afgestemd op 10 woningen. 

Tevens wordt de verschuiving van bouwrechten voor woningen, van 3 naar 2 en van 6 naar 7 aan de zuidzijde 
van de weg, verzekerd met dit plan middels aanduidingen 'maximum aantal wooneenheden' met een 
maximum van 2 en 7 op de verbeelding.  

Om de afname van het aantal woningen, met totaal 3 woningen aan de noordzijde van de weg, ook 
daadwerkelijk te verzekeren wordt met dit plan een aanduiding 'maximum aantal wooneenheden' met een 
maximum van 10 op de verbeelding opgenomen.  

Conform de systematiek van het geldend bestemmingsplan worden de openbare parkeerwegen opgenomen in 
de bestemming 'Verkeer - Verblijfsgebied'. De gronden ter plaatse van de te verwijderen parkeerweg worden 
in de nieuwe situatie gebruikt als achtertuin en overeenkomstig gebruik opgenomen in de bestemming 
'Wonen'.  
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3.2.5  Koningin Julianastraat 

Omschrijving ontwikkeling 

Het toegestane aantal woningen binnen het bestaande bouwvlak wijzigt van 5 naar 4 en van 11 naar 8 
woningen. 

Geldend bestemmingsplan 

Deze locatie is bestemd als 'Wonen'. Voor een uitsnede van het geldend bestemmingsplan wordt verwezen 
naar afbeelding 3.5. Het aantal woningen binnen de bouwvlakken mag niet meer bedragen dan aangegeven 
met de aanduiding 'maximum aantal wooneenheden'. In dit geval zijn (5+11) 16 woningen toegestaan.  

 

Afbeelding 3.5: Uitsnede geldend bestemmingsplan (Bron: gemeente Berkelland)  

 

Aanpassing bestemmingsplan 

Herontwikkeling naar 12 woningen binnen het bouwvlak past het geldend bestemmingsplan. Om de afname 
van het aantal woningen, met 5 woningen, ook daadwerkelijk te verzekeren wordt met dit plan een aanduiding 
'maximum aantal wooneenheden' met een maximum van 12 op de verbeelding opgenomen.  

De maximale goot- en bouwhoogte worden voor alle woningen in dit deel hetzelfde, namelijk 6 en 
respectievelijk 10 meter. Opgemerkt wordt dat de bouwvlakken ongewijzigd blijven. 

3.2.6  Kronenburgerstraat 8-14 

Omschrijving ontwikkeling 

De gewenste herontwikkeling op deze locatie voorziet in 4 woningen. 

Geldend bestemmingsplan 

Deze locatie is bestemd als 'Wonen'. Voor een uitsnede van het geldend bestemmingsplan wordt verwezen 
naar afbeelding 3.6. Het aantal woningen binnen het bouwvlak mag niet meer dan het bestaande aantal (4) 
bedragen, aangezien er geen aanduiding 'maximum aantal wooneenheden' op de verbeelding is opgenomen. 
De goot- en bouwhoogte mag niet meer dan respectievelijk 3 en 7 bedragen. 












































































