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Bestand met link naar digitaal ontwerp bestemmingsplan "Okkenbroekerveldweg 4" incl. bijlagen
ontwerp vaststellingsbesluit bestemmingsplan "Okkenbroekerveldweg 4"

B & W d.d.: 12-03-2019

Besloten wordt:

1 In te stemmen met het ontwerp bestemmingsplan "Okkenbroekerveldweg 4";

In te stemmen met het ontwerp vaststellingsbesluit "Okkenbroekerveldweg 4";

Het ontwerp bestemmingsplan en het ontwerp vaststellingsbesluit ter inzage te leggen;
de nota en het besluit openbaar te maken nadat de exploitant schriftelijk is geinformeerd.

A WN

Financiéle aspecten:

Financiéle gevolgen voor de gemeente? Nee
Begrotingswijziging Nee

oorstel openbaarmaking conform Wet Openbaarheid Bestuur (Wob)

[1 De nota en het besluit openbaar te maken
[1 De nota en het besluit openbaar te maken vergezeld van bijgaand persbericht
[X] De nota en het besluit openbaar te maken nadat

de exploitanten schriftelijk is geinformeerd.

[1 De nota en het besluit openbaar te maken, behalve...

[1 Het besluit openbaar te maken, maar niet de nota, gelet op artikel:

[1 De nota en het besluit niet openbaar te maken, gelet op artikel:

Kennisgeving/ Bekendmaking Awb

Kennisgeving (publicatie) conform Awb Ja
Bekendmaking conform Awb Nee
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ADVIESRADEN:
Moet een van de adviesraden gehoord worden of op de hoogte gesteld? Nee

Toelichting

De eigenaar van het gemengde agrarisch bedrijf aan de Okkenbroekerveldweg 4 te Okkenbroek heeft de
intensieve tak van zijn bedrijf (varkenshouderij) beéindigd. Hij wil de vrijgekomen stallen (ca. 2.400 m2) slopen
en de extensieve tak van het bedrijf (akkerbouwbedrijf) voortzetten. Om de kosten te dekken wil hij deelnemen
aan de Rood voor Rood-regeling (ontmengingsregeling). Op grond van die regeling komt hij in aanmerking voor
twee Rood voor Rood-compensatiewoningen.

Om de ontwikkeling mogelijk te maken, moet het bestemmingsplan worden herzien. Uw college wordt hierbij
voorgesteld in te stemmen met het ontwerp bestemmingsplan "Okkenbroekerveldweg 4".

Beoogd resultaat

Een herzien bestemmingsplan met een actueel juridisch-planologisch kader voor de locatie
Okkenbroekerveldweg 4 en nabije omgeving te Okkenbroek, zodat de Rood voor Rood-regeling uitgevoerd kan
worden door het slopen van voormalige agrarische bebouwing en het realiseren van twee nieuwe woningen.

Wet ruimtelijke ordening, Algemene wet bestuursrecht, Omgevingsverordening Overijssel 2017.

Dit bestemmingsplan bestaat uit de geometrisch bepaalde planobjecten als vervat in het GML-bestand
NL.IMRO.0150.P372-OW01 met bijpehorende bestanden. Hierbij is voor de locatie van de geometrische
planobjecten gebruikgemaakt van een ondergrond die is ontleend aan de basisregistratie grootschalige
topografie (BGT).

Argumenten voor en tegen
Besluitpunt 1: instemmen met het ontwerp bestemmingsplan

De varkenshouderij (intensieve veehouderij) op het perceel Okkenbroekerveldweg 4 te Okkenbroek is beéindigd.
Er is nu alleen nog een akkerbouwbedrijf, dat wordt voortgezet. Met het beéindigen van de varkenshouderij komt
2.400 m2 aan landschapsontsierende bebouwing vrij. Om de kosten van de sanering van deze gebouwen te
dekken, wil de eigenaar meedoen aan de Rood voor Rood-regeling (ontmengingsregeling). Volgens de criteria
van de regeling kunnen twee Rood voor Rood-compensatiewoningen worden gerealiseerd.

Er is lang gezocht naar een geschikte locatie voor deze woningen. De plaats van de te slopen gebouwen kwam
niet in aanmerking, vanwege landschappelijke overwegingen (zichtlijnen op een es) en milieuoverwegingen
(hindercontour van voort te zetten akkerbouwbedrijf).

Uiteindelijk hebben initiatiefnemer en de gemeente een locatie aan de Okkenbroekerveldweg gevonden, op
enige afstand van de boerderij. Hier kunnen met respect voor het landschap twee woningbouwkavels
worden gerealiseerd. Voor deze woningen wordt een maximale inhoud van 1.100 m3 toegestaan, op de
voorwaarde dat losse bijgebouwen in het volume van de woning geintegreerd worden en in aanmerking
genomen dat de woning wordt gebouwd als onderdeel van een erftransformatie (Rood voor Rood). Deze
integratie van woning en bijgebouwen komt het landschappelijk beeld ten goede doordat daarmee losse
bijgebouwen worden tegengegaan. In dit plan is ervoor gekozen om voor een van de twee woningen gebruik
te maken van deze mogelijkheid.

Voor het voort te zetten akkerbouwbedrijf wil initiatiefnemer een nieuwe berging voor landbouwmaterieel
realiseren. Deze wordt zodanig gesitueerd dat de landschappelijke winst (zichtlijnen op de es) niet
verloren gaat. Het bouwvlak wordt toegesneden op het erf dat overblijft na sloop van de varkensschuren
en bouw van de nieuwe werktuigberging.

Beide locaties (woningen en berging) worden goed landschappelijk ingepast. Dit is uitgewerkt in een
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inpassingsplan, dat als voorwaardelijke verplichting in het bestemmingsplan is opgenomen.

Omliggende (agrarische) bedrijven worden niet belemmerd door de ontwikkeling. Uit oogpunt van milieu,
cultuurhistorie, ecologie en archeologie zijn er geen bezwaren tegen het plan.

Besluitpunt 2: geen exploitatieplan vaststellen

Op grond van de Wet ruimtelijke ordening is de gemeente verplicht om bij ruimtelijke initiatieven haar kosten te
verhalen. In specifieke aangewezen bouwplannen, zoals genoemd in het Besluit ruimtelijke ordening, moet dit
via een exploitatieplan tenzij het verhaal van de kosten op een andere manier is verzekerd (artikel 6.12 tweede
lid van de Wet ruimtelijke ordening).

Tussen de gemeente Deventer en de initiatiefnemer is een anterieure overeenkomst afgesloten, daarmee is het
kostenverhaal verzekerd en is het vaststellen van een exploitatieplan niet noodzakelijk.
In de anterieure overeenkomst is eveneens het risico op planschade bij de ontwikkelaar gelegd.

Besluitpunt 3: wijzigingsbevoegdheden en delegatie exploitatieplan

Het bestemmingsplan bevat enkele wijzigingsbevoegdheid waarmee bouwplannen mogelijk gemaakt zouden
kunnen worden waarvoor een exploitatieplan zou moeten worden vastgesteld. Dit is een bevoegdheid van de
raad. Het toepassen van de wijzigingsbevoegdheid is een bevoegdheid van burgemeester en wethouders. Als
voor een wijzigingsplan ook een besluit omtrent een exploitatieplan moet worden genomen, is het wenselijk dat
deze bevoegdheid ook bij burgemeester en wethouders ligt. De raad kan deze bevoegdheid delegeren, bij het
vaststellen van het bestemmingsplan waar de betreffende wijzigingsbevoegdheid in is opgenomen (artikel 6.12,
eerste en tweede lid, en artikel 3.6, eerste lid, onder a van de Wet ruimtelijke ordening).

Besluitpunt 4: Toevoeging aan toetsingskader welstand

Het is gewenst de beeldkwaliteitseisen die worden gesteld aan de Rood voor Rood-woning te borgen. Daarom
wordt voorgesteld om de beeldkwaliteitsparagraaf van het ruimtelijk ontwikkelingsplan dat voor deze
ontwikkeling is opgesteld, vast te stellen als nadere invulling van de redelijke eisen van welstand voor deze
locatie, aanvullend op het bestaande toetsingskader. Hierdoor kan en moet de omgevingsvergunning voor het
bouwen van de nieuwe Rood voor Rood-woning getoetst worden aan de beeldkwaliteitsparagraaf.

Extern draagvlak (partners)

Het waterschap is in het kader van de watertoets bij het plan betrokken. Het plan valt onder een van de
categorieén van gevallen waarin vooroverleg met de provincie niet nodig is. Verder kan iedereen gedurende
de temijn van terinzagelegging een zienswijze indienen op het ontwerp bestemmingsplan.

Financiéle consequenties

In de anterieure overeenkomst met exploitanten zijn afspraken gemaakt omtrent verhaal van kosten en de
vergoeding van planschade. Het project wordt overigens voor rekening en risico van exploitant uitgevoerd.

Aanpak/uitvoering

Het ontwerp bestemmingsplan wordt na de goedkeuring door uw college gedurende zes weken ter inzage
gelegd. Voorafgaand aan de terinzagelegging wordt de exploitant (de eigenaar van de gronden binnen het
plangebied) schriftelijk geinformeerd over de terinzagelegging. Tegen het ontwerp bestemmingsplan kan door
iedereen een zienswijze ingediend worden. De gemeenteraad wordt na afloop van de zienswijzentermijn
voorgesteld het bestemmingsplan vast te stellen.
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Raadstafel d.d.
Raadsvergadering

ONTWERP RAADSBESLUIT

Vaststelling bestemmingsplan Okkenbroekerveldweg 4
pm
pm
pm

De raad van de gemeente Deventer,

Gelezen het voorstel van burgemeester en wethouders d.d. —pm-,

nummer —pm-.

BESLUIT

1. | het bestemmingsplan “Okkenbroekerveldweg 4” vast te stellen;

2. | geen exploitatieplan vast te stellen, omdat het verhaal van kosten van de grondexploitatie over de in het

plan begrepen gronden anderszins verzekerd is;

3. | de bevoegdheid om een exploitatieplan vast te stellen te delegeren aan het college, voor zover er in de

toekomst gebruik wordt gemaakt van een van de wijzigingsbevoegdheden die zijn opgenomen in het
bestemmingsplan “Okkenbroekerveldweg 4”;

4. | Paragraaf 4.2 van het Ruimtelijk kwaliteitsplan Okkenbroekerveldweg 4, bijlage bij de toelichting van het

locatie.

bestemmingsplan, vast te stellen als nadere invulling van de redelijke eisen van welstand voor deze

Aldus vastgesteld in de openbare raadsvergadering van —pm-

De raad voornoemd,
de griffier,

de voorzitter,
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Onderwerp Vaststelling bestemmingsplan Okkenbroekerveldweg 4
Agendapunt Portef.houder:
Voorstelnummer: [xxxxxx] BenW-besluit d.d.: pm
Team: PRO

Voorstel
Wij stellen u voor om:

1.

het bestemmingsplan “Okkenbroekerveldweg 4” vast te stellen;

2.

geen exploitatieplan vast te stellen, omdat het verhaal van kosten van de grondexploitatie over de in het
plan begrepen gronden anderszins verzekerd is;

3.

de bevoegdheid om een exploitatieplan vast te stellen te delegeren aan het college, voor zover er in de
toekomst gebruik wordt gemaakt van een van de wijzigingsbevoegdheden die zijn opgenomen in het
bestemmingsplan “Okkenbroekerveldweg 4”;

Paragraaf 4.2 van het Ruimtelijk kwaliteitsplan Okkenbroekerveldweg 4, bijlage bij de toelichting van het
bestemmingsplan, vast te stellen als nadere invulling van de redelijke eisen van welstand voor deze
locatie.

Kern van het raadsvoorstel

De eigenaar van het gemengde agrarisch bedrijf aan de Okkenbroekerveldweg 4 te Okkenbroek
heeft de intensieve tak van zijn bedrijf (varkenshouderij) beéindigd. Hij wil de vrijgekomen stallen
(ca. 2.400 m2) slopen en de extensieve tak van het bedrijf (akkerbouwbedrijf) voortzetten. Om de
kosten te dekken wil hij deelnemen aan de Rood voor Rood-regeling (ontmengingsregeling). Op

grond van die regeling komt hij in aanmerking voor twee Rood voor Rood-compensatiewoningen.

Om de ontwikkeling mogelijk te maken, moet het bestemmingsplan worden herzien. Uw raad wordt
hierbij voorgesteld om het bestemmingsplan "Okkenbroekerveldweg 4" vast te stellen.

Beoogd resultaat

Een herzien bestemmingsplan met een actueel juridisch-planologisch kader voor de locatie
Okkenbroekerveldweg 4 en nabije omgeving te Okkenbroek, zodat de Rood voor Rood-regeling
uitgevoerd kan worden door het slopen van voormalige agrarische bebouwing en het realiseren van
twee nieuwe woningen.

Kader
Wet ruimtelijke ordening, Algemene wet bestuursrecht, Omgevingsverordening Overijssel 2017

Dit bestemmingsplan bestaat uit de geometrisch bepaalde planobjecten als vervat in het GML-bestand
NL.IMRO.0150.P372-VG01 met bijbehorende bestanden. Hierbij is voor de locatie van de
geometrische planobjecten gebruikgemaakt van een ondergrond die is ontleend aan de
basisregistratie grootschalige topografie (BGT).

Argumenten ten behoeve van de raad

Besluitpunt 1: Vaststellen bestemmingsplan

De varkenshouderij (intensieve veehouderij) op het perceel Okkenbroekerveldweg 4 te
Okkenbroek is beéindigd. Er is nu alleen nog een akkerbouwbedrijf, dat wordt voortgezet. Met
het beéindigen van de varkenshouderij komt 2.400 m2 aan landschapsontsierende bebouwing
vrij. Om de kosten van de sanering van deze gebouwen te dekken, wil de eigenaar meedoen
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aan de Rood voor Rood-regeling (ontmengingsregeling). Volgens de criteria van de regeling
kunnen twee Rood voor Rood-compensatiewoningen worden gerealiseerd.

Er is lang gezocht naar een geschikte locatie voor deze woningen. De plaats van de te slopen
gebouwen kwam niet in aanmerking, vanwege landschappelijke overwegingen (zichtlijnen op
een es) en milieuoverwegingen (hindercontour van voort te zetten akkerbouwbedrijf).

Uiteindelijk hebben initiatiefnemer en de gemeente een locatie aan de Okkenbroekerveldweg
gevonden, op enige afstand van de boerderij. Hier kunnen met respect voor het landschap twee
woningbouwkavels worden gerealiseerd. Voor deze woningen wordt een maximale inhoud van
1.100 m3 toegestaan, op de voorwaarde dat losse bijgebouwen in het volume van de woning
geintegreerd worden en in aanmerking genomen dat de woning wordt gebouwd als onderdeel van
een erftransformatie (Rood voor Rood). Deze integratie van woning en bijgebouwen komt het
landschappelijk beeld ten goede doordat daarmee losse bijgebouwen worden tegengegaan. In dit
plan is ervoor gekozen om voor een van de twee woningen gebruik te maken van deze
mogelijkheid.

Voor het voort te zetten akkerbouwbedrijf wil initiatiefnemer een nieuwe berging voor
landbouwmaterieel realiseren. Deze wordt zodanig gesitueerd dat de landschappelijke winst
(zichtlijnen op de es) niet verloren gaat. Het bouwvlak wordt toegesneden op het erf dat
overblijft na sloop van de varkensschuren en bouw van de nieuwe werktuigberging.

Beide locaties (woningen en berging) worden goed landschappelijk ingepast. Dit is uitgewerkt
in een inpassingsplan, dat als voorwaardelijke verplichting in het bestemmingsplan is
opgenomen.

Omliggende (agrarische) bedrijven worden niet belemmerd door de ontwikkeling. Uit oogpunt van
milieu, cultuurhistorie, ecologie en archeologie zijn er geen bezwaren tegen het plan.

Zienswijzen

Tegen het ontwerpbestemmingsplan zijn — pm - zienswijzen ingediend. Voor een samenvatting
van de zienswijze en de beantwoording hiervan wordt verwezen naar bijgevoegde Reactienota
Zienswijzen. De zienswijze geeft aanleiding tot — pm —

Besluitpunt 2: geen exploitatieplan vast te stellen

Op grond van de Wet ruimtelijke ordening is de gemeente verplicht om bij ruimtelijke initiatieven haar
kosten te verhalen. In specifieke aangewezen bouwplannen, zoals genoemd in het Besluit ruimtelijke
ordening, moet dit via een exploitatieplan tenzij het verhaal van de kosten op een andere manier is
verzekerd (artikel 6.12 tweede lid van de Wet ruimtelijke ordening).

Tussen de gemeente Deventer en de initiatiefnemer is een anterieure overeenkomst afgesloten,
daarmee is het kostenverhaal verzekerd en is het vaststellen van een exploitatieplan niet noodzakelijk.
In de anterieure overeenkomst is eveneens het risico op planschade bij de ontwikkelaar gelegd.

Besluitpunt 3: Wijzigingsbevoegdheden en delegatie exploitatieplan

Het bestemmingsplan bevat enkele wijzigingsbevoegdheid waarmee bouwplannen mogelijk gemaakt
zouden kunnen worden waarvoor een exploitatieplan zou moeten worden vastgesteld. Dit is een
bevoegdheid van de raad. Het toepassen van de wijzigingsbevoegdheid is een bevoegdheid van
burgemeester en wethouders. Als voor een wijzigingsplan ook een besluit omtrent een exploitatieplan
moet worden genomen, is het wenselijk dat deze bevoegdheid ook bij burgemeester en wethouders
ligt. De raad kan deze bevoegdheid delegeren, bij het vaststellen van het bestemmingsplan waar de
betreffende wijzigingsbevoegdheid in is opgenomen (artikel 6.12, eerste en tweede lid, en artikel 3.6,
eerste lid, onder a van de Wet ruimtelijke ordening).
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Besluitpunt 4: Toevoeging aan toetsingskader welstand

Het is gewenst de beeldkwaliteitseisen die worden gesteld aan de Rood voor Rood-woning te borgen.
Daarom wordt voorgesteld om de beeldkwaliteitsparagraaf van het ruimtelijk ontwikkelingsplan dat
voor deze ontwikkeling is opgesteld, vast te stellen als nadere invulling van de redelijke eisen van
welstand voor deze locatie, aanvullend op het bestaande toetsingskader. Hierdoor kan en moet de
omgevingsvergunning voor het bouwen van de nieuwe Rood voor Rood-woning getoetst worden aan
de beeldkwaliteitsparagraaf.

Ketenpartners/ participatie
Het waterschap is in het kader van de watertoets bij het plan betrokken. Het plan valt onder een van
de categorieén van gevallen waarin vooroverleg met de provincie niet nodig is.

Tegen het ontwerpbestemmingsplan zijn — pm - zienswijzen ingediend. Voor een samenvatting van
de zienswijze en de beantwoording hiervan wordt verwezen naar bijgevoegde Reactienota
Zienswijzen. De zienswijze geeft aanleiding tot — pm -

Financiéle consequenties

Geen exploitatieplan

Voor de gemeente Deventer zijn aan zowel de opstelling als de uitvoering van dit bestemmingsplan,
met uitzondering van de begrote kosten voor de planvorming, geen kosten verbonden.

Met de aanvrager is een anterieure overeenkomst gesloten over verhaal van de kosten die de
gemeente maakt voor dit plan. Met de initiatiefnemer is ook een planschadeovereenkomst gesloten.
Hierdoor liggen de kosten en het risico bij de initiatiefnemer.

Betrokkenheid van de raad
Na vaststelling van het bestemmingsplan worden de volgende stappen genomen:

e publiceren van het vastgestelde bestemmingsplan in het digitale Gemeenteblad en in de
Staatscourant;

o het vastgestelde bestemmingsplan gedurende 6 weken ter inzage leggen ten behoeve van de
beroepstermijn.

Het bestemmingsplan treedt in werking op de dag na afloop van de beroepstermijn, mits geen
voorlopige voorziening wordt aangevraagd.

Burgemeester en wethouders van de gemeente Deventer,

de secretaris, de burgemeester,
M. Kossen R. Kdnig
Bijlagen

1. bestemmingsplan Okkenbroekerveldweg 4 (toelichting, regels, verbeelding)
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Legenda

[:::] Plangebied

Enkelbestemmingen
AW-NL Agrarisch met waarden - Natuur- en Landschapswaarden

w

Wonen

Dubbelbestemmingen

WR-AZ

WR-A4.

Waarde - Archeologie 2
Waarde - Archeologie 4

Gebiedsaanduidingen

reconstructiewetzone - verwevingsgebied

Bouwvlakken

[ 1 bouwviak

Bouwaanduidingen
VVVVVV bijgebouwen

Bestemmingsplan:

Get.:

WDK

Datum:

20-02-2019

Okkenbroekerveldweg 4
Okkenbroek
Gemeente Deventer

Noordpijl

Status: ontwerp

Formaat: Schaal:

A3 1:1500

Tekeningnummer:
NL.IMRO.0150.P372-OW01

VantErve
_ DVIES

Adiies met een uisie!




Link naar het ontwerpbestemmingsplan “Okkenbroekerveldweg 4” in de Tercera-viewer

http://deventer.tercera-ro.nl/MapViewer/Default.aspx?id=NLIMRO0150P372-OW01
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