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Nota
Voor burgemeester en wethouders Datum vergadering: :i;; g’gé[‘ 20 (
Nummer: 18INT02165 Nota openbaar: Ja, de nota is openbaar 18
0O i
B&W-advies: Principeverzoek ontwikkeling locatie Ommerweg 144 te Hellendoorn
> Onderwerp: middels toevoegen extra woning na sloop op de locatie en de locatie Esweg 17 te
Daarle
Advies:

1. In beginsel medewerking verlenen aan het verzoek.

2. Aanvrager in de gelegenheid stellen om een ontwerpbestemmingsplan op te stellen en de procedure te
starten zo gauw alle benodigde gegevens ambtelijk akkoord zijn bevonden.

3. De raadscommissie wordt om advies gevraagd.
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Korte samenvatting:

Jan Immink, agrarisch bouw- en milieuadvies verzoekt voor de locatie Ommerweg 144 te Hellendoorn om
toepassing van de regeling Rood voor Rood. Op de locatie Ommerweg 144 te Hellendoorn en Esweg 17 te
Daarle wordt gesloopt. De compensatiewoning wordt gebouwd op de locatie van de te slopen schuur nabij
Ommerweg 144.

Aanleiding:

Op de locatie Ommerweg 144 te Hellendoorn is een detailhandel in ruitersportartikelen gevestigd. De
detailhandel wordt uitgevoerd vanuit de schuur/winkel het meest dicht bij de Marsdijk. De schuur hierachter,
gezien vanaf de Ommerweg, is niet meer in gebruik. Het idee is opgevat om deze schuur te slopen en in ruil
hiervoor een compensatiewoning te bouwen binnen het huidige bestemmingsvlak. Daarnaast leeft al langer de
wens bij de eigenaar om de huidige bedrijfswoning te vervangen voor een nieuwe woning, dit meer in zuidelijke
richting.

Op het eigen erf wordt netto 273 m? gesloopt, te weinig voor een compensatiewoning, maar voldoende om de
locatie aan te merken als potentiéle plek voor een compensatiewoning. De wens is om de detailhandel in
ruitersportartikelen in stand te houden

Extra sloopoppervlakte is gevonden op de locatie Esweg 17 te Daarle. Op deze locatie wordt 710 m? gesloopt.
Voor deze locatie geldt dat gesloopt wordt, omdat het agrarische bedrijf met een tak intensieve veehouderij
(vleeskalveren) en paardenhouderij gedeeltelijk is beéindigd. De vleeskalveren zijn weg en het is de bedoeling het
bedrijf voort te zetten met 15 tot 20 paarden (fokmerries en opfokpaarden).

Relevante eerdere besluiten:
Niet van toepassing

Doelstelling:
Verbeteren kwaliteit buitengebied.

Oplossing:
Het verzoek omvat twee locaties. Deze zijn na elkaar nader beoordeeld:
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Ommerweg 144

De wens om de detailhandel in ruitersportartikelen in stand te houden is het uitgangspunt. In het verzoek vraagt
initiatiefnemer een verplaatsing van 25 m vanwege de wens een nieuwe woning meer in zuidelijke richting te
bouwen. Met het verzoek van 25 m wordt niet voldaan aan de wijzigingsbevoegdheid voor het verschuiven van
grenzen. Grenzen kunnen maximaal 20 m verschoven worden. Het voorstel is de verschuiving daar toe te
beperken zodat gebruik gemaakt kan worden van de wijzigingsbevoegdheid.

Vanwege het aspect wegverkeerslawaai mag deze woning niet dichter naar de Ommerweg toe gebouwd
worden. Wel zullen extra isolatiemaatregelen genomen moeten worden om zorg te dragen voor een voldoende
laag geluidsniveau in de woning.

De maximale opperviakie bebouwing {behoudens de woning) bedraagt volgens het bestemmingsplan 400 m?.
Het gebouw wat blijft staan is ongeveer 145 m? groot. Dit komt overeen met een woonbestemming. De wens is
de detailhandel te behouden. Dit zou kunnen via een bedrijfsbestemming of te kiezen voor een aanduiding
binnen de bestemming "Wonen". Omdat de oppervlakte bijgebouwen overeenkomt met een woonperceel en
daarmee past als nevenactiviteit bij de woning heeft de bestemming "Wonen" nadrukkelijk de voorkeur, dit in
combinatie met de aanduiding "detailhandel paardenbenodigdheden”. Het voordeel is dat de bestemming dan de
juiste is bij een eventuele beéindiging van de detailhandel.

Fiédur: locatie gezien in zuidelijke richting, de schuur links wordt gesloopt.

Voor de compensatiewoning geldt dat deze gebouwd wordt binnen het bestemmingsvlak van de bestemming
"Bedrijf". De woning wordt ontsloten aan de Marsdijk. De afstand tot de Ommerweg is ongeveer 65 m. Het
geluid van de weg is dan hoorbaar. Nader akoestisch onderzoek dient uit te wijzen of er aanleiding is om de
woning extra te isoleren. Mogelijk is er aanleiding om een procedure hogere grenswaarde te volgen voor deze
woning. Gemeentelijk geluidbeleid voorziet er in dat voor een compensatiewoning een hogere grenswaarde
verleend kan worden. Mocht blijken dat door verplaatsing van de woning meer van de Ommerweg af wel aan de
maximale geluidbelasting kan worden voldaan, dan heeft dat de voorkeur boven een hogere geluidbelasting.

Ten noorden van de locatie is een hoogspanningsleiding aanwezig (380 kV). De afstand tot de dichtst bij zijnde
stroom voerende draad is ongeveer 160 m. Deze afstand is ruim voldoende.

Aanvrager dient zelf zorg te dragen voor aansluiting op de nutsvoorzieningen en daarmee ook op het
gemeentelijk drukriool. Hiervoor wordt te zijner tijd een aparte overeenkomst gesloten met de toekomstige
bewoners.

Esweg 17, Daarle

Op deze locatie werden eerder vieesstieren en paarden gehouden. De tak vleesstieren is beéindigd, de
gebouwen hiervoor zijn al langer niet meer in gebruik.

Aanvrager wil gebruik maken van het ontmengscenario. Het gaat dan om sloop van de gebouwen van de
intensieve tak. De achterblijvende gebouwen zullen ten behoeve van het grondgebonden veehouderijbedrijf in
gebruik blijven. Voor deze situatie geldt het fokken van paarden, een grondgebonden veehouderijtak. De
bouwmogelijkheden op het bouwblok blijven van kracht met daarbij de beperking dat alleen gebouwd kan
worden ten behoeve van de grondgebonden tak.
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Het bestemmingsplan dient daarop aangepast te worden, waarbij een bouwvlak op maat wordt toegekend. In de
aanvraag is opgenomen het bouwen van een rijhal van 25m bij 40m. Na overleg met de aanvrager en zijn
adviseur is afgesproken hiervoor geen ruimte te bieden.

Het agrarische bouwvlak wordt beperkt van nu 1,5 ha tot ongeveer 0,4 ha. Dit bouwvlak is indicatief
ingetekend op het rechterplaatje hieronder. Het verzoek voldoet aan het ontmengscenario.

Erbnnchtinasplan

Erhnrichtinasplan

Figuur: Huidig erf, twee gebouwen in midden te slobeﬁ Figuur: erfinrichtingsplan Figuur: met indicatief bouwvlak

De sloop omvat de beide gebouwen midden op het erf. De bedrijfswoning/boerderij staat viak aan de weg en de
bedrijfsgebouwen staan op grotere afstand van de weg en ook van de bedrijfswoning/boerderij. Dit vraagt om
een nadrukkelijke landschappelijke inpassing. Aanvrager begreep dit ook en heeft daarom op eigen initiatief de
ervenconsulent van het Oversticht ingeschakeld. Conclusie van de ervenconsulent is dat sloop van de stal leidt
tot verbetering als dit samengaat met een groenere invulling van het erf. Een verbindende singel, een
boomgaard, een groene uitstraling van de paardenbak en een bosje op het erf geven deze invulling. De
boomgaard en het erfbosje worden via een voorwaardelijke verplichting vastgelegd in het bestemmingsplan met
als gevolg dat op die locaties geen gebouwen zijn toegestaan.

Met toepassing van het ontmengscenario blijft het agrarisch bouwvlak van toepassing. Het aantal dieren
bedraagt 15 tot 20 paarden, waarvan 5 fokmerries en het overige betreffen opfokpaarden. Daarmee verkleint
het aantal dieren en daarmee de ammoniakuitstoot ten opzichte van de in 2015 verleende vergunning in het
kader van de Wet Natuurbescherming voor het houden van 277 vleeskalveren. Deze vergunning dient via een
nieuwe aanvraag gewijzigd te worden in de gewenste (maximale) bedrijfsvoering.

Conclusie is dat in principe medewerking verleend kan worden aan het verzoek. Het verzoek is in
overeenstemming met het gemeentelijk beleid (wanneer gekozen wordt voor bestemming Wonen). Dan voldoet
het ook aan de wijzigingsbevoegdheid voor toepassing Rood voor Rood conform artikel 32.9 wijziging naar
"Wonen" na beéindiging agrarisch of niet-agrarisch bedrijf met extra woningen in combinatie met artikel 32.10
Algemene wijzigingen.

Effecten:
Na uitvoering zijn verouderde agrarische gebouwen gesloopt, zijn twee erven op de verdere gewenste toekomst
ingericht en ontstaat een extra woonerf.

Planning:
Na besluit van uw college wordt aanvrager geinformeerd en in de gelegenheid gesteld om een
ontwerpbestemmingsplan op te stellen.

Financiéle consequenties:

Er zijn geen directe financiéle consequenties voor de gemeente. De afspraken over sloop en verdere
compensatie worden in ieder geval opgenomen als voorwaardelijke verplichting in het bestemmingsplan. Zo
nodig wordt een nadere overeenkomst gesloten tussen eigenaren Ommerweg 144 en Esweg 17 en de
gemeente. Het risico van planschade wordt overgedragen van de gemeente naar de beide eigenaren Ommerweg
144 en Esweg 17, ieder voor hun eigen aandeel in dit verzoek. De leges worden in rekening gebracht conform
de geldende legesverordening op het moment van het versturen van de rekening, thans de legesverordening
2018. Het tarief bedraagt € 4.855,80 te vermeerderen met de kosten van twee advertenties a € 30,65.
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Personele consequenties:
Nvt

Juridische consequenties:
De ontwikkeling wordt vertaald naar een ontwerpbestemmingsplan, welke gedurende zes weken ter inzage komt
te liggen om de mogelijkheid te bieden tot het indienen van zienswijzen.

Informatisering / Automatisering:
Nvt

Participaticladder/code:
Er is nog geen informatieronde geweest naar de buurt. Aanvrager is gevraagd hier aandacht aan te besteden.

Communicatie:
Na uw besluit wordt aanvrager geinformeerd over uw besluit.

Overige consequenties:

Onderzoeken ten behoeve van bestemmingsplan

Ten behoeve van de te realiseren woning dient nader akoestisch onderzoek te worden uitgevoerd vanwege het
wegverkeerslawaai op de Ommerweg en de Marsdijk.

Vanwege de sloop van gebouwen is het nodig een nader onderzoek naar gevolgen voor de flora en fauna uit te
voeren. Dit kan beperkt blijven tot een oriénterend onderzoek, maar in geval van verdachte situaties dient nader
onderzoek verricht te worden.

Voor de plek van de compensatiewoning dient bodemonderzoek verricht te worden conform de NEN5740.
Voor de uitstoot van stikstof dient de bestaande vergunning gewijzigd te worden naar een vergunning voor de
gewenste (maximale) bedrijfsvoering. Deze maximale bedrijfsvoering dient ook vastgelegd te worden in het
bestemmingsplan voor de locatie Esweg 17.

Daarnaast geldt de verplichte (digitale) watertoets. Voor deze laatste geldt dat al het dak- en terreinwater op
eigen grond opgevangen dient te worden en geinfiltreerd dient te worden in de bodem (en niet geloosd op het
oppervlaktewater).
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