o Bestesyringsplan 9 ezingen, Gounkampeweg 47

Bijlage 1 Ruimtelijk kwaliteitsplan o

B nu

Bestemmingsplannen

















































































. Bestemningsplin “Hezingen, Goudkampeweg 47

Bijlage 2 Rood voorrood plan =~

B nu

Bestemmingsplannen









Resod voor Rood-projectplan
Geudimmpsweg 4, Hezingen ‘erf Cidekamp® |

INHOUDSOPGAVE

 HOOFDSTUK 1 INLEIDING svvavrisassvsssssssssnssunmnsunsmssnansnssunnassassussnnsssansnanssnnnnsssnnsnsss 6

 HOOFDSTUK 2 ONTWIKKELLOCATIES 1esruumarssssssssrssssnssssssssssssssssnsensaranssssassessasensassnss 3
: _' “2.1 SLOOPLOCATIE - WHERENSEVELDWEG 4, GEESTEREN {OV.} ooe i s s et 5
2.2 BOUWLOCATIE — GOUDKAMPSWEG &, HEZINGEN t1itiviee s e e sen s srssse s s e e ssae e e b s s n b s sme s sb bbb b e sne s sres 7

. ' HOOFDS.{UKS BELEIDSKADER e R R A A A I IR AN AN A R A AR AR A A e R AR 9

T BT PROVINCIAMAL BELEIE oo eeeeeeeeeseesseesessaeessesmsssesssssseas st amaseeaseseeseseeess e beReEseRSEeEeEee R o s s AR R e LR bR Y RE e ee et ese et 9

- 3.2 L T Rt IT] = = I 12 TV il
3.3 OVERIGE PLANOLOGISTHE ASPECTIN 1t et ee et eeeeerensees e s ssssssrsrrs s s sesesrmnssssssssssessnsseetebenbesnnsmnssstenn s ianntnnnsens 12

. HOOFDSTUK4 ONTWIKKELING EN INVESTERINGEN RUIMTELUKE KWALITEIT Luvvueeeesceneinnns 13

DAL ERFINRICHTING s vesstssesesssessesess oesesesessanasasasssseseesesssenseseneas e sssesesenseseeseseesen be st AeEebabesEsEebe b s s e bebe s sEebabe st enabate 13

HOOFDSTUK 5 FINANC‘ELE VERANTWOORD*NG Mh A bbb R R b A RN AN AN AR AR ER A AR ER R R 15

B N XY Va1 0 3 2 IR TP 15

52 30% GECORRIGEERDE VERVANGIN GSVAARDE . c1otittttttrersissir e reereseras s s rass s smeeeeees te te saesssbabasEbrRrEE tEsn s s s aban s 15

.53 N VE S TE RN GEN RUIMT LT 0 ALITEIT 1a st vesrerseessassssneas e snereseasusseneses s erssassmssesssnsssse se sssnnesssnsnnnens sscvem s sesnmes 1en 15

54 0Tt 41X <3 18

’ BiIMGEN llllll Ambbh b bbb b bbb b A A AR AT NI NN NN NN AN AR AR AR R AR R R AR AR N RN NI NN EE NN NN AN R R AN 19
S BULAGE 1t LANDS CHAPPE LUK NP AS S N GSPEAN t1vvvtrrrsrrs ve st srsneesssassseeesseonoesternes e benssae 10 asssssssessnnsees e as o0 eensessasssnson s sus i9
T Bitace 2: TAXATIERAPPORT WIERENSEVELDWEG &, GEESTEREN t1etvstvasvre ve srrrrrssrsrmss s svssssssssseesreseee it b annsassasinsnassnas 19
BulaGE 3! TAXATIERAPPORT BOUWKAVEL GOUDKAMPSWEG 4, HEZINGEN...ccvvs s s s e s 19

BiZ.nu Y

Basternmingsplannah



Rogd voor Rood-projectplan
Goudkampsweg 4, Hezingen ‘erf Oldekamp’

HoorFDSTUK 1 INLE:DING

Op de locatie aan de Wierenseveldweg 4 te Geesteren (gem. Tubbergen) is enige tijd geleden een

kassencomplex van totaal 16.140 m? gesioopt. In ruil voor de sloop zijn in het kader van de regeling ‘Rood-

voor-rood met gesloten beurs” twee bouwkavels/ bouwrechten gegenereerd. in aanvulling daarop za}

geinvesteerd moeten worden in de ruimtelijke kwaliteit. Omdat de sicoplocatie aan de Wierenseveldweg

vanuit milieukundig cogpunt niet geschikt en is gelegen in een landbouwontwikkelingsgebied, is deze locatie _
niet geschikt voor de realisatie van de compensatiewoningen. Daarom mogen de compensatiewoningen onder .~
voorwaarden elders worden gerealiseerd. Hierbij dienen de beleidsuitgangspunten en overige wet- en '
regelgeving in acht worden genomen.

Deiniiatiefnemer is voornemens £én van de ontstane bouwrechien aan te wenden en een
compensatiewoning met bijgebouw te reatiseren op de locatie aan de Goudkampsweg 4 (gem. Tubbergen]j,
tegenrover Goudkampsweg 7-9 te Oud Qotmarsum (gem. Dinkeliand). Hiertoe is een koopovereenkomst
gesioten tussen de verkeper en koper d.d. 15 maart 2G12. Op het erf aan de rand van de bebouwde kom van
Qotmarsum is een woonboerderij met enkele gebouwen aanwezig.

Degemeente Tubbergen is in principe bereid om medewerking te verlenen aan dit Rood voor reed {hiema;

RvR} project waarbij een compensatiewoning met bijgebouw op de locatie aan de Goudkampsweg wordt
gerealiseerd. Dit is kenbaar gemaakt in de brief van 17 juni 2014. Voor deze medewerking dient de _
initiatiefnemer een Rood voor Rood-projectpian, landschappelijk inpassingsplan en bestemmingsplan met de
benodigde onderzoeken aan te leveren. .

In voorliggend plan wordt ket RvR project nader uitgewerkt. Dit ptan dient als basis voor de te sluiten
overeenkomst tussen de initiatiefnemer en de gemeente,

In het volgende hoofdstuk wordt de sloop- en bouwlocatie beschreven en worden de plannen toegelicht. in
hoofdstuk 3 worden de provindiale en gemeentelijke beleidsuitgangspunten nader uitgewerkt. I hoofdstuk 4
worden de investeringen in ruimtedijke kwatiteit toegelicht en hoofdstuk 5 wordt gevormd door de financiéle '
onderbouwing van het verzpek. L C S . o
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Eood voor RBood-projeciplan
Goudkampsweg 4, Hegingen ‘erf Cldelamyp’

De hoofdlijn in het verwevingsgebied is het ruimte hieden en handhaven van meerdere functies {wonen,
recreatie, economie, natuur, landschap etc.) naast elkaar en in combinatie met elkaar. Tevens wordt _
opgemerkt dat de locatie aansluitend is gelegen op het stedeluk gebled Het reconstructieplan verzet 2|ch nlet '
tepen de voorgenomen ohtwikkefing. : : : e : : '

3.2 Gemeentelijk beleid
3.2.1 Rood voor Rood met gesloten beurs in de gemeente Tubbergen

Algemeen

Het hoofddoel van de beleidsnotitie ‘Rood voor rood beleid 2011" van de gemeente Tubbergen is het

verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit van het landelijke gehied. De realisatie van dit doel vindt piaats door de
sloop van landschapsontsierende agrarische bedrijffsgeebouwen en door overige verbeteringen van de

ruimtefijke kwaliteit. Hierna wordt het plan getoetst aande van belang zunde voorwaarden van het |nh0udelsjk .
kader . . L . . .

inhaudelifk kader

Relatie sioop en bouwkave!

Ter compensatie voor onder andere de sloop van minimaal 1.000 m"* aan fandschapontsierende agrarische
bedrijfshebouwing kan onder voorwaarden één (of meer) bouwkavels voor een woning worden toegekend. Als
er een veelvoud van 1.000 m” agrarische bedrijfsge bouwen wordt gesloopt kan, uitsluitend wanneer dit voor
het afdeiken van de sloopkosten en 30% van de gecorrigeerde vervangingswaarde noodzakelijk is, een extra
bouwkavel voor een woning worden verkregen. De regeling geldt ook voor grootschalige kassen waarin een
hoofdactiviteit plaats vond/ vindt, Daarhij geldt als vertrekpunt dat 5.400 m? sloop één bouwkavel voor een
woning oplevert. Voorts gelden de overige bepalingen in dit uitvoeringskader. Een combinatie van sloop van
kassen en schuren is mogelijk.

In dit geval is het aantal compensatiewoningen dat voortkomt uit de sfoop aan de Wierenseveldweg 4 op twee
_ compensatiewoningen gesteld. Het gesloopte opperviakte van 16.140 m’ aan kassen gesloopt die ingezet
- konden worden voor de RvR-regeling. Hiermee wordt voldaan aan twee keer de minimale oppervakte van -
. 5.400 m’. Uit paragraaf 5.4.1. blijkt dat de twee bouwkavels benodigd zijn voor het afdekken van de
. sloopkosten en 30% van de gecorrigeerde vervangingswaarde.

© Deinhoudsmaat van de woning op de bouwkavel mag niet meer bedragen dan 900 m™. In principe is per
- . compensatiewoning 100 m®aan bijgebouwen toegestaan. Echter staan er in dit geval twee aan elkaar
_' " gebouwde schuren die in de nieuwe situatie tot het erf gaan behoren. De schuren vormen in de nieuwe
~ situatie bijpebouwen bi} de woning. Extra bijgebouwen zijn daarom niet toegestaan. Uitgangspunt voor de
_ omvang van de bouwkavel betreft 1.000 m>. In de taxatie {hijlage 3} is ook uitgegaan van de 1.000 m? voor de
" bouwkavel. Voorgaande punten zullen in de bestemmingspianherziening worden vastgelegd.

" In het binnenkort vast te steilen Rood voor Rood beleid is de maximum oppervlakte van een bouwkavel
‘vergroot naar 1.200 m’. In de praktijk bleek de 1.000 m” niet atijd ruim genoeg voor het creéren van een goed
- _erfensemble. in paragraaf 5.3.2 wordt nader ingegaan op de financiéle verantwoording van de vergroting van
-+ de bouwkavel naar 1.200 m’,

" Situering bouwkavel en gebiedsdifferentiatie

- '_ Uitpangspunt is het terughouwen op de locatie. Terugbouwen op {é¢én van de) het bouwblok(ken is mogelljk
mits passend uit oogpunt van milieu, réimielijlke ordening en overige beleidsregels. -

. BEE 13
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Rood voor Hood-projeciplan
Goudkampsweg 4, Hezingen ‘erf Cldekamp’

In dit geval is dit niet mogelijk vanwege de mitieusituatie en de ligging van de slooplocatie in een
landbouwontwikkelingsgebied. Bij terughouwen elders moet de compensatiewoning aansluiten bij bestaande
bebouwing. Het kan dan gaan om kernen, dorpsranden, buurtschappen, lintbebouwing en bestaande
erfstructuren. Zoals hiervoor genoemd wordt de compensatiewoning gerealiseerd op een bestaand erf in
samenfiang met de bestaande schuren.

De bouwkavel voor een woning mag geen onevenredige aantasting van agrarische en andere belangen in de
omgeving veroorzaken. Voorkomen moet worden dat de toekenning van een bouwkavel voor een woning ten
koste gaat van het functioneren en de ontwikkelingsmogelijkheden van agrasische bedrijven in de omgeving.

Deafstand van de compensatiewoning tot de dichtstbijzijnde veehouderijen bedraagt 140 meter, waarbij
ruimschoots wordt voldaan aan de vaste afstandsmaat van 50 meter. Ter plaatse van de compensatiewoning
wordt op deze wijze een aanvaardbaar woon- en leefklimaat gegarandeesd. De ontwikkeling heeft, geziende
grote onderlinge afstand en het feit dat aan de afstandseis van 50 meter wordt voldaan, eveneens geen extra . - .
belemmeringen voor bestaande veehouderijen als gevolg.

Tegenprestatie/ compensatie

De kwalitatieve inpassing in het landschap dient niet alleen architectonisch maar ook door middel van een
fandschapsplan gewaarborgd te zijn. In dit geval bestaat de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit uit het

reeds gesloopte kascomplex en het landschappetijk inpassen van de compensatiekavel{s}. in hoofdstuk 4 wordt
nader ingegaan op de fandschappelijke inpassing van de compensatiekavel aan de Goudkampsweg 4 in
hoofdstuk 5 wordt nader ingegaan verantwoording van de hoogte van de investeringen in ruimtelijke kwaliteit, -

3.2.2 Geidende bestemmingsplanhen

De locatie is gelegen binnen de begrenzing van het bestemmingsplan “Buitengebiad 2006” 2n de partiéle
herziening bestemmingsplan “Hezingen, Goudkampweg 4 en ongenummerd”.

De bouw en het gebruik van de compensatiewoning is niet in overeenstemming met de geldende _
bestemmingsplannen. Derhalve is een bestemmingsplanherziening noodzakelijk. I het bestemmingsplan dient -
te worden aangetoond dat de ontwikkeling in overeenstemming is met een goede riimtelijke ordening. Inde -
bestemmingsplanherziening zullen tevens de wtgangspunten ult de RvR regehng en de Iandschappehjke '
inpassing worden vastgelegd. : : - :

._ 3.3  Overige pianologische aspecten

- In het kader van de bestemmingspfanherziening moet in de toelichting op het bestemmingsplan worden
.~ heschreven op welke wijze de mitiezkwaliteitseisen 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.

" Het betreffen de thema's geiuid, bodem, luchtkwaliteit, externe veiligheid, mifieuzonering, geur, ecologie, o
archeotogie & culiuurhistorie, Besluit milieueffectrapportage en water. Op voorhand kan worden gesteld dat .
" ergeen belemmeringen zijn ten aanzien van de uituoerbaarheid van de ontwikkeiing In het kader van de
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Rood voor food-profectplan
Goudkampsweg 4, Hezmgen ‘erf Oldekamp’

De robuuste landschapselementen aan de zuidkant van het erf (A), langs de Springendalsebeek (€} en nabij de
compensatiewoning {E} biijven behouden. De bomen van de voormatige houtsingel (B} worden behouden en
uitgerasterd ter berscherming. Een tweetal bomen worden gekapt vanwege de vitaliteit enerzijds en de
positionering van de woning anderzijds. Gezien het landschap heeft versterking geen meerwaarde. De bomen
in het zuidelijke element (A} worden versterkt om met name in de toekomst het robuuste karkater te
behouden,

Ten noorden van de bestaande schuren wordt een nieuwe in- en uitrit (M) aangelegd. Hiermee ontstaat een

zakelijk inrit en een infit naar de woning. Het materiaal van de in- en uitritten heeft een groter formaat dan de
verharding rondom de woning {l en §) en is qua kieurstelling of legpatroon afwijkend van de parkeerplaatsen

{K}. Het erf krijet structuur door aan de noordziide en de zuidzijde een gedeelte beukenhaag {(G) aan te

brengen. Het zicht op het westen blijft juist open. In de tuin wordt een solitaire eik {H) geplant om in de

toekomst beeldbepaiend voor het erf te worden. Aan de voorzijde van ket erf verbindt een fruitgaard {F} het L
erf met de Goudkampsweg en geeft structuur aan het erf. De weide (L) aan de westkant blijft beschikbaar voor .
wat kleinvee, : - e T ' SR
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Hood voor Rood-projeciplan
Goudkzmpsweg 4, Hezngen ‘erf Oldekamp’

HOOFDSTUK S FINANCIELE VERANTWOQORDING

In dit hoofdstuk wordt de financiéle onderbouwing toegelicht van de voorgenomen ontwikkeling. Het
uitgangspunt is dat de kosten worden gecompenseerd door de waardevermeerdering bij de bouwkavel(sj van
de compensatiewoning{en). Deze waarde wordt ingezet voor een vergoeding van de sloopkosten, een deel van.
de waarde van de te slopen bebouwing en voor de investeringen in de ruimtelijke kwaliteit. : ;

In dit geval wordt ten aanzien van een aantal posten onderscheidt gemaakt inde slooplocatse
{(Wierenseveldweg 4) en de bouwlocatie {Goudkampsweg 4y, :

5.1 Sloopkosten

In dit geval wordt uitsluitend gebruik gemaakt van het reeds gesioopte kascomplex aan de Wierenseveldweg 4.
Desloopkosten ziln in de RvR-regeling pestandaardiseerd naar £ 5,- per vierkante meter voor kascomplexen.
Dit bedrag mag worden ingezet om de sloopkosten te dekken en alie verhardingen en overige voorzieningen te
verwijderen. In totaal is 16.140 m” aan kassen gesioopt die ingezet konden worden voar de RVR -regeling. De
sloopkosten bedragen € 80.700,-. :

5.2 30% gecorrigeerde vervangingswaarde

De gecorrigeerde vervangingswaarde van de opstallen is bepaald door een onathanketijke taxateur van
Deterink Makelaardij; H.J.B. Tijink, De berekende gecorrigeerde vervangingswaarde van de inmiddeis
pesioopte opstailen bedraapt: € 492.596,-.

Aangezien een gedeelte (niet vergund} van deze oppervlakte buiten beschouwing wordt gelaten in het kader

van de RvR-regeting, bedraagt de op te voeren gecorrigeerde vervangingswaarde € 483.260,-. Dit bedrag is op
basis van een oppervlakte van 16.140 m>. 30% van de gecorrigeerde vervangingswaarde {€ 144,978,-) wordt

ten laste van het project gebracht. In biflage 2 is de waardebepalmg van de gecorrigeerde vervangingswaarde - E
nader toegelicht, -

5.3 Investeringen ruimtelijke kwaliteit

* Definanciéle drager van de RvR-regeling is de waardevermeerdering naar aanleiding van het verkrijgen van
- één (of meerdere} bouwkavel{s}. Bij de berekening van de waardevermeerdering is uitgegaan van de
- getaxeerde waarde van de bouwkavels minus de (ondergrondwaarde (agrarisch} van de gronden.

- “Wanneer de sloopkosten en 30% van de gecorrigeerde vervangingswaarde gedekt worden door de
~ waardevermeerd ering van de corpensatiekavel{s}, dient de meerwaarde geinvesteerd worden in ruimtelijke
" kwaliteit. De hoogte van de benodigde investering in ruimtelijke kwaliteit wordt in dit geval per locatie .
" - perekend door de kosten vanuit de Wlerenseveldweg in geiuke delen ten laste van de twee compensatlekavels .
~ te leggen, : s

531  Kosten per compensatiekavel

" In onderstaande tabel zijn de kosten vanuit de slooplocatie aan de Wierenseveldweg inzichtelijk gemaaks,

Sloopkosten €80.700
Gecorrigeerde vervangingswaarde £ 144.978
Totaal Wierenseveldweg €225.678
- Totaal | 2 compensatiekavels €112.839 {per compensatlekavei)

\ . B 15
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Rood voor food-projecipban
Goudkampsweg 4, Hezingen ‘erf Cldekamp’

53.2 Waardevermeerdering Goudkampsweg

De waardevermeerdering van het toekennen van de bouwkavel aan de Goudkampsweg is bepaaltd door
onafhankelijke taxateur HJ.B. Tiink. In bijlage 3 is het ‘Taxatierapport bouwkavel Goudkampsweg 4, Hezingen’
opgenomen,

De waarde van de bouwkavel is getaxeerd op € 110.000,-. Uitgaande van een bouwkavel van 1.000 m’. De
huidige waarde van de {onderigrond met een agrarische bestemming zonder bouwmeogelijkheden is bepaald
op € 15.000,-. Daarmee bedraagt de waardevermeerdering van de compensatiekavel aan de Goudkampsweg:
€ 95.000,- (= 110.000 ~15.060}.

Zoals uit voorgaande blijkt is deze waardevermeerdering (€ $5.000) op zichzelf onvoldoende voor het dekken
van de helft van sioopkosten en de helft van 30% van de gecorrigeerde vervangingswaarde (€ 112,839). Het
tekort bedraagt € 17.839,-,

Op basis van het binnenkort vast te stellen Rood voor Rood beleid kan de bouwkavel worden vergroot naar o
1.200 m°, Uitgaand van de staffelmethode is de tweede 1.000 m’ getaxeerd op € 55.000,-. De huidige waarde
van de {onder)grond met een agrarische bestemming zonder bouwmogeiijkheden is bepaald op € 15.000,-,
Daarmee bedraagt de waardevermeerdering van de tweede 1.000 m* € 40,000, {= 55.000 -15.000). De
meerwaarde van de 200 m’ bovenop de eerste 1.000 m* bedraagt € 8.000,- { = 40.000 / 5}. in dat geval

bedraagt het tekort € 9.839,-,

Hieruit blitkt dat voor deze locatie geen verplichte investering aan ruimtelijke kwaliteit kan worden gesteld.
Echter wordt op deze locatie wel degelijk geinvesteerd in ruimtelitke kwaliteit. Daarbij wordt opgemerkt dat -
een goede landschappelijke inpassing van de compensatiewoning noodzakedijk is. H;erna wordt lnzlcht

gegeven in de hoogte van de investering in ruimtelijke kwaliteit. :

5.3.3 Kostenoverzicht erfinrichting

Een bedrag van € 4.62% 50 wordt geinvesteerd aan inrichting op de locatie aan de Goudkampsweg. Voor een
beschrijving van de erfbeplanting en overige onderdeten wordt verwezen naar hoofdstuk 4. In de tabel
hieronder zijn de totale kosten ten behoeve van de muestermgen ir: ruimtelijke kwaliteit per onderdeei
weergegeven, IR T S : .
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Rood voor Rood-projectelan
Gouditampsweg &, Hezingen ‘erf Cldekamp’ | -

534 Plankeosten

Daarnaast zijn/worden er advies- en legeskosten gemaakt die mogen worden meegenomen in het Rood voor - '
Rood-traject. In de tabel hieronder zijn de totale kosten ten behoeve van de plankosten per onderdeel - -

weergegeven,
Advieskosten €5.300
- Rood voor Rood projectplan € 1,000
landschappelijk inpassingsplan £ 800
- Bestemmingsplan € 2,000
Taxatie € 1.500
Onderzoeken €900
- Bodemonderzoek € 300
Legeskosten € 8.760
- Proces Rood voor Rood-plan en avereenkomst £ 3.000
- Advies Kwaliteitsteam € 500
- Bestemmingspian €5.260
Totaal plankosten € 14.960

De plankosten bedragen in totaal € 14.960,-. Dit bedrag maakt onderdee] uit van de invesieringen in - '
ruimtetijke kwaliteit. C AR

5.4 Conclusie

In dit geval wordt totaal € 19.589,50 geinvesteerd in ruimtelijke kwaiiteit. Aangezien er voor deze bouwkavel
geen minimum te investeren bedrag in ruimtelijke kwatiteit benodigd is, is dit te investeren bedrag ruim B
voldoende voor het verkrijgen van de bouwkavel aan de Goudkampsweg. In de navolgende subparagraaf
word?t inzicht gegeven in de investering in ruimtelijke kwaliteit in zijn totaliteit.

5.4.1 Waardevermeerdering Goudkampsweg en Moerbekkenkamyp

" In ruil voor de sloop van het kascomplex worden twee bouwkavels/ bouwrechten gegenereerd, Naast het
~ bouwrecht aan de Goudkampsweg land het andere bouwrecht aan de Moerbekkenkamp 3 te Cotmarsum. in
_ dit gevai voorzien deze twee compensatiekaveis gezamenlijk wel in een voldoende waardevermeerdering voor
" het dekken van de sloopkosten en 30% van de gecorrigeerde vervangingswaarde. Dit is weergegevenin -
" onderstaande tabel. '

Totaal Wierenseveldweg €225.678
Waardevermeerdering Goudkampsweg (1.200 m”) € 103.000
Waardevermeerdering I\r‘la:.w.'-rbeﬁ:kenkamp1 £ 145,000
Benodigde investering ruimielijke kwaliteit €22.322
Daadwerkelijke investering ruimtelijke kwaliteit £ 46,188
- Moerbekkenkamp £ 36.599
Goudkampsweg € 19.589

" Hieruit blijkt dat de waardevermeerdering door het toekennen van de bouwkavels de kosten van de
- ‘Wierenseveldweg metl € 22.322,- overstijgt. Dit bedrag dient in elk geval gainvesteerd te worden in ruimtalijk
- kwaliteit. Totaal word1 € 46.188,- aan ruimtelijke kwaliteit geinvesteerd. Hieruit bliikt dat zowet per locatie als
. over het gehele RvR-project ruimschoots voldoende geinvesteerd wordt in ruimtelijke kwaliteit, ' o

Y Bron: BiZ.nu: Road veor Read plan Moerbekkerkampe 3, Catrnarsurn 4.4, decerniber 2013 (incl, biffager}
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BHLAGEN
Bijlage 1. Landschappelijk inpassingsplan
Bijlage 2: Taxatierapport Wierenseveldweg 4, Geesteren

Bijlage 3; Taxatierapport bouwkavel Goudkampsweg 4, Hezingen
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" Rekenblad G'
3 2007-2008

werkplaats, opslag, overige

dipnpt lende?l]h gebied

meur mEde PRk Py fm b bman

- |Gegevens aanvrager

* . haam ‘Kwekerij Groot Koerkamp
gANVraaghummer
- |Gegevens bedrijfsgebouw |
. bedriffsgebouwnurmimer 1+243+4
oppernvizkie 0480 mP
|Berekening vervangingswaarde ]
KVVERN l vervangingswaarde
_ onderdeel verv.waarde in € eenheid par eenheid  aantal eenh.  per onderdesi
Glasopstand 345 per m2 €& 34.80 G480 £ 327.060
Verwarmingsieidingen vast bovenindx51 mm 5,55 per m2 £ 6,55 9480 € 62.054
Werkhal steen, damwand en glas 350 per m2 € - € -
Erfverharding, padern 235 perm2 € 23,50 310 € 7.285
Totaat inrichiing € 17.800
WKK 1,0 iWe 440000 per stuk € - € -
Klimaatcomputer 8000 per stuk € 8.000 i € B8.000
Worteldogk, grondwerk i1 per mi € 1,10 9.000 € %.500
- {\Waierpomp, doseerunit EC, doseerapparatuur 22150 pet stuk € - € -
AWaterbassin 2x 50 m# £000-7500 per stul € - € -
. iOQverlge geboinwen
i  Aggregaat 17800 per siuk € 17508 i€ 17.500
: Totaat € 431.839
| Berekening restwaarde
vervangingswaarde € 431.838
- resbwaarde 25% € 107.860 -
. vervangingswaarde restwaarde € 323.87%
. |Berekening afschrijving (fechrisch en functioneel) i
Technische afschrijving
) afschrijving iverv waarde afschrijving waarde na
" ionderdeat per jaar min restwaarde thouwiaar {leeflijd {procent bedrag afschrijving
Giasopstand 7.0%] € 245285 2003 5 35%1 € BEBE3 | € 158.442
Werkhal gias 7.0%] € - g 0% € i E -
VWerkhal steen, damwand en glas 7.0%] € - 0 GY%1 € -t € -
Erfverharding en paden T0%]| € 5.464 2003 5 35%1 € 1.812 | € 3.5514
Totaa!l infichiing 15,0%] € 13.426 2003 5 75%1 € 10.068 §{ € 3.356
. |Cvernige gebouwen
" . |Aggregaat 5.0% € 223.87% 1988 20 100%| € 323.878 | € -
o € 166.349
. Functionele afschrfjving
" bedrag na technische afechriving € 166.348
" correctiefactor functionele veroudering 1,00
- functionale afschrijving £ - -
- bedrag na afschrijving € 166.349

. j IB&rekeninggecarrigeerd& vervangingswaarde

- bedrag na afschrijving £ 166.349
. restwaarde € 107.860 +
e € 274.309

gecorrigeerde vervangingswasede € 274,309




Rekenblad GV

werkplaats, opslag, overige

| 2007-2008
. dlevrt lamde!ijh pehiled
. I Gegevens aanvr&ger AEaE ER T THERTiRE R -.h.-l
. naam Kweker] Gioot Kuerkamp
- AANVIAAGRUMITS! '

 [Gegevens bedrijfsgebouw |

o bednjfsgebouwnummer THE+G+10+1641 7T+18419+20+22
" oppevigkie 5535 ml

|Berekening vervangingswaarde |

KWIN vervangingswaarde

. andardeel verv.waarde in € eenheid par eenbeld  aanialeenh.  per onderdeel
Glasopstand 245 per m2 € 34,50 C 4850 € 170.775
Werkhal glas 345 permz? € 34,50 887 € 34.052
Waerkhal steen, damwand en glas 350 perm2 € 350 250 € 87.500
Verwarmingsieidingen vast bovenindxbi mm 5,565 per m2 € £,55 4850 € 32.423
Erfverharding, paden 235 per m2 & 23,50 325 € 7.638

. iTotaak inrichting € 47.738
€ . o € -
Kiimaatcomputer 8000 par stuk € £.000 1 € B8.000

"~ {Wortsldoek, grondwerk 1.1 par m?* € 1,10 4625 € 5.088
Waterpomp, doseerunit EC, doseerapparatuur 22150 par stuk & 22150 i € 22150
Waterbassin 2% 50 m 5000-7500 per stuk € 6.250 2 € 12.500

| Overige gebouwen

o |WEKK 1,0 Mwe 440000 ‘per stuk €  440.000 1 € 440.000
' Totaal € 823124

- |Berekening restwaarde

- vervangingswaarde € 820.124

. restwaarde 25% g 206.031 -

- vervangingswaarde-restwaarde € G15.083

| Bevekening afschrilving (technisch en functioneei} ]

- Technlsche afechrijving

afschefjving |verv.wairde afschrijving waarde na
" {onderdeel per jaat min restwaarde [bouwjaar |eeftid Iprocent bedrag afschriiving
Gilasopstand 7.0%} € 128.081 1688 20 100%) € 128081 | € -

" Werkhal glas - T0% € 256.53% 1988 20 100%]| € 25539 | € -
Werkhat steen, damwand en glas 70% € 65.625 1888 20 100%| € 66625 | € -

- iErfverharding en paden T.0%i € 5.728 1988 20 100%| € 5728 | € -
Totaat infichting 15,0%| € 35.803 1988 20 100%] € 35803 | € -

. {Overige gebouwen
O {YUIKK 1,0 Mwe 10,0%] € §15.083 1988 20 100%; € 615083 | € -
o s -
- Functionels afschrijving
- bedrag na technische afschrijving € .

- gorrectiefactor functionsle veroudering 1,00

functionele afschrijving £ - -
" bedrag na afschrijving € -
- - {Berekening gecorrigeerde vervangingswaarde |

" bedrag na afschrijving € -

- regfwaarde € 208.031 +

€ 205.031

gecurrigeerds vervangingswaarde € 205.031




" Rekenblad GVW werkplaats, opslag, overige
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dienst landelijh pebicd

- |tiegevens aanvrager

E
§
%

o restwaairde__ Co

. paam Kwekari] Groot Koarkamp

. gahvraaghurmer

- |Gegevens bedrijfsgebouw |
badrijffsgebopwnummer o9+6

- oppervlakle 3352 m2

- |Berekening vervangingswaarde |

KN vervangingswaarde
. onderdeel verv.wagrde in € genheid per ¢enheid  agnial eenh.  per onderdee!

- iGlasopstand 345 perm2 £ - 35 . 240 € 8.280
Plastic kas 12-15,50 per m2 € 1z © 3412 € 37.344
Warkhal stean, damwand en glas asn permz2 3 e € -

. {Edverharding, paden 23,5 pEr ma £ R4 280 € 45.580

- Totaal Inrichting € -
WEK 1,0 Mwe= 440000 per stk € - € -

. |Klimaateomputer 500G per stuk € - € -

. Iworieidoek, grondwerk 11 per ml € - € -
Waterpormp, doseerunit EC, doseerapparatuur 22150 per stuk £ - € -

" JWaterbassin 2x 50 m* 5000-7500 per stuk € - € -

- - jOverige gebouwen

© iBestriidingsmiddeienopsiag 820 par stuk £ 820 i € 820

. Totaal € 53.024

- |Berekening restwaarde
‘vervangingswaarde € 53.024

* - restwaarde 25% € 13.256 -

© . wervargingswaarge-restwaarde € 39.768
[Berekening afschrijving (technisch en functioneel)

" Technische afschrijving
afschrijving iverv.waarde afschrijving waarge na

. londerdeet per jaar min restwaarde |bouwiaar leefiiid {procent hedrag afschrijving

-, iGlasopstand 7.0%} € 2146 | ° 1988 20 100% € 8.210: € -

_ iWoerkhal glas T0%] € - 0 0% € -1 € -
Werkhal steen, damwand en glas 7.0%] € - 0 0%} € -i € -

" iErfverharding en paden 7.0%{ & 4.935 1988 20 160%; € 4035 € -
Totaai inrichting 15.0%i € - 1988 20 100%; € -1 € -
" [Overige gebouwen
Bestrijdingsmiddelenopsiag 10,0%] € 39.768 1988 20 100%] € 39.768 | € -
5 -
. Fungtionele afschrijving
" bedrag na iechnische afschrijving € -
- porrectiefactor functionele veroudaring - 1,00
- functionele afschrijving £ - .
" bedrag na afschrijving € -

. [Berekening gecorrigeerde vervangingswaarde

' bedrag nia afschrijving

£ -
€ 13.256 +
€ 13.258

gecwrrigesrds vervangingewaarde €

13.256




























Bestemmingsplan “Hezingen, Goudkampaweg 47

Bijlage 3 Beeldkwaliteitsplan Rood voor rood

B nu

Bestemmingsplannen









- Besteramingsplan “Hezngen, Goudkampsweg 47

Bijlage 4 Verkennend bodemonderzoek

B nu

Bestemmingsplannen







































































































































L Basternringsplan “Hezingen, Goudkampsaweg 47

Bijlage 5 Watertoets

B nu

Bestemmingsplannen






Afvalwater
- Het afvalwater (het zwarte afvalwater van toilet, het grijze afvalwater van keuken, wasmachine en douche en het eventuele
bedrijfsafvalwater) wordt afgevoerd naar de RWZI door middel van riolering.

Hemelwater

- De afvoerpiek uit het plangebied door de toename van verhard oppervlak wordt afgevlakt door berging van hemelwater in
wadi's of retentievijvers met een gedoseerde afvoer.

- De maximale hoeveelheid te lozen water wordt genormeerd in l/s/ha. bij een maatgevende neerslaghoeveelheid in mm per
tijdseenheid. Binnen het beheergebied van waterschap Vechtstromen is de geldende normering per regio verschillend
vastgesteld.

- Het hemelwater wordt zo min mogelijk verontreinigd en komt ten goede aan het lokale water- of grondwatersysteem.

- Zichtbare oppervlakkige afvoer van hemelwater heeft de voorkeur boven afvoer van hemelwater door buizen, vanwege het
grotere risico op ongewenst lozingsgedrag en foutieve aansluitingen bij buizen.

- Infiltratie van hemelwater in de bodem via een graspassage is de beste optie, omdat hiermee zuivering, retentie en
grondwateraanvulling worden gerealiseerd.

- Op kleine schaal kan dit goed door middel van individuele voorzieningen, op grotere schaal verdient de toepassing van wadi's
de voorkeur.

- Afvoer van hemelwater vindt bij voorkeur plaats via de reeks regenpijp - perceelgoot - straatgoot - wadi.

- Bij het ontwerp van het bouwwerk wordt een zodanig samenspel van dakvlakken, dakgoten, regenpijpen en perceelgoten
gekozen dat het water niet in riolen onder de grond hoeft.

- Goede alternatieven in geval van nauwelijks verontreinigd hemelwater zijn regenwaterhergebruik op individuele schaal of
directe oppervlakkige afvoer naar sloten of vijvers met retentievoorzieningen op grotere schaal.

- In het geval van bedrijventerreinen met risico op vervuiling verdient hemelwaterafvoer via een verbeterd gescheiden
rioolstelsel met retentievijvers de voorkeur.

- Het ontwerp van een verbeterd gescheiden stelsel wordt afgestemd op het risico op verontreiniging van het verhard oppervlak
en het uitgangspunt dat de afvoer van relatief schoon hemelwater naar de RWZI wordt geminimaliseerd.

Grondwater

- Het grondwater wordt zoveel mogelijk aangevuld met schoon infilirerend water.

- Te hoge grondwaterstanden in natte winterperioden mogen worden beteugeld met drainage in de openbare weg en eventueel
op de kavels zelf, mits dit niet leidt tot een permanente grondwaterstandsverlaging in of buiten het plangebied.

- De drainage voert af naar een wadi of naar oppervlaktewater; dus niet naar de RWZI.

- Vochtoverlast door hoge grondwaterstanden wordt geminimaliseerd door te bouwen zonder kruipruimten en door kelders
waterdicht te maken.

Opperviaktewater

- Bij de herinrichting van het oppervlakiewatersysteem zijn de benodigde afvoercapaciteit, de streefbeelden en de
kwaliteitsdoelstellingen van het waterschap Vechtstromen leidend.

- Het oppervlakiewater wordt liefst op fraaie wijze geintegreerd in het stedenbouwkundig plan, zodanig dat het water beleefbaar
is en goed te beheren.

Copyright Digitale watertoets - http://www.dewatertoets.nl//. Dit document is gegenereerd via de website
http://www.dewatertoets.nl//. Het document mag alleen worden gebruikt ten behoeve van het plan, dat in dit document is
omschreven. De informatie in dit document is houdbaar tot maximaal 1 jaar, gerekend vanaf de genoemde datum in dit
document.

De WaterToets 2014



