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Aan de raad,

Onderwerp: Vaststelling bestemmingsplan Buitengebied Hof van Twente, herziening
Kanaaldijk 44 en Bentelosestraat 81 en beeldkwaliteitsplan “Aanvulling
welstandsnota Rood voor Rood Twickel”

Voorstel: 1. Het bestemmingsplan Buitengebied Hof van Twente, herziening
Kanaaldijk 44 en Bentelosestraat 81 ongewijzigd vaststellen overeen-
komstig de bijbehorende en als zodanig gewaarmerkte verbeelding en
regels, zoals tevens vervat in het GML-bestand
NL.IMRO.1735.ADxTwickelrvr.VS10 vaststellen

2. Het beeldkwaliteitsplan “Aanvulling op welstandsnota Rood voor Rood
Twickel" ongewijzigd vaststellen
3. Geen exploitatieplan vaststellen

1 SAMENVATTING

In 2011 heeft Landgoed Twickel een verzoek tot deelname aan de rood-voor-rood-regeling
ingediend voor drie percelen op het landgoed Twickel. Aan de Bentelosestraat 81 (472 m2) en
de Kanaaldijk 44 ( 670 m2) wordt gesloopt en aan de Rijssenseweg 9 (1032 m2) te Ambt
Delden is gesloopt. De sloop van ruim 2100 m2 geeft de mogelijkheid om 2 compensatiekavels
toe te kennen. Er is in juli 2012 overeenstemming bereikt over de invulling van de rood-voor-
rood-overeenkomst. De kavels zijn toegekend aan de Bentelosestraat 81 en de Kanaaldijk 44,
waarbij de kavels zijn gewaardeerd en de investering in ruimtelijke kwaliteit op geld is gewaar-
deerd. Het puntensysteem was op dat moment niet bekend.

Voor de twee compensatiewoningen die door dit bestemmingsplan gerealiseerd kunnen
worden is een beeldkwaliteitsplan opgesteld. Voor de woning aan de Bentelosestraat 81 is een
hogere grenswaarde procedure gevolgd. Er zijn geen zienswijzen ingediend. Het bestem-
mingsplan en beeldkwaliteitsplan kunnen ongewijzigd worden vastgesteld.

2 VOORGESCHIEDENIS

In oktober 2011 heeft de Stichting Twickel een verzoek ingediend voor deelname aan de
roodvoorroodregeling, waarbij in totaal ruim 2100 m2 aan vrijkomende bebouwing als sloop-
oppervlakte wordt ingebracht. De Stichting wenst daarvoor twee compensatiekavels te
verkrijgen

In 2009 heeft ons college besloten in te stemmen met de herinrichting van het perceel Rijssen-
seweg 9 (Erve Klein Wicherink) te Ambt Delden. Ter plaatse is 1032 m2 aan vrijgekomen
bebouwing gesloopt. Er is verklaard dat deze sloop binnen twee jaar in een rood-voor-rood-
overeenkomst zou mogen worden ingebracht. De termijn van twee jaar is weliswaar over-
schreden. Maar gelet op het tijdstip van het indienen van het verzoek, is de relatie tussen de
sloop en de overeenkomst aanwezig.

Door deze sloop kan een compensatiekavel worden toegekend. De kavel is op de slooplocatie
niet gewenst, vanwege de ligging van het perceel en de aanwezige karakteristieke bebouwing.
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Daarnaast heeft Twickel twee andere slooplocaties in haar bezit. Het betreft de locatie Kanaal-
dijk 44 (Erve Bakerij) te Ambt Delden en Bentelosestraat 81 (Erve Wienerbraak) te Ambt
Delden. Aan de Kanaaldijk wordt 670 m2 gesloopt en aan de Bentelosestraat 472 m2 door
deze oppervlakten te combineren kan één compensatiekavel worden toegekend.

Rijssenseweg 9 te Ambt Delden
De bebouwing is reeds gesloopt
sloop 1032 m2 (1 kavel)

Sloopkosten 1032* € 25,-- € 25.800,--
GVW € 117.407 -
30 %GVW € 35.221,--

(GVW= gecorrigeerde
vervangingswaarde)

gesloopt

¢—

Bentelosestraat 81 Ambt Delden
Sloop 472 m2 (samen met Kanaaldijk 44 1
kavel).

Sloopkosten 472*€ 25,-- € 11.800,--

GVW € 50.335,--
30% GVW € 15.100.--
Te slopen
":,; J,r Te verwijderen

Kanaaldijk 44 Ambt Delden

Sloop 670 m2

Sloopkosten 670%€ 25,-- € 16.750,--
GVW €72407,-
30% GVW €21.722,-

O Te slopen
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De Stichting Twickel wenst twee compensatiekavels namelijk één bij de Kanaaldijk 44 te
Delden en één bij de Bentelosestraat 81 Ambt Delden.

Zij heeft voor de erfinrichting een landschapsplan laten opstellen. Met dit plan kan worden
ingestemd. Voor de uitstraling van de beoogde woningen zijn sfeerbeelden opgesteld. In
overleg met de rayonarchitect van het Oversticht is bepaald, dat met deze beelden kan worden
ingestemd. Deze zijn vastgelegd in het beeldkwaliteitsplan “"Aanvulling welstandsnota Rood
voor Rood Twickel".

Kanaaldijk 44 Bentelosestraat 81
Kavelwaarde €170.000,-- Kavelwaarde €185.000,--

Door deze ontwikkeling worden geen omliggende bedrijven belemmerd.

Deze aanvraag is behandeld voordat het puntensysteem wat ontwikkeld en beoordeeld
volgens de indertijd geldende systematiek.

In de overeenkomst zijn de volgende uitgangspunten opgenomen.

Berekening
Kavelwaarde ( 2 kavels samen) € 355.000,--
Sloopkosten € 54.350,--
30 % GVW € 71.960.--

* €126.310,-- ( min})
Te investeren in ruimtelijke kwaliteit €228.690,--

Investeringen in ruimtelijke kwaliteit
Plan ontwikkelingskosten € 40.000,--

Kosten bestemmingsplan € 30.000,--
Erfinrichting € 22.580,--
Asbestsanering gebouwen €  8.450,--
Asbestsanering erven € 54.200,--
Investering in bebouwing € 11.000,--
Totale investeringen € 166.230,--

Resteert € 228.690- € 166.230 = € 62.460,-- te investeren elders op Twickel.

In de overeenkomst wordt dit bedrag in de herinrichting van het Overpark, een onderdeel van
het Pact van Twickel, geinvesteerd, waarbij een deel van dit bedrag wordt aangemerkt als
investering door de gemeente in het Pact van Twickel.
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3 WETTELIJKE GRONDSLAG

Op grond van artikel 3.1 Wet ruimtelijke ordening stelt de gemeenteraad voor het gehele
grondgebied van de gemeente één of meer bestemmingsplannen vast. Daarbij wordt ten
behoeve van een goede ruimtelijke ordening de bestemming van de in het plan begrepen
grond aangewezen en worden met het oog op die bestemming regels gegeven voor bouwen
en gebruik.

Een bestemmingsplan wordt voorbereid met toepassing van de uniforme openbare voor-
bereidingsprocedure op grond van afdeling 3.4 Algemene wet bestuursrecht.

In het geval er bouwplannen worden mogelijk gemaakt, zoals bedoeld in artikel 6.2.1 Besluit
ruimtelijke ordening, dient op grond van artikel 6.12 Wet ruimtelijke ordening een exploitatie-
plan te worden vastgesteld waarin het kostenverhaal wordt geregeld. Het doel hiervan is dat
de kosten van de bestemmingsplanprocedure op de initiatiefnemer kunnen worden verhaald.
Daarnaast is het mogelijk het kostenverhaal voor bovengenocemde bouwplannen anderszins
te verzekeren. Dit kan o.a. door het sluiten van een overeenkomst met de initiatiefnemer.

Tevens is een hogere grenswaarde ingevolge de Wetgeluidhinder verleend voor de compen-
satiewoning aan de Bentelosestraat 81 te Ambt Delden. Het ontwerpbesluit heeft ter inzage
gelegen. Het besluit tot vaststelling van de hogere waarde, wordt gelijk met het raadsbesluit
gepubliceerd.

4 INHOUD VOORSTEL

4.A Wat willen we bereiken?

Met het voorliggende plan willen we bereiken dat landschapontsierende bedrijtsbebouwing op
verschillende percelen op het landgoed Twickel wordt gesloopt en overtollige erfverharding
inclusief aanwezig asbest wordt verwijderd, nadat de bedrijfsactiviteiten zijn beéindigd.
Daardoor kan verbetering in ruimtelijke kwaliteit worden bereikt.

4.B Wat gaan we ervoor doen?

Ontwerp-bestemmingsplan

Het ontwerp-bestemmingsplan heeft met ingang van 17 januari 2013 gedurende 6 weken
voor eenieder ter inzage gelegen. Hiertegen zijn binnen de daarvoor gestelde termijn geen
zienswijzen naar voren gebracht.

Ontwerp-beeldkwaliteitsplan

Een bestemmingsplan regelt de functie, het gebruik en het ruimtelijk beeld. Gelet op het doel
om te komen tot een kwalitatief hoogwaardige invulling van de locatie is een beeldkwaliteits-
plan opgesteld, waarin onder andere ruimtelijke aspecten als bouwstijl en kleurstelling
worden geregeld. Omdat het beoogde beeldkwaliteitsniveau niet in overeenstemming is met
de welstandscriteria, is een beeldkwaliteitsplan opgesteld.

Het ontwerp-beeldkwaliteitsplan heeft op grond van de inspraakverordening met ingang van
17 januari 2013 gedurende 6 weken voor eenieder ter inzage gelegen. Tegen het ontwerp-
beeldkwaliteitsplan zijn geen zienswijzen naar voren gebracht. Derhalve stellen wij u voor het
beeldkwaliteitsplan ongewijzigd vast te stellen.

Ondergrond

Bij het opstellen van het bestemmingsplan is voor de locatie van de geometrische plan-
objecten gebruik gemaakt van een ondergrond die ontleend is aan de GBKN
NL.IMRO.1735.ADxTwickelrvr.VS10;

4.C Wat mag het kosten?

De kosten van de procedure worden bij de initiatiefnemer in rekening gebracht.

Wij stellen u voor om in deze situatie geen exploitatieplan vast te stellen, omdat het verhaal
van de kosten van de grondexploitatie over de in het plan begrepen gronden is verzekerd.
Met initiatiefnemer is een overeenkomst gesloten.



4.D Wat is het alternatief?

Bij de voorbereiding is overleg gepleegd met de initiatiefnemer, Er is geen alternatief om de
agrarische bedrijfsvoering te beéindigen, de sloop van de vrijkomende agrarische bebouwing
en de verwijdering van de erfverharding op het perceel te realiseren.

4.E Wat is het risico?

In de overeenkomst zijn afspraken gemaakt omtrent het verhaal van de planschade. Er zijn
geen beperkende factoren geconstateerd. Daarom zijn geen risco’s te verwachten.

4.F Hoe ziet de vervolgprocedure er uit?

Na de vaststelling wordt het bestemmingsplan overeenkomstig artikel 3.8 Wet ruimtelijke
ordening kenbaar gemaakt. Dit houdt in dat het bestemmingsplan zowel op onze website als
in het gemeentelijk informatiecentrum kan worden geraadpleegd.

Tegen de vaststelling staat beroep open bij de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad
van State. Tevens kan de Voorzitter van de Afdeling bestuursrechtspraak worden verzocht
om een voorlopige voorziening te treffen.

5 COMMUNICATIE
Het Waterschap Regge en Dinkel heeft geen opmerkingen.

Na de vaststelling van het bestemmingsplan wordt het plan overeenkomstig de wettelijke
bepaling ter inzage gelegd en krijgt rechtskracht als geen beroep wordt aangetekend.
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