
Bijlage 14: Locatiepaspoort Flexwonen  
Datum: 23 februari 2023 
 
 
Programma:  
Op korte termijn betaalbare huisvesting in de vorm van flexwonen realiseren in een aantal 
woonkernen, voor woningzoekenden die een sociaal-economische binding hebben of krijgen 
met de gemeente Oude IJsselstreek. De flexwoningen komen beschikbaar voor starters, 
jongeren, statushouders, alleenstaanden, en spoedzoekers. 
 
Ontsluiting en parkeren:  

- Binnen het plangebied dienen voldoende parkeerplaatsen te worden gerealiseerd. De 
parkeernorm voor flexwonen op deze locatie is hetzelfde als voor een sociale woning; 
1,5 – 1,7 parkeerplaatsen per woning. 
 

 Flexwoningen 
Parkeernorm  1,5 - 1.7 

 
- Het totaal aantal benodigde parkeerplaatsen kan in de vorm een algemeen 

parkeerterrein binnen het plangebied worden aangelegd. Iedere parkeerplaats dient 
rechtstreeks bereikbaar te zijn. 

- Een parkeerplaats is minimaal 2,5 meter breed en 5 meter diep. Achter deze 
parkeerplaats ligt (bij keuze voor een parkeerterrein) een weg van minimaal 6 meter 
breed om op een goede manier in en uit de parkeerplaats te kunnen rijden. Het 
materiaal is waterdoorlatend en bij voorkeur herbruikbaar. Daarnaast is het 
materiaalgebruik passend bij een tijdelijke situatie. Half-verharding heeft voor zowel 
parkeerplaatsen als voetpaden niet de voorkeur. 

- Een parkeerplaats in de lengte van de weg is minimaal 2 meter breed en 6,5 meter 
lang.  

 
 
Stedenbouwkundige randvoorwaarden [op maat maken flexwoningen] 
Hoofdgebouw:  

- De woning, zijnde het gebouw (de woning), of gedeelte daarvan, dat noodzakelijk is 
voor de verwezenlijking van de bestemming ‘Wonen’ en, indien meer gebouwen op het 
perceel aanwezig zijn, gelet op die bestemming het belangrijkst is. De flexwoningen 
kunnen aaneen worden gebouwd ( 2 of meer) of losstaand. 

 
Rooilijn:  

- Afstand hoofdgebouwen tot zijdelingse perceelgrens minimaal 3 meter (geldt alleen 
voor eind/hoekgevels).  

 
Bouwhoogte:  

- Hoofdgebouw(en)  een of twee bouwlaag; goothoogte maximaal 6 meter; bouwhoogte 
maximaal 8 meter.  

- Bijbehorende bouwwerken: bouwhoogte maximaal 3 meter  
 

Positie bijbehorend(e) bouwwerk(en):  
- Per locatie worden de bijbehorende bouwwerken geclusterd.  

 
 

  



Nutsvoorzieningen:  
- De zone waarin kabels en leidingen liggen dient te alle tijden toegankelijk te zijn en is 

uitgesloten van obstakels m.u.v. open bestrating en verplaatsbaar straatmeubilair.  
- De buitenverlichting wordt aangesloten op het aanwezige areaal. Aansluiting kan op 

gemeentelijk ov-net. 
- Lichtplan: daar waar het ecologisch onderzoek aangeeft dat er een lichtplan 

noodzakelijk is zal opdrachtnemer  hiervoor zorgen. 
 
 

Afvalinzameling:  
- De inzameling van huishoudelijk afval gebeurt door middel van containers Kliko’s). Een 

container voor PMD (oranje), oud papier (blauw), GFT (groen) en één voor het restafval 
(grijs). Bij elke flexwoning dient daarom rekening te worden gehouden met ruimte voor 
het plaatsen van 4 afvalcontainers.  
Zie ook:  
Afvalinzameling huishoudelijk | Gemeente Oude IJsselstreek (oude-ijsselstreek.nl) 
 
 

Duurzaamheid:  
- Gemeente / het Energieloket kan adviseren over het treffen van energiebesparende 

maatregelen.  
 
 

Groen:  
- Alle op de locaties aanwezige bomen en struiken blijven gehandhaafd (zie flora & 

faunaonderzoek). Uitzondering daarop zijn de jonge bomen op de locatie Eikenlaan en 
Borgsche Rieten. Deze bomen worden in het najaar van 2023 verplaatst.  

- Er mag geen bebouwing/ verharding/ kabels en leidingentracé worden gerealiseerd 
binnen de kroonprojectie van bestaande bomen. Bij afwijking hiervan dient een 
Bomen Effect Analyse (BEA) uitsluitsel te geven over het inpassen van de boom of 
het aanpassen van het project.  

- Invulling van de groenvakken wordt bepaald in overleg met de gemeente en op 
kosten van opdrachtnemer . 

- Bij de eventuele overname  van nieuwe groenvakken door de gemeente, geldt een 
onderhoudstermijn van drie jaar door de opdrachtnemer.  

 
 
Rioolaansluiting / hemelwaterafvoer:  

- Elke woning wordt van een eigen rioolaansluiting voor vuilwater en hemelwater 
voorzien. 

- De gemeente verzorgt de aansluiting voor vuilwater tot aan de perceelgrens van de 
kavels/locatie.  

- Op het eigen terrein moet zelf zorg worden gedragen voor de aanleg en aansluiting op 
deze -riolering. De woningen worden onder vrijverval aangesloten. Wanneer dit niet 
mogelijk is dient een pompunit toegepast te worden. Het PvE geeft aan waar een 
dergelijke unit aan moet voldoen. 

- De afvoer van het hemelwater gaat niet via het riool, dit water moet geïnfiltreerd worden 
per woning of (in uitzondering) als een gezamenlijke voorziening (waterretentie). 
Daarbij is het uitgangspunt dat 10% van de bruto oppervlakte van de locatie 
beschikbaar moet zijn voor waterinfiltratie. 

- Het Waterschap kan aanvullende eisen stellen. 

 
  



Gronduitgifte 
- Erfpachtvoorwaarden: De gemeente geeft de locatie uit via erfpacht. De ontwikkelaar 

dient zelf een verkavelingsvoorstel uit te werken in het ruimtelijk plan. Voor de uitgifte 
wordt een erfpachtovereenkomst opgesteld (zie bijlage 10). Daarbij worden ook de 
Algemene Uitgiftevoorwaarden van de gemeente Oude IJsselstreek 2005 van 
toepassing verklaard (zie bijlage 11). In de erfpachtovereenkomst en de algemene 
voorwaarden staat vermeld welke bepalingen precies voor de erfpachter gelden of 
welke worden uitgesloten. 

- Aflevering grond: De locaties worden als “te bebouwen” geleverd en uit 
onderzoeksrapporten blijkt dat zij geschikt zijn voor het beoogde gebruik.  

- Opleveringsrapport: bij de oplevering van de locatie wordt een opleveringsrapport 
opgesteld. Na afloop van de termijn van 15 jaar dient de locatie opgeleverd te worden 
zoals vermeld in dit rapport.  

- Kaveloppervlakte: De kaveloppervlakte is beperkt, passend bij de omvang en 
betaalbaarheid van een flexwoning.   

- Inrichtingsplan: Bij de kavelverdeling wordt “snippergroen” zoveel als mogelijk 
voorkomen. 

- Zodra het inrichtingsplan een openbaar karakter heeft, is de gemeente bereid de 
openbare ruimte over te nemen. 

- Waterretentie, parkeren, ontsluiting en groen: Binnen het plangebied moet voldoende 
ruimte zijn voor deze voorzieningen. Afhankelijk van de te maken afspraken met de 
gemeente over het beheer worden deze voorzieningen openbaar, of worden eigendom 
van de bewoners. Dat kan bijvoorbeeld in de vorm van mandeligheid (gezamenlijk 
eigendom) of via een vereniging van eigenaren (VVE). 

 
 
Regelgeving 

- Het bouwplan wordt getoetst aan bovengenoemde (stedenbouwkundige) 
randvoorwaarden, de Welstandsnota Oude IJsselstreek (https://www.oude-
ijsselstreek.nl/welstand#section-2) en het landelijke Bouwbesluit.  

- Het nu geldende bestemmingsplan voorziet niet in de bouw van  woningen. De 
gemeente zal een omgevingsvergunning met tijdelijke ontheffing van het 
bestemmingsplan verlenen als het invullingsvoorstel voldoet aan de randvoorwaarden, 
de welstandsnota en het bouwbesluit. 

- Ten aanzien van welstand (beeldkwaliteit) moet voor deze locatie rekening worden 
gehouden met het volgende uitgangspunten: 
 Het bouwplan is qua uitstraling passend bij de omgeving en omliggende wijk. 
 Bij meer dan 3 woningen aaneen vraagt het gevelbeeld om aandacht door 

voldoende ‘breking’ en/of variatie in de gevel. 
 Bij de eindwoningen moeten erfscheidingen en eventuele bijbehorende 

bouwwerken direct worden mee-ontworpen. 
 
 

  



Overzichtskaart locaties: 
Aan alle in dit locatiepaspoort opgenomen kaartjes kunnen geen rechten ontleend worden 
 
 
 
 
 

 



Locatie: Borgsche Rieten, Terborg 

 

 

 

Locatiegegevens: 

Kadastrale gegevens: Wisch F 4365 

Het te bebouwen oppervlak betreft steeds een gedeelte van het kadastrale perceel, daarbij is 
rekening gehouden met behoud van bestaand groen en wensen van omwonenden. Bij 
gunning zullen de percelen exact worden ingemeten. 

Oppervlakte: ca. 2.700 m 

Bestemming: Maatschappelijk 

 

Aandachtspunten vanuit de omgeving: 

 Niet hoger dan 2 lagen  
 Groenstrook achter schuttingen behouden 
 Bomen behouden.  

o (Uitzondering: Voor deze locatie geldt, dat enkele jonge bomen in het midden van 
de locatie in het najaar van 2023 verplaatst kunnen worden) 

 Mooie, groene inrichting 
 Parkeren is nu al lastig door meerdere functies naast wonen in het gebied 
 Omwonenden voorzien problemen met riolering 
 Inkijk bij bestaande woningen voorkomen 
 Zo min mogelijk schuttingen  



Locatie: Eikenlaan, Varsseveld 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Locatiegegevens: 

Kadastrale gegevens: Varsseveld L 1264 

Het te bebouwen oppervlak betreft steeds een gedeelte van het kadastrale perceel, daarbij is 
rekening gehouden met behoud van bestaand groen en wensen van omwonenden. Bij 
gunning zullen de percelen exact worden ingemeten. 

Oppervlakte: ca. 1.500m 

Bestemming: Groen 

 

Aandachtspunten vanuit de omgeving: 

 Verkeerssituatie is aandachtspunt; gevaarlijke bocht met schoolgaande kinderen.  
 Afbakening met het aangrenzende bos 
 Het bestaande groen zoveel mogelijk behouden 
 Bomen behouden.  

o (Uitzondering: Voor deze locatie geldt, dat enkele jonge bomen in het midden van 
de locatie in het najaar van 2023 verplaatst kunnen worden) 

 
  



Locatie: Het Haam, Varsseveld 
 

 
 
 
Locatiegegevens: 

Kadastrale gegevens: Varsseveld E 5086 

Het te bebouwen oppervlak betreft steeds een gedeelte van het kadastrale perceel, daarbij is 
rekening gehouden met behoud van bestaand groen en wensen van omwonenden. Bij 
gunning zullen de percelen exact worden ingemeten. 

Oppervlakte: ca. 680m 

Bestemming: Groen 

 

Aandachtspunten vanuit de omgeving: 

 Graag bij maximaal 4 woningen houden 
 Parkeren is aandachtspunt, niet pal achter de tuinen van de woningen. 
 Het bestaande groen zoveel mogelijk behouden 
 Maximaal twee lagen hoog 
 Nadenken over verantwoordelijkheid: bij wie melden als er overlast is.   



Locatie: Walseweg, Gendringen 
 

 
 
 
Locatiegegevens: 

Kadastrale gegevens: Gendringen H 1080 

Het te bebouwen oppervlak betreft steeds een gedeelte van het kadastrale perceel, daarbij is 
rekening gehouden met behoud van bestaand groen en wensen van omwonenden. Bij 
gunning zullen de percelen exact worden ingemeten. 

Oppervlakte: ca. 1530m 

Bestemming: Speelterrein, beplantingsstrook 

 

Aandachtspunten vanuit de omgeving: 

 Het bestaande groen zoveel mogelijk behouden 
 Graag indien mogelijk en als er behoefte aan is functies toevoegen voor omgeving 
 Kan een deel van de locatie (het achter-terrein) beschikbaar blijven voor de basisschool? 
 Ontsluiting is aandachtspunt 
 Stukje grond wat omwonenden nu onderhouden (is van gemeente) graag blijven 

gedogen. 
 Overleg met gebruiker aangrenzende grond. 
 Kijken naar samenhang met gebiedsontwikkeling “Olde Kerkhof”. 
  



Locatie: Weversstraat, Varsselder 
 

 

 

Locatiegegevens: 

Kadastrale gegevens: Gendringen L 3619 

Het te bebouwen oppervlak betreft steeds een gedeelte van het kadastrale perceel, daarbij is 
rekening gehouden met behoud van bestaand groen en wensen van omwonenden. Bij 
gunning zullen de percelen exact worden ingemeten. 

Oppervlakte: ca. 230m 

Bestemming: Groen 

 

Aandachtspunten vanuit de omgeving: 

-  



Locatie: Zeskamp, Ulft 
 

 
 
Locatiegegevens: 

Kadastrale gegevens: Gendringen M 2687 

Het te bebouwen oppervlak betreft steeds een gedeelte van het kadastrale perceel, daarbij is 
rekening gehouden met behoud van bestaand groen en wensen van omwonenden. Bij 
gunning zullen de percelen exact worden ingemeten. 

Oppervlakte: ca. 1585m 

Bestemming: Agrarisch zonder bebouwing 

 

Aandachtspunten vanuit de omgeving: 

 Het bestaande groen zoveel mogelijk behouden 
 Goed kijken naar zonering (op papier, maar ook naar werkelijke mogelijke overlast) 
 Natuur en flora en fauna: aandachtspunt (nu veel wildgroei/opschot, mogelijkheid om dit 

beter in te richten) 
 Speelfunctie van trapveld behouden of toevoegen in overige gedeelte van het terrein.  
 Wandelfunctie behouden of toevoegen in het overige gedeelte van het terrein. 
 Overleg met schutterij  
 Duidelijke afspraken over verantwoordelijkheid: bij wie melden als er overlast is en wat zijn 

sancties. 
 Regels voor gebruik terrein van flexwoningen (bijv. open vuur) 
 Parkeren bij voorkeur op ‘eigen’ terrein en niet in de straat of voor huidige woningen. 
 Mobiliteit en ontsluiting: afstemming ontwikkeling Hogeweg. Kijken naar ontsluiting op 

plek waar omwonenden zo weinig mogelijk hinder hebben, waar wandelaars geen gevaar 
lopen. Letten op verkeersveiligheid. 

 Zicht op terrein en flexwoningen door groen afschermen 


