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Ontwerpbestemmingsplan Stokkelersweg 1

Geachte leden van de raad,

Op 18 november 2020 hebben wij besloten principemedewerking te verlenen aan een rood-voor-rood
initiatief op het perceel Stokkelersweg 1. Inmiddels heeft de initiatiefnemer een
ontwerpbestemmingsplan afgerond en hebben wij besloten dit bestemmmingsplan als ontwerp ter
inzage te leggen en daarmee een stap verder te brengen in de ruimtelijke procedure.

De agrarische functie op het perceel is verdwenen en de meeste gebouwen staan leeg. Reden voor
bewoners om met toepassing van de rood-voor-rood-regeling te verzoeken om een
compensatiewoning in ruil voor de sloop van de agrarische bebouwing. Met het bestemmmingsplan
wordt de agrarische bestemming op het perceel wegbestemd, de bestaande bedrijfswoning wordt
omgezet naar een burgerwoning en een extra woning kan op het perceel worden gerealiseerd. Door
de sloop van 1.351 m2 voormalige agrarische bebouwing en een goede landschappelijke inpassing
van de (nieuwe) bebouwing op het perceel, vindt een flinke ruimtelijke kwaliteitsslag plaats.

Het ontwerpbestemmingsplan “Stokkelersweg 1” wordt nu ter inzage gelegd. Het ontwerp
bestemmingsplan is te raadplegen op www.ruimtelijkeplannen.nl. Wij informeren u over ons besluit,
omdat de gemeenteraad op basis van de Wet ruimtelijke ordening bevoegd is om het
bestemmingsplan vast te stellen. Naar verwachting ontvangt u in het tweede kwartaal van 2022 een
raadsvoorstel om het bestemmingsplan vast te stellen.

Hoogachtend,

Burgemeester en Wethouders van Almelo,

de secretaris, de burgemeester,
F.W. van Ardenne A.J. Gerritsen
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Hoofdstuk 1 Inleidende regels
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Artikel1 Begrippen

In deze regels wordt verstaan onder:

11 plan:

het bestemmingsplan Stokkelersweg 1 met identificatienummer NL.IMRO.0141.00123-BP21 van de
gemeente Almelo;

12 bestemmingsplan:

de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels en de daarbij behorende bijlage;

1.3 de verbeelding:

de weergave van de inhoud van een bestemmingsplan (onder tek.nr. NL.IMRO.0141.00123-BP21)
conform het gestelde in de Regeling Standaarden Ruimtelijke Ordening 2012. Onder het begrip
erbeelding' wordt zowel de analoge wijze als de digitale wijze verstaan.

14 aanduiding:

een geometrisch bepaald Vak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingewolge de regels
regels worden gesteld ten aanzien van het gebruik en/of het bebouwen van deze gronden;

1.5 aanduidingsgrens:

de grens van een aanduiding indien het een vak betreft;

1.6 aangebouwd bijbehorend bouwwerk:

uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend
hoofdgebouw verbonden, daar tegenaan gebouwd gebouw;

1.7 aan huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit:

een beroeps- of bedrijfsactiviteit, waarvan de activiteiten in hoofdzaak niet publieksaantrekkend zijn en
die op kleine schaal in een woning en/of de wrijstaande bijbehorende bouwwerken wordt uitgeoefend,
waarbij de woning in overwegende mate haar woonfunctie behoudt en de desbetreffende activiteit een
ruimtelijk uitstraling heeft die in overeenstemming is met de woonfunctie;

1.8 bebouwing:

één of meer gebouwen en/of bouwwerken, geen gebouwen zijnde;

1.9 bed & breakfast:

het bieden van de, ten opzichte van het hoofdgebruik ondergeschikte, mogelijkheid tot recreatief
nachtverblijf en ontbijt aan personen die hun hoofdverblijf elders hebben;

110 bestaand(e) (bebouwing en gebruik):

* legale bebouwing, zoals aanwezig op het tijdstip van de ter inzagelegging van het ontwerpplan, dan
wel zoals die mag worden gebouwd krachtens een voér dat tijdstip aangewaagde vergunning;

* het legale gebruik van grond en opstallen, zoals aanwezig op het tijdstip dat het plan rechtskracht
heeft verkregen;

111 bestemmingsgrens:

de grens van een bestemmings\ak;
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112 bestemmingsvliak:

een geometrisch bepaald Mak met eenzelfde bestemming;

113 bijbehorend bouwwerken:
aangebouwde bijbehorende bouwwerken en vrijstaande bijbehorende bouwwerken;

114 bouwen:

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten van een
bouwwerk;

115 bouwgrens:
de grens van een bouwMak;

116 bouwlaag:

een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op gelijke of bij benadering gelijke hoogte liggende
voeren (of horizontale balklagen) is begrensd en waarvan de lagen een nagenoeg gelijke omvang
hebben, zulks met inbegrip van de begane grond en met uitsluiting van onderbouw, dakopbouw en/of
zolder;

117 bouwperceel:

een aaneengesloten stuk grond, waarop ingewlge de regels een zelfstandige, bij elkaar behorende
bebouwing is toegelaten;

118 bouwperceelgrens:

de grens van een bouwperceel.

119 bouwwerk:

een bouwkundige constructie van enige omvang die direct en duurzaam met de aarde is verbonden.

1.20 bruto-vioeropperviakte:

de totale ioeroppendakte van hoofdgebouwen en aangebouwde- en vrijstaande bijbehorende
bouwwerken, zowel op de begane grond als op de verdieping;

1.21 detailhandel:

het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop, het verkopen en/of
leveren van goederen aan personen die goederen kopen voor gebruik, verbruik of aanwending anders dan
in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit;

1.22 dienstverlening:

het bedrijfsmatig verlenen van economische en maatschappelijke diensten aan derden, onder te
verdelen in maatschappelijke, openbare, persoonlijke en zakelijke dienstverlening, evenwel met
uitzondering van een garagebedrijf, detailhandel, een seksinrichting en (kinder)opvang;

1.23 gebouw:

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden
omsloten ruimte vormt;
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1.24 geluidsgevoelige functies:

bewoning of andere geluidsgewvoelige functies zoals bedoeld in de Wet geluidhinder en/of het Besluit
geluidhinder;

1.25 geluidsgevoelige gebouwen

gebouwen welke dienen ter bewoning of ten behoeve van een andere geluidsgewvoelige functie als
bedoeld in de Wet geluidhinder en/of het Besluit geluidhinder;

1.26 hobbymatig agrarisch gebruik:

het gebruik van grond ten behoeve van agrarische activiteiten, waaronder begrepen het hobbymatig
houden van dieren, in een omvang die niet als bedrijfsmatig kan worden beschouwd, met dien verstande
dat pensionstalling voor derden niet is toegestaan;

1.27 hobbymatig houden van dieren

het houden van dieren in een omvang die niet als bedrijfsmatig kan worden beschouwd, met dien
verstande dat pensionstalling voor derden niet is toegestaan;

1.28 hogere grenswaarde:

een maximale waarde voor de geluidsbelasting, die hoger is dan de voorkeursgrenswaarde en die in een
concreet geval kan worden vastgesteld op grond van de Wet geluidhinder en/of het Besluit geluidhinder;

1.29 hoofdgebouw

een gebouw, dat op een bouwperceel door zijn constructie, afmetingen of functie als belangrijkste
bouwwerk valt aan te merken en waarin de hoofdfunctie ingewlge de bestemming is of wordt
ondergebracht;

1.30 hoofdverbilijf:

een gebouw of een deel van een gebouw dat fungeert als de vaste verblijfplaats van die persoon, hetgeen
blijkt uit de basisregistratie personen (BRP);

1.31 horeca:

het bedrijfsmatig verstrekken van ter plaatse te nuttigen voedsel en dranken in de wlgende te

onderscheiden categorieén:

* Horecacategorie 1: fastfoodzaken (afhaalrestaurants, cafetaria snackbars, e.d.);

* Horecacategorie 2: sociéteiten, zaalverhuurbedrijven, partycentra;

* Horecacategorie 3: cafés;

* Horecacategorie 4: restaurants, koffiehuizen, ijssalons, tearooms;

* Horecacategorie 5: discotheken;

* Horecacategorie 6: alle horeca als ondergeschikte functie binnen een bestemming waarvan de
functie een andere dan horeca is, maar waar men ten behoeve van de hoofdfunctie een ruimte of
ruimtes specifiek heeft ingericht voor de consumptie van drank en etenswaren welke uitsluitend
toegankelijk is via de hoofdfunctie en waarvan de openingstijden zijn gelijkgesteld aan de
openingstijden van de hoofdfunctie;

* Horecacategorie 7: Niet-zelfstandige horeca als ondergeschikte functie die wordt uitgeoefend binnen
een andere hoofdfunctie, daar in ruimtelijke en/of functionele zin ondergeschikt aan is en voortvoeit
uit en ten dienste staat aan de hoofdfunctie en waarvan de openingstijden zijn gelijkgesteld aan de
openingstijden van de hoofdfunctie. Het betreft de horeca bij hoofdfuncties van onder andere
recreatieve, sportieve, sociaal-culturele, educatieve, levensbeschouwelijke of godsdienstige aard.
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1.32 huishouden:

een persoon, of groep personen die een duurzame gemeenschappelijke huishouding voert, waarbij
sprake is van onderlinge verbondenheid en continuiteit in de samenstelling;

1.33 inpassingsplan:

een plan bij realisering van nieuwe bouw- en/of gebruiksmogelijkheden waarin de ruimtelijke inpassing
hiervan in de bestaande situatie wordt beschreven;

1.34 inwoning:

twee of meer huishoudens die één woning bewonen met gemeenschappelijk gebruik van een of
meerdere voorzieningen of (verblijfsruimten van die woning en waarbij de woning één hoofdtoegang
behoudt en de voorzieningen c.q. (verblijfs)ruimten onderling wij toegankelijk zijn;

1.35 landschappelijke waarden:

de aan een gebied toegekende waarde in visueel-ruimtelijk en/of cultuurhistorisch en/of ecologisch en/of
geomorfologisch opzicht;

1.36 maaiveld:

a. de gemiddelde hoogte van het terrein dat een bouwwerk omgeetft;
b. de gemiddelde hoogte van het grasland in een open gebied;

1.37 maatschappelijke dienstverlening:

het bedrijfsmatig verlenen van diensten in de medische, sociale en culturele sfeer, die een min of meer
openbaar karakter hebben, met uitzondering van een seksinrichting, (kinder)opvang en detailhandel;

1.38 mantelzorg:

het bieden van zorg in een woning aan een ieder die hulpbehoevend is op het fysieke, psychische en/of
sociale viak waarbij de woning in overwegende mate de woonfunctie behoudt en dat een ruimtelijke
uitwerking of uitstraling heeft die met de woonfunctie in overeenstemming is;

1.39 paardenbak:

een omheind terrein waarvan de natuurlijke bovenlaag is vervangen door zand of ander doorlatend
materiaal ten behoeve van het africhten, trainen en berijden van paarden en pony's en het anderszins
beoefenen van de paardensport;

140 pand:

de kleinste bij de totstandkoming functioneel en bouwkundig-constructief zelfstandige eenheid die direct
en duurzaam met de aarde is verbonden en betreedbaar en sluitbaar is;

1.41 pensionstalling voor derden:

het stallen van dieren van derden;
142 permanente bewoning:

bewoning door een persoon of door groepen van personen van een voor recreatieve bewoning bedoelde
ruimte/gebouw als hoofdverblijf c.q. vaste woon- of verblijfplaats;
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1.43 prostitutie:

het zich beschikbaar stellen tot het verrichten van seksuele handelingen met een ander tegen
vergoeding;

1.44 seksinrichting:

een voor het publiek toegankelijke besloten ruimte waarin bedrijfsmatig, of in de omvang alsof zij
bedrijfsmatig was, seksuele handelingen worden verricht of vertoningen van erotische/pornografische
aard plaatsvinden, waaronder in ieder geval worden verstaan een prostitutiebedrijf, een erotische
massagesalon, een seksbioscoop, een seksautomatenhal, een sekstheater of een parenclub, al dan
niet in combinatie met elkaar;

1.45 vloeropperviakte:

de totale opperdakte van hoofdgebouwen en aangebouwde- en vrijstaande bijbehorende bouwwerken op
de begane grond;

146 voorgevel:

de naar de weg Buitenhaven Westzijde gekeerde gevel van een gebouw;

1.47 vrijstaand bijbehorend bouwwerk:

een functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend hoofdgebouw verbonden, daar niet
tegenaan gebouwd gebouw;

1.48 wijziging:

een wijziging als bedoeld in artikel 3.6 eerste lid onder a van de Wet ruimtelijke ordening;

149 wonen:
het woonachtig zijn in een hoofdverblijf;

1.50 woning:

een complex van ruimten, dat door de indeling en inrichting uitsluitend bedoeld is voor de huisvesting
van €én huishouden. Kenmerkend voor een woning is de aanwezigheid van een eigen
toegangsdeur/voordeur en alleen door het betreffende huishouden te gebruiken voorzieningen zoals
kook- en wasgelegenheid en sanitair;
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Artikel 2 Wijze van meten
Bij toepassing van deze regels wordt als wlgt gemeten:

21 bebouwingspercentage:

het deel van het bouwMak uitgedrukt in procenten dat bebouwd mag worden, indien een bouwvak
bestaat uit meerdere bouwpercelen, geldt het bebouwingspercentage per bouwperceel;

2.2 de bouwhoogte van een bouwwerk:

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, geen gebouw zijnde, met
uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes en naar de aard
daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen;

2.3 de goothoogte van een bouwwerk:

vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, ¢.q. de druiplijn, het boeiboord, of een daarmee gelijk te
stellen constructiedeel;

24 de inhoud van een bouwwerk:

tussen de onderzijde van de begane grondvoer, de buitenzijde van de gewels (en/of het hart van de
scheidsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen;

2.5 De nokhoogte van een bouwwerk:

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een bouwwerk, geen gebouw zijnde, met
uitzondering van ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes en naar de aard
daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen;

2.6 de opperviakte van een bouwwerk:

tussen de buitenwerkse gevelMakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neerwaarts geprojecteerd
op het gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het bouwwerk;

2.7 ondergeschikte bouwonderdelen:

Bij toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen worden ondergeschikte bouwonderdelen,
als plinten, pilasters, kozijnen, gevelversieringen, ventilatiekanalen, schoorstenen, liftschachten, gevel-
en kroonlijsten, luifels, balkons en overstekende daken buiten beschouwing gelaten, mits de
overschrijding van bouwgrenzen niet meer dan 1 m bedraagt.

28 peil:

* woor een gebouw, waarvan de hoofdtoegang grenst aan de weg: de hoogte van de kruin van de weg;
* woor andere gebouwen en bouwwerken, geen gebouwen zijnde: de gemiddelde hoogte van het
afgewerkte terrein ter plaatse van de bouw.
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Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels
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Artikel 3 Agrarisch

3.1 Bestemmingsomschrijving

De woor 'Agrarisch' aangewezen gronden zijn bestemd voor:
a. hobbymatig agrarisch gebruik;

b. het behoud, het herstel en/of de ontwikkeling van houtopstanden ter plaatse van de aanduiding
'specifieke vorm van agrarisch - houtopstanden’;

concept bestemmingsplan Stokkelersw eg 1

13



NL.IMRO.0141.00123-BP21

c. wegen en paden;

d. woorzieningen ten behoeve van de waterhuishouding, waaronder begrepen voorzieningen ten behoeve
van het vasthouden, bergen, aan- en afvoeren van water;

e. binnen de bestemmingen 'Agrarisch’ en 'Wonen - Stadsrand' gezamenlijk maximaal één paardenbak
per woning behorend bij aangrenzende gronden met de bestemming 'Wonen - Stadsrand’;

f.  landschappelijke inpassing;

met bijbehorende bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ontsluitingsvoorzieningen, groenvoorzieningen en

bestaande nutswoorzieningen.

3.2 Bouwregels

3.21 Gebouwen
Binnen deze bestemming mogen geen gebouwen worden gebouwd.

3.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Binnen deze bestemming mogen bouwwerken, geen gebouwen zijnde ten dienste van deze bestemming
worden gebouwd met inachtneming van de wolgende bepalingen:

a. sleufsilo's, silo's, hooibergen, windmolens en mestopslagplaatsen mogen niet worden gebouwd;

b. de opperdakte van een paardenbak bedraagt maximaal 1.000 m?

c. de bouwhoogte van lichtmasten ten behoeve van een paardenbak is maximaal 6 meter;

d. de bouwhoogte van de overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde bedraagt maximaal 3 m.
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Artikel4 Wonen - Stadsrand

4.1 Bestemmingsomschrijving

De woor 'Wonen - Stadsrand' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. het wonen in een woning, met dien verstande dat:
1. maximaal twee woningen zijn toegestaan;
2. dit gecombineerd mag worden met een aan huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit;

b. hobbymatig agrarisch gebruik;

c. binnen de bestemmingen 'Agrarisch' en 'Wonen - Stadsrand' gezamenlijk maximaal één paardenbak
per woning behorend bij de bestemming 'Wonen - Stadsrand’;

d. bed & breakfast;

e. tuinen en enen;

f.  worzieningen ten behoeve van de waterhuishouding, waaronder begrepen voorzieningen ten behoeve
van het vasthouden, bergen, aan- en afvoeren van water;

g. landschappelijke inpassing;

en daarbij behorende gebouwen, bouwwerken, geen gebouwen zijnde, groenvoorzieningen,

ontsluitingsvoorzieningen, verhardingen en andere bijbehorende voorzieningen.

42 Bouwregels

4.21 Hoofdgebouwen danwel gebouwen

Binnen deze bestemming mogen hoofdgebouwen danwel gebouwen ten dienste van deze bestemming
worden gebouwd, met in achtneming dat de gebruiksopperdakte van woningen, als bedoeld in NEN
2580, minimaal 75m? bedraagt, en met inachtneming van de wlgende aanwllende bepalingen:

a. de hoofdgebouwen hebben een inhoud van maximaal 750 m?;

b. de goothoogte bedraagt maximaal 5 meter;

c. de bouwhoogte bedraagt maximaal 9 meter;

d. het aantal woningen binnen een bestemmingsviak bedraagt niet meer dan twee.

4.2.2 Bijbehorende bouwwerken

Binnen deze bestemming mogen bijbehorende bouwwerken ten dienste van deze bestemming worden

gebouwd, met inachtneming van de wlgende bepalingen:

a. de goothoogte bedraagt maximaal 3,30 meter, waarbij de goothoogte van een aangebouwd
bijbehorend bouwwerk niet meer bedraagt dan de goothoogte van het hoofdgebouw;

b. de bouwhoogte bedraagt maximaal 6,60 meter, waarbij de nok van het aangebouwd bijbehorend
bouwwerk minimaal 2 meter onder de nok van het hoofdgebouw blijft;

c. bijbehorende bouwwerken worden minstens 3 meter achter (het verlengde van) de voorgevel van een
hoofdgebouw gebouwd, dan wel minstens de afstand van de bestaande bijbehorende bouwwerken
tot (het verlengde van) de voorgevel van het hoofdgebouw indien deze minder bedraagt;

d. in afwijking van het bepaalde onder ¢ geldt dat een bijbehorend bouwwerk voor (het verlengde van)
de voorgevel mag worden gebouwd ter plaatse van de aanduiding 'bijgebouwen’;

e. de gezamenlijke opperMakte van bijbehorende bouwwerken bedraagt maximaal 100 m? per woning,
met dien verstande dat:

1. in aanwlling op deze 100 m? tevens te behouden bestaande bijbehorende bouwwerken bij een
woning zijn toegestaan;

2. de te behouden bestaande bijbehorende bouwwerken als bedoeld onder 1 mogen eenmalig
worden vergroot met maximaal 72 m?

3. onder te behouden bestaande bijbehorende bouwwerken als bedoeld onder 1 en 2 wordt niet
verstaan bijbehorende bouwwerken die onderdeel uitmaken van de sloopopgave als bedoeld in
lid 4.5.5;

f. de afstand van bijbehorende bouwwerken tot het hoofdgebouw bedraagt maximaal 25 meter;

g. in afwijking van het bepaalde onder f geldt dat de afstand van bestaande bijbehorende bouwwerken
tot het hoofdgebouw maximaal de bestaande afstand bedraagt, met dien verstande dat onder
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bestaande bijbehorende bouwwerken niet wordt verstaan bijbehorende bouwwerken die onderdeel
uitmaken van de sloopopgave als bedoeld in lid 4.5.5.

4.2.3 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Binnen deze bestemming mogen bouwwerken, geen gebouwen zijnde ten dienste van deze bestemming

worden gebouwd, met inachtneming van de wlgende bepalingen:

a. de bouwhoogte voor (het verlengde van) de woorgevel van het hoofdgebouw bedraagt maximaal 1
meter;

b. de bouwhoogte bedraagt in de overige gevallen maximaal 2 meter;

c. de opperdakte van een paardenbak bedraagt maximaal 1.000 m2

4.3 Nadere eisen

a. Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen met betrekking tot de afmetingen en de

plaatsing van de bebouwing ten behoeve van:

1. een samenhangend straat- en bebouwingsbeeld;

2. de verkeersweiligheid;

3. de milieusituatie;

4. de sociale weiligheid;

5. de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

b. Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen ten aanzien van een aan huis verbonden

beroeps- of bedrijfsactiviteit:

1. ter workoming van een onevenredige verkeers- en parkeeroverlast;

2. ter waarborging van de ruimtelijke en functionele structuur ter plaatse;

3. ter voorkoming van het plaatsen van een reclamebord/naambord groter dan 0,5 m2

44 Afwijken van de bouwregels

4.41 Vermindering afstand tot de voorgevel

Bij een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in artikel 4.2.2 onder ¢ voor de

vermindering van de woorgeschreven afstand tot de voorgewel tot 1 meter, met dien verstande dat:

a. er geen onevenredige aantasting plaatsvindt van in de omgeving aanwezige functies en waarden;

b. er geen onevenredige aantasting plaatsvindt van de belangen en gebruikers van omliggende
gronden;

c. de bebouwingskarakteristiek van de straat en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende
gronden en bouwwerken niet onevenredig worden aangetast;

d. geen blijvende onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de stedenbouwkundige structuur en/of de
ruimtelijke kwaliteiten van het gebied.

44.2 Afwijken met betrekking tot bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Bij een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in artikel 4.2.3 onder b tot

verhoging van de bouwhoogte tot maximaal 3 meter, met dien verstande dat:

a. de bebouwingskarakteristiek van de straat en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende
gronden en bouwwerken niet onevenredig worden aangetast;

b. geen blijvende onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de stedenbouwkundige structuur en/of de
ruimtelijke kwaliteiten van het gebied;

c. geen verkeersonweilige situaties ontstaan.

4.5 Specifieke gebruiksregels

4.51 Strijdig gebruik

Het is verboden de in deze bestemming begrepen gronden en de daarop voorkomende opstallen te
gebruiken of in gebruik te geven of te laten gebruiken voor een doel of op een wijze strijdig met deze
bestemming. Onder strijdig gebruik wordt in ieder geval verstaan;

a. het gebruik van wrijstaande bijbehorende bouwwerken ten behoeve van zelfstandige bewoning;

b. bewoning van een woning door meer dan één huishouden;

concept bestemmingsplan Stokkelersw eg 1

16



NL.IMRO.0141.00123-BP21

c. het splitsen van een woning in meerdere woningen;

4.5.2 Aan huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit

Het gebruik van ruimten van de woning en/of de wrijstaande bijbehorende bouwwerken ten behoeve van

de uitoefening van een aan huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit, wordt als gebruik

owvereenkomstig de bestemming aangemerkt, voorzowver dit gebruik ondergeschikt blijft aan de
woonfunctie en mits voldaan wordt aan de wolgende voorwaarden:

a. de woonfunctie blijft behouden;

b. het ondergeschikte medegebruik van de woning en/of de bijbehorende bouwwerken dient beperkt te
blijven tot een ruimte (of ruimten) met een maximum totale bruto-ioeropperiakte van 25% van de
bruto-vioeroppendakte van de woning en de vrijstaande bijbehorende bouwwerken, met een
maximum van 50 m?

c. het ondergeschikte medegebruik van de woning en/of de bijbehorende bouwwerken mag niet
bestaan uit detailhandel (met uitzondering van kapsalons) en/of horeca en/of kinderopvang en/of
prostitutie;

d. erdient een directe relatie te bestaan tussen het aan huis verbonden (en uit te oefenen) beroep en
de (hoofd)bewoner(s) van de woning;

e. de uitoefening van het aan huis verbonden beroep mag (naar verwachting) geen ernstige hinder voor
het woonmilieu opleveren of afbreuk doen aan de beleving van de woonomgeving;

f.  de uitoefening van het aan huis verbonden beroep mag er niet toe leiden dat er (naar verwachting)
een onevenredige parkeerdruk op de openbare ruimte ontstaat;

g. de bebouwingskarakteristiek van de straat en de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende
gronden en bouwwerken wordt niet onevenredig aangetast;

h. er wordt geen blijvende onevenredige afbreuk gedaan aan de stedenbouwkundige structuur en/of de
ruimtelijke kwaliteiten van het gebied,;

i. erontstaan geen verkeersonweilige situaties.

4.5.3 Bed & breakfast

Het gebruik van ruimten van de woning ten behoeve van een bed & breakfast wordt als een gebruik

overeenkomstig de bestemming aangemerkt, voorzower dit gebruik ondergeschikt blijft aan de

woonfunctie en mits voldaan wordt aan de wolgende voorwaarden:

a. de activiteit bestaat uit maximaal vier slaapkamers met een maximale opperdakte van 30 m? per
kamer;

b. eris maximaal één gemeenschappelijke huiskamer;

c. de activiteit moet binnen het bestaande hoofdgebouw of karakteristieke wijstaande bijbehorende
bouwwerken worden uitgeoefend.

4.5.4 Voorwaardelijke verplichting Melding Activiteitenbesluit

Tot een met de bestemming strijdig gebruik wordt in elk geval gerekend het gebruik van en het in
gebruik laten nemen van de gronden en bijbehorende bouwwerken voor het hobbymatig houden van
dieren zonder de daarvoor benodigde ingediende Melding Activiteitenbesluit indien noodzakelijk.

4.5.5 Voorwaardelijke verplichting sloop

a. Tot een met de bestemming strijdig gebruik wordt in elk geval gerekend het gebruik van en het in
gebruik laten nemen van nieuwe gebouwen overeenkomstig de in 4.1 opgenomen
bestemmingsomschrijving zonder de sloop en sanering van de in Bijlage 1 aangeduide bouwwerken;

b. in afwijking van het bepaalde onder a mogen nieuwe gebouwen overeenkomstig de in 4.1
opgenomen bestemmingsomschrijving worden gebruikt onder de voorwaarde dat binnen 24
maanden na het tijdstip van onherroepelijk worden van het bestemmingsplan geheel uitvoering is
gegeven aan de sloop en sanering van de in Bijlage 1 aangeduide bouwwerken.

4.5.6 Voorwaardelijke verplichting landschapsmaatregelen

a. Tot een met de bestemming strijdig gebruik wordt in elk geval gerekend het gebruik van en het in
gebruik laten nemen van nieuwe gebouwen overeenkomstig de in 4.1 opgenomen
bestemmingsomschrijving zonder de aanleg en instandhouding van de landschapsmaatregelen
conform het in Bijlage 2 opgenomen inpassingsplan: teneinde te komen tot een goede
landschappelijke inpassing;
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b. in afwijking van het bepaalde onder a mogen nieuwe gebouwen overeenkomstig de in lid 4.1
opgenomen bestemmingsomschrijving worden gebruikt onder de voorwaarde dat binnen 24
maanden na ingebruikname van de nieuwe gebouwen, geheel uitwoering is gegeven aan de aanleg
en instandhouding van de landschapsmaatregelen conform het in Bijlage 2 opgenomen
inpassingsplan: teneinde te komen tot een goede landschappelijke inpassing.

4.5.7 Voorwaardelijke verplichting - sanering druppelzones

Tot een met de bestemming strijdig gebruik wordt in elk geval gerekend het gebruik van en het in
gebruik laten nemen van gronden en bouwwerken overeenkomstig de in lid 4.1 opgenomen
bestemmingsomschrijving zonder sanering van de te saneren druppelzones 1, 2 en 3 als bedoeld in het
in Bijlage 3 opgenomen Bodemonderzoek.

46 Afwijken van de gebruiksregels

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel
4.5 ten behoewe van de wlgende functies:

4.6.1 Mantelzorg

Bij een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in artikel 4.1 onder a en 4.5.1

voor het gebruik van een bij de woning bijbehorende bouwwerk voor inwoning, uitsluitend ten behoeve

van mantelzorg, met dien verstande dat:

a. het voeropperMak van bijbehorende bouwwerken ten behoeve van mantelzorg maximaal 75 m? mag
bedragen;

b. geen onewvenredige aantasting mag plaatsvinden van de belangen van eigenaren en gebruikers van
omliggende gronden.

4.6.2 Landschapsmaatregelen

Bij een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in artikel 4.5.6 ten behoeve van
het nemen van andere landschapsmaatregelen dan de in Bijlage 2 inpassingsplan: opgenomen
landschapsmaatregelen, met dien verstande dat de landschapsmaatregelen voorzien in een minimaal
gelijk beschermingsniveau van de landschappelijke waarden als opgenomen in Bijlage 2
inpassingsplan:.
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Artikel 5 Leiding - Hoogspanningsverbinding2

51 Bestemmingsomschrijving

De voor 'Leiding - Hoogspanningsverbinding 2' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar

wvoorkomende bestemming(en), mede bestemd voor:

a. de aanleg, instandhouding en bescherming van een bovengrondse hoogspanningsverbinding (380
kV) ter plaatse van de aanduiding 'hartlijn leiding - hoogspanningsverbinding’;

b. het beheer en onderhoud van de verbinding;

c. de bescherming van het woon- en leefklimaat in verband met de leiding;

met de daarbij behorende bouwwerken, geen gebouwen zijnde.

5.2 Bouwregels

In afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen (basisbestemmingen) mag niet worden
gebouwd, anders dan ten behoeve van deze bestemming.

5.21 Gebouwen
Gebouwen mogen binnen deze bestemming niet worden gebouwd.

5.2.2 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde

Binnen deze bestemming mogen bouwwerken, geen gebouwen zijnde ten dienste van deze bestemming
worden gebouwd met inachtneming van de wolgende regels:

a. de bouwhoogte van hoogspanningsmasten bedraagt maximaal 60 meter;

b. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde bedraagt maximaal 3 meter.

5.3 Afwijken van de bouwregels

Bij een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in lid 5.2 voor het bouwen
overeenkomstig de andere bestemmingen, mits advies is verkregen van de leidingbeheerder en de lokale
brandweer.

5.4 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen
bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden

5.41 Verbod

Het is verboden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning de wolgende werken, geen

bouwwerken zijnde, of werkzaamheden op de in artikel 5.1 bedoelde gronden uit te voeren:

a. het aanbrengen van hoogopgaande beplanting of bebossing;

b. het aanbrengen van bovengrondse constructies, installaties of apparatuur hoger dan 2.5 meter;

c. het opslaan van materialen of stoffen die onder bepaalde omstandigheden gevaar van brand of
explosie kunnen opleveren;

d. het ophogen, egaliseren, verlagen of afgraven of anderszins wijzigen in maaiveld of weghoogte.

5.4.2 Uitzondering op het verbod

Geen omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van

werkzaamheden is nodig voor:

a. werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden die het normale onderhoud en beheer
betreffen;

b. werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden die in uitvoering zijn op het tijdstip van het van
kracht worden van dit plan of uitgevoerd kunnen worden op grond van een voor dat tijdstip
aangewraagde of verleende vergunning;

c. werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden die onderdeel uitmaken van het
inpassingsplan: zoals opgenomen in Bijlage 2.
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5.4.3 Afwegingskader

Een omgevingsvergunning voor het uitwvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van
werkzaamheden mag alleen en moet worden geweigerd, indien door het uitvoeren van de werken, geen
bouwwerken zijnde, of werkzaamheden dan wel door de daarvan direct of indirect te verwachten
gewlgen blijvend onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de mogelijkheid van een adequaat beheer of
de \eiligheid van de leiding en hieraan door het stellen van voorwaarden niet of onwldoende kan worden
tegemoet gekomen.

5.4.4 Advies
Een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van
werkzaamheden wordt niet verleend dan nadat advies is verkregen van de leidingbeheerder.
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Hoofdstuk 3 Algemene regels
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Artikel 6 Anti-dubbeltelregel

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan uitvoering is

gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van latere bouwplannen buiten
beschouwing.
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Artikel 7 Algemene bouwregels

71 Bestaande maatvoering

In die gevallen dat de bestaande goothoogte, bouwhoogte, opperdakte, inhoud en/of afstand tot enige op
de kaart aangegeven lijn van bouwwerken, die in overeenstemming met het bepaalde in de Woningwet
tot stand zijn gekomen, minder dan wel meer bedraagt dan in de bouwregels in Hoofdstuk 2 van deze
regels is voorgeschreven respectiewelijk toegestaan, geldt die goothoogte, bouwhoogte, opperdakte,
inhoud en/of afstand in afwijking daarvan als minimaal respectiewvelijk maximaal toegestaan.

Het bepaalde in 4.2.2 lid d sub 2 blijt echter onverminderd van toepassing.

7.2 Nadere eisen

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats, afmetingen, en (technische)
voorzieningen van de, krachtens dit plan toegestane, bebouwing, ten behoeve van:
een goede landschappelijke inpassing;

een goede woonsituatie;

een samenhangend straat- en bebouwingsbeeld;

de verkeersweiligheid;

de mogelijkheid om in wldoende mate te kunnen parkeren;

de sociale weiligheid,;

een goede milieusituatie;

de bescherming van de groenstructuur;

de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden.

TJTe "o 0T
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Artikel 8 Algemene aanduidingsregels

8.1 Geluidszone - Industrie

8.1.1 Aanduidingsomschrijving

De gronden ter plaatse van de gebiedsaanduiding 'Geluidszone - Industrie' zijn, behalve voor de daar
woorkomende bestemmingen, mede bestemd voor de bescherming en instandhouding van de
geluidsruimte in verband met de nabijheid van een inrichting als bedoeld in artikel 41 van de Wet
geluidhinder.

8.1.2 Bouwregels

In afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen (basisbestemmingen) mag geen nieuw
geluidsgevoelig gebouw worden gebouwd.

8.1.3 Uitzondering

Het bepaalde in 8.1.2 is niet van toepassing op nieuwe geluidsgevoelige gebouwen (woningen) zoals
opgenomen in het inpassingsplan: dat als Bijlage 2 is opgenomen. Voor deze woningen is middels
akoestisch onderzoek reeds aangetoond dat de geluidsbelasting vanwege het industrieterrein ter
plaatse van de gewels van deze geluidsgewoelige gebouwen niet hoger is dan de daarvoor geldende
voorkeursgrenswaarde.

8.1.4 Afwijken van de bouwregels

Bij een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in de artikel 8.1.2 voor het
bouwen van nieuwe geluidsgewvoelige gebouwen, anders dan bedoeld in 8.1.3, overeenkomstig de andere
bestemmingen, mits aangetoond wordt dat de geluidsbelasting vanwege het industrieterrein van de
gewels van deze geluidsgewvoelige gebouwen niet hoger zal zijn dan de daarvoor geldende
woorkeursgrenswaarde of een verkregen hogere grenswaarde.

8.2 Overige zone - Sloopvergunning

8.2.1 Vergunningsplicht
Het is verboden om zonder een omgevingsvergunning bestaande bouwwerken ter plaatse van de
gebiedsaanduiding 'overige zone - sloopvergunning' geheel of gedeeltelijk te slopen.

8.2.2 Uitzonderingen

Het bepaalde in lid 8.2.1 is niet van toepassing indien:

a. \erplichte verwlgstappen zijn genomen in de vorm van een ontheffing betreffende de beschermde
diersoorten boerenzwaluw en huismus, en de effectiviteit van eventuele mitigerende maatregelen is
aangetoond door een ter zake deskundige, een en ander overeenkomstig het uitgevoerde
Quickscan natuurwaardenonderzoek van d.d. 18-8-2021, welke als Bijlage 4 bij deze regels is
opgenomen, en;

b. nader onderzoek heeft plaatsgevonden naar de in het Quickscan natuurwaardenonderzoek van d.d.
18-8-2021, welke is als Bijlage 4 bij deze regels is opgenomen, genoemde beschermde diersoorten
(Meermuizen), en;

1. de bijbehorende onderzoeksrapportage namens het bevoegd gezag is goedgekeurd door een ter
zake deskundige, en;

2. ewventueel uit het nader onderzoek voortMoeiende verplichte vervolgstappen zijn genomen,
waaronder wordt verstaan het treffen van mitigerende maatregelen en het verkrijgen van een
ontheffing betreffende de beschermde diersoorten (Meermuizen), en de effectiviteit van eventuele
mitigerende maatregelen is aangetoond door een ter zake deskundige.
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Artikel 9 Algemene gebruiksregels

9.1 Gebruiksverbod

Het is verboden opstallen — of delen ervan — en gronden te gebruiken op een wijze of tot een doel strijdig
met de in het plan aan de grond gegeven bestemming(en).

9.2 Strijdig gebruik

Onder een strijdig gebruik als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid onder ¢ van de Wabo wordt in elk geval

verstaan:

a. een gebruik van gronden als stort- en/of opslagplaats van grond en/of afval, met uitzondering van
een zodanig gebruik voor het normale op de bestemming gerichte gebruik en onderhoud;

b. een gebruik van gronden als stallings- en/of opslagplaats van één of meer aan het gebruik
onttrokken machines, voer-, vaar- of Miegtuigen, met uitzondering van een zodanig gebruik voor het
normale op de bestemming gerichte gebruik en onderhoud;

c. een gebruik van gronden en opstallen ten behoeve van horeca, detailhandel, de opslag en verkoop
van motorbrandstoffen, prostitutie en/of als seksinrichting;

d. met betrekking tot de bestemmingen 'Agrarisch’ en 'Wonen". een gebruik van wijstaande
bijbehorende bouwwerken, bed & breakfast accommodaties of enige andere recreatieobjecten ten
behoewe van permanente bewoning anders dan bedoeld in lid 4.6.1.

9.3 Afwijken van de gebruiksregels

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in lid 9.1
en 9.2, indien strikte toepassing daarvan zou leiden tot een beperking van het meest doelmatige
gebruik, welke beperking niet door dringende redenen wordt gerechtvaardigd.
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Artikel 10 Algemene afwijkingsregels

10.1 Afwijkingsregels

Bij een omgevingsvergunning kan, mits geen onevenredige afbreuk wordt gedaan aan het straat- en
bebouwingsbeeld, de woonsituatie, de milieusituatie, de verkeersweiligheid, de sociale weiligheid en de
gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden, afgeweken worden van de regels van het
bestemmingsplan:

a.

b.

woor afwijkingen ten aanzien van de in het bestemmingsplan gegeven (inhouds)maten, afmetingen

en percentages tot niet meer dan 10% van die (inhouds)maten, afmetingen en percentages;

voor het oprichten van niet voor bewoning bestemde bouwwerken van openbaar nut, zoals

wachthuisjes, telefooncellen en naar aard en omvang daarmee gelijk te stellen bouwwerken, met

uitzondering van verkooppunten voor motorbrandstoffen, voor zover deze bouwwerken geen grotere
hoogte dan 3,5 meter hebben en geen grotere inhoud hebben dan 60 m3;

ten aanzien van ondergeschikte punten met het oog op de aanpassing aan de werkelijke afmetingen

in het terrein en aan het beloop van bepaalde gegevenheden, met dien verstande dat de structuur

van het bestemmingsplan niet wordt aangetast, dat belangen van derden niet in redelijkheid worden
geschaad en de vergunning gewenst en noodzakelijk wordt geacht voor de juiste verwezenlijking van
het bestemmingsplan;

voor het oprichten van voorzieningen ten dienste van het ontvangen en zenden van

telecommunicatiesignalen, voor zover deze voorzieningen van geringe horizontale afmetingen zijn en

mits de hoogte niet meer bedraagt dan maximaal 15 meter voor antennes voor privégebruik en
maximaal 40 meter voor antennes voor gemeenschappelijk gebruik.

voor de vestiging van kinderopvang, indien de kinderopvang de primaire activiteit betreft en onder

woorwaarde dat:

1. het woon- en leefmilieu van de omgeving niet onevenredig wordt aangetast;

2. de verkeersweiligheid (naar redelijke verwachting) niet onevenredig wordt aangetast, met in het
bijzonder mogelijke verkeersblokkades door het haal- en brengverkeer en/of onweilige
(verkeers)situaties voor omwonenden/doorgaand verkeer;

3. de uitoefening van een kinderopvang er niet toe leidt dat er (naar verwachting) een onevenredige
parkeerdruk op de openbare ruimte ontstaat of gaat ontstaan;

4. de kinderopvang niet in een doodlopende straat of in een woonstraat/woonerf met een
doodlopend karakter is gelegen;

5. de stedenbouwkundige/ruimtelijke structuur/samenhang van de omgeving niet onevenredig
wordt aangetast, waarbij onder andere nadrukkelijk rekening wordt gehouden met beschermde
stadsgezichten en/of (nabijgelegen) mogelijk anderszins waardewlle panden;

6. de kinderopvang wldoet aan het meest recente gemeentelijke beleid voor de externe weiligheid,;

7. aannemelijk is dat de Gemeentelijke Gezondheids Dienst (GGD) of een daaraan gelijk te
stellen instelling geen ruimtelijke bezwaren heeft tegen de huisvesting.

voor de vestiging van kinderopvang, indien de kinderopvang ondergeschikt is aan het primaire

gebruik:

1. woor zowver sprake is van een woonfunctie van het pand, deze behouden blijft;

2. het ondergeschikte medegebruik van het pand en/of de wrijstaande bijbehorende bouwwerken
beperkt blijft tot een ruimte (of ruimten) met een maximum totale bruto-vioeropperdakte van
25% van de bruto-vioeropperdakte van het pand en de vrijstaande bijbehorende bouwwerken,
met een maximum van 50 m?

3. er een directe relatie bestaat tussen de exploitant van de primaire activiteiten of bewoner en de

ondergeschikte kinderopvang binnen hetzelfde pand en/of bijgebouwen;

de kinderopvang wldoet aan het meest recente gemeentelijke beleid voor de externe weiligheid,;

5. de uitoefening van kinderopvang (naar verwachting) geen ernstige hinder voor het woonmilieu
oplevert of afbreuk doet aan de beleving van de woonomgeving;

6. de uitoefening van kinderopvang er niet toe leidt dat er (naar verwachting) een onevenredige
parkeerdruk op de openbare ruimte ontstaat.

>
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Artikel 11 Algemene wijzigingsregels

Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen in de vorm van het aanbrengen van geringe
veranderingen in de plaats, ligging en/of afmetingen van bestemmingsgrenzen, met inachtneming van de
wolgende voorwaarden:
a. bestemmingsgrenzen mogen met niet meer dan 5 m worden verschowen;
b. de belangen van de eigenaren en/of gebruikers van betrokken en nabijgelegen gronden mogen niet
onevenredig worden geschaad;
c. het straat- en bebouwingsbeeld en de verkeersweiligheidsbelangen mogen niet
onevenredig worden geschaad.
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Artikel 12 Algemene procedureregels

Bij het stellen van nadere eisen die onderdeel uitmaken van de regels van dit bestemmingsplan worden

de nawolgende procedureregels in acht genomen:

a. het ontwerpbesluit ligt gedurende twee weken ter inzage;

b. burgemeester en wethouders geven tevoren kennis van de terinzagelegging in een of meer dag of
nieuwsbladen die in de gemeente worden verspreid en voorts op de gebruikelijke wijze;

c. de kennisgeving houdt mededeling in van de bevoegdheid voor belanghebbenden tot het schriftelijk
kenbaar maken van zienswijzen bij burgemeester en wethouders tegen het ontwerpbesluit,
gedurende de hienvoor onder a. genoemde termijn;

d. indien tegen het ontwerpbesluit zienswijzen zijn kenbaar gemaakt, wordt het besluit met redenen
omkleed;

e. burgemeester en wethouders delen aan hen die hun zienswijze hebben kenbaar gemaakt de
beslissing daaromtrent mede.
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Artikel 13 Overige regels

13.1 Parkeren

a. Een omgevingsvergunning voor het bouwen, het uitbreiden en/of het wijzigen van de functie van
gebouwen en/of gronden wordt slechts verleend indien bij de aanvraag om een omgevingsvergunning
wordt aangetoond dat gelet op de omvang of de bestemming van het gebouw en/of gronden in
woldoende mate wordt voorzien in ruimte voor het parkeren of stallen van motorvoertuigen in, op of
onder het gebouw, dan wel op of onder het onbebouwde terrein dat bij dat gebouw behoort. Hierbij
gelden de parkeernormen, zoals vastgelegd in de vastgestelde beleidsnota Parkeerbeleidsplan
Gemeente Almelo 'Parkeren Optimaliseren 2013-2018" . Indien deze beleidsregel gedurende de
planperiode wordt gewijzigd (herzien, aangewld of nader uitgewerkt), treedt diens rechtsopwlger
hiervoor in de plaats.

b. De ruimte voor het parkeren van de motonwoertuigen moet afmetingen hebben die zijn afgestemd op
gangbare motorvoertuigen. De afmetingen van bedoelde parkeerruimte voor personenauto's
bedragen:

1. bij haaks parkeren: minimaal 5 meter lang en minimaal 2,5 meter breed;
2. bij langs parkeren: minimaal 5,5 meter lang en minimaal 2,0 meter breed.

13.2 Laden en lossen

Indien het beoogde gebruik van een bouwwerk aanleiding geeft tot een te verwachten behoefte aan
ruimte voor het laden of lossen van goederen, wordt een omgevingsvergunning voor het bouwen
uitsluitend verleend indien aan of in dat bouwwerk dan wel op het onbebouwde terrein bij het bouwwerk
wldoende wordt woorzien in die behoefte.

13.3 Afwijkingsregels

a. Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in
artikel 13.1 en 13.2:
1. indien het wldoen aan die bepalingen door bijzondere omstandigheden op overwegende
bezwaren stuit; of;
2. wvoor zover op andere wijze in de nodige parkeer- of stallingruimte, dan wel laad- of losruimte
wordt voorzien.
b. De vergunning als bedoeld in lid a. kan slechts verleend worden, indien:
1. het woon- en leefklimaat in de directe omgeving niet onevenredig wordt aangetast; en
2. de parkeersituatie in de openbare ruimte niet onevenredig wordt aangetast.

13.4 Strijdig gebruik

Tot een strijdig gebruik wordt in ieder geval gerekend het gebruik van gronden en bouwwerken met een
parkeerbehoefte dan wel een behoefte aan ruimte voor het laden en lossen van goederen zonder dat
hierin in voldoende mate is voorzien overeenkomstig het gestelde onder artikel 13.1 en 13.2.
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Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels
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Artikel 14 Overgangsrecht

141 Overgangsrecht bouwwerken

Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in

uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning voor het bouwen, en

afwijkt van het plan, mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt vergroot,

a. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd;

b. na het teniet gaan ten gewlge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd, mits de
aanwvraag van de omgevingsvergunning voor het bouwen wordt gedaan binnen twee jaar na de dag
waarop het bouwwerk is teniet gegaan.

142 Afwijking

Burgemeester en wethouders kunnen eenmalig in afwijking van lid 14.1 een omgevingsvergunning
verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in lid 14.1 met maximaal 10%.

14.3 Uitzondering op het overgangsrecht bouwwerken

Lid 14.1 is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het tijdstip van
inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd met het daarvoor
geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan.

14.4 Overgangsrecht gebruik

Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van het
bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet.

14.5 Strijdig gebruik

Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in lid 14.4, te veranderen of te
laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door deze verandering de afwijking
naar aard en omvang wordt verkleind.

14.6 Verboden gebruik

Indien het gebruik, bedoeld in lid 14.4, na het tijdstip van inwerkingtreding van het plan voor een periode
langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna te hervatten of te laten
hervatten.

14.7 Uitzondering op het overgangsrecht gebruik

Lid 14.4 is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen geldende
bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan.
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Artikel 15 Slotregel

Deze regels worden aangehaald als: Regels van het bestemmingsplan Stokkelersweg 1 van de
gemeente Almelo.
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Hoofdstuk 1 Inleiding

1.1 Aanleiding

Aan de Stokkelersweg 1 te Almelo, in het buitengebied van de gemeente Almelo, is een voormalig
agrarisch bedrijfsperceel aanwezig. De agrarische bedrijfsactiviteiten zijn echter al geruime tijd geleden
beéindigd. In de huidige situatie is enkel nog sprake van hobbymatig agrarisch gebruik.

Voor het merendeel van de voormalige agrarische bedrijfsgebouwen dat nog aanwezig is op het perceel,
is geen passende venwlgfunctie. Deze bebouwing is tevens als landschapsontsierend aan te merken.
Initiatiefnemer is voornemens om deze bebouwing, met in totaal een opperdak van 1.351 m?, te slopen
en in te zetten in het kader van de gemeentelijke beleidsnotitie 'Her- en nevengebruik VAB, Rood voor
rood'. Op basis van dit beleid wordt ter compensatie van de sloop van minimaal 850 m? aan
landschapsontsierende (voormalige) agrarische bedrijfsgebouwen, het recht op de realisatie van één
compensatiewoning verkregen. Deze compensatiewoning wordt gerealiseerd op de slooplocatie.
Daarnaast is initiatiefnemer voornemens om de voormalige boerderijwoning te slopen en hiervoor in de
plaats een nieuwe levensloopbestendige woning te realiseren op het perceel. Ten behoeve van het
hobbymatig houden van vee wordt één bestaande schuur gehandhaafd.

Het nieuwe woonerf, dat bestaat uit twee woningen met bijbehorende bebouwing, wordt landschappelijk
ingepast conform de ter plaatse geldende gebiedskenmerken.

Samenvattend bestaat voorliggende Rood voor Rood ontwikkeling uit:

e De sloop van 1.351 m? aan voormalige agrarische bedrijfsbebouwing, inclusief asbestsanering;

* Het realiseren van één compensatiewoning met een inhoud van maximaal 750 m? in het kader van
het gemeentelijke Rood voor Rood beleid;

* De sloop van de voormalige boerderijwoning en de realisatie van een nieuwe vervangende
levensloopbestendige woning;

* De realisatie van een nieuw gezamenlijk bijgebouw bij de twee woningen;

* Het behoudt van en kleinschlig uitbreiden (o0.b.v. het overschot aan sloopmeters) van een bestaande
schuur ten behoeve van hobbymatig houden van vee/agrarisch gebruik;

* De zorgwildige landschappelijk inpassing van het nieuwe woonerf;

Om de gewenste ontwikkeling planologisch mogelijk te maken, is een bestemmingsplanherziening

vereist. Voorliggend bestemmingsplan toont aan dat de ontwikkeling in overeenstemming is met een

goede ruimtelijke ordening.

1.2 Ligging van het plangebied

De locatie ligt aan de Stokkelersweg 1 te Almelo, ten westen van de kemn Almelo. Het plangebied is
kadastraal bekend als gemeente Ambt-Almelo, sectie I, nummers 2900, 2901 en 3553. In afbeelding 1.1
is de ligging van de locatie ten opzichte van Almelo (rode ster) en de directe omgeving (rode omlijning)
indicatief weergegeven. Voor een exacte begrenzing van het plangebied wordt verwezen naar de
verbeelding bij dit bestemmingsplan.
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Afbeelding 1.1: Ligging van het plangebied ten opzichte van Almelo en de directe omgeving (Bron:
PDOK)

1.3 De bij het plan behorende stukken

Het bestemmingsplan "Stokkelersweg 1" bestaat uit de wlgende stukken:

* regels;

* erbeelding (NL.IMRO.0141.00123-BP21) en een renwvooi;

Op de verbeelding zijn de bestemmingen van de in het plan begrepen gronden aangegeven. In de regels

zijn voorschriften opgenomen die noodzakelijk worden geacht voor een juiste ontwikkeling en beheer van
het plangebied. De toelichting (met bijbehorende bijlagen) vergezelt het plan. Hierin zijn de aan het plan

ten grondslag liggende uitgangspunten en onderzoeken weergegeven. De wlgende bijlagen zijn bij deze
toelichting opgenomen:

* Bijlage 1 Ruimtelijk kwaliteitsplan

* Bijlage 2 Akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai

* Bijlage 3 Akoestisch onderzoek industrielawaai

* Bijlage 4 Bodemonderzoek

* Bijlage 5 Geuronderzoek

* Bijlage 6 Quickscan natuurwaardenonderzoek

1.4 Huidige planologische situatie

141 Algemeen

Het plangebied ligt binnen de planbegrenzing van het bestemmingsplan “Westelijke Groene Long”. Dit
bestemmingsplan is op 20 juni 2013 vastgesteld door de gemeenteraad van Almelo.

Daarnaast ligt het plangebied binnen de planbegrenzing van de bestemmingsplannen "Parapluherziening
parkeren” (vastgesteld op 5 juni 2018) en “Parapluherziening wonen” (vastgesteld op 23 maart 2020). In
relatie tot onderhavig plan is met name het bestemmingsplan “Westelijke Groene Long” van belang. In
afbeelding 1.2 is een uitsnede van dit plan weergegeven.
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Afbeelding 1.2: Uitsnede geldend bestemmingsplan "Westeljjke Groene Long" (Bron:
Ruimtelijk eplannen.nl)

1.4.2 Beschrijving (dubbel)bestemming(en) en aanduidingen

De gronden in het plangebied zijn bestemd met de enkelbestemming 'Agrarisch' met gedeeltelijk een
bouwvak. Daarnaast geldt voor een deel van het plangebied de dubbelbestemming 'Leiding —
Hoogspanningswverbinding 2', en geldt ter plaatse van het gehele plangebied de aanduiding 'specifieke
vorm van agrarisch met waarden - houtopstanden'. Tot slot gelden de gebiedsaanduidingen 'geluidszone
— industrie' en 'reconstructiewetzone — verwevingsgebied'. Hierna worden deze bestemmingen en
aanduidingen voor zowver relevant kort beschreven.

'Agrarisch’

De als 'Agrarisch’ bestemde gronden zijn hoofdzakelijk bestemd voor de uitoefening van een agrarisch
bedrijf, met de bijbehorende voorzieningen zoals bedrijfsgebouwen. Binnen deze bestemming zijn
bestaande bedrijfswoningen en ook het hobbymatig houden van vee toegestaan.

'Leiding — Hoogspanningsverbinding 2'

De als 'Leiding — Hoogspanningsverbinding 2' bestemde gronden zijn ter plaatse , behalve voor de
andere daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor de aanleg, instandhouding en
bescherming van een bovengrondse hoogspanningsverbinding (380 kV) ter plaatse van de aanduiding
'hartlijn leiding - hoogspanningsverbinding, het beheer en onderhoud van de verbinding, en de
bescherming van het woon- en leefklimaat in verband met de leiding. In beginsel mogen hier geen
gebouwen worden gebouwd. Bij een omgevingsvergunning kan hiervan worden afgeweken voor het
bouwen overeenkomstig de andere bestemmingen, mits advies is verkregen van de leidingbeheerder en
de lokale brandweer.

'geluidszone — industrie’

De gronden ter plaatse van de aanduiding 'geluidzone - industrie' zijn, behalve voor de daar voorkomende
bestemmingen, mede bestemd woor de bescherming en instandhouding van de geluidsruimte in verband
met de nabijheid van een inrichting als bedoeld in artikel 41 van de Wet geluidhinder.

In afwijking van het bepaalde bij de andere bestemmingen (basisbestemmingen) mag ter plaatse geen
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nieuw geluidsgewoelig gebouw worden gebouwd.

Bij een omgevingsvergunning kan hiervan worden afgeweken voor het bouwen van nieuwe
geluidsgewoelige gebouwen overeenkomstig de andere bestemmingen, mits de geluidsbelasting
vanwege het industrieterrein van de gevels van deze geluidsgevoelige gebouwen niet hoger zal zijn dan
de daarvoor geldende woorkeursgrenswaarde of een verkregen hogere grenswaarde.

1.4.3 Strijdigheid

De wvoorgenomen ontwikkeling is niet in overeenstemming met het geldende bestemmingsplan. Het
realiseren van een compensatiewoning past niet binnen de geldende bouw- en gebruiksregels.
Daarnaast is ter plaatse geen sprake meer van een agrarische bedrijfsvoering. Hiermee is herbouw en
bewoning van de nieuw te bouwen voormalige bedrijfswoning formeel gezien tevens in strijd met de
geldende gebruiksregels. Aangezien de bedrijfsactiviteiten beéindigd worden, dient deze woning als
reguliere woning bestemd te worden.

Voorliggend bestemmingsplan voorziet voor deze ontwikkeling in een passend juridisch planologisch
kader.

1.5 Leeswijzer

De plantoelichting geeft een toelichting op het bestemmingsplan, maar maakt geen deel uit van het
bestemmingsplan. De plantoelichting bevat achtereenvolgens de wolgende hoofdstukken:
Hoofdstuk 1 Inleiding

Hoofdstuk 2 De huidige situatie

Hoofdstuk 3 Planbeschrijving

Hoofdstuk 4 Beleidskader

Hoofdstuk 5 Milieu- en omgevingsaspecten

Hoofdstuk 6 Waterparagraaf

Hoofdstuk 7 Juridisch bestuurlijke aspecten

Hoofdstuk 8 Economische uitvoerbaarheid

Hoofdstuk 9 Voorowverleg, Inspraak en Zienswijze

In hoofdstuk 1 wordt ingegaan op de onderdelen waaruit dit bestemmingsplan bestaat, de ligging en
begrenzing van het plangebied en het op dit moment geldende bestemmingsplan. Hieruit blijkt het kader
waarbinnen dit bestemmingsplan is opgesteld.

In hoofdstuk 2 wordt de huidige situatie in en rondom het plangebied beschreven.
Hoofdstuk 3 bevat de planbeschrijving.

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

In hoofdstuk 5 wordt de milieusituatie, inclusief het aspect fysieke weiligheid, besproken.
Hoofstuk 6 bevat de waterparagraaf.

In hoofdstuk 7 staat hoe deze uitgangspunten zijn vertaald in de juridisch bindende plantekst en
verbeelding.

In hoofdstuk 8 staat de financiéle verantwoording van het plan en hoofdstuk 9 geeft de wijze van en
resultaten omtrent de inspraak.
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Hoofdstuk 2 De huidige situatie

Dit hoofdstuk gaat in op zowel de ruimtelijke- en functionele structuur van het plangebied en de directe
omgewving.

21 Ruimtelijk-functionele structuur

211 Hetlandschap

In de oorspronkelijke setting was de boerderij landschapsgericht en was de boerderij georiénteerd op de
Nieuwe Graven alvorens deze gekanaliseerd werd. Na het kanaliseren lag de boerderij nog een tijd lang
aan een dode arm. Later is ook de dode arm verdwenen en werd de reeds gekanaliseerde graven
verplaatst naar het zuiden. Hoewel het erf nu in een hoek ligt van de Stokkelersweg en de Buitenhaven
Zuidzijde heeft het erf geen enkele referentie meer met het landschap. Alle oorspronkelijke kenmerken
zijn komen te verdwijnen. De latere agrarische bebouwing heeft ook geen verbinding meer met de
boerderij, maar lijkt georiénteerd te zijn op de nieuwe wegenstructuur / het kanaal.

2.1.2 Plangebied en de omgeving

Het erf ligt geklemd tussen de Stokkelersweg en de Buitenhaven Westzijde. Direct daarnaast (aan de
oostzijde van het erf) is het Twentekanaal gelegen. Aan de westzijde van het erf ligt het tracé van een
hoogspanningsverbinding. Dat het erf helemaal ingesloten is geraakt is te zien aan de opmerkelijke
structuur op het erf. De schuren lijken te zijn neergezet op basis van de beschikbare ruimte, zo ook de
positie van de sleufsilo aan de andere zijde van de weg.

De boerderij en de direct naastgelegen schuur zijn onderdeel van het oorspronkelijke erf. De boerderij en
de daaraan gekoppelde schuur lijken aanvankelijk losse elementen te zijn geweest die later met elkaar
zijn verbonden. Het oorspronkelijke erf is goed zichtbaar op oude topografische kaarten (1905) en
verklaart ook de iets verstrooide opzet van het erf. Van het oorspronkelijke landschap en/of de
kenmerken daarvan is praktisch niets over. Er was destijds geen sprake van een duidelijke
wegenstructuur, een hoogspanningsleiding en/of het kanaal. Met name de aanleg van het kanaal heeft
de herkenbaarheid van het gebied tenietgedaan.

Het erf wordt in de huidige situatie gebruikt ten behoeve van bewoningen en hobbymatig houden van
vee/hobbymatig agrarisch gebruik. Het erf bestaat uit de voormalige boerderijwoning en een zevental
wvoormalige agrarische bedrijfsgebouwen. In afbeelding 2.1 is de huidige situatie binnen het plangebied
weergegeven. De rode omlijning toont de boerderijwoning. Met de groene omlijning wordt de te
behouden en vergroten schuur weergegeven. Afbeelding 2.2 toont enkele straatbeelden.
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Afbeelding 2.1: Luchtfoto van de huidige situatie in het plangebied (Bron: N+L Landschapsontwerpers,

bewerking BJZ.nu)
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Stokkelersweg (r) (Bron: Google Streetview)
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Hoofdstuk 3 Planbeschrijving

In hoofdstuk 2 is al ingegaan op de structuur, kenmerken van de directe omgeving en de huidige situatie
ter plaatse van het plangebied. In dit hoofdstuk wordt op de gewenste ontwikkeling ingegaan.

3.1 Sloop

Zoals in Hoofdstuk 2 aangegeven bevinden zich in het plangebied voormalige agrarische
bedrijfsgebouwen, waarvan het overgrote deel geen venolgfunctie heeft. Vanwege het ontbreken van een
venwlgfunctie, wordt ook niet meer geinvesteerd in het onderhoud van deze gebouwen. Hierdoor zal de
staat van onderhoud op termijn verslechteren. Het voornemen bestaat het deel van de bebouwing waar
geen venwlgfunctie voor is te slopen en in te zetten in het kader van Rood voor Rood. Ten behoeve van
hobbymatig houden van vee/hobbymatig agrarisch gebruik bij het nieuwe woonerf zal een van de
bestaande gebouwen behouden blijven en kleinschalig worden uitgebreid (maximaal 72 m?). De
genummerde en rood omlijnde gebouwen zoals weergegeven in afbeelding 2.1 worden gesloopt. Het

groen omlijnde gebouw betreft de te behouden en uit te breiden schuur.

3.2 Inrichting erf & landschap

3.21 Algemeen

In het kader van voorliggende Rood voor Rood ontwikkeling is een Ruimtelijk kwaliteitsplan opgesteld
door N+L Landschapsontwerpers. Het complete Ruimtelijk kwaliteitsplan is opgenomen in Bijlage 1 bij
deze toelichting. Hierin zijn de uitgangspunten vanuit de initiatiefnemer, het beleid en de
landschappelijke situatie verwerkt. Een uitsnede van de landschappelijke inpassing is weergegeven in

afbeelding 3.1 en wordt aansluitend toegelicht.
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Bestaande, te slopen boerderij.

Te slopen opstallen (oranje contouren). Betreft diverse
stallen en een mestsilo.

Nieuw te bouwen (compensatie)woning.

Nieuw te bouwen woning.

Nieuw te b (voor beide
Te behouden bijgebouw.
B d b 1, enkele

fruitbomen en bomen zoals walnoot, beuk, tamme
kastanje, zwarte els en zomereik.

Nieuw aan te planten beeldbepalende solitaire bomen.
Soort zomerlinde of walnoot in de maat 14-16

ek in I s} en elk ien van twee
boompalen. Totaal 2 bomen.
(indicatief).

Nieuw aan te planten hoogstam fruitboomgaard. Totaal
8 bomen in de maat 8-10 (stamomtrek in centimeters).
Plantwijze informeel en afhankelljk van de soort 5 tot 8
meter uit elkaar.

Tuln/gras/gazon.

Gronden met agrarisch gebruik.

Contour hoogspanningsleiding.

Aan te planten hagen met hond

. id , liguster, beukhaag,
Gelderse roos en ribes in een gelijke verhouding.
Indien nodig kan er aanvullend of vervangend geplant
worden met soorten. maat 80-100
(hoogte in centimeter), plantafstand maximaal 40 cm.

Een dubbele haag Is ter overweging. Totale lengte
enkele haag bedraagt 136 meter = 330 stuks.
Aanvulling bestaande houtsingel ter plaatse van de

te saneren mestsilo. Aanplant met lijsterbes, Gelderse
roos, hondsroos, meidoorn, vuilboom en inlandse
vogelkers. Totale opperviakte 260 m2. Aanplant met 80-
100 (hoogte in ¢cm) met een plantafstand van 1 x 1
meter in een driehoeksverband.

Bestaande k gen (niet in elg:

Bestaande zomereiken (niet in eigendom).

Kleine weide voor wat kleinvee.
Erfverharding.

Afbeelding 3.1: Landschappelijke inpassing erf (Bron: N+L Landschapsontwerpers
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3.2.2 Erfopzet

Het landschap rondom het erf aan de Stokkelersweg is ingrijpend veranderd. Van oorsprong was het erf
gelegen aan de Nieuwe Graven. Om water beter begaanbaar te maken voor schepen werd de Nieuwe
Graven gekanaliseerd en lag het erf op dat moment nog aan een rivierarm die al geen binding meer had
met de Nieuwe Graven. Toch waren dat slechts speldenprikken. Het landschap is ingrijpend veranderd
door de aanleg van een zijtak van het Twente kanaal. In combinatie met het verwijderen van talloze
landschapselementen ontstond een nieuw landschap dat meer open is geworden en voornamelijk
robuuste, functionele beplanting kent bijvoorbeeld bij erven of langs wegen.

Zonder uitleg van de cultuurhistorische situatie ligt de huidige boerderij (A op tekening) daarom wat
merkwaardig in het landschap. Het ligt landschapsgericht en is bijvoorbeeld niet georiénteerd op de
kruisende wegen waar dat normaal gesproken gebruikelijk is. De twee direct achtergelegen stallen
(oranje contouren) zijn in dezelfde richting gebouwd. Pas veel later nam de boerderij in omvang toe en is
het erf uitgebreid in zuidelijke richting. De oriéntatie van de bebouwing is licht afwijkend ten opzichte van
de oudere bebouwing.

In de nieuwe situatie wordt alle bebouwing gesloopt. Een groot gedeelte vanwege het ontbreken van een
nieuwe functie. De schuren zijn landschapsontsierend en niet geschikt voor alternatieve functies anders
dan het houden van dieren. De boerderij wordt gesloopt omwille van de bouwtechnische staat. Enkel de
werktuigenberging blijft behouden voor de opslag van materieel. De werktuigenberging wordt vergroot
met 72 m? om hobbymatig enkele stuks vee te kunnen houden. Deze beperkte uitbreiding wordt in
voorliggend geval acceptabel geacht vanwege het grote overschot aan sloopmeters (501 m?).

leder erf bestaat uit een hoofdgebouw (de boerderij) en één of meerdere ondergeschikte (bij)gebouwen.
Daarbij is een duidelijke relatie tussen het hoofdgebouw en de bijgebouwen. De afstand tussen
gebouwen was altijd relatief gering. In deze specifieke situatie is er sprake van een aantal flinke
beperkingen. Na de komst van de hoogspanningsleiding zijn bestaande gebouwen onder de leiding
toegestaan, maar nieuwe gebouwen niet. Daarom moeten de woningen per definitie buiten deze
bestemming gerealiseerd worden. Met het behoud en de beperkte uitbreiding van de werktuigenberging
moet er nog wel sprake zijn van één erfensemble.

Het verplaatsen/slopen van de werktuigenberging is geen optie. In dat geval moet het gehele erf meer in
de oksel van de Buitenhave Westzijde en de Stokkelersweg worden gerealiseerd. Echter, door de
milieuafstanden (geluid -> wegverkeerslawaai en geur -> waterzuivering) aan de andere kant van het
kanaal is dit onmogelijk. De speelruimte is daarom beperkt.

Om de kenmerken van het erf in het kampenlandschap te behouden is in de nieuwe situatie opnieuw
gekozen wvoor een landschapsgerichte opzet. Een oriéntatie op de Buitenhaven Westzijde is
gebiedswreemd en een wlledige (haakse) oriéntatie op de Stokkelersweg komt meer voor in
ontginningsgebieden. Wel is het hoofdgebouw (woning D) iets bijgedraaid ten opzichte van de huidige
boerderij om meer aan te sluiten bij de te behouden werktuigenberging.

Aan de noordzijde van de woning wordt het bijgebouw (E) of de bijgebouwen geplaatst voor beide
woningen en daarop wlgend aan de noordzijde de tweede woning (C). Het bijgebouw en de woning zijn
ondergeschikt aan het hoofdgebouw door typologie, hoogte en materialisatie. Door de positionering van
de gebouwen ontstaat, samen met de bestaande werktuigenberging een compact erfensemble ondanks
de diverse beperkingen.

De aanwezige beplantingstructuren blijven behouden (G) en worden versterkt ter plaatse van de te
saneren mestsilo (N). Het sortiment bestaat uit inheems bosplantsoen met onder andere lijsterbes,
meidoorn en Gelderse roos. Boomvormers ontbreken in verband met de hoogspanningsleiding. Daarmee
blijft de uiteindelijke hoogte van de groenstructuur beperkt.

Aan de voorzijde van het erf wisselen fruitbomen (l) en inheemse gemengde hagen (M) elkaar af om een
fraaie entree te vormen vanaf de Stokkelersweg. Hagen zorgen voor een wat formele structuur terwijl de
fruitbomen op informele wijze aangeplant worden en dit doorbreken. Aan de noord- en oostzijde wordt
het erfgedeelte c.q. tuingedeelte nog wat benadrukt door fragmenten gemengde haag en solitaire bomen
(G/H) al dan niet bestaand.

Maatregelen ruimtelijke kwaliteit samengevat:

*  Slopen van voormalige agrarische bebouwing (A/B);

* Nieuwe aanplant van solitaire bomen (H);
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* Nieuwe aanplant van hoogstam fruitbomen (I);
* Nieuw aan te planten gemengde hagen (M);
* Aanwllende aanplant ter plaatse van de te saneren silo (N).

3.3 Verkeeren parkeren

3.3.1 Verkeer

De twee bestaande in- en uitritten blijven behouden. De meest oostelijk gelegen in- en uitrit behoort
hierbij bij de te herbouwen woning. De meest westelijk gelegen in- en uitrit behoort tot de nieuwe
compensatiewoning

De routing is overzichtelijk zodat een weilige situatie ontstaat. De weg waarop ontsloten wordt
(Stokkelersweg) beschikt over woldoende capaciteit om de toekomstige verkeersbewegingen behorend
bij de twee woningen eenwoudig te kunnen afwikkelen. Geconcludeerd wordt dat er vanuit
verkeerskundig oogpunt geen bezwaren zijn tegen de in dit plan besloten ontwikkelingen.

3.3.2 Parkeren

Bij het opstellen van bestemmingsplannen moet rekening worden gehouden met de parkeerbehoefte die
ontstaat door een nieuwe ontwikkeling. Hiertoe kunnen berekeningen worden uitgevoerd op basis van de
publicatie Toekomstbestendig parkeren, publicatie 381 (december 2018)' van het CROW.

Uitgaande van wolgende uitgangspunten:

* Functie: wonen, koop, wrijstaand

* Verstedelijkingsgraad: matig stedelijk / gemeente Almelo (Bron: CBS Statline)

» Stedelijke zone: buitengebied

» Parkeerbehoefte (per woning): minimaal 2,0 en maximaal 2,8

Het parkeren ten behoeve van de woningen vindt plaats op eigen terrein. Op het erf is voldoende ruimte
aanwezig voor het parkeren van 2 & 3 auto's per woning. Dit is duidelijk waarneembaar in afbeelding 3.1.
Geconcludeerd wordt dat op eigen terrein in voldoende parkeerplaatsen kan worden voorzien.
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Hoofdstuk 4 Beleidskader

4.1 Rijksbeleid

411 Nationale Omgevingsvisie (NOVI)

4.1.1.1 Algemeen

Nederland staat voor grote uitdagingen die van inMoed zijn op onze fysieke leefomgeving. Complexe
opgawven zoals verstedelijking, verduurzaming en klimaatadaptatie zijn nauw met elkaar verweven. Dat
vraagt een nieuwe, integrale manier van werken waarmee keuzes voor onze leefomgeving sneller en
beter gemaakt kunnen worden. De Nationale Omgevingsvisie (NOVI) zorgt voor een gezamenlijke
aanpak die leidt tot een duurzaam perspectief voor onze leefomgeving. Dit is nodig om onze doelen te
halen en is een zaak van overheid en samenleving.

4.1.1.2 Vier prioriteiten

Aan de hand van een toekomstperspectief op 2050 brengt de NOVI de langetermijnvisie in beeld. Op
nationale belangen wil het Rijk sturen en richting geven. Dit komt samen in vier prioriteiten.

1. Ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie

Nederland moet zich aanpassen aan de gewlgen van klimaatverandering. In 2050 is Nederland
klimaatbestendig en waterrobuust. Dit waagt om maatregelen in de leefomgeving, waarmee tegelijkertijd
de leefomgevingskwaliteit verbeterd kan worden en kansen voor natuur geboden kunnen worden. In 2050
heeft Nederland daarnaast een duurzame energievoorziening. Dit waagt echter om ruimte. Door deze
ruimte zoveel mogelijk te clusteren, wordt versnippering van het landschap voorkomen en wordt de
ruimte zo efficiént mogelijk benut. Het Rijk zet zich in door het maken van ruimtelijke reserveringen voor
het hoofdenergiesysteem op nationale schaal.

2. Duurzaam economisch groeipotentieel

Nederland werkt toe naar een duurzame, circulaire, kennisintensieve en internationaal concurrerende
economie in 2050. Daarmee kan ons land zijn positie handhaven in de top \ijf van meest concurrerende
landen ter wereld. Er wordt ingezet op een innovatief en sterk vestigingsklimaat met een goede quality
of life. Belangrijk is wel dat onze economie toekomstbestendig wordt, oftewel concurrerend, duurzaam
en circulair.

3. Sterke en gezonde steden en regio's

Er zijn vooral in steden en stedelijke regio's nieuwe locaties nodig voor wonen en werken. Het liefst
binnen de bestaande stadsgrenzen, zodat de open ruimten tussen stedelijke regio's behouden blijven.
Dit waagt optimale afstemming op en investeringen in mobiliteit. Dit betekent dat voorafgaand aan de
keuze van nieuwe verstedelijkingslocaties helder moet zijn welke randvoorwaarden de
leefomgevingskwaliteit en -veiligheid daar stelt en welke extra maatregelen nodig zijn wanneer er voor
deze locaties wordt gekozen. Zo blijft de gezondheid in steden en regio's geborgd.

4. Toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied

Er ontstaat een nieuw perspectief voor de Nederlandse landbouwsector als koploper in de duurzame
kringlooplandbouw. Een goed verdienpotentieel voor de bedrijven wordt gecombineerd met een minimaal
effect op de omgevingskwaliteit van lucht, bodem en water. In alle gevallen zetten we in op ontwikkeling
van de karakteristieke eigenschappen van het Nederlandse landschap. Dit vertegenwoordigt een
belangrijke cultuurhistorische waarde. Verrommeling en versnippering, bijvoorbeeld door wildgroei van
distributiecentra, is ongewenst en wordt tegengegaan.

4.1.1.3 Afwegingsprincipes

De druk op de fysieke leefomgeving in Nederland is zo groot, dat belangen soms botsen. Het streven is

combinaties te maken en win-win situaties te creéren, maar dit is niet altijd mogelijk. Soms zijn er

scherpe keuzes nodig en moeten belangen worden afgewogen. Hiertoe gebruikt de NOVI drie

afwegingsprincipes:

1. Combinatie van functies gaan woor enkelwoudige functies. In het verleden is scheiding van functies
vaak te rigide gehanteerd. Met de NOVI wordt gezocht naar maximale combinatiemogelijkheden
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tussen functies, gericht op een efficiént en zorgwldig gebruik van onze ruimte;

2. Kenmerken en identiteit van een gebied staan centraal. Het verschilt tussen gebieden wat de
optimale balans is tussen bescherming en ontwikkeling en tussen concurrentiekracht en
leefbaarheid. Sommige opgaven en belangen wegen in het ene gebied zwaarder dan in het andere;

3. Afwentelen wordt voorkomen. Het is van belang dat de leefomgeving zoveel mogelijk voorziet in
mogelijkheden en behoeften van de huidige generatie inwoners, zonder dat dit ten koste gaat van
die van toekomstige generaties.

4.1.1.4 Toetsing van het initiatief aan de NOVI

De NOVI laat zich niet specifiek uit over dergelijke kleinschalige ontwikkelingen. Het betreft een
ontwikkeling waarbij geen nationale belangen in het geding zijn en er is geen sprake van enige
belemmering met betrekking tot de prioriteiten zoals verwoord in de NOVI.

Geconcludeerd wordt dat de NOVI geen belemmering vormt voor de in dit bestemmingsplan besloten
ontwikkeling.

4.1.2 Ladder voor duurzame verstedelijking

4.1.2.1 Algemeen

De ladder voor duurzame verstedelijking is per 1 oktober 2012 als motiveringseis in het Besluit
ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6, lid 2) opgenomen. Op 1 juli 2017 is de Ladder in het Besluit
ruimtelijke ordening gewijzigd. Aanleiding voor de wijziging waren de in de praktijk gesignaleerde
knelpunten bij de uitvoering van de Ladder en de wens om te komen tot een vereenwoudigt en
geoptimaliseerd instrument.

Doel van de ladder voor duurzame verstedelijking is een goede ruimtelijke ordening door een optimale
benutting van de ruimte in stedelijke gebieden. Hierbij geldt een motiveringsvereiste voor het bevoegd
gezag als nieuwe stedelijke ontwikkelingen planologisch mogelijk worden gemaakt.

Teneinde een ontwikkeling adequaat te kunnen toetsen aan de ladder is het noodzakelijk inzicht te
geven in de begrippen 'bestaand stedelijk gebied' en 'stedelijke ontwikkeling'.

In de Bro zijn in artikel 1.1.1 definities opgenomen voor:

bestaand stedelijk gebied: 'bestaand stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve van
wonen, dienstverlening, bedrijvigheid, detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende openbare of
sociaal culturele worzieningen, stedelijk groen en infrastructuur'.

stedelijke ontwikkeling: ‘ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van
kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzieningen.”

4.1.2.2 Toetsing aan de Ladder voor duurzame verstedelijking

Wat betreft de “Ladder voor duurzame verstedelijking” wordt opgemerkt dat deze van toepassing is bij
“nieuwe stedelijke ontwikkelingen” (3.1.6 Bro). Er zijn inmiddels meerdere gerechtelijke uitspraken
geweest over deze begripsdefinitie.

Op het realiseren van woningen is onder meer de uitspraak ABRVS 16 september 2015;
ECLI:NL:RVS:2015:2921 van toepassing. Uit deze uitspraak blijkt dat het realiseren van 11 woningen
niet wordt gezien als stedelijke ontwikkeling als bedoeld in artikel 1.1.1, eerste lid, aanhef en onder i,
Bro. In voorliggend geval is de ladder voor duurzame verstedelijking dan ook niet van toepassing
aangezien sprake is van een toevoeging van één nieuwe woning. Geconcludeerd wordt dat er geen
sprake is van strijd met het rijksbeleid.

4.1.3 Conclusie toetsing aan het rijksbeleid

Geconcludeerd wordt dat het relevante ruimtelijke ordeningsbeleid op rijksniveau de in dit
bestemmingsplan besloten ontwikkeling niet in de weg staat.

4.2 Provinciaalbeleid

Het provinciaal beleid is verwoord in tal van plannen. Het belangrijke plan betreft de Omgevingsvisie
Ovwerijssel, die verankerd is in de Omgevingsverordening Owerijssel.
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421 Omgevingsvisie Overijssel

De omgevingsvisie is het centrale provinciale beleidsplan voor het fysieke beleidsplan voor het fysieke
leefmilieu in Overijssel. De opgaven en kansen waar de provincie Overijssel voor staat, zijn vertaald in
centrale beleidsambities voor negen beleidsthema's. De hoofdambitie van de Omgevingsvisie is een
toekomstvaste groei van welvaart en welzijn met een verantwoord beslag op de beschikbare natuurlijke
hulpbronnen en woorraden. Enkele centrale ambities van de provincie:

* goed en plezierig wonen, nu en in de toekomst door een passend en flexibel aanbod van
woonmilieus (typen woningen en woonomgeving) die voorzien in de wraag (kwantitatief en
kwalitatief);

* ersterken complementariteit van bruisende steden en vitaal platteland als ruimtelijke, cultureel,
sociaal en economisch samenhangend geheel. Dit door behoud en versterking van leefbaarheid en
diversiteit van het landelijk gebied, stedelijke netwerken versterken, behoud en versterken van

* cultureel erfgoed als drager van identiteit; wveilig, gezond en schoon kunnen wonen, werken,
recreéren en reizen door te zorgen voor wateneiligheid, externe weiligheid en verkeers\eiligheid;
investeren in een hoofdinfrastructuur voor wegverkeer, trein, fiets en waarbij veiligheid en
doorstroming centraal staan.

4.2.2 Omgevingsverordening Overijssel

De provincie beschikt over een palet aan instrumenten waarmee zij haar ambities realiseert. Het gaat er
daarbij om steeds de meest optimale mix van instrumenten toe te passen, zodat effectief en efficiént
resultaat wordt geboekt voor alle ambities en doelstellingen van de Omgevingsvisie. De keuze voor inzet
van deze instrumenten is bepaald aan de hand van een aantal criteria. In de Omgevingsvisie is bij elke
beleidsambitie een realisatieschema opgenomen waarin is aangegeven welke instrumenten de provincie
zal inzetten om de verschillende onderwerpen van provinciaal belang te realiseren.

Eén van de instrumenten om het beleid uit de Omgevingsvisie te laten doorwerken is de
Omgevingsverordening Owerijssel. De Omgevingsverordening is het provinciaal juridisch instrument dat
wordt ingezet voor die onderwerpen waarvoor de provincie eraan hecht dat de doorwerking van het beleid
van de Omgevingsvisie juridisch geborgd is. Er wordt nadrukkelijk gestuurd op ruimtelijke kwaliteit en
duurzaamheid. Uitgangspunt is dat verstedelijking en economische activiteiten gebundeld worden ten
behoeve van een optimale benutting van bestaand bebouwd gebied.

4.2.3 Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel

Om te bepalen of een initiatief bijdraagt aan de ambities van de provincie Owverijssel, wordt het
Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel gebruikt. In dit uitvoeringsmodel staan de wlgende stappen
centraal:

1. Of — generieke beleidskeuzes

2. Waar — ontwikkelingsperspectieven

3. Hoe — gebiedskenmerken

Bij een initiatief voor bijvoorbeeld woningbouw, een nieuwe bedrijfslocatie, toeristisch-recreatieve
voorzieningen, natuurontwikkeling, et cetera kun je aan de hand van deze drie stappen bepalen of een
initiatief binnen de geschetste visie voor Owerijssel mogelijk is, waar het past en hoe het uitgevoerd kan
worden.

De eerste stap, het bepalen van de of-wraag, lijkt in strijd met de wens zoveel mogelijk ruimte te willen
geven aan nieuwe initiatieven. Met het faciliteren van initiatieven moet echter wel gekeken worden naar
de (wettelijke) verantwoordelijkheden zoals eiligheid of gezondheid. Het uitvoeringsmodel maakt helder
wat kan en wat niet kan.

Om een goed evenwicht te vinden tussen het bieden van ruimte aan initiatieven en het waarborgen van
publieke belangen, varieert de provinciale sturing: soms normstellend, maar meestal richtinggevend of
inspirerend.

In afbeelding 4.1 is het Uitwoeringsmodel weergegeven.
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Afbeelding 4.1: Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel (Bron: Provincie Overijssel)

4.2.3.1 Of - generieke beleidskeuzes

Maatschappelijke opgaven zijn leidend in het handelen. Allereerst is het dan ook de waag of er een
maatschappelijke opgawe is. Of een initiatief mogelijk is, wordt onder andere bepaald door generieke
beleidskeuzes van EU, Rijk of provincie. Denk hierbij aan beleidskeuzes om basiskwaliteiten als schoon
drinkwater en droge woeten te garanderen. Maar ook aan beleidskeuzes om overaanbod van bijvoorbeeld
woningbouw- en kantorenlocaties — en daarmee grote financiéle en maatschappelijke kosten — te
wvoorkomen. In de omgevingsvisie zijn de provinciale beleidskeuzes hieromtrent vastgelegd.

De generieke beleidskeuzes zijn vaak normstellend. Dit betekent dat ze opgewlgd moeten worden: het
zijn randvoorwaarden waarmee iedereen rekening moet houden vanwege zwaarwegende publieke
belangen. De normstellende beleidskeuzes zijn vastgelegd in de omgevingsverordening.

4.2.3.2 Waar - ontwikkelingsperspectieven

Na het beantwoorden van de of-wraag, is de waag waar het initiatief past of ontwikkeld kan worden. In de
omgevingsvisie op de toekomst van Owerijssel onderscheid de provincie zes ontwikkelingsperspectieven.
Deze ontwikkelingsperspectieven schetsen een ruimtelijk perspectief voor een combinatie van functies
en geven aan welke beleids- en kwaliteitsambities leidend zijn. De ontwikkelingsperspectieven geven zo
richting aan waar wat ontwikkeld zou kunnen worden.

De ontwikkelingsperspectieven zijn richtinggevend. Dit betekent dat er ruimte is voor lokale afweging:
een gemeente kan vanwege maatschappelijke en/of sociaaleconomische redenen in haar
Omgevingsvisie en bestemmings- of omgevingsplan een andere inwlling kiezen. Die dient dan wel te
passen binnen de — voor dat ontwikkelingsperspectief — geldende kwaliteitsambities. Daarbij dienen de
nieuwe ontwikkelingen verbonden te worden met de bestaande kenmerken van het gebied, conform de
Catalogus Gebiedskenmerken (de derde stap in het uitvoeringsmodel). Naast ruimte voor een lokale
afweging ten aanzien van functies en ruimtegebruik, is er ruimte voor een lokale inwilling van de
begrenzing: de grenzen van de ontwikkelingsperspectieven zijn signaleringsgrenzen.

4.2.3.3 Hoe - gebiedskenmerken

Ten slotte is de waag hoe het initiatief ingepast kan worden in het landschap. De gebiedskenmerken
spelen een belangrijke rol bij deze waag. Onder gebiedskenmerken worden verstaan de ruimtelijke
kenmerken van een gebied of gebiedstype die bepalend zijn voor de karakteristiek en kwaliteit van dat
gebied of gebiedstype. Voor alle gebiedstypen in Owerijssel is in de Catalogus Gebiedskenmerken
beschreven welke kwaliteiten en kenmerken van provinciaal zijn en behouden, versterkt of ontwikkeld
moeten worden.

De gebiedskenmerken zijn soms normstellend, maar meestal richtinggevend of inspirerend. Voor de
normerende uitspraken geldt dat deze opgewolgd dienen te worden; ze zijn dan ook in de
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omgevingsverordening geregeld. De richtinggevende uitspraken zijn randvoorwaarden waarmee in
principe rekening gehouden moet worden. Hier kan gemotiveerd van worden afgeweken mits
aannemelijk is gemaakt dat met het alternatief de kwaliteitsambities even goed of zelfs beter
gerealiseerd kunnen worden. De inspirerende uitspraken bieden een wenkend perspectief: het zijn
voorbeelden van de wijze waarop ruimtelijke kwaliteitsambities ingewld kunnen worden. Initiatiefnemers
kunnen zich hierdoor laten inspireren, maar dit hoeft niet.

4.2.4 Toetsing van het initiatief aan het Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie
Overijssel

Indien het concrete initiatief wordt getoetst aan het Uitwoeringsmodel Omgevingsvisie Owerijssel ontstaat
globaal het wlgende beeld.

4.2.4.1 Of - generieke beleidskeuzes

Ten aanzien van de generieke beleidskeuzes zijn de artikelen 2.1.3 (Zuinig en zorgwuldig ruimtegebruik),

2.1.5 (Ruimtelijke kwaliteit), 2.1.6 (Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving) en 2.2.2 (Realisatie nieuwe

woningen) van toepassing. Op deze artikelen uit de Omgevingsverordening Owerijssel zal hierna worden

ingegaan.

Artikel 2.1.3: Zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik

Bestemmingsplannen voor de Groene Omgeving voorzien uitsluitend in ontwik kelingen die een extra

ruimtebeslag door bouwen en verharden leggen op de groene omgeving wanneer aannemelijk is

gemaakt:

e dat (her)benutting van bestaande erven en/of bebouwing in de Groene omgeving in redelijk heid niet
mogelijk is;

e dat mogelijk heden voor combinatie van functies op bestaande erven optimaal zijn benut.

Toetsing van het initiatief aan artikel 2.1.3 van de Omgevingsverordening

De Rood voor Rood ontwikkeling gaat uit van sloop van de voormalige bedrijfsbebouwing, waarvoor ter
compensatie één woning mag worden gebouwd.

Per saldo is geen sprake van extra ruimtebeslag door bouwen en verharden op de groene omgeving,
maar juist van een afname. Samenvattend wordt geconcludeerd dat in voldoende mate rekening is
gehouden met de principes van zuinig en zorgwldig ruimtegebruik.

Artikel 2.1.5: Ruimtelijke kwaliteit

1. In de toelichting op bestemmingsplannen wordt onderbouwd dat de nieuwe ontwik kelingen die het
bestemmingsplan mogelijk maakt, bijdragen aan het versterken van de ruimtelijke kwaliteit
conform de geldende gebiedskenmerken.

2. In het kader van de toelichting als bedoeld in lid 1 wordt inzichtelijk gemaakt op welke wijze
toepassing is gegeven aan het Uitvoeringsmodel (OF-, WAAR- en HOE-benadering) die in de
Omgevingsvisie Overijssel is neergelegd.

3. In het kader van de toelichting als bedoeld in lid 1 wordt gemotiveerd dat de nieuwe ontwik keling

past binnen het ontwik kelingsperspectief die in de Omgevingsvisie Overijssel voor het gebied is

neergelegd.

Niet van toepassing

5. In het kader van de toelichting als bedoeld in lid 1 wordf inzichtelijk gemaakt op welke wijze
toepassing is gegeven aan de vier-lagenbenadering die onderdeel uitmaakt van het
Uitvoeringsmodel en op welke wijze de Catalogus Gebiedskenmerken is gebruikt bij de ruimtelijke
inpassing van de nieuwe ontwik keling.

Artikel. 2.1.6 lid 1: Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving

Bestemmingsplannen voor de Groene omgeving kunnen - met in achtneming van het bepaalde in artikel
2.1.3. en artikel 2.1.4 en het bepaalde in artikel 2.1.5 - voorzien in nieuwvestiging en grootschalige
uitbreidingen van bestaande functies in de Groene omgeving, uitsluitend indien hier
sociaaleconomische en/of maatschappelijke redenen voor zijn én er is aangetoond dat het verlies aan
ecologisch en/of landschappelijk waarden in voldoende mate wordt gecompenseerd door investeringen
ter versterking van ruimtelijke kwaliteit in de omgeving.

A

Toetsing van het initiatief aan artikel 2.1.5 en 2.1.6 van de Omgevingsverordening
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Het woorliggende plan leidt tot een kwaliteitsimpuls in de groene omgeving van de gemeente Almelo.

Deze meerwaarde vertaalt zich in:

e de sloop van 1.351 m? aan landschapsontsierende agrarische bedrijfsbebouwing;

* het versterken van de landschappelijke kwaliteit (zie ook paragraaf 3.2);

De ontwikkeling is passend binnen de voorwaarden van het gemeentelijke Rood voor Rood beleid, wat

een uitwerking is van de Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving. De investeringen in de ruimtelijke kwaliteit

staan in verhouding met de geboden ontwikkelingsmogelijkheden.

Artikel 2.2.2: Realisatie nieuwe woningen

1. Bestemmingsplannen en omgevingsvergunningen als bedoeld in artikel 2.1 lid 1 onder ¢ van de
Wabo, voorzien uitsluitend in de mogelijk heid tot het realiseren van nieuwe woningen als de
behoefte daaraan is aangetoond door middel van actueel onderzoek woningbouw;

2. In bestemmingsplannen wordt in maximaal 80% van de behoefte aan nieuwe woningen zoals
vastgesteld in het kader van actueel onderzoek woningbouw, voorzien;

3. In bestemmingsplannen van gemeenten waarvoor woonafspraken van toepassing zijn, mag - in
afwijking van lid 2 - in een hoger percentage dan 80% worden voorzien, met een maximum van
100% van de behoefte zoals vastgesteld in het kader van de woonafspraken;

4. De behoefte aan nieuwe woningen zoals bedoeld in lid 1 wordt in ieder geval geacht te zijn
aangetoond als realisatie daarvan past binnen de geldende woonafspraken zoals die zijn gemaakt
tussen gemeente en provincie op basis van regionale afstemming;

5. Wanneer de realisatie van nieuwe woningen niet past binnen geldende woonafspraken of wanneer er
voor de gemeente geen woonafspraken gelden, dan moet de behoefte aan nieuwe woningen
aangetoond worden door middel van actueel onderzoek woningbouw waarop de instemming is
verkregen van zowel de gemeenten in de regio als Gedeputeerde Staten.

6. In afwijking van het bepaalde in lid 5 geldt de eis dat gemeenten in de regio moeten hebben
ingestemd niet voor buurgemeenten die gelegen zijn buiten de provincie Overijssel. In dat geval
moet zijn aangetoond dat afstemmingsoverleg heeft plaatsgevonden.

Toetsing van het initiatief aan artikel 2.2.2 van de Omgevingsverordening Overijssel

Het realiseren van een compensatiewoning aan de Stokkelersweg 1 is in overeenstemming met de
gemeentelijke woningbouwprogrammering, welke is gebaseerd op de afspraken tussen de gemeente en
de provincie op basis van regionale afstemming. De gewenste ontwikkeling is dan ook in
owvereenstemming met artikel 2.2.2 van de Omgevingsverordening Owerijssel.

4.2.4.2 Waar - ontwikkelingsperspectieven

In dit geval zijn vooral de ontwikkelingsperspectieven voor de Groene Omgeving van belang. In de
Groene Omgeving gaat het vooral om: behoud en versterking van de kwaliteit van het landschap, het
realiseren van een samenhangend netwerk van gebieden met natuur- en waterkwaliteit,
ontwikkelingsmogelijkheden voor de landbouw, het toerisme en andere economische dragers, realisatie
van waterkwaliteitsdoelen, het duurzaam beheer van drinkwatervoorraden én het opwekken van
hernieuwbare energie. In de Groene Omgeving onderscheidt de provincie de wlgende drie
ontwikkelingsperspectieven:

* de zone Ondernemen met Natuur en Water (ONW);

e agrarisch ondernemen in het grootschalige landschap;

* wonen en werken in het kleinschalige mixlandschap.

Het plangebied behoort tot het ontwikkelingsperspectief WWonen en werken in het kleinschalige
mixlandschap' zoals weergegeven in afbeelding 4.2.
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Ontwikkelingsperspectief Wonen en werken in het kleinschalige mixlandschap

Afbeelding 4.2: Uitsnede Ontwik k elperspectievenkaart Omgevingsvisie Overijssel (Bron: Provincie
Overijssel)

"'Wonen en werken in het kleinschalige mixlandschap'

Het ontwikkelingsperspectief Wonen en werken in het kleinschalige mixlandschap' richt zich op het in
harmonie met elkaar ontwikkelen van de diverse functies in het buitengebied. Aan de ene kant
melkveehouderij, akkerbouw en opwekking van hernieuwbare energie als belangrijke vormen van
landgebruik. Aan de andere kant gebruik voor natuur, recreatie, wonen en andere bedrijvigheid. Binnen
dit ontwikkelingsperspectief kunnen nieuwe functies een plek krijgen op bestaande wrijkomende erven
waar dit tevens maatschappelijke opgaven als behoud en ontwikkeling van cultuurhistorie, natuur en
landschap ondersteunt. Zo worden \italiteit en omgevingskwaliteit in samenhang versterkt. Het verbinden
van de ontwikkelingsmogelijkheden van economische en maatschappelijke functies met het behoud en
de versterking van cultuurhistorische, natuurlijke en landschappelijke elementen draagt bij aan het
behoud van de specifieke kwaliteiten van het kleinschalige mixlandschap in Owerijssel.

Toetsing van het initiatief aan het 'Ontwik k elingsperspectief’

In voorliggend geval wordt de voormalige agrarische bedrijfsbebouwing gesloopt en wordt het recht op
een compensatiekavel in het kader van de Rood voor Rood regeling verkregen. De woonfunctie wordt als
passend gezien binnen het ontwikkelingsperspectief 'Wonen en werken in het kleinschalige
mixlandschap'. De ruimtelijke kwaliteit wordt versterkt door de sloop van de bebouwing, het saneren van
asbest en het landschappelijk inpassen van het nieuwe woonerf. Uit paragraaf 5.5 en 5.6 blijkt dat er
geen sprake is van het belemmeren van de bedrijfsvoering van omliggende (agrarische) bedrijven.
Geconcludeerd wordt dat de ontwikkeling in overeenstemming is met het ter plekke geldende
ontwikkelingsperspectief.

4.2.4.3 Hoe - gebiedskenmerken

Op basis van gebiedskenmerken in vier lagen (natuurlijke laag, laag van het agrarisch-cultuurlandschap,
stedelijke laag en laag van de beleving) gelden specifieke kwaliteitsvoorwaarden en —opgaven voor
ruimtelijke ontwikkelingen. De locatie heeft op de gebiedskenmerkenkaart 'de stedelijke laag' geen
bijzondere eigenschappen. Deze gebiedskenmerken kunnen buiten beschouwing worden gelaten.

1. De “Natuurlijke laag”
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Owerijssel bestaat uit een rijk en gevarieerd spectrum aan natuurlijke landschappen. Deze vormen de
basis woor het gehele grondgebied van Owerijssel. Het beter afstemmen van ruimtelijke ontwikkelingen
op de natuurlijke laag kan ervoor zorgen dat de natuurlijke kwaliteiten van de provincie weer mede
beeldbepalend worden. Ook in steden en dorpen bij voorbeeld in nieuwe waterrijke woonmilieus en
nieuwe natuur in stad en dorp. De locatie is op de gebiedskenmerkenkaart de 'Natuurlijke laag'
aangeduid met het gebiedstype “Beekdalen en natte laagtes”. In afbeelding 4.3 is dit weergegeven.

Beekdalen en natte laagtes

Afbeelding 4.3: Uitsnede Natuurlijke laag (Bron: Provincie Overijssel)

"Beekdalen en natte laagtes”

Het Owerijsselse zandlandschap is van oorsprong kletsnat. In de laagtes van het zandgebied verzamelde
zich het water. Hier ontwikkelden zich moerassen en broekbossen, waar het water in de loop van het
seizoen geleidelijk uit weg sijpelde naar de lager gelegen delen, naar de beken en rivieren. Als
ontwikkelingen plaats vinden in of in de directe nabijheid van beekdalen en natte laagtes, dan dragen
deze bij aan extra ruimte voor de dynamiek van het stromende water en het vasthouden van water, aan
versterking van de samenhang in het beeksysteem en aan vergroting van de zichtbaarheid,
bereikbaarheid en beleefbaarheid van het water.

Toetsing van het initiatief aan de “Natuurlijke laag”

De gronden in het plangebied zijn grotendeels in cultuur gebracht ten behoeve van de landbouw. De van
oorsprong voorkomende 'natuurlijke laag' is dan ook niet of nauwelijks meer aanwezig. Bij het treffen van
de landschapsmaatregelen wordt uitgegaan van de huidige omgevingsfactoren, waarbij rekening wordt
gehouden met 'natuurlijke’ beplantingssoorten. Voor een uitgebreide beschrijving wordt verwezen naar
het Ruimtelijk kwaliteitsplan (Bijlage 1). Geconcludeerd wordt dat het plan in overeenstemming is met
het gestelde in de “Natuurlijke laag”.

2, De “Laag van het agrarisch cultuurlandschap”

In het agrarisch cultuurlandschap gaat het er altijd om dat de mens inspeelt op de natuurlijke
omstandigheden en die ten nutte maakt. Hierbij hebben nooit ideeén over schoonheid een rol gespeeld.
Wel zijn we ze in de loop van de tijd gaan waarderen om hun ruimtelijke kwaliteiten. Vooral
herkenbaarheid, contrast en afwisseling worden gewaardeerd. De ambitie is gericht op het voortbouwen
aan de kenmerkende structuren van de agrarische cultuurlandschappen door 6f versterking 6f behoud 6f
ontwikkeling of een combinatie hiervan. De locatie is op de gebiedskenmerkenkaart de “Laag van het
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agrarisch cultuurlandschap” aangeduid met het gebiedstype "Oude hoevenlandschap”. In afbeelding 4.4
is dit weergegeven.

Oude hoevenlandschap

Afbeelding 4.4: Uitsnede Laag van het agrarisch cultuurlandschap (Bron: Provincie Overijssel)
“Oude hoevenlandschap"

Het Oude Hoevenlandschap betreft een landschap met verspreide erven. Het werd ontwikkeld nadat de
complexen met de grote essen 'bezet' waren en een wolgende generatie boeren nieuwe
ontwikkelingsruimte zocht. Die vonden ze bij kleine dekzandkopjes die individueel werden ontgonnen.
Dit leidde tot een landschap dat de zelfde opbouw kent als het essenlandschap, alleen in een meer
kleinschalige, meer individuele en jongere variant. Deze kleinere maat en schaal is tevens de reflectie
van de natuurlijke ondergrond. Het landschap is contrastrijk met veel variatie op de korte afstand.

Als ontwikkelingen plaats vinden in het oude hoevenlandschap, dan dragen deze bij aan behoud en
accentuering van de dragende structuren (groenstructuur en routes) van het oude hoevenlandschap, en
aan de samenhang en de karakteristieke verschillen tussen de landschapselementen.

Toetsing van het initiatief aan de “Laag van het agrarisch cultuurlandschap”

De nieuwe bebouwing wordt op zorgwildige wijze ingepast in het landschap. Hiervoor is een ruimtelijk
kwaliteitsplan opgesteld. Verwezen wordt naar paragraaf 3.2 en Bijlage 1 bij deze plantoelichting waar
de landschapsmaatregelen worden beschreven. Geconcludeerd wordt dat het plan in overeenstemming
is met het gestelde in de "Laag van het agrarisch cultuurlandschap”.

3. De “Laag van de beleving”

In de laag van de beleving komen de natuurlijke, functionele en sociale processen bij elkaar. Dit is de
laag die gaat over de beleefbaarheid van ruimtelijke kwaliteit, identiteit en tijdsdiepte, van recreatieve
gebruiksmogelijkheden die een belangrijke rol spelen bij de waardering van de leefomgeving. De laag van
de beleving is de laag van de verbinding en het netwerk; tussen het stedelijke en het landelijke, de
cultuur en de natuur, snel en traag, oud en nieuw, tussen nut en schoonheid. De laag van de beleving
benut vooral de kwaliteiten van de andere drie lagen, maar wvegt ook eigen kenmerken toe, zoals
landgoederen, recreatieparken en recreatieve routes. Het stelt kwaliteiten zoals de natuur, de
productielandschappen en de steden in een ander daglicht en maakt ze beleefbaar en tot een belevenis.

De werblijfsrecreatiecomplexen, de attracties, de routes voor wandelen, fietsen en varen zijn een
belangrijke economische factor geworden met een vergelijkbaar aandeel in de economie als de
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agrarische sector. Dit alles verandert het aanzien, de gewenste gebruiksmogelijkheden en betekenis
van het buitengebied. Aan het ‘belevingslandschap' ontleent Overijssel zijn tijdsdiepte, maar ook zijn
aantrekkingskracht. Steeds vaker worden de kwaliteiten uit het verleden ingezet in plannen door daar
met nieuwe kwaliteiten, gebruiks- en verschijningsvormen op voort te bouwen. Belangrijk in deze laag is
het oude en nieuwe ‘erfgoed’ van de provincie.

Het plangebied is op de gebiedskenmerkenkaart de “Laag van beleving” aangeduid met het gebiedstype
"Stads- en dorpsrandgebieden”. In afbeelding 4.5 is dit weergegeven.
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Stads- en dorpsrandgebieden|

Afbeelding 4.5: Uitsnede laag van beleving (Bron: Provincie Overijssel)
"Stads- en dorpsranden”

De stads- en dorpsrand is een overgangsgebied waar sprake is van twee overlappende inMoedssferen.
De randen zijn bepalend voor de identiteit van zowel de steden en dorpen, als het landschap eromheen.
De (potentiéle) kwaliteit is die van 'best of both worlds', te weten stedelijke voorzieningen, verspreid
liggende (gewilde) woon- en werkfuncties en padennetwerk in een landschappelijk raamwerk. Randen
gaan niet alleen over een functionele mix, maar ook over herkenbaarheid, duidelijkheid, silhouetten
(kerktorens en andere markante gebouwen) en het je thuis voelen.
Het is de ambitie woon-, werk- en recreatiemilieus in de stads- en dorpsranden te verbinden met
landschappelijke structuren en routes. Verrommeling dient tegengegaan te worden en er dient

bijgedragen te worden aan een aantrekkelijke mix van woon-, werk- en recreatiemilieus.
Toetsing van het initiatief aan de "Laag van beleving"

In voorliggend geval wordt circa 1.351 m? aan landschapsontsierende voormalige agrarische
bedrijfsbebouwing gesloopt. Ter compensatie wordt een extra woning gerealiseerd op een erf dat in de
huidige situatie reeds gebruikt wordt ten behoeve van wonen. Het nieuwe woonerf wordt op passende
wijze landschappelijk ingepast. De voorgenomen ontwikkeling zorgt voor een verbetering van de
ruimtelijke kwaliteit en draagt daarmee bij aan de ambitie een aantrekkelijk mix van woon-, werk- en

recreatiemilieus te creéren. De voorgenomen ontwikkeling is dan ook passend binnen de
gebiedskenmerken behorende bij de "Laag van beleving".
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425 Conclusie toetsing aan het provinciaal beleid

Geconcludeerd wordt dat de ruimtelijke ontwikkeling in overeenstemming is met het in de
Omgevingsvisie Owerijssel verwoorde en in de Omgevingsverordening verankerde provinciaal ruimtelijk
beleid.

4.3 Gemeentelijk beleid

4.3.1 Omgevingsvisie voor de ideale gemeente Almelo 2020-2040

4.3.1.1 Algemeen

De omgevingsvisie is op 29 september 2020 door de gemeenteraad van Almelo vastgesteld. De
omgevingsvisie gaat in op hoe de gemeente Almelo zich tot nu toe heeft gevormd en wat voor toekomst
beoogd wordt. Het doel is een omgeving waarin zo goed mogelijk gewoond, gewerkt, gesport en
ontspannen kan worden.

4.3.1.2 Buitengebied

Ontwikkelingen in het buitengebied moeten passen bij de Almelose maat en schaal. Ze tasten de

bestaande natuur niet aan en gaan goed samen met de (agrarische) bedrijvigheid. Hieronder staan

enkele doelen voor het buitengebied opgesomd;

* het versterken van het buitengebied door de ruimtelijke kwaliteit en biodiversiteit te verbeteren;

* duurzame doelen stellen en bewust boeren. In het kader hiervan is er onder meer ruimte voor
rood-voor-rood trajecten om leegstand en verval te voorkomen;

* het toevoegen van woningen gebeurt enkel als dat echt nodig is en een meerwaarde heeft.
Voorbeelden van gewenste ontwikkelingen zijn bijzondere woonvormen als een knarrenhof of tiny
houses en het toevoegen van een tweede woning op het erf;

4.3.1.3 Toetsing van het initiatief aan de Omgevingsvisie voor de ideale gemeente Almelo
2020-2040

De worgenomen ontwikkeling voorziet in het realiseren van een tweede woning aan de Stokkelersweg 1
in het kader van het gemeentelijke rood voor rood beleid. Met de voorgenomen ontwikkeling wordt
ingezet op een aanzienlijke verbetering van de ruimtelijke kwaliteit door de sloop van de
landschapsontsierende bebouwing en de landschappelijke inpassing van het plangebied. Er wordt
daarmee bijgedragen aan het \itaal houden van het buitengebied van Almelo.

De woorgenomen ontwikkeling is in overeenstemming met de Omgevingsvisie van de gemeente Almelo.

4.3.2 Kaderstelling landelijk gebied Almelo

4.3.2.1 Inleiding

Op 10 juli 2012 heeft de gemeenteraad van Almelo de nieuwe kaders voor ontwikkelingen in het
buitengebied vastgesteld. Het doel hiervan is een richtinggevend ruimtelijk beleidskader dat dient als
toetsingskader voor nieuwe initiatieven in het landelijk gebied. De kaders zijn tevens bedoeld om
ongewenste ruimtelijke ontwikkelingen te voorkomen.

4.3.2.2 Kaders
De 4 richtinggevende kaders zijn;
1. Het landelijk gebied is in principe primair bestemd voor de uitoefening van de agrarische sector;
2. Nieuwe initiatieven mogen de bedrijfsvoering van agrarische bedrijven niet hinderen;
3. De groene longen worden gewrijwaard van verdere oprukkende verstedelijking;
4. Nieuwe initiatieven die:
a. niet binnenstedelijk zijn op te lossen;
b. of van oorsprong al in het gebied aanwezig zijn;
kunnen eventueel worden ingepast, indien, enerzijds, met behulp van het werkboek Kwaliteitsimpuls
Groene Omgeving de aanwezige ruimtelijke kwaliteit in het gebied wordt versterkt, anderzijds, nieuwe
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initiatieven niet leiden tot significante verzwaring van activiteiten zoals verkeersstromen, welke
aanleiding kunnen zijn voor aanpassing van de openbare infrastructuur of toeneming van
verkeersonweiligheid.

4.3.2.3 Toetsing van het initiatief aan de 'Kaderstelling landelijk gebied Almelo'

Geconcludeerd kan worden dat:

* het initiatief de bedrijfswoering van omliggende agrarische bedrijvigheid niet hindert. Dit blijkt onder
andere uit paragraaf 5.5 en paragraaf 5.6;

* erstedelijking van een groene long niet aan de orde is;

* het initiatief aan de hand van het gemeentelijke Rood voor Rood beleid (en daarmee aan de hand
van het werkboek Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving) zorgwildig is uitgewerkt. Verwezen wordt
naar de planbeschrijving (Hoofdstuk 3), de toetsing aan de Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving
(paragraaf 4.2.4.1) en het ruimtelijk kwaliteitsplan (Bijlage 1);

* het plan niet leidt tot een significante verzwaring van de verkeersdruk. Verwezen wordt naar de
paragraaf 'Verkeer en parkeren' (paragraaf 3.3).

Bowvenstaande brengt met zich mee dat het plan aansluit bij de 'Kaderstelling landelijk gebied gemeente

Almelo".

4.3.3 Beleidsnotitie ‘Her- en nevengebruik VAB, Rood voor Rood’

4.3.3.1 Algemeen

Het gemeentelijk beleid 'Her- en nevengebruik VAB, Rood voor rood' van de gemeente Almelo, d.d.
19-11-2007 is gebaseerd op het provinciale uitwoeringskader van de Rood voor Rood regeling, dat met
invoering van de Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving daarin is ondergebracht. Voor de gemeente Almelo
geldt als uitgangspunt dat bij de toepassing van Rood wvoor Rood niet alleen getracht wordt om te komen
tot de sloop van ontsierende bebouwing, maar tevens tot een concentratie van burgerwoningen in het
landelijk gebied. Achterliggend doel is om te voorkomen dat de ontwikkeling van agrarische bedrijven
wordt gehinderd door de toevoeging van woningen. Indien er geen sprake is van een belemmering, is het
uitgangspunt dat de compensatiewoning wordt gerealiseerd op de slooplocatie. De kern van deze
regeling is dat minimaal 850 m? aan landschapsontsierende bebouwing gesloopt moet worden. Hiernvoor
in de plaats mag een woning gebouwd worden van maximaal 750 m? en bijbehorend bouwwerk van 100
m?2. De voorwaarden van het beleid zijn doorvertaald in het bestemmingsplan 'Westelijke Groene Long'
dat ter plaatse geldt. Voor een weergave van en een toetsing aan deze voorwaarden wordt verwezen
naar paragraaf 4.3.4.

4.3.4 Bestemmingsplan 'Westelijke Groene Long'

4.3.41 Algemeen

Het bestemmingsplan 'Westelijke Groene Long' is vastgesteld op 20 juni 2013 door de gemeenteraad
van de gemeente Almelo en omvat de planologisch-juridische regeling voor een deel van het landelijk
gebied van de gemeente. Het bestemmingsplan biedt, binnen de randvoorwaarden die gelden vanuit
onder meer het landschap, milieu, water en cultuurhistorie, ontwikkelingsruimte aan bestaande functies
en speelt daarnaast in op toekomstige of mogelijk gewenste ontwikkelingen.

4.3.4.2 Voorwaarden wijzigingsbevoegdheid Rood voor Rood

Op basis van de in het bestemmingsplan 'Westelijke Groene Long' opgenomen wijzigingsbevoegdheid in

artikel 3.7.7 kan medewerking worden verleend door het plan te wijzigen voor het na bedrijfsbeéindiging

omzetten van een agrarisch bouwvak in de bestemming "Wonen’, waarbij de bouw van één of meerdere
extra woningen wordt toegestaan, in verband met sloop van woormalige agrarische bebouwing, met
inachtneming van de wolgende voorwaarden:

a. ter compensatie van de sloop van minimaal 850 m? voormalige bedrijfsbebouwing en/of bijbehorende
bouwwerken bij de bedrijfswoning, niet zijnde karakteristieke bebouwing en opgericht met een
bouwwvergunning voor 1 januari 2004, kan één compensatiewoning worden toegestaan;

b. de sloop mag voor een deel plaatsvinden op de locatie van een ander voormalig agrarisch bedrif,
mits op de locatie van dit andere voormalige bedrijf ook alle voormalige bedrijfsbebouwing met
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uitzondering van karakteristieke bebouwing wordt gesloopt;

bij sloop op meerdere locaties wordt de compensatiewoning op één van beide locaties toegestaan;

de compensatiewoning mag een inhoud van maximaal 750 m® hebben met daarbij bijbehorende

bouwwerken met een oppervakte van maximaal 100 m?;

de bebouwing dient te worden gesitueerd op een kavel van minimaal 500 m? en maximaal 1.000 m?

per woning;

alle bebouwing die niet ten behoeve van het wonen wordt gebruikt dient te worden gesloopt met

uitzondering van de gebouwen, tot een maximale opperdakte van 300 m?, welke direct worden

hergebruikt in het kader van wijkomende agrarische bedrijfsgebouwen;

er sprake is van een landschappelijke inpassing, waartoe een inpassingsplan dient te worden

opgesteld;

er geinvesteerd wordt in het versterken van de ruimtelijke kwaliteit van de omgeving;

in de nabijheid gelegen functies en waarden niet in onevenredige mate in hun

ontwikkelingsmogelijkheden worden geschaad;

de belangen van de eigenaren en/of gebruikers van betrokken en nabijgelegen gronden niet

onevenredig worden geschaad;

de uitwoerbaarheid van het wijzigingsplan is gewaarborgd, in verband waarmee in elk geval

aangetoond moet worden:

1. bodemsanering niet noodzakelijk is dan wel vo6r uitvoering van het wijzigingsplan zal
plaatsvinden;

2. geen onevenredige aantasting van aan de grond eigen zijnde archeologische waarden zal
plaatsvinden dan wel geen ingrepen in de bodem zullen worden verricht;

3. inrisicogebieden voor waterowverlast aanwllende maatregelen met betrekking tot schadewrij

bouwen en compensatie worden getroffen;

met betrekking tot (spoor)wegverkeersgeluid een aanvaardbaar woonklimaat wordt gerealiseerd;

5. met betrekking tot de luchtkwaliteit een aanvaardbaar leefklimaat wordt gerealiseerd, dan wel
dat geen onevenredige verslechtering plaatsvindt;

6. met betrekking tot de externe weiligheid een aanvaardbaar leefklimaat wordt gerealiseerd, dan
wel dat geen onevenredige verslechtering plaatsvindt;

7. beschermde planten- en diersoorten en biotopen niet onevenredig worden geschaad;

8. het wijzigingsplan financieel uitwoerbaar is;

9. in het wijzigingsplan een verantwoording is opgenomen ten aanzien van externe \eiligheid voor
wat betreft het groepsrisico;

10. geen strijdigheid mag optreden met het Besluit externe weiligheid buisleidingen.

>

4.3.4.3 Toetsing aan de voorwaarden wijzigingsbevoegdheid Rood voor Rood

a.

o

Er is sprake van de sloop van 1.351 m? aan woormalig bedrijfsbebouwing. Er wordt dan ook aan de
minimale sloopeis van 850 m? voldaan;

De sloop vindt uitsluitend plaats aan de Stokkelersweg 1;

Niet van toepassing;

Er wordt een compensatiewoning van 750 m3 met een gezamenlijk bijgebouw van maximaal 200 m?
gerealiseerd.

Het nieuwe woonerf heeft een oppendakte van maximaal 1.000 m?

Een bestaande schuur blijft behouden ten behoeve van hobbymatig agrarisch gebruik bij de
bestaande te herbouwen woning. Deze schuur heeft een oppendakte van circa 220 m? en mag
eenmalig worden vergroot met maximaal 72 m? op basis van het overschot aan sloopmeters (501
m?3);

Er is een ruimtelijk kwaliteitsplan (Bijlage 1) opgestelde ten behoeve van de landschappelijke
inpassing;

Er wordt in de ruimtelijke kwaliteit geinvesteerd door de sloop van de landschapsontsierende
bebouwing en de landschappelijke inpassing van deze locatie;

Er is geen sprake van het belemmeren of aantasten van nabijgelegen functies en waarden. Zie
hiervoor ook Hoofdstuk 5 en Hoofdstuk 6;

Er is geen sprake van het aantasten van belangen van eigenaren en/of gebruikers van nabij gelegen
gronden. Zie hiervoor ook paragraaf 5.5 en 5.6;

Voor de milieukundige en financiéle uitwoerbaarheid wordt naar Hoofdstuk 5, Hoofdstuk 6 en
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Hoofdstuk 8 verwezen.
Er wordt niet aan alle voorwaarden van de wijzigingsbewoegdheid voldaan, aangezien de opperMakte van
de woonbestemming groter is dan 2.000 m?. Daarnaast zijn ook gronden gelegen buiten het voormalige
bouwMak binnen het plan betrokken. Hierdoor is een bestemmingsplanherziening benodigd in plaats van
een bestemmingsplanwijziging. Met de voorgenomen ontwikkeling wordt wel woldaan aan het
uitgangspunt van het gemeentelijke rood voor rood en VAB beleid, aangezien per saldo sprake is van
een aanzienlijke afname aan bebouwing en een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit.

4.3.5 Duurzame Energieladder

De gemeente Almelo werkt aan een duurzame samenleving en streeft naar meer duurzame
energieopwekking, met als doel in 2050 zo goed als klimaatneutraal te zijn. Daarnaast werkt de
gemeente in de regio samen aan een Regionale Energie Strategie (RES). Almelo heeft zich voorbereid
door onderzoek te doen naar de kansen en belemmeringen voor duurzame energieopwekking en door
het landschap te analyseren. Het resultaat is een Duurzame Energieladder.

Op basis van de Duurzame Energieladder ligt het plangebied niet in een gebied waar kansen liggen voor
grootschalige duurzame energieopwekking (windenergie en zonne-energie). Echter is wel ruimte voor
kleinschalige vormen van energieopwekking. Hoewel de realisatie van energieopwekkende voorzieningen
geen onderdeel uitmaakt van deze ontwikkeling, biedt het beleid hier onder voorwaarden wel
mogelijkheden toe. De Duurzame Energieladder verzet zich echter niet tegen de voorgenomen
ontwikkeling.

4.3.6 Conclusie gemeentelijk beleid
Geconcludeerd wordt dat de gewenste ontwikkeling in overeenstemming is met het gemeentelijk beleid.
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Hoofdstuk 5 Milieu- en omgevingsaspecten

Op grond van artikel 3.1.6 van het Besluit ruimtelijke ordening moet in de toelichting op het
bestemmingsplan een beschrijving worden opgenomen van de wijze waarop de milieukwaliteitseisen bij
het plan zijn betrokken. Daarbij moet rekening gehouden worden met de geldende wet- en regelgeving
en met de vastgestelde (boven)gemeentelijke beleidskaders. Bovendien is een bestemmingsplan vaak
een belangrijk middel voor afstemming tussen de milieuaspecten en ruimtelijke ordening.

In dit hoofdstuk worden de resultaten van het onderzoek naar de milieukundige uitvoerbaarheid
beschreven. Het betreft de thema's geluid, bodem, luchtkwaliteit, externe weiligheid, milieuzonering,
geur, ecologie, archeologie & cultuurhistorie, het Besluit milieueffectrapportage en fysieke weiligheid.

5.1 Geluid (Wet geluidhinder)

5.1.1 Algemeen

De Wet geluidhinder (Wgh) bevat geluidnormen en richtlijnen over de toelaatbaarheid van geluidniveaus
als gewlg van rail- en wegverkeerslawaai en industrielawaai. De Wgh geeft aan dat een akoestisch
onderzoek moet worden uitgevoerd bij het voorbereiden van de vaststelling van een bestemmingsplan of
het nemen van een omgevingsvergunning indien het plan een geluidgevoelig object mogelijk maakt
binnen een geluidszone van een bestaande geluidsbron of indien het plan een nieuwe geluidsbron
mogelijk maakt. Het akoestisch onderzoek moet uitwijzen of de wettelijke voorkeursgrenswaarde bij
geluidgevoelige objecten wordt overschreden en zo ja, welke maatregelen nodig zijn om aan de
voorkeursgrenswaarde te voldoen.

5.1.2 Beoordeling

5.1.2.1 Wegverkeerslawaai

51.21.1 Algemeen

Op grond van artikel 77 van de Wet geluidhinder (Wgh) dient bij de realisatie van een nieuw
geluidsgewoelig object een akoestisch onderzoek te worden ingesteld. In artikel 74.1 van de Wgh is
aangegeven dat wegen aan weerszijden van de weg een wettelijke geluidszone hebben waarvan de
grootte athankelijk is van de locatie van het plangebied en het aantal rijstroken van de betreffende weg.
De zone ligt aan weerszijden van de weg en begint naast de buitenste rijstrook. Eventuele
parkeerstroken, woet- of fietspaden en Muchtstroken worden niet tot de weg gerekend en vallen binnen
de zone. De geluidszone langs een weg omvat het gebied waarbinnen extra aandacht moet worden
geschonken aan het geluid atkomstig van de betrokken weg. De hiervoor genoemde zones gelden niet
VOoor:

* wegen die zijn aangeduid als woonerf (art 74.2);

e wegen waanwoor een maximumsnelheid van 30 km/uur geldt (art 74.2).

De geplande compensatiewoning en de te herbouwen woning liggen in “buitenstedelijk” gebied” binnen
de wettelijk vastgestelde geluidszone, als bedoeld in art. 74 van de Wet geluidhinder, van de
Stokkelersweg en de Buitenhaven Westzijde.

Ten behoeve van woorliggend plan heeft BJZ.nu een akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai
uitgewoerd. Het bijbehorende onderzoeksrapport is als Bijlage 2 bij deze toelichting gevoegd. In de
komende subparagraaf wordt op de belangrijkste resultaten en conclusies ingegaan.

5.1.21.2 Onderzoeksresultaten

De geluidsbelasting als gewlg van de Stokkelersweg bedraagt in woorliggend geval maximaal 43 dB,
inclusief reductie. Hiermee wordt wldaan aan de wettelijke voorkeurswaarde en gemeentelijke
ambitiewaarde van 48 dB.

In voorliggend geval zijn hogere waarden van 53 dB en 56 benodigd voor respectiewelijk de
compensatiewoning en de te herbouwen woning, als gewolg van wegverkeerslawaai atkomstig van de
Buitenhaven Westzijde.
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Afwijken van de workeurswaarde is alleen mogelijk als bron- en overdrachtsmaatregelen kunnen
rekenen op bezwaren van financiéle, stedenbouwkundige, verkeerskundige of landschappelijke aard, een
binnenniveau van 33 dB gerealiseerd kan worden en kan worden woldaan aan de voorwaarden uit het
gemeentelijke geluidbeleid.

De bron- en overdrachtsmaatregelen die getroffen kunnen worden om aan de voorkeurswaarde te
woldoen ontmoeten bezwaren van stedenbouwkundige, landschappelijke, verkeerskundige of financiéle
aard. Er wordt tevens wldaan aan de gemeentelijke beleidsuitgangspunten- en voorwaarden.
Gewvelmaatregelen zijn het meest doelmatig. Er kan dan ook een hogere waarde LDEN van maximaal 53
dB en 56 dB worden aangewaagd voor respectievelijk de compensatiewoning en de te herbouwen
woning, met betrekking tot geluidsbelasting atkomstig van de Buitenhaven Westzijde. Met het nemen
van gevelmaatregelen met een geluidwering van maximaal 25 dB wordt ter plaatse van beide woningen
aan de maximale binnenwaarde van 33 dB woldaan conform het Bouwbesluit.

Ten tijde van de aanwaag van de omgevingsvergunning voor realisatie van de woningen wordt middels
een bouwakoestisch onderzoek aangetoond dat kan worden wldaan aan de geluidsnormen conform het
Bouwbesluit. Met de vaststelling van de benodigde hogere waarden vormt de Wgh geen belemmering
voor het project. Met het nemen van (gevel)maatregelen met een geluidwering van maximaal 25 dB is er
ter plaatse van beide woningen sprake van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat wat betreft het aspect
wegverkeerslawaai.

5.1.2.2 Railverkeerslawaai

Het plangebied ligt niet in de nabijheid van spoorlijnen. Het aspect railverkeerslawaai behoeft dan ook
geen verdere aandacht.

5.1.2.3 Industrielawaai

Het plangebied ligt binnen de geluidszone van een gezoneerd bedrijventerrein, als bedoeld in de Wet
geluidhinder. Het betreft de geluidszone behorend bij de circa 250 meter ten oosten gewvestigde
rioolwaterzuiveringsinstallatie (RWZ De Sumpel) aan de Bosuil 1.

Ten behoeve van voorliggend plan heeft Kragten een akoestisch onderzoek uitgevoerd naar de
geluidsbelasting ter plaatse van de twee woningen als gewlg van deze RWZI. Hierna wordt beknopt
ingegaan op de belangrijkste onderzoeksconclusies. Voor de wlledige onderzoekrapportage wordt
verwezen naar Bijlage 3 bij deze plantoelichting.

en de inMoed van individuele bedrijven op de nieuwe woning wordt verwezen naar paragraaf 5.5
(milieuzonering).

5.1.2.31 Onderzoeksresultaten

Door de zonebeheerder (Omgevingsdienst Twente) is de geluidsbelasting vanwege RWZI De Sumpel ter
plaatse van meerdere gewels van de woningen binnen het plangebied bepaald. Uit de rekenresultaten
blijkt dat de geluidsbelasting maximaal 50 dB(A) bedraagt. De workeurswaarde van 50 dB(A) wordt
hiermee gerespecteerd. Hiermee is ter plaatse van de woningen sprake van een aanvaardbaar woon- en
leefklimaat.

5.1.3 Conclusie

De Wet geluidhinder vormt geen belemmering voor de in dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling.

5.2 Bodemkwaliteit

5.2.1 Algemeen

Bij de vaststelling van een bestemmingsplan dient te worden bepaald of de aanwezige bodemkwaliteit
past bij het toekomstige gebruik van die bodem en of deze aspecten optimaal op elkaar kunnen worden
afgestemd. Om hierin inzicht te krijgen, dient doorgaans een bodemonderzoek te worden verricht
conform de richtlijnen NEN 5740.
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5.2.2 Beoordeling

Ten behoeve van woorliggend plan heeft Terra Agribusiness een verkennend bodemonderzoek (NEN 5740
+ 5707) uitgevoerd ter plaatse van het plangebied. Hierna wordt beknopt ingegaan op de belangrijkste
onderzoeksresultaten. Voor de wlledige onderzoeksrapportage wordt verwezen naar Bijlage 4 bij deze
plantoelichting.

Verkennend bodemonderzoek NEN5740

Gehele locatie

In het bovengrondmengmonster BM2 zijn geen verhogingen aangetroffen. In het
bovengrondmengmonster BM1 is een lichte verhoging minerale olie aangetroffen. In het
bovengrondmengmonster BM3 zijn lichte verhogingen lood en minerale olie aangetroffen.

In het grondwatermonster Pb4wm1 zijn lichte verhogingen nikkel en barium aangetroffen.

Voormalige dieseltank

In het bovengrondmengmonster (BM1 dieseltank) is een lichte verhoging minerale olie aangetroffen.

In het grondwatermonster Pb1wm1 zijn geen olie gerelateerde verhogingen aangetroffen.

Op basis van onderhavig onderzoek wordt voor dit onderdeel een nader bodemonderzoek voor deze
locatie niet noodzakelijk geacht.

De onderzoekslocatie wordt vanuit milieuhygiénisch oogpunt voor dit onderdeel geschikt geacht voor het
beoogde gebruik.

Verkennend bodemonderzoek NEN5707 "asbest in bodem™

Tijdens de maaiveld- inspectie zijn ter plaatse van de onderzoekslocatie geen asbestverdachte
materialen op het maaiveld aangetroffen.

Gehele locatie

Ter plaatse van de locatie zijn meerdere inspectiegaten gegraven, bemonsterd en geanalyseerd op de
aanwezigheid van asbest.

In de mengmonsters MM1 t/m MM3 zijn gehalten asbest aangetoond ruim lager dan de
toetsingswaarde voor nader asbestonderzoek.

Op basis van onderhavig onderzoek wordt voor dit onderdeel een nader bodemonderzoek voor deze
locatie niet noodzakelijk geacht.

De onderzoekslocatie wordt vanuit milieuhygiénisch oogpunt voor dit onderdeel geschikt geacht voor het
beoogde gebruik.

Druppelzones

Ter plaatse van elke druppelzone zijn twee inspectiesleuven gegraven en is er een mengmonster
samengesteld. Op het maaiwveld is geen asbestverdacht materiaal aangetroffen. De gewogen
asbestgehalten van DZ1 en DZ3 zijn hoger dan de interventiewaarde (100 mg/kg ds). Tevens zijn er
asbestverdachte vezels aangetroffen in de fractie <0,5mm. Formeel geven de aangetroffen verhogingen
aanleiding tot het uitvoeren van een nader onderzoek.

Het gewogen asbestgehalte van DZ2 (grond+materiaal) is hoger dan de interventiewaarde (100 mg/kg
ds). Het aangetroffen materiaal in DZ2 betreft iakke plaat en is daarmee niet aftkomstig van het
asbestdak. Tevens zijn er asbestverdachte vezels aangetroffen in de fractie <0,5mm.

Formeel geeft de aangetroffen verhoging aanleiding tot het uitvoeren van een nader onderzoek. Echter is
er naar de mening van het onderzoeksbureau een reden om af te zien van een nader onderzoek ter
plaatse van de druppelzones 1 en 3. Het "Bijzonder inventariserend onderzoek, erosie van asbestdaken"
van Geofox-Lexmond (20131980/JO0S, d.d. 29-9-2014) heeft onderzocht dat de verontreiniging in de
bodem van de afwateringszone van dakgootloze asbestdaken zich lijkt te beperken tot een diepte van
10cm bij een horizontale spreiding van circa 1 meter.

Nader asbest bodemonderzoek NEN5707 "asbest in bodem"

Ten behoeve van het nader asbestonderzoek ter plaatse van de druppelzones zijn 13 inspectiesleuven
gegraven voor de horizontale en erticale afperking.

De omvang van de asbestverontreiniging is in woldoende mate in kaart gebracht. In de (meng)monsters
ten behoeve van het nader onderzoek is analytisch geen asbest aangetoond.

De omvang van de verontreiniging van druppelzone 1 wordt geschat op een opperMakte van 24 m? (24
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meter x 1.0 meter) x 0,5 meter = 7,2m?.

De omvang van de verontreiniging van druppelzone 2 wordt geschat op een oppernMakte van 24 m? (24
meter x 1.0 meter) x 0,5 meter = 7,2m?.

De omvang van de verontreiniging van druppelzone 3 wordt geschat op een oppervakte van 24 m? (18
meter x 1.0 meter) x 0,5 meter = 5,4m?.

Sanering is bij huidig gebruik niet urgent aangezien de druppelzones niet tot weinig worden
betreden; er zijn geen onaanvaardbare risico's.

Sanering is noodzakelijk om de locatie geschikt te maken voor toekomstig gebruik (wonen met
tuin). Voorafgaand aan de sanering dient een BUS-melding te worden opgesteld, dat door het bevoegd
gezag dient te zijn goedgekeurd. Het verrichten van bodemsaneringen mag alleen door erkende
bedrijven worden uitgevoerd.

De sterk verontreinigde druppelzones mogen voor sanering niet worden geroerd als gewolgd van
sloop- en grondwerkzaamheden.

5.2.3 Conclusie

Op basis van de onderzoeksresultaten is in dit bestemmingsplan een voorwaardelijke verplichting
opgenomen. Deze voorwaardelijke verplichting waarborgt de uitvoering van de noodzakelijke
(sanerings)maatregelen in relatie tot de druppelzones, woorafgaand aan de realisatie van nieuwe
gebouwen. Hiermee wordt geconcludeerd dat ter plaatse sprake zal zijn van een aanvaardbaar woon- en
leefklimaat. Het aspect bodem vormt hiermee geen belemmering voor de voorgenomen ontwikkeling.

5.3 Luchtkwaliteit

5.3.1 Algemeen

Om een goede luchtkwaliteit in Europa te garanderen heeft de Europese Unie een viertal kaderrichtlijnen
opgesteld. De hiervan afgeleide Nederlandse wetgeving is vastgelegd in hoofdstuk 5, titel 2 van de Wet
milieubeheer. Deze wetgeving staat ook bekend als de Wet luchtkwaliteit.

In de Wet luchtkwaliteit staan onder meer de grenswaarden voor de verschillende luchtverontreinigende
stoffen. Onderdeel van de Wet luchtkwaliteit zijn de wlgende Besluiten en Regelingen:

* Besluit en de Regeling niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen);

* Besluit gevoelige bestemmingen (luchtkwaliteitseisen).

5.3.1.1 Besluit en de Regeling niet in betekenende mate bijdragen

Het Besluit niet in betekenende mate bijdragen (NIBM) staat bouwprojecten toe wanneer de bijdrage
aan de luchtkwaliteit van het desbetreffende project niet in betekenende mate is. Het begrip “niet in
betekenende mate” is gedefinieerd als 3% van de grenswaarden uit de Wet milieubeheer. Het gaat
hierbij uitsluitend om stikstofdioxide (NO,) en fijn stof (PM,,). Toetsing aan andere luchtverontreinigende
stoffen uit de Wet luchtkwaliteit vindt niet plaats.

In de Regeling NIBM is een lijst met categorieén van gevallen (inrichtingen, kantoor- en
woningbouwlocaties) opgenomen die niet in betekenende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging.
Enkele voorbeelden zijn:

* woningen: 1500 met een enkele ontsluitingsweg;

* woningen: 3000 met twee ontsluitingswegen;

» kantoren: 100.000 m? bruto Moeropperdak met een enkele ontsluitingsweg.

Als een ruimtelijke ontwikkeling niet genoemd staat in de Regeling NIBM kan deze nog steeds niet in

betekenende mate bijdragen. De bijdrage aan NO, en PM,, moet dan minder zijn dan 3% van de
grenswaarden.
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5.3.1.2 Besluit gevoelige bestemmingen

Dit besluit is opgesteld om mensen die extra gewoelig zijn voor een matige luchtkwaliteit aanwillend te
beschermen. Deze 'gevoelige bestemmingen’ zijn scholen, kinderdagverblijven en verzorgings-, verpleeg-
en bejaardentehuizen. Woningen en ziekenhuizen/ klinieken zijn geen gevoelige bestemmingen.

De grootste bron van luchtverontreiniging in Nederland is het wegverkeer. Het Besluit legt aan
weerszijden van rijkswegen en provinciale wegen zones vast. Bij rijkswegen is deze zone 300 meter, bij
provinciale wegen 50 meter. Bij realisatie van 'gevoelige bestemmingen' binnen deze zones is toetsing
aan de grenswaarden die genoemd zijn in de Wet luchtkwaliteit nodig.

5.3.2 Beoordeling

In de Regeling NIBM is een lijst met categorieén van gevallen (inrichtingen, kantoor- en
woningbouwlocaties) opgenomen die niet in betekenende mate bijdragen aan de luchtverontreiniging.
Gelet op de aard en omvang van dit project in vergelijking met categorieén van gevallen, kan worden
aangenomen dat voorliggend project 'niet in betekenende mate bijdraagt' aan de luchtverontreiniging.
Tevens wordt opgemerkt dat de functie niet aan te merken is als gewoelige bestemming zoals
opgenomen in het Besluit gevoelige bestemmingen.

5.3.3 Conclusie

Het aspect luchtkwaliteit vormt geen belemmering voor de uitvoerbaarheid van dit bestemmingsplan.

5.4 Externe veiligheid

5.4.1 Algemeen

Externe weiligheid is een beleidsveld dat is gericht op het beheersen van risico's die ontstaan voor de
omgeving bij de productie, de opslag, de verlading, het gebruik en het transport van gevaarlijke stoffen.
Bij nieuwe ontwikkelingen moet worden voldaan aan strikte risicogrenzen. Een en ander brengt met zich
mee dat nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen moeten worden getoetst aan wet- en regelgeving op het
gebied van externe \eiligheid. Concreet gaat het om risicowolle bedrijven, vervoer gevaarlijke stoffen per
weg, spoor en water en transport gevaarlijke stoffen via buisleidingen. Op de diverse aspecten van
externe weiligheid is afzonderlijke wetgeving van toepassing. Voor risicowlle bedrijven gelden onder
meer:

* het Besluit externe eiligheid inrichtingen (Bewi);

* de Regeling externe \eiligheid (Revi);

* het Registratiebesluit externe weiligheid;

* het Besluit risico's zware ongevallen 2015 (Brzo 2015);

*  het Vuurwerkbesluit.

Voor verwer gevaarlijke stoffen geldt de "Wet Basisnet vervoer gevaarlijke stoffen' (Wet Basisnet). Dat
venvoer gaat over water, spoor, wegen, per buisleiding of door de lucht. De regels van het Basisnet voor
ruimtelijke ordening zijn vastgesteld in:

* het Besluit externe weiligheid transportroutes (Bewt);

* de Regeling basisnet;

» de (aanpassing) Regeling Bouwbesiluit (veiligheidszone en plasbrandaandachtsgebied).

De regelgeving omtrent buisleidingen is vastgelegd in het Besluit externe weiligheid buisleidingen (Bew).
Het doel van wetgeving op het gebied van externe weiligheid is risico's waaraan burgers in hun
leefomgeving worden blootgesteld vanwege risicowlle inrichtingen en activiteiten tot een aanvaardbaar
minimum te beperken. Het is noodzakelijk inzicht te hebben in de kwetsbare en beperkt kwetsbare
objecten en het plaatsgebonden en het groepsrisico.
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5.4.2 Beoordeling

5.4.2.1 Algemeen

Aan hand van de Risicokaart is een inventarisatie verricht van risicobronnen in en rond het plangebied.
Op de Risicokaart staan meerdere soorten risico's, zoals ongevallen met brandbare, explosieve en
giftige stoffen, grote branden of verstoring van de openbare orde. In totaal worden op de Risicokaart
dertien soorten rampen weergegeven. In afbeelding 5.1 is een uitsnede van de Risicokaart met
betrekking tot het plangebied en omgeving weergegeven. Het plangebied is met blauwe cirkel indicatief
weergegeven.

Legenda:

/ 380 kY
/220 kY
Combilijn
/ 150 kY
/110 kv
/50 kY

Afbeelding 5.1: Uitsnede Risicokaart (Bron: Risicokaart)

Uit de inventarisatie blijkt dat de woningen:

* zich niet bevinden binnen de risicocontour van Bevi- en RRGS- inrichtingen danwel inrichtingen die
vallen onder het Vuurwerkbesluit (plaatsgebonden risico);

* zich niet bevinden binnen een gebied waarbinnen een verantwoording van het groepsrisico nodig is;

* niet liggen binnen de weiligheidsafstanden van het vernvoer gevaarlijke stoffen (woning ligt buiten
weiligheidsafstand groepsrisico van 73 meter);

* niet liggen binnen de weiligheidsafstanden van buisleidingen voor het venvoer van gevaarlijke stoffen.

5.4.2.2 Hoogspanningsverbinding

Het plangebied ligt binnen de (weiligheids)zone van een bovengrondse hoogspanningslijn (380 kV, zie
afbeelding 5.1)). De nieuwe woningen worden echter niet gerealiseerd binnen de bij deze
hoogspanningsverbinding behorende (weiligheids)zone. De beperkingen die gelden op basis van de
geldende dubbelbestemming (zie paragraaf 1.4) zijn hiermee niet van toepassing in relatie tot de
nieuwbouw. De dubbelbestemming is wel weer overgenomen in dit bestemmingplan, ter waarborging van
de bijbehorende (weiligheids)zone. Een nadere risicoverantwoording wordt echter niet nhoodzakelijk
geacht.

5.4.3 Conclusie

Een en ander brengt met zich mee dat het project in overeenstemming is met wet- en regelgeving ter
zake van externe weiligheid.
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5.5 Milieuzonering

5.5.1 Algemeen

Zowel de ruimtelijke ordening als het milieubeleid stellen zich ten doel een goede kwaliteit van het

leefmilieu te handhaven en te bevorderen. Dit gebeurt onder andere door milieuzonering. Onder

milieuzonering verstaan we het aanbrengen van een wldoende ruimtelijke scheiding tussen

milieubelastende bedrijven of inrichtingen enerzijds en milieugevoelige functies als wonen en recreéren

anderzijds. De ruimtelijke scheiding bestaat doorgaans uit het aanhouden van een bepaalde afstand

tussen milieubelastende en milieugevoelige functies. Die onderlinge afstand moet groter zijn naarmate

de milieubelastende functie het milieu sterker belast. Milieuzonering heeft twee doelen:

1. het voorkomen of zoveel mogelijk beperken van hinder en gevaar bij woningen en andere gewoelige
functies;

2. het bieden van wldoende zekerheid aan bedrijven dat zij hun activiteiten duurzaam onder
aanvaardbare voorwaarden kunnen uitoefenen.

Voor het bepalen van de aan te houden afstanden wordt de VNG-uitgave “Bedrijven en Milieuzonering”
uit 2009 gehanteerd. Deze uitgave bevat een lijst, waarin voor een hele reeks van milieubelastende
activiteiten (naar SBI-code gerangschikt) richtafstanden zijn gegeven ten opzichte van milieugevoelige
functies. De lijst geeft richtafstanden voor de ruimtelijk relevante milieuaspecten geur, stof, geluid en
gevaar. De grootste van de \vier richtafstanden is bepalend voor de indeling van een milieubelastende
activiteit in een milieucategorie en daarmee ook voor de uiteindelijke richtafstand. De richtafstandenlijst
gaat uit van gemiddeld moderne bedrijven. Indien bekend is welke activiteiten concreet zullen worden
uitgeoefend, kan gemotiveerd worden uitgegaan van de daadwerkelijk te verwachten milieubelasting, in
plaats van de richtafstanden. De afstanden worden gemeten tussen enerzijds de grens van de
bestemming die de milieubelastende functie(s) toelaat en anderzijds de uiterste situering van de gewel
van een milieugewvoelige functie die op grond van het bestemmingsplan/wijzigingsplan mogelijk is.
Hoewel deze richtafstanden indicatief zijn, wolgt uit jurisprudentie dat deze afstanden als harde eis
gezien worden door de Raad van State bij de beoordeling of woningen op een passende afstand van
bedrijven worden gesitueerd.

5.5.1.1 Gebiedstypen

Volgens de VNG-uitgave “Bedrijven en Milieuzonering” dient eerst te worden beoordeeld of in de
omgeving wordt gestreefd naar functiemenging of functiescheiding. Binnen de functiescheiding worden
twee gebiedstypen onderscheiden; 'rustige woonwijk' en 'gemengd gebied'.

Een rustige woonwijk is een woonwijk die is ingericht wolgens het principe van functiescheiding. Overige
functies komen wrijwel niet voor. Langs de randen is weinig verstoring van verkeer.

Een gemengd gebied is een gebied met een matige tot sterke functiemenging. Direct naast woningen
komen andere functies voor zoals winkels, horeca en kleine bedrijven. Ook lintbebouwing in het
buitengebied met overwegend agrarische en andere bedrijvigheid kan als gemengd gebied worden
beschouwd. Gebieden die direct langs de hoofdinfrastructuur liggen, behoren eveneens tot het
omgevingstype gemengd gebied. Hier kan de verhoogde milieubelasting voor geluid de toepassing van
kleinere richtafstanden rechtvaardigen. Geluid is voor de te hanteren afstand van milieubelastende
activiteiten veelal bepalend.

Gezien de rustige ligging in het buitengebied wordt het plangebied aangemerkt als gebiedstype 'rustige
woonwijk'.
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Milieucategorie Richtafstanden tot omgevingstype rustige Richtafstanden tot omgevingstype gemengd
woonwijk gebied
1 10m Om
2 30m 10m
3.1 50 m 30m
3.2 100 m 50m
4.1 200m 100 m
4.2 300 m 200 m
5.1 300 m 300 m
5.2 700 m 500 m
5.3 1.000 m 700 m
5] 1.500 m 1.000 m

5.5.2 Beoordeling

5.5.2.1 Algemeen
Aan de hand van vorenstaande regeling is onderzoek verricht naar de feitelijke situatie. De VNG uitgave
“Bedrijven en Milieuzonering” geeft een eerste inzicht in de milieuhinder van inrichtingen.

Zoals reeds hiervoor genoemd wordt bij het realiseren van nieuwe bestemmingen gekeken te worden
naar de omgeving waarin de nieuwe bestemmingen gerealiseerd worden. Hierbij spelen twee wagen een
rol:

1. past de nieuwe functie in de omgeving? (externe werking);

2. laat de omgeving de nieuwe functie toe? (interne werking).

5.5.2.2 Externe werking

Hierbij gaat het met name om de waag of de voorgenomen ruimtelijke ontwikkeling leidt tot een situatie
die, vanuit hinder of gevaar bezien, in strijd is te achten met een goede ruimtelijke ontwikkeling. Daarvan
is sprake als het woon- en leefklimaat van omwonenden in emstige mate wordt aangetast.

In dit geval wordt één extra woning toegestaan. Ten aanzien van de functie ‘wonen' wordt opgemerkt dat
een dergelijke functie niet wordt beschouwd als een milieubelastende functie voor de omgeving. Er is
daarom geen sprake van een aantasting van het woon- en leefklimaat van omwonenden.

5.5.2.3 Interne werking
Hierbij gaat het om de wvraag of de nieuwe functies binnen het plangebied hinder ondeninden van
bestaande functies in de omgeving. Op de van belang zijnde functies wordt nader ingegaan.

Agrarisch bedrijven

In de directe omgeving van het plangebied zijn enkele agrarische bedrijven aanwezig. De dichtstbijzijnde
bedrijven betreffen de grondgebonden agrarische bedrijven aan de Stokkelersweg 3 (80 meter ten
westen van het plangebied) en de Stokkelersweg 5 (300 meter ten westen van het plangebied). VVoor
veehouderijen geldt, op basis van de VNG-uitgave '‘Bedrijven en milieuzonering', veelal de grootste
richtafstand voor het aspect geur. Bij veehouderijen zijn echter niet de adviesafstanden maar de wettelijk
aan te houden afstanden of de berekenende geuremissiecontouren voor vergunningsplichtige
veebedrijven bepalend. Hier wordt in paragraaf 5.6 nader op ingegaan. Indien het aspect geur buiten
beschouwing wordt gelaten dan geldt een grootste richtafstand van 30 meter voor grondgebonden
agrarische bedrijven, voor het aspect geluid.

De afstand tussen de agrarisch bouwMakken en het plangebied bedraagt ruim meer dan de gestelde
richtafstanden. Ter plaatse van het plangebied is hiermee redelijkerwijs geen sprake van enige hinder.
RWZI De Sumpel (Bosuil 1)

Nabij het plangebied bevindt zich een rioolwaterzuiveringsinstallatie. Het bedrijf ligt op circa 170 meter
ten oosten van het plangebied. Op basis van de VNG-publicatie kan worden uitgegaan van de functie
'RwWZI's' (SBI-code A1), met een bijbehorende grootste richtafstand van 200 meter voor het aspect ‘geur'.
De daaropwilgend grootste richtafstand betreft 100 meter voor het aspect 'geluid'. Het plangebied bevindt
zich hiermee enkel binnen de richtafstand voor het aspect 'geur'.
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In het kader van voorliggend plan heeft Kragten een geuronderzoek uitgevoerd in relatie tot de ligging
nabij de RWZI. Hierna wordt beknopt ingegaan op de belangrijkste onderzoeksresultaten en conclusies.
Voor de wlledige onderzoeksrapportage wordt verwezen naar Bijlage 5 bij deze plantoelichting.

5.5.2.3.1 Onderzoeksresultaten

Het doel van het onderzoek was het inzicht geven in de geuremissie van de RWZI naar de omgeving, en
de geuremissie ter plaatse van de dichtst bij de RWZI gelegen woningen ten gewolge van de
geurrelevante activiteiten binnen de RWZL.

De binnen dit plan beoogde woningen zijn conform het Activiteitenbesluit geen toetspunt voor het aspect
'geur’ in relatie tot toekomstige vergunningverlening van de RWZIl. De beoogde woningen beperken de
RWZI dan ook niet in haar rechten.

Andersom geldt dat de geuremissie ter plaatse van de woningen als gewlg van de RWZl wldoet aan de
grenswaarde conform het Activiteitenbesluit milieubeheer. Ter plaatse van de woningen is in dit kader
dan ook een aanvaardbaar woon- en leefklimaat te verwachten.

5.5.3 Conclusie

Het aspect milieuzonering vormt geen belemmering voor de in dit bestemmingsplan beschreven
ontwikkeling.

5.6 Geur

5.6.1 Wet geurhinder en veehouderij & Activiteitenbesluit

De Wet geurhinder en veehouderij (hierna Wgv) vormt het toetsingskader voor vergunningsplichtige
veehouderijen, als het gaat om geurhinder. Voor meldingsplichtige veehouderijbedrijven is het
beoordelingskader voor geurhinder opgenomen in het Activiteitenbesluit.

De Wgv stelt één landsdekkend beoordelingskader met een indeling in twee categorieén. Voor
diercategorieén waarvan de geuremissie per dier is vastgesteld, wordt deze waarde uitgedrukt in een ten
hoogste toegestane geurbelasting op een geurgewvoelig object. Voor de andere diercategorieén is die
waarde een wettelijke vastgestelde afstand die ten minste moet worden aangehouden.

Voor diercategorieén waarvoor in de Wgv een geuremissie per dier is vastgesteld geldt dat, binnen een
concentratiegebied, de geurbelasting op geurgewoelige objecten binnen de bebouwde kom niet meer dan
3 odour units per kubieke meter lucht mag bedragen. Voor geurgevoelige objecten buiten de bebouwde
kom mag deze niet meer bedragen dan 14 odour units per kubieke meter lucht.

Op grond van de Wgv dient voor diercategorieén waarvoor per dier geen geuremissie is vastgesteld
(bijvoorbeeld melkkoeien en paarden) en een geurgevoelig object de wlgende afstanden aangehouden te
worden:

* ten minste 100 meter indien het geurgevoelige object binnen de bebouwde kom is gelegen, en

* ten minste 50 meter indien het geurgevoelige object buiten de bebouwde kom is gelegen.

Voor meldingsplichtige veehouderijbedrijven gelden tevens vaste afstandseisen. Deze eisen zijn
gebaseerd op en komen overeen met de vaste afstanden zoals opgenomen in de Wgv.

Op basis van artikel 3, lid 2 van de Wgv worden bedrijfswoningen van andere agrarische bedrijven en
woormalige bedrijfswoningen (beéindiging agrarisch bedrijf na 19 maart 2000), tevens de bovenstaande
vaste afstanden gehanteerd.

5.6.2 Beoordeling

In de directe omgeving van het plangebied zijn enkele agrarische bedrijven aanwezig. De dichtstbijzijnde
bedrijven betreffen de grondgebonden agrarische bedrijven aan de Stokkelersweg 3 (80 meter ten
westen van het plangebied) en de Stokkelersweg 5 (300 meter ten westen van het plangebied).

Op basis van de Wet geurhinder en veehouderij (artikel 14.2 lid 2) worden compensatiewoningen in het
kader van Rood voor Rood gelijk gesteld aan bedrijfswoningen. In deze gevallen dient rekening te worden
gehouden met een minimale (vaste) afstandsnorm van 50 meter, ook voor intensieve veehouderijen.

Het plangebied ligt op minimaal 80 meter afstand van het dichtstbijzijnde agrarische bouwuak. Er wordt
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daarmee ruim aan de minimale afstandsnorm van 50 meter voldaan.

Redelijkerwijs wordt er dan ook vanuit gegaan dat er sprake zal zijn van een aanvaardbaar woon- en
leefklimaat ter plaatse van de te realiseren woningen. Omgekeerd worden agrarische bedrijven als
gewlg van deze ontwikkeling niet verder in de bedrijfsvoering en/of ontwikkelingsmogelijkheden
belemmerd dan waarvan in de huidige situatie (één woning) reeds sprake is.

5.6.3 Conclusie

De Wet geurhinder vormt geen belemmering voor de in dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling.

5.7 Ecologie

Vanaf 1 januari 2017 is de Wet natuurbescherming in werking getreden. Deze wet vervangt drie wetten:
de Natuurbeschermingswet 1998, de Boswet en de Flora- en faunawet. Met deze wet worden de
Europese natuurbeschermingsrichtlijnen (de Vogel- en Habitatrichtlijn) zo helder mogelijk
geimplementeerd. De Wet natuurbescherming kent een apart beschermingsregime voor soorten van de
Vogelrichtlijn, een apart beschermingsregime voor soorten van de Habitatrichtlijn (het Verdrag van Bern
en het Verdrag van Bonn) en een apart beschermingsregime voor andere soorten, die vanuit nationaal
oogpunt beschermd worden. Elk van deze beschermingsregimes kent zijn eigen verbodsbepalingen en
vereisten voor wrijstelling of ontheffing van de verboden.

5.7.1 Gebiedsbescherming

5.7.1.1 Natura 2000-gebieden

Nederland heeft aan de hand van een vergunningenstelsel een zorgwildige afweging gewaarborgd rond
projecten die gewlgen kunnen hebben voor Natura 2000-gebieden.

Het plangebied ligt niet binnen een Natura 2000-gebied. Het dichtstbijzijnde Natura 2000-gebied
'Wierdense Veld' ligt op circa 6,5 kilometer afstand ten noordwesten van het plangebied.

Voor elk Natura 2000-gebied zijn instandhoudingsdoelstellingen geformuleerd voor alle beschermde
soorten en habitats die daar aanwezig zijn. Per soort of habitat is aangegeven of behoud van de huidige
aantallen/arealen woldoende is, danwel of uitbreiding of een verbetering nodig is. Niet alleen activiteiten
binnen een Natura 2000-gebied maar ook activiteiten buiten een Natura 2000-gebied kunnen de
instandhoudingsdoelstellingen in gevaar brengen. Dit wordt externe werking genoemd. Gezien de
mogelijke externe werking van de beoogde ontwikkeling op het nabijgelegen Natura 2000-gebied, is het
van belang om te toetsen of de realisatie van de beoogde ontwikkeling conflicteert met de waarden
waarvoor dit gebied is aangewezen. Hiervoor is in elk geval een toetsing aan de Wet natuurbescherming
noodzakelijk.

Gelet op de onderlinge afstand is directe hinder (bijv. geluid, verstrooiing van licht etc.) in voorliggend
geval niet aan de orde. Naast directe hinder dient tevens te worden gekeken naar de mogelijke toename
van stikstofdepositie op kwetsbare habitattypen binnen Natura 2000-gebieden. In dit kader wordt
opgemerkt dat in voorliggend geval sprake is van een kleinschalige ontwikkeling. Hiermee wordt gesteld
dat de met dit plan gemoeide emissie van stikstof in het licht van de onderlinge afstand verwaarloosbaar
is. Redelijkerwijs leidt voorliggende ontwikkeling dan ook niet tot een meetbare depositie NOx op Natura
2000- gebieden. Er hoeft geen Wet natuurbescherming-vergunning aangewraagd te worden.

Hierbij wordt nog opgemerkt dat er planologisch gezien een agrarisch bedrijf wordt wegbestemd.
Hiermee komt de bijbehorende stikstofuitstoot ook permanent te vervallen wat per saldo gunstig is in
relatie tot stikstofdepositie.

5.7.1.2 Natuurnetwerk Nederland (NNN)

Het Nederlands Natuurnetwerk (NNN) is de kern van het Nederlandse natuurbeleid. Het (NNN) is in
provinciale structuunisies uitgewerkt. In of in de directe nabijheid van het NNN geldt het 'nee, tenzij'-
principe. In principe zijn er geen ontwikkelingen toegestaan als zij de wezenlijke kenmerken of waarden
van het gebied aantasten.

Het plangebied ligt niet in het Natuurnetwerk Nederland. De dichtstbijzijnde gronden aangemerkt als
'Natuur Netwerk Nederland' liggen op circa 6 kilometer afstand van het plangebied. Gelet op de afstand
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tot het gebied en de aard en omvang van de ontwikkeling binnen het plangebied worden geen negatieve
effecten verwacht.

5.7.2 Soortenbescherming

5.7.2.1 Algemeen

Wat betreft de soortbescherming is de Wet natuurbescherming van toepassing. Hierin wordt onder
andere de bescherming van dier- en plantensoorten geregeld. Bij ruimtelijke ontwikkelingen dient te
worden getoetst of er sprake is van negatieve effecten op de aanwezige natuurwaarden. Als hiervan
sprake is, moet er worden bekeken of hier een wrijstelling voor geldt anders moet er een ontheffing
worden gewaagd.

Om te beoordelen of de ontwikkeling in het kader van flora en fauna uitvoerbaar is, heeft Natuurbank
Owerijssel een quickscan natuurwaardenonderzoek uitgevoerd. Het wolledige onderzoek is bijgevoegd in
Bijlage 6. Hierna wordt samengevat ingegaan op de belangrijkste onderzoeksresultaten en conclusies
van dit onderzoek.

5.7.2.2 Onderzoeksresultaten

De inrichting en het gevoerde beheer maken het plangebied niet tot een geschikte groeiplaats voor
beschermde plantensoorten, maar wel tot geschikt functioneel leefgebied van verschillende beschermde
dieren. Sommige vogel-, ieermuis-, beschermde amfibieén- en grondgebonden zoogdiersoorten
benutten het plangebied als foerageergebied en mogelijk nestelen er vogels in het plangebied, bezetten
beschermde grondgebonden zoogdieren er een vaste rust- en wortplantingsplaats, bezetten amfibieén
er een (winter)rustplaats en bezetten Meermuizen er mogelijk een vaste verblijfplaats.

Er nestelen vogelsoorten in het plangebied, waarvan uitsluitend het bezette nest beschermd is, maar
ook wogelsoorten, waarvan de nestplaats beschermd is. Bezette wogelnesten zijn beschermd en mogen
niet verstoord, beschadigd of vernield worden. Gelet op de aard van de werkzaamheden kan geen
ontheffing verkregen worden voor het beschadigen of vernielen van bezette vogelnesten. Indien de
bebouwing gesloopt wordt en de beplanting verwijderd wordt tijdens de voortplantingsperiode, wordt
geadviseerd wooraf een broedvogelscan uit te voeren om de aanwezigheid van een bezet vogelnest uit te
kunnen sluiten. Om nestplaatsen van huismussen en boerenzwaluwen te mogen beschadigen/vernielen,
dient een ontheffing van de verbodsbepalingen verkregen te worden. Ten behoeve van deze
ontheffingsaanwaag dient aanwllend onderzoek uitgevoerd te worden naar het aantal nestplaatsen van
huismussen en boerenzwaluwen in de te slopen bebouwing.

Vleermuizen en hun verblijfplaatsen zijn beschermd en mogen niet zonder ontheffing negatief beinMoed
worden. Om de functie van bebouwing voor ieermuizen vast te kunnen stellen, dient aanwllend
onderzoek uitgewoerd te worden. Geadviseerd wordt, dit nader onderzoek uit te voeren conform het
meest actuele Meermuisprotocol.

Voor de beschermde grondgebonden zoogdieren en amfibieén die een (winter)rust- en/of
voortplantingslocatie in het plangebied bezetten, geldt een wrijstelling van de verbodsbepalingen
'beschadigen en vernielen van rust- en woortplantingslocaties. Beschermde grondgebonden zoogdieren
en amfibieén mogen niet gedood worden als gewolg van het uitvoeren van de voorgenomen activiteiten.
Wel geldt een wijstelling voor het beschadigen en vernielen van rust- en voortplantingslocaties. Deze
vrijstelling is van toepassing omdat er sprake is van een ruimtelijke ontwikkeling.

Door uitwering van de voorgenomen activiteiten neemt de betekenis van het plangebied als
foerageergebied voor de voorkomende diersoorten niet af.

5.7.3 Conclusie

In de planregels van dit bestemmingsplan is een regeling opgenomen die waarborgt dat voorafgaand aan
de sloop van bestaande bebouwing ontheffing is verleend inzake huismussen en boerenzwaluwen, en
nader onderzoek heeft plaatsgevonden naar de functie van het plangebied voor ieermuizen, en
eventuele verwlgacties op basis van dit nader onderzoek hebben plaatsgevonden.

In relatie tot de uitvoerbaarheid van dit bestemmingsplan wordt het wlgende opgemerkt ten aanzien van
de noodzakelijke ontheffingen inzake het beschadigen/vernielen van een nestplaats van huismus en
boerenzwaluw, en eventueel (eerst nader onderzoek noodzakelijk) het beschadigen/vernielen van een
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zomer- en paarverblijfplaats (gewone dwerg)eermuis.

Gelet op de huidige bebouwing en het wenselijke eindbeeld, zijn er wldoende mogelijkheden om waar
nodig compenserende maatregelen voor deze soorten op te nemen in de nieuwe situatie. Ook is er
woldoende aanleiding om te stellen dat het verkrijgen van een ontheffing van de verbodsbepalingen van de
Wet Natuurbescherming mogelijk is. In verband met de aanwezigheid van asbest in de gebouwen, lijkt
het wettelijk belang 'volksgezondheid' toepasbaar op de te slopen gebouwen. Saneren van asbest
woorkomt verspreiding in geval van brand. Conclusie: er is geen aanleiding te veronderstellen, dat de
ontheffing niet verleend zou kunnen worden. De Wet natuurbescherming vormt géén belemmering voor
uitvoering van de voorgenomen plannen.

5.8 Archeologie & cultuurhistorie

In deze paragraaf wordt aan de hand van inventarisaties ingegaan op de in het plangebied aanwezige
archeologische en cultuurhistorische waarden in het bestemmingsplangebied.

5.8.1 Archeologische waarden

5.8.1.1 Algemeen

Initiatiefnemers hebben op basis van de Erfgoedwet een archeologische zorgplicht bij projecten waarbij
de bodem wordt verstoord. Hiervoor is onderzoek noodzakelijk: het archeologisch vooronderzoek. Als
blijkt dat in het projectgebied behoudenswaardige archeologische vindplaatsen aanwezig zijn, dan kan
de initiatiefnemer verplicht worden hiermee rekening te houden. Dit kan leiden tot een aanpassing van
de plannen, waardoor de vindplaatsen behouden blijven, of tot een archeologische opgraving en
publicatie van de resultaten.

5.8.1.2 Beoordeling

Op de archeologische verwachtingskaart ligt het in een zone met een lage archeologische
verwachtingswaarde. Tevens ligt het plangebied in een archeologische attentiezone in verband met de
ligging nabij een gebied met oude beken.

Het uitvoeren van een archeologisch onderzoek is in dergelijk gebied pas noodzakelijk bij
bodemingrepen dieper dan 40 centimeter onder het maaiveld en met een oppeniakte groter dan 1
hectare. De bodemingrepen blijven in woorliggend geval ruimschoots onder de onderzoekgrenzen
waardoor het uitvoeren van een archeologisch onderzoek niet noodzakelijk is. In afbeelding 5.2 is een
uitsnede van de archeologische verwachtingskaart weergegeven.
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: Lage archeologische verwachtingswaarde Onderzoek bij bodemingrepen dieper dan 40 cm en meer den 10 ha.

- Onderzoek bij bodemingrepen dieper dan 40 cm en meer den 1 ha. Onderzoek
Oude beken met attentiezone volgens KNA-leidraad beekdalonderzoek

\:‘ Uitgevoerd archeologisch onderzoek met Indien in middelhoge en hoge verwachtingswaarde; onderzoeksrap portages
onderzoeksmeldingsnummer beoordelen

Afbeelding 5.2: Uitsnede van de archeologische verwachtingskaart (Bron: Gemeente Almelo)

5.8.2 Cultuurhistorie

5.8.2.1 Algemeen

Onder cultuurhistorische waarden worden alle structuren, elementen en gebieden verstaan die
cultuurhistorisch van belang zijn. Zij vertellen iets over de ontstaansgeschiedenis van het Nederlandse
cultuurlandschap. Vaak is er een sterke relatie tussen aardkundige aspecten en cultuurhistorische
aspecten.

In de Bro is sinds 1 januari 2012 (artikel 3.1.6, \ijfde lid, onderdeel a) opgenomen dat een ruimtelijk plan
“een beschrijving van de wijze waarop met de in het gebied aanwezige cultuurhistorische waarden en in
de grond aanwezige of te verwachten monumenten rekening is gehouden” dient te bevatten.

5.8.2.2 Beoordeling

Er bevinden zich binnen het plangebied zelf en in de directe omgeving geen rijks- danwel gemeentelijke
monumenten of andere belangrijke cultuurhistorische waarden. Gesteld wordt dat het aspect
cultuurhistorie geen belemmering vormt voor dit bestemmingsplan.

5.8.3 Conclusie

Geconcludeerd kan worden dat er geen archeologisch onderzoek benodigd is en dat geen sprake is van
enige negatieve inMoed op cultuurhistorische waarden.
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5.9 Besluit milieueffectrapportage

5.9.1 Algemeen

De milieueffectrapportage is een wettelijk instrument met als doel het aspect milieu een wlwaardige
plaats in deze integrale afweging te geven. Een bestemmingsplan kan op drie manieren met
milieueffectrapportage in aanraking komen:;
* Op basis van artikel 7.2a, lid 1 Wm (als wettelijk plan);
Er ontstaat een m.e.r.-plicht wanneer er een passende beoordeling op basis van art. 2.8, lid 1 Wet
natuurbescherming nodig is.
* Op basis van Besluit milieueffectrapportage (bestemmingsplan in kolom 3);
Er ontstaat een m.e.r.-plicht voor die activiteiten en gevallen uit de onderdelen C en D van de bijlage
van dit besluit waar het bestemmingsplan genoemd is in kolom 3 (plannen).
* Op basis van Besluit milieueffectrapportage (bestemmingsplan in kolom 4);
Er ontstaat een m.e.r.-(beoordelings)plicht voor die activiteiten en gevallen uit de onderdelen C en D
van de bijlage van dit besluit waar het bestemmingsplan genoemd is in kolom 4 (besluiten).
In het Besluit m.e.r. neemt het bestemmingsplan een bijzondere positie in, want het kan namelijk
tegelijkertijd opgenomen zijn in zowel kolom 3 als in kolom 4 van het Besluit m.e.r.. Of het
bestemmingsplan in deze gevallen wldoet aan de definitie van het plan uit kolom 3 of aan de definitie
van het besluit uit kolom 4 is athankelijk van de wijze waarop de activiteit in het bestemmingsplan wordt
bestemd. Als voor de activiteit eerst één of meerdere uitwerkings- of wijzigingsplannen moeten worden
vastgesteld dan is sprake van 'kaderstellend voor' en wldoet het bestemmingsplan aan de definitie van
het plan. Is de activiteit geheel of gedeeltelijk als eindbestemming opgenomen woldoet het aan de
definitie van het besluit.

Een belangrijk element in het Besluit m.e.r.. is het (in feite) indicatief maken van de gevalsdefinities (de
drempelwaarden in kolom 2 in de D-lijst). Dit betekent dat het bevoegd gezag meer moet doen dan
onder de oude regelgeving. Kon vroeger worden wlstaan met de mededeling in het besluit dat de
omvang van de activiteit onder de drempelwaarde lag en dus geen m.e.r. (beoordeling) noodzakelijk
was, onder de nu geldende regeling moet een motivering worden gegeven. Voor deze toets wordt de
term vormwrije m.e.r.-beoordeling gehanteerd.

5.9.2 Beoordeling

Artikel 2.8, lid 1 van de Wet natuurbescherming

Gezien de aard en omvang van de in dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling wordt geconcludeerd
dat geen sprake zal zijn van een aantasting van de instandhoudingsdoelstellingen van een Natura-2000
gebied. Dit omdat het plangebied op (zeer) ruime afstand van het plangebied van Natura 2000-gebied
ligt, de ontwikkeling relatief beperkt van aard is en redelijkerwijs kan worden geconcludeerd dat er geen
sprake is van stikstofdepositie op Natura 2000-gebieden als gewolg van de voorgenomen ontwikkeling.
Een passende beoordeling op basis van artikel 2.8 van de Wet natuurbescherming is in het kader van
dit bestemmingsplan dan ook niet benodigd.

Drempelwaarden Besluit m.e.r.

Voor wat betreft het gehele plangebied wordt voorzien in directe eindbestemmingen en vormt daarmee
een besluit in het kader van het besluit m.e.r.

In het voorliggende geval is geen sprake van activiteiten die op grond van onderdeel C van het Besluit
milieueffectrapportage m.e.r.-plichtig zijn. In onderdeel D 11.2 van het besluit wordt de “aanleg, wijziging
of uitbreiding van een stedelijk ontwikkelingsproject met inbegrip van de bouw van winkelcentra of
parkeerterreinen” genoemd. Indien geoordeeld wordt dat sprake is van een 'stedelijk
ontwikkelingsproject' is mogelijk een vormwije m.e.r.-beoordeling noodzakelijk.

In de nota van toelichting op het Besluit m.e.r wordt het begrip 'stedelijk ontwikkelingsproject' geduid.
Hier wordt het wlgende over gezegd: “Bij een stedelijk ontwikkelingsproject kan het gaan om
bouwprojecten als woningen, parkeerterreinen, bioscopen, theaters, sportcentra, kantoorgebouwen en
dergelijke of een combinatie daarvan. Er kan owverigens geen misverstand over bestaan dat ook dorpen
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hieronder vallen. Wat stedelijke ontwikkeling inhoudt kan van regio tot regio verschillen. Van belang
hierbij is of er per saldo aanzienlijke negatieve gewolgen voor het milieu kunnen zijn. Indien bijvoorbeeld
een woonwijk wordt afgebroken en er komt een nieuwe voor in de plaats, zal dit in de regel per saldo
geen of weinig milieugewolgen hebben. Bij een uitbreiding zal er eerder sprake kunnen zijn van
aanzienlijke gewolgen.”

In een uitspraak uit 2017 (ECLI:NL:RVS:2017:694) heeft de Afdeling Bestuursrechtspraak van de Raad
van State een (standaard) beoordelingskader voor de kwalificatie van stedelijke ontwikkelingsprojecten
gegeven. De Afdeling stelt voorop dat het begrip “stedelijk ontwikkelingsproject” ruimte voor interpretatie
laat. Of er sprake is van een stedelijk ontwikkelingsproject hangt af van de concrete omstandigheden
van het geval. Op basis van jurisprudentie is gebleken dat deze concrete omstandigheden van het geval
kunnen worden beoordeeld aan de hand van verschillende aspecten. Concreet gaat het onder andere om
aspecten zoals:

* de aard en de omvang van de voorziene ontwikkeling;

* de wormgeving en opzet;

* de schaalgrootte;

* de ligging;

* de worgenomen (functie)wijziging, en;

* de wraag of sprake is van een bestaand of van een te realiseren bouwwerk.

Niet relevant is of per saldo aanzienlijke negatieve gewolgen voor het milieu kunnen ontstaan.

In voorliggend geval is sprake van een Rood woor Rood ontwikkeling. Er wordt één extra woning
gerealiseerd ter compensatie van de sloop van een veelvoud m? aan landschapsontsierende voormalige
agrarische bedrijfsbebouwing. Per saldo is er hiermee sprake van een afname aan bebouwing ter
plaatse. Het ruimtebeslag van deze ontwikkeling is dan ook zeer beperkt.

De omvang en opzet van het plan past binnen de functionele en landschappelijke structuur van de
directe omgeving. Er is geen sprake van significante ruimtelijke gewvolgen, blijkens onder andere ook
Hoofdstuk 5 van deze plantoelichting. Geconcludeerd wordt dan ook dat in voorliggend geval geen
sprake is ven een 'stedelijk ontwikkelingsproject'.

In dit geval is het Besluit m.e.r. niet van toepassing en hoeft geen aanmeldnotitie te worden opgesteld.
Deze paragraaf kan worden beschouwd als de vormwije m.e.r. beoordeling van deze ruimtelijke
ontwikkeling.

5.9.3 Conclusie

Dit bestemmingsplan is niet m.e.r.-plichtig. Daarnaast zijn geen nadelige milieugewlgen te verwachten
als gewlg van de vaststelling van dit bestemmingsplan.

5.10 Fysieke veiligheid

5.10.1 Inleiding

Het aspect fysieke weiligheid beoogt het beschermen van mens, dier en milieu tegen (de gewlgen van)
ongevallen en rampen. Om de effecten van een incident zoveel mogelijk te beperken, is het belangrijk
dat hulpverleningsdiensten op kunnen treden en dat burgers zich in wveiligheid kunnen brengen. Het
bestemmingsplan is op fysieke weiligheidsaspecten getoetst aan landelijke, regionale en gemeentelijke
richtlijnen en/of regelgeving. Dit betreft de onderdelen:

* bereikbaarheid,;

* opkomsttijd;

*  bluswaterworziening;

* zelfredzaamheid;

* sirenedekking;

* samenhang weiligheidsketen.

De hoofdtaken van de brandweer zijn ondenverdeeld in schakels uit de weiligheidsketen. De schakels
zijn:

Pro-actie; de schakel pro-actie gaat onder andere over de bluswatenoorziening, de bereikbaarheid en de
sirenedekking.

concept bestemmingsplan Stokkelersw eg 1 44



NL.IMRO.0141.00123-BP21

Preventie; voor het aspect preventie geldt dat rekening moet worden gehouden met de bestaande wet-
en regelgeving.

Preparatie; voor hulpdienstrelevante objecten is het wenselijk om deze op te nemen in de planvorming
van de brandweer, zoals een bereikbaarheidskaart of een aanvalsplan.

Repressie; vanuit de repressieve dienst wordt ter plaatse bepaald hoe er wordt ingezet.

Nazorg; de taak nazorg heeft geen consequenties voor de ruimtelijke ordening.

Ondanks de gerealiseerde weiligheidsmaatregelen en -voorzieningen blijft er een restrisico waarbinnen
incidenten plaats kunnen vinden.

5.10.2 Bereikbaarheid

5.10.2.1 Bereikbaarheid algemeen

Bij het bepalen of er een goede bereikbaarheid van de gebouwen via het openbare wegennet wordt het

plangebied getoetst aan de handreiking Bluswatervoorziening en bereikbaarheid. Hierbij wordt

beoordeeld of:

* De wegen wldoen aan de specifieke afmetingen van brandweenwoertuigen;

* Een willekeurig adres binnen een verblijfsgebied in principe via een tweede onafhankelijke route
bereikbaar is;

» Of de verkeersaders aan de brandweenwertuigen een onbelemmerde doorgang bieden.

5.10.2.2 Beoordeling bereikbaarheid
Het plangebied is vanuit verschillende richtingen goed te bereiken. Er wordt op dit punt dan ook voldaan
aan de handleiding Bluswaternvoorziening en bereikbaarheid.

5.10.3 Opkomsttijd

5.10.3.1 Opkomsttijd algemeen

De opkomsttijd is de optelsom van de verwerkingstijd van de melding, de uitruktijd en de aanrijdtijd. De
uitruktijd is daarbij de tijd tussen het alarmeren van de brandweer door de meldkamer en het tijdstip dat
het voertuig de kazerne verlaat. De aanrijdtijd is de tijd die het eerste voertuig nodig heeft om van de
kazerne naar het plaats incident te gaan. De opkomsttijd van de brandweer wordt als een belangrijk
kwaliteitskenmerk van de brandweer beschouwd.

In het Besluit Veiligheidsregio's (BVR) zijn de opkomsttijden voor de brandweer vastgelegd en staan in
onderstaande tabel beschreven.

Normtijd Gebruiksfunctie

5 minuten Winkel met gesloten constructie (tijJdens
openingsuren), wonen boven winkel, cel

6 minuten Portiekwoningen/portiekflats, woning verminderd
zelfredzamen

8 minuten Owerige woningen, winkels, gezondheidszorg,
onderwijs, kinderdagverblijf, logies

10 minuten Kantoor, (lichte)industrie, sport, overige ruimtes
voor bijeenkomsten, owerige gebruiksfuncties

Daarnaast is het 'Dekkingsplan Brandweer Twente', dat onderdeel uitmaakt van het beleidsplan,
vastgesteld.

5.10.3.2 Beoordeling opkomsttijd

Voor woningen geldt een opkomsttijd van 8 minuten. Uit berekeningen blijkt dat de brandweer in theorie
binnen deze norm ter plaatse kan zijn. Opgemerkt wordt dat de ontwikkeling enkel voorziet in realisatie
van een extra woning op het bestaande erf. De opkomsttijd blijft feitelijk hetzelfde als in de huidige
situatie.
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5.104 Bluswatervoorziening

5.10.4.1 Bluswatervoorziening algemeen

Voor een optimale bluswatervoorziening wordt onderscheid gemaakt in primaire, secundaire en tertiaire
bluswatervoorzieningen. Dit is van belang omdat de eisen voor de afstand, de capaciteit en de
bereikbaarheid verschillend zijn. De basiskenmerken van deze drie modellen zijn:

*  De primaire bluswaterworziening

Bowven- of ondergrondse brandkranen die geplaatst zijn op het drinkwaterleidingnet.

e De secundaire bluswatenoorziening

De secundaire bluswatervoorziening is in principe aanwllend op een primaire bluswaternvoorziening. Een
secundaire bluswatervoorziening kan bestaan uit geboorde putten, bluswaterriolen, vijvers e.d. of
ondergrondse resenwirs. Hiervoor geldt een afstand van maximaal 320 meter tot het object. Daaraast
moet het brandweerwertuig het water tot maximaal 8 meter kunnen bereiken.

e De tertiaire bluswatervoorziening

Bij de noodzakelijke inzet van grotere hoeveelheden water of gedurende langere tijd zijn de primaire en
secundaire voorzieningen niet wldoende. Water wordt dan onttrokken uit bijvoorbeeld kanalen. Hiervoor
geldt een afstand van maximaal 2.500 meter tot het object. Daarnaast moet het brandweervoertuig het
water tot maximaal 50 meter kunnen bereiken.

5.10.4.2 Beoordeling bluswatervoorziening
Tijdens de beoordeling van de omgevingsvergunning voor het bouwen wordt beoordeeld of een
brandweerkraan dient te worden geplaatst.

5.10.5 Zelfredzaamheid

5.10.5.1 Zelfredzaamheid algemeen

Voor de bestrijdbaarheid van een incident zijn onder andere de bereikbaarheid voor hulpdiensten,
opkomsttijd en bluswatervoorziening van belang. Daaraast speelt de zelfredzaamheid van burgers een
rol.

Zelfredzaambheid is het zichzelf kunnen onttrekken aan een dreigend gevaar, zonder daadwerkelijke hulp
van hulpverleningsdiensten. De mogelijkheden voor zelfredzaamheid bestaan hoofdzakelijk uit schuilen
en Muchten. Het zelfredzame vermogen van personen in de buurt van een risicowlle bron is een
belangrijke voorwaarde om grote effecten bij een incident te voorkomen. De ruimtelijke inrichting van het
gebied kan op verschillende manieren inspelen op de zelfredzaamheid.

5.10.5.2 Beoordeling zelfredzaamheid

Dit plan woorziet in realisatie van een compensatiewoning en het omzetten van een voormalige
bedrijfswoning naar een reguliere woning. De aanwezige personen kunnen redelijkerwijs als zelfredzaam
worden aangemerkt. Daarnaast bestaat de mogelijkheid om het plangebied in verschillende richtingen te
ontvuchten.

5.10.6 Waarschuwings- en alarmeringssysteem

5.10.6.1 Sirenedekking algemeen

De sirene is een hulpmiddel van de overheid om mensen te kunnen waarschuwen voor acute gevaren.
Dit is bijvoorbeeld het geval als er gevaarlijke stoffen wijkomen bij een brand of ongeval. Op dat moment
is het gevaarlijk om buiten te blijven waar men wordt blootgesteld aan het gevaar. De sirenes kunnen
dan worden ingeschakeld. Voldoet het dekkingsgebied van de sirene niet, dan zal rond rondom de
diverse risico-objecten middels alternatieven moeten worden gealarmeerd. Hierbij valt onder andere te
denken aan:

* sms berichten;

* sirenewagens.
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5.10.6.2 Beoordeling sirenedekking
Het plangebied valt binnen het dekkingsgebied van sirenes.
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Hoofdstuk 6 Waterparagraaf
6.1 Vigerendbeleid

6.1.1 Rijksbeleid

De Europese Kaderrichtlijn Water (2000/60/EG) is op 22 december 2000 in werking getreden en is
bedoeld om in alle Europese wateren de waterkwaliteit chemisch en ecologisch verder te verbeteren. De
Kaderrichtlijn Water omvat regelgeving ter bescherming van het binnenlandse opperiaktewater,
overgangswateren (waaronder estuaria worden verstaan), kustwateren en grondwater. Voor het
uitwerken van de doelstellingen worden er op (deel)stroomgebied plannen opgesteld. In deze
(deel)stroomgebiedbeheersplannen staan de ambities en maatregelen beschreven voor de verschillende
(deel)stroomgebieden. Met name de ecologische ambities worden op het niveau van de
deelstroomgebieden bepaald.

6.1.2 Provinciaal beleid

In de Omgevingsvisie Owerijssel wordt ruim aandacht besteed aan de wateraspecten. De ambities zijn,
naast de uitwering van de Kaderrichtlijn Water, gericht op de verbetering van de kwaliteit van de kleinere
wateren, de weiligheid, de grondwaterbescherming, bestrijding van wateroverlast, de kwantiteit en
kwaliteit van grond- en opperdakte water en waterbeleving zowel in de groene ruimte als stedelijk
gebied.

6.1.3 Beleid waterschap Vechtstromen

Door de inwering van de Kaderrichtlijn Water is Nederland verdeeld in \ijf deelstroomgebieden. Het
deelstroomgebied Rijn-Oost wordt beheerd door de waterschappen Rijn en IJssel, Vechtstromen, Vallei
en Veluwe, Drents Owerijsselse Delta, en Zuiderzeeland. Om te wldoen aan de eisen van de
Kaderrichtlijn Water hebben deze waterschappen een Waterbeheerplan opgesteld.

Het algemeen bestuur van het waterschap Vechtstromen heeft in de vergadering van 7 oktober 2015 het
"Waterbeheerplan 2016-2021' vastgesteld.

In het Waterbeheerplan is aangegeven hoe het waterschap zijn taken de komende jaren (2016 tot 2021)

wil uitvoeren. In het plan zijn doelen en maatregelen gesteld voor de thema's waterweiligheid, wldoende

water, schoon water en het zuiveren van afvalwater. Deze zijn gericht op het:

* workomen of beperken van overstromingen, wateroverlast en droogte;

* beschermen en verbeteren van de kwaliteit van het opperdaktewater en grondwater en het zorgen
voor een goed functionerend regionaal watersysteem.

* het effectief en efficiént behandelen van afvalwater in de afvalwaterzuiveringsinstallaties.

6.1.4 Beleid gemeente Almelo

6.1.4.1 Waterplan Almelo

De gidsprincipes voor het waterplan Almelo en de \isie zijn gebaseerd op principes uit de Vierde Nota
waterhuishouding en de aanbewelingen van de Commissie Waterbeheer 21-ste eeuw, waarbij aanpak
van de bron prevaleert boven ‘end-of-pipe’-maatregelen en de afwenteling van lokale problemen op
(boven)regionale systemen zoveel mogelijk wordt voorkomen. Het vasthouden van water verdient de
wvoorkeur. Wanneer dit niet meer mogelijk is, wordt zoveel mogelijk water geborgen. Daarbij speelt de
waterkwaliteit een belangrijke rol. Water van verschillende kwaliteit wordt zoveel mogelijk gescheiden.
Wanneer ook berging niet meer mogelijk is, wordt het water ten slotte afgevoerd. In stedelijke in- of
uitbreidingsgebieden dient zoveel mogelijk verhard opperdak niet aangesloten te worden op de riolering.
Een duurzame inrichting van het terrein moet zorgen voor het bewaken van de kwaliteit. Kortom,
problemen met waterkwaliteit en —kwantiteit mogen niet worden afgewenteld en de ontwikkelingen
mogen geen negatieve beinMoeding van waterkwaliteit en —kwantiteit met zich meebrengen. Bij
nieuwbouw dient grondwaterneutraal gebouwd te worden.

concept bestemmingsplan Stokkelersw eg 1 48



NL.IMRO.0141.00123-BP21

6.1.4.2 Verbreed gemeentelijk rioleringsplan 2016-2021

Het verbreed gemeentelijk rioleringsplan 2016 t/m 2021 (VGRP) geeft inzicht in de omvang, het
functioneren en de kwaliteitstoestand van de worzieningen waarmee de gemeente inwlling geeft aan de
wettelijke zorgplichten voor het afval-, hemel- en grondwater, en de bekostiging hiervan. Daarnaast heeft
de gemeente Almelo ook nadrukkelijk opperMaktewater als onderdeel van het beheer van het stedelijk
water gemaakt.

Het VGRP beschrijft de beleidskaders en de bekostiging voor de inzameling, transport en verwerking van
stedelijk afval-, hemel- en grondwater en het beheer van het opperdaktewater in de gemeente Almelo
woor de periode 2016 t/m 2021, en geeft de \isie op de gemeentelijke watertaken voor de lange termijn.

Om een strategie voor de komende planperiode op te kunnen stellen is een visie voor de lange termijn
van belang. Eén van de belangrijkste voorwaarden is dat ook de gemeente Almelo moet anticiperen op
de financiéle omstandigheden en heeft te maken met bezuinigingsdoelstellingen.

Eén van de opgaven komt voort uit het Bestuursakkoord Water, dit betreft de opgave te komen tot
minder meerkosten en zodoende minder stijging van de rioolheffing. Deze opgave wert de gemeente
deels samen uit met Twents waternet en de conclusie is dat Almelo op koers ligt. Het kwaliteitskader
voor de gemeentelijke watertaken bestaat uit vier onderdelen (stedelijk afvalwater, hemelwater,
grondwater en opperdaktewater). Deze onderdelen corresponderen met de drie zorgplichten van de
gemeente, het vierde onderdeel 'opperMaktewater' ziet de gemeente Almelo als integraal onderdeel van
het stedelijk water. De gemeente is voor een groot gedeelte wrij op welke wijze en in welk tempo zij
inwlling wil geven aan haar zorgplichten.

Speerpunten voor de planperiode

De gekozen ambities voor het totale watersysteem (afval-, hemel- grond- en opperdaktewater) kunnen in
hoofdlijn worden samengevat in de wlgende speerpunten:

* Samen op met burgers en bedrijven.

* Toekomstgericht en klimaatbestendig.

* Een doelmatige aanpak.

* De organisatie en de middelen op orde.

* Een functionerend watersysteem.

6.2 Waterparagraaf

6.2.1 Algemeen

Zoals in voorgaande paragrafen uiteen is gezet, wordt in het moderne waterbeheer (waterbeheer 21e
eeuw) gestreefd naar duurzame, veerkrachtige watersystemen met minimale risico's op wateroverlast of
watertekorten. Belangrijk instrument hierbij is de watertoets, die sinds 1 november 2003 in ruimtelijke
plannen is verankerd. In de toelichting op ruimtelijke plannen dient een waterparagraaf te worden
opgenomen. Hierin wordt verslag gedaan van de wijze waarop rekening is gehouden met de gewlgen
van het plan voor de waterhuishoudkundige situatie (watertoets).

Het doel van de watertoets is te garanderen dat waterhuishoudkundige doelstellingen expliciet en op
een evenwichtige wijze in het plan worden afgewogen. Deze waterhuishoudkundige doelstellingen
betreffen zowel de waterkwantiteit (veiligheid, wateroverlast, tegengaan verdroging) als de waterkwaliteit
(riolering, omgang met hemelwater, lozingen op opperdaktewater).

6.2.2 Watertoetsproces

De beantwoording van de wragen heetft er toe geleid dat de zogenoemde 'normale procedure' van de
watertoets van toepassing is. Dit maakt vooroverleg met het waterschap noodzakelijk. Voorliggende
plantoelichting is toegestuurd aan het waterschap Vechtstromen in het kader van wvoorowverleg. Hierna
wordt eerst ingegaan op de waterhuishoudkundige situatie binnen het plangebied. Verwlgens wordt
ingegaan op de reactie van het waterschap op dit plan.
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6.2.3 Waterhuishoudkundige aspecten in het plangebied

6.2.3.1 Waterbeschermingsgebieden

Het plangebied bevindt zich niet binnen een beschermingszone of herinrichtingszone langs een
waterloop, primair watergebied, inMoedszone zuiveringstechnisch werk of een
retentiecompensatiegebied.

6.2.3.2 Grondwater

In het verleden is er in het plangebied grondwateroverlast geconstateerd. Als gewolg van de voorgenomen
ontwikkeling worden geen activiteiten uitgevoerd die een negatief gevolg hebben voor de
grondwatersituatie.

6.2.3.3 Opperviaktewater

Binnen het plangebied bevindt zich geen opperdaktewater. Er wordt dan ook geen opperdaktewater
gedempt als gewolg van de woorgenomen ontwikkeling. Daarnaast wordt er ook geen nieuw
opperaktewater gecreéerd.

6.2.3.4 Afvalwater

Het afvalwater wordt, net als in de huidige situatie, naar het bestaande drukrioleringssysteem afgewvoerd.
Hierop mag maximaal 1 m3 per uur aan wilwater worden geloosd. In Nederland wordt gemiddeld circa
125 liter water (=0,125 m?) per dag verbruikt. Uitgaande van een gezin van vier mensen betekent dit een
waterverbruik van circa 500 liter (0,5 m3) per dag. Het grootste deel hiervan wordt als afvalwater
afgevoerd. Gelet op het vorenstaande wordt als gewolg van de te realiseren woning ruim minder dan 1 m?
per uur aan wilwater geloosd. Indien er als gewlg van de hobbymatige agrarische activiteiten meer dan
1 m3 afvalwater geloosd wordt, zal de berging hiervan op eigen terrein plaatsvinden.

6.2.3.5 Hemelwater

De hemelwaterafwoer geschiedt conform het geldende waterschapsbeleid. Schoon hemelwater wordt
wlledig gescheiden van het afvalwater, waarbij het hemelwater op eigen terrein ter plaatse van de
onverharde terreindelen wordt geinfiltreerd. Per saldo is er sprake van een afname van het verharde
oppendak door de sloop van de bedrijfsbebouwing en het saneren van overtollige erfverharding. Dit heeft
een positief effect op de hemelwaterafwoer in het plangebied.

Binnen het plangebied worden geen materialen gebruikt die qua uitloogbaarheid een negatief effect
hebben op het grond- en opperdaktewater.

6.2.3.6 Aanleghoogte van de bebouwing

Voor de nieuwe gebouwen wordt, conform het advies van het waterschap, een aanleghoogte van
minimaal 100 centimeter ten opzichte van de gemiddelde hoogste grondwaterstand aangehouden.
Daarnaast wordt een drempelhoogte van 30 centimeter ten opzichte van het straatpeil aangehouden.

6.2.4 Reactie Waterschap Vechtstromen

Op 17 juni 2021 heeft Waterschap Vechtstromen als wlgt op voorliggend plan gereageerd:

“Op 15 juni 2021 heeft waterschap Vechtstromen uw verzoek om een wateradvies, via de
website wwy. dewatertoets.nl, ontvangen.

Het plan betreft de sloop van agrarische bedrijfsgebouwen, nieuwbouw en herbouw bestaande woning
aan de Stokkelersweg 1 te Almelo.

In kader van de watertoets heeft het waterschap de volgende opmerkingen:
Wateroveriast

Om wateroveriast in gebouwen te voorkomen adviseert het waterschap om de bovenzijde
begane-grondvioer tenminste 30 centimeter boven de weg aan te leggen.

Drooglegging en waterpeilen
Bij het realiseren van bebouwing en het aanleggen van de verharding moet rek ening worden gehouden
met voldoende drooglegging om bijvoorbeeld opdrijven van verharding en schimmelvorming in
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kruipruimten te voorkomen. We adviseren voor bebouwing met kruipruimten een drooglegging van 1,00
meter en voor bebouwing zonder kruipruimte een drooglegging van 0,70 meter.

Waterwet

Voor alle ingrepen in de waterhuishouding moet tijdig een vergunning worden aangevraagd of een
melding worden ingediend in kader van de Waterwet. Onder ingrepen in het watersysteem worden ook
het onttrekken- en lozen van grond- en opperviaktewater verstaan. Op onze

website wwy.vechtstromen.nl treft u meer informatie aan over de Waterwet.”

6.2.5 Conclusie

Met inachtneming van de adviezen van Waterschap Vechtstromen vormt het aspect ‘water' geen
belemmering voor dit bestemmingsplan.
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Hoofdstuk 7 Juridisch bestuurlijke aspecten

In dit hoofdstuk wordt aangegeven hoe het beleid en de planuitgangspunten zijn verwoord in de
planregels. Zo wordt een toelichting gegeven op het juridische systeem en op alle afzonderlijke
bestemmingen.

7.1 Inleiding

In de voorgaande hoofdstukken is ingegaan op het plangebied, het relevante beleid en de milieu- en
omgevingsaspecten. De informatie uit deze hoofdstukken is gebruikt om keuzes te maken bij het
maken van het juridische deel van het bestemmingsplan: de verbeelding en de regels. In dit hoofdstuk
wordt dieper ingegaan op de opzet van dit juridische deel. Daarnaast wordt een verantwoording gegeven
van de gemaakte keuzes op de verbeelding en in de regels. Dat betekent dat er wordt aangegeven
waarom een bepaalde functie ergens is toegestaan en waarom bepaalde bebouwing daar acceptabel is.

7.2 Opzetvan de regels

7.21 Algemeen

In de Wet ruimtelijke ordening (Wro) die op 1 juli 2008 in werking is getreden, is de verplichting
opgenomen om ruimtelijke plannen en besluiten digitaal vast te stellen. De digitaliseringsverplichting
geldt vanaf 1 januari 2010. In de ministeriéle Regeling standaarden ruimtelijke ordening is vastgelegd dat
de Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen (SVBP) de norm is voor de vergelijkbaarheid van
bestemmingsplannen. Naast de SVBP zijn ook het Informatiemodel Ruimtelijke Ordening en de
Standaard Toegankelijkheid Ruimtelijke Instrumenten normerend bij het vastleggen en beschikbaar
stellen van bestemmingsplannen.

De SVBP geeft normen voor de opbouw van de planregels en voor de digitale verbeelding van het
bestemmingsplan. Dit bestemmingsplan is opgesteld conform de normen van de SVBP2012.

Het juridisch bindend gedeelte van het bestemmingsplan bestaat uit planregels en bijbehorende
verbeelding waarop de bestemmingen zijn aangegeven. Deze verbeelding kan zowel digitaal als analoog
worden verbeeld. De verbeelding en de planregels dienen in samenhang te worden bekeken.

De regels zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken:

1. Inleidende regels (begripsbepalingen en wijze van meten);

2. Bestemmingsregels;

3. Algemene regels (o.a. afwijkingsregels);

4. Owergangs- en slotregels.

7.2.2 Inleidende regels

Hoofdstuk 1 bevat de inleidende regels. Deze regels gelden voor het gehele plangebied en bevatten:

e Begrippen (Artikel 1)

In dit artikel zijn definities van de in de regels gebruikte begrippen opgenomen. Hiermee is een
eenduidige interpretatie van deze begrippen vastgelegd.

e Wijze van meten (Artikel 2)

Dit artikel geeft op een eenduidige manier aan op welke wijze bouwhoogten, afstanden, dakhellingen en
opperMakten moeten worden gemeten en hoe voorkomende eisen betreffende de maatwoering begrepen
moeten worden.

7.2.3 Bestemmingsregels

Hoofdstuk 2 van de regels bevat de juridische vertaling van de in het plangebied voorkomende

bestemmingen. De regels zijn onderverdeeld in o.a.:

* Bestemmingsomschrijving: omschrijving van de activiteiten die zijn toegestaan;

* Bouwregels: eisen waaraan de bebouwing moet woldoen (bebouwingshoogte,
bebouwingspercentage, etc.);

* Nadere eisen: burgemeester en wethouders kunnen nader eisen stellen aan plaats en afmetingen
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van de bebouwing en ten aanzien van aan huis verbonden beroeps- of bedrijfsactiviteit;

* Specifieke gebruiksregels: regels ten aanzien van strijdig gebruik en de voorwaardelijke
verplichtingen;

* Afwijken van de gebruiks- en bouwregels: onder welke voorwaarde mag afgeweken worden van de
aangegeven bestemmingen en bouwregels.

7.2.4 Algemene regels

Hoofdstuk 3 bevat de algemene regels. Deze regels gelden voor het gehele plangebied. Dit hoofdstuk is
opgebouwd uit:

* Anti-dubbeltelregel (Artikel 6)

Deze regel is opgenomen om een ongewenste verdichting van de bebouwing te voorkomen. Deze
verdichting kan zich met name voordoen, indien een perceel of een gedeelte daarvan, meer dan één
keer betrokken wordt bij de berekening van een maximaal bebouwingspercentage.

* Algemene bouwregels (Artikel 7)

In deze regels zijn de algemene bouwregels opgenomen. Hierin de bestaande maatvoering en nadere
eisen opgenomen.

* Algemene aanduidingsregels (Artikel 8)

In deze regels zijn bepalingen opgenomen als gewlg van de ligging van het plangebied binnen de
geluidszone - industrie. Binnen deze zone is bepaald dat de bouw van nieuwe geluidsgewoelige objecten
uitsluitend onder voorwaarden is toegestaan. en. Dit is bijwoorbeeld mogelijk indien voor woningen
middels akoestisch onderzoek reeds is aangetoond dat de geluidsbelasting vanwege het industrieterrein
ter plaatse van de gewels van deze geluidsgewvoelige gebouwen niet hoger is dan de daarvoor geldende
voorkeursgrenswaarde. Darnaast zijn regels opgenomen die waarborgen dat woorafgaand aan de sloop
van gebouwen nader ecologisch onderzoek heeft plaatsgevonden.

* Algemene gebruiksregels (Artikel 9)

In dit artikel staat beschreven welk gebruik van gronden en bouwwerken in elk geval strijdig zijn met het
bestemmingsplan.

* Algemene afwijkingsregels (Artikel 10)

In dit artikel worden de algemene afwijkingsregels beschreven. Deze regels maken het mogelijk om op
ondergeschikte punten van de regels in het bestemmingsplan af te wijken.

* Algemene wijzigingsregels (Artikel 11)

In de algemene wijzigingsregels zijn algemene wijzigingsbevoegdheden opgenomen.

* Algemene procedureregels (Artikel 12)

In de artikel staat beschreven welke procedureregels in acht moeten worden genomen, wanneer er
nadere eisen zijn gesteld die onderdeel uitmaken van de regels in dit bestemmingsplan.

*  Owerige regels (Artikel 13)

In dit artikel zijn regels ten aanzien van parkeren en laden en lossen opgenomen.

7.2.5 Overgangs-en slotregels

In hoofdstuk 4 van de regels staan de overgangs- en slotregels. In de overgangsregels is aangegeven
wat de juridische consequenties zijn van bestaande situaties die in strijd zijn met dit bestemmingsplan.
In de slotregels wordt aangegeven hoe het bestemmingsplan wordt genoemd.

7.3 Verantwoordingvan de regels

Kenmerk van de Nederlandse ruimtelijke ordeningsregelgeving is dat er uitgegaan wordt van
toelatingsplanologie. Een bestemmingsplan geeft aan welke functies waar zijn toegestaan en welke
bebouwing mag worden opgericht. Bij het opstellen van dit bestemmingsplan zijn keuzes gemaakt over
welke functies waar worden mogelijk gemaakt en is gekeken welke bebouwing stedenbouwkundig
toegestaan kan worden.

Het is noodzakelijk dat het bestemmingsplan een compleet inzicht biedt in de bouw- en
gebruiksmogelijkheden binnen het betreffende plangebied. Het bestemmingsplan is het juridische
toetsingskader dat bindend is voor de burger en overheid en geeft aan wat de gewenste planologische
situatie voor het plangebied is.
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In deze paragraaf worden de gemaakte keuzes nader onderbouwd.
'Artikel 3 Agrarisch'

De westelijke gronden van het plangebied zijn voorzien van een agrarische gebiedsbestemming.
Gronden met de bestemming Agrarisch zijn hoofdzakelijk bestemd voor grondgebonden agrarisch
gebruik, hobbymatig agrarisch gebruik en wegen en paden. Op deze gronden mogen geen gebouwen
worden gebouwd.

Artikel 4 Wonen - Stadsrand'

De gronden ter plaatse van en rondom de bestaande woning, de compensatiewoning en de te behouden
opstallen hebben een woonbestemming gekregen. Gronden met de bestemming 'Wonen - Stadsrand
zijn hoofdzakelijk bestemd voor het wonen, met dien verstande dat maximaal twee woningen zijn
toegestaan. Daarnaast zijn aan huis verbonden beroepen, bed en breakfast en hobbymatig agrarisch
gebruik toegestaan.

De woningen mogen een maximale inhoud van 750 m? hebben. De goot- en bouwhoogte voor woningen
bedragen respectiewvelijk maximaal 5 en 9 meter.

Tevens zijn bijpbehorende bouwwerken toegestaan. De totaal toegestane opperdakte aan bijbehorende
bouwwerken bij een woning bedraagt in beginsel 100 m2. Voor de bestaande woning is dit opperdak
vergroot naar maximaal 388 m2 Hiermee is tevens het te behouden en vergroten bijgebouw bij deze
woning planologisch ingepast. Deze werktuigenberging mag eenmalig worden vergroot met maximaal 72
m2.

In de specifieke gebruiksregels van deze bestemming zijn zogenaamde voorwaardelijke verplichtingen
opgenomen. Het gaat om voorwaardelijke verplichtingen voor de sloop van bebouwing, de
landschappelijke inpassing en de (sanerings)maatregelen die op basis van het uitgevoerde
bodemonderzoek noodzakelijk zijn gebleken.
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Hoofdstuk 8 Economische uitvoerbaarheid

Artikel 6.12 van de Wet ruimtelijke ordening stelt dat de gemeenteraad gelijktijdig met de vaststelling
van het bestemmingsplan moet besluiten om al dan niet een exploitatieplan vast te stellen. Hoofdregel
is dat een exploitatieplan moet worden vastgesteld bij elk bestemmingsplan. Er zijn echter
uitzonderingen. Het is mogelijk dat de raad verklaart dat met betrekking tot een bestemmingsplan geen
exploitatieplan wordt vastgesteld indien het verhaal van kosten van de grondexploitatie anderszins is
verzekerd of het stellen van nadere eisen en regels niet noodzakelijk is.

De gemeentelijke kosten beperken zich tot de ambtelijke kosten welke verbonden zijn aan het voeren
van de planologisch procedure en worden verhaald middels de legesverordening. Eventuele planschade
wordt afgewenteld middels een planschadeovereenkomst. Hiermee is het kostenverhaal anderszins
verzekerd en is op grond van artikel 6.12, lid 2 onder a geen exploitatieplan nodig.
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Hoofdstuk 9 Vooroverleg, Inspraak en Zienswijze
9.1 Vooroverleg

9.1.1 Rijk

In het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) zijn de nationale belangen die juridische
borging vereisen opgenomen. Het Barro is gericht op doorwerking van nationale belangen in
gemeentelijke bestemmingsplannen. Geoordeeld wordt dat dit bestemmingsplan geen nationale
belangen schaadt. Daarom is afgezien van het voeren van vooroverleg met het Rijk.

9.1.2 Provincie Overijssel

Op basis van artikel 3.1.1, lid 2 Bro heeft de provincie de mogelijkheid om plannen aan te wijzen
waarvoor geen wooroverleg is vereist. De provincie Owerijssel heeft van deze mogelijkheid gebruik
gemaakt en een zogenoemde Voorowerleglijst Ruimtelijke Plannen opgesteld. In dit geval valt het plan
onder:

Plannen voor uitbreiding van agrarische bouwblokken, Rood voor Rood en Vrijkomende Agrarische
Bedrijfslocaties (VAB's) mits passend in een gemeentelijk kwaliteitskader dat in lijn is met het
Werkboek Kwaliteitsimpuls Groene Omgeving en de Omgevingsvisie Overijssel. Voor plannen en
besluiten die (tevens) andere provinciale belangen raken (zoals NNN en verblijfsrecreatie) blijft
vooroverleg noodzakelijk.

In dit geval betreft het een Rood woor Rood project, dat is in lijn is met het Kwaliteitsimpuls Groene
Omgeving. Tewvens is er geen sprake van andere provinciale belangen. Daarom is vooroverleg met de
provincie Owerijssel niet noodzakelijk.

9.1.3 Waterschap Vechtstromen

De watertoets heeft plaats gevonden op de website www.dewatertoets.nl. Deze toets resulteerde in de
'normale procedure'. In dit kader heeft reeds vooroverleg plaatsgevonden met het waterschap. Hiervoor
wordt verwezen naar paragraaf 6.2.

9.2 Inspraak

Conform de gemeentelijke inspraakverordening kan het bestuursorgaan zelf besluiten of inspraak wordt
verleend bij de voorbereiding van gemeentelijk beleid. In voorliggend geval wordt er, gelet op de aard en
omvang van de ontwikkeling, geen voorontwerpbestemmingsplan ter inzage gelegd.

Initiatiefnemer heeft de direct omwonenden geinformeerd over de voorgenomen ontwikkeling. De direct
omwonenden hebben aangegeven akkoord met de planvorming te zijn.

9.3 Omgevingsdialoog

De initiatiefnemer van dit bestemmingsplan heeft het plan voorbesproken met de directe omwonenden.
Het betreft de bewoners van de percelen aan de Stokkelersweg 3 en 5, Wendelgoorseweg 3,
Jachthavenlaan 4 en 6, Zuidbroekweg 9 en 11, Zuidbroeksweg 12, 14, 16 en 18, Buitenhaven Westzijde
ter hoogte van Leemslagenplas. Geen adres/postcode en de Leemslagenweg 52 en 54.

De omwonenden hebben positief gereageerd op het plan.
9.4 Zienswijzen

Deze paragraaf wordt ingewld nadat het ontwerpbestemmingsplan gedurende zes weken voor een ieder
ter inzage heeft gelegen.

concept bestemmingsplan Stokkelersw eg 1 56



Plangebied

Bestemmingsplan
00123 Stokkelersweg 1

Bestemmingen Bouwaanduidingen

art.3 A Agrarisch L [bg] ] bijgebouwen
Figuren
art.4 W-SR Wonen - Stadsrand
HV — hartlijn leiding - hoogspanningsverbinding
Dubbelbestemmingen
.. Verklaring
Ligging plangebied " L-HY Leiding - Hoogspanningsverbinding

WB Topografische gegevens en
Gebiedsaanduidingen bestaande ondergrond (25 mei 2021)

geluidszone - industrie

overige zone - sloopvergunning

Functieaanduidingen

specifieke vorm van agrarisch -

| (sa-hou)] houtopstanden

N

(Ruimtelijk plan | |H| 1 H1 = ' . I II ’
NL.IMRO.0141.00123-BP21 v‘ ’ei&iente |
Stokkelersweg 1 ' meilo

Vastgesteld door Gemeenteraad / B&W d.d.

Datum 30-12-2021 Modelnaam B
Schaal 1:1000 Status ONTWERP M IE.I.BJZnu
Formaat A3 Getekend MVL Best M ingenieursbureau S —

Twentepoort Oost 16A 7609 RG Almelo

Buiksloterdijk 338 1034 2G Amsterdam 0546 454466 www.bjz.nu

\ Bestandnaam e S50 e )

Ligging plangebied




	10 Ontwerpbestemmingsplan Stokkelersweg 1
	Bijl 1 Stokkelersweg 1_Regels
	Hoofdstuk 1 Inleidende regels
	Artikel 1 Begrippen
	Artikel 2 Wijze van meten
	Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels
	Artikel 3 Agrarisch
	Artikel 4 Wonen - Stadsrand
	Artikel 5 Leiding - Hoogspanningsverbinding 2
	Hoofdstuk 3 Algemene regels
	Artikel 6 Anti-dubbeltelregel
	Artikel 7 Algemene bouwregels
	Artikel 8 Algemene aanduidingsregels
	Artikel 9 Algemene gebruiksregels
	Artikel 10 Algemene afwijkingsregels
	Artikel 11 Algemene wijzigingsregels
	Artikel 12 Algemene procedureregels
	Artikel 13 Overige regels
	Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels
	Artikel 14 Overgangsrecht
	Artikel 15 Slotregel

	Bijl 2 (81331) Stokkelersweg 1_Toelichting
	Hoofdstuk 1 Inleiding
	1.1 Aanleiding
	1.2 Ligging van het plangebied
	1.3 De bij het plan behorende stukken
	1.4 Huidige planologische situatie
	1.5 Leeswijzer
	Hoofdstuk 2 De huidige situatie
	2.1 Ruimtelijk- functionele structuur
	Hoofdstuk 3 Planbeschrijving
	3.1 Sloop
	3.2 Inrichting erf & landschap
	3.3 Verkeer en parkeren
	Hoofdstuk 4 Beleidskader
	4.1 Rijksbeleid
	4.2 Provinciaal beleid
	4.3 Gemeentelijk beleid
	Hoofdstuk 5 Milieu- en omgevingsaspecten
	5.1 Geluid (Wet geluidhinder)
	5.2 Bodemkwaliteit
	5.3 Luchtkwaliteit
	5.4 Externe veiligheid
	5.5 Milieuzonering
	5.6 Geur
	5.7 Ecologie
	5.8 Archeologie & cultuurhistorie
	5.9 Besluit milieueffectrapportage
	5.10 Fysieke veiligheid
	Hoofdstuk 6 Waterparagraaf
	6.1 Vigerend beleid
	6.2 Waterparagraaf
	Hoofdstuk 7 Juridisch bestuurlijke aspecten
	7.1 Inleiding
	7.2 Opzet van de regels
	7.3 Verantwoording van de regels
	Hoofdstuk 8 Economische uitvoerbaarheid
	Hoofdstuk 9 Vooroverleg, Inspraak en Zienswijze
	9.1 Vooroverleg
	9.2 Inspraak
	9.3 Omgevingsdialoog
	9.4 Zienswijzen

	Bijl 3 Plankaart Stokkelersweg 1 (30-12-2021)

