
Oprichten woning op het perceel Kalkdijk ongenummerd, nabij Welmerweg 4 te Haaksbergen 
en machineberging op het perceel Welmerweg 4 te Haaksbergen. 
 
 
 

------------------------------------------------- 
 
 
 
Inleiding 
In 2008 heeft landbouwbedrijf Hemel B.V. deelgenomen aan de regelingen Verplaatsing Intensieve 
Veehouderij (VIV) en Rood voor Rood. Naar aanleiding daarvan zijn alle landschapsontsierende 
opstallen aan de Welmerweg 4 gesloopt. Ter compensatie daarvan mogen er twee 
compensatiewoningen worden gerealiseerd. Eén van deze woningen wordt aan de Kalkdijk 
ongenummerd, kadastraal bekend gemeente Haaksbergen, sectie S, nummers 180 en 823, 
gerealiseerd. De andere woning is aan de Oude Enschedeseweg gepland.  
 
Daarnaast mag de familie Hemel een schuur van 450 m² realiseren ten behoeve van het onderhouden 
van het omliggende grondareaal. Deze schuur wordt gerealiseerd aan de aan de Welmerweg 4, 
kadastraal bekend gemeente Haaksbergen, sectie S, nummer 823. 
 
Ruimtelijke onderbouwing 
 
Vigerend bestemmingsplan 
In het vigerende bestemmingsplan ‘’Buitengebied’’ heeft het bedrijf van de familie Hemel de 
bestemming ‘’Agrarisch cultuurgebied’’ met als nader aanduiding  ‘’Agrarisch bedrijf 1’’. Dit betekent 
dat het voormalige bedrijf aan de Welmerweg 4 een volwaardig agrarisch bedrijf met een bouwperceel 
van 1 hectare had. Het bebouwde oppervlak bedroeg voor de sloop van de landschapsontsierende 
bebouwing circa 3.500 m². Binnen het vigerende bestemmingsplan had het bedrijf nog een bepaalde 
uitbreidingsmogelijkheid. Vanwege het genomen voorbereidingsbesluit dat de provincie Overijssel 
destijds heeft genomen in het kader van het Reconstructieplan Salland-Twente was uitbreiding echter 
niet meer mogelijk.  
 
Op de gronden die zijn aangemerkt als ‘’Agrarisch bedrijf’’ mogen uitsluitend gebouwen ten dienste 
van het agrarische bedrijf worden opgericht. Het oprichten van een woning is op betreffende gronden 
niet toegestaan. 
 
Bestemmingsplan ‘’Buitengebied Haaksbergen 2011’’ 
In het bestemmingsplan ‘’Buitengebied Haaksbergen 2011’’ wordt het voormalige agrarische perceel 
bestemd als ‘’Wonen’’. Op de gronden die als zodanig zijn bestemd mogen alleen bouwwerken ten 
behoeve van deze bestemming worden gerealiseerd. Voor de bestemming ‘’Wonen’’ die aan de 
Kalkdijk wordt toegekend betekent dit dat er een woning van 750 m³ mag worden gerealiseerd met 
een bijgebouw van 100 m² waarvan 75 m² mag zijn aangebouwd aan de woning. 
 
Voor de machineberging van 450 m² is een extra aanduiding opgenomen bij de bestemming ‘’Wonen’’ 
voor het perceel aan de Welmerweg 4. Dit betekent dat er geen bijgebouw van 100 m² mag worden 
gerealiseerd maar een bijgebouw van 450 m². Dit is in het kader van de verplaatsing van het 
landbouwbedrijf overeengekomen met de initiatiefnemer. 
 
Beschrijving plangebied 
De locaties Welmerweg 4 en Kalkdijk ongenummerd zijn gelegen in het buitengebied van 
Haaksbergen tussen de kernen Haaksbergen en Buurse. In het noorden en oosten grenst het 
plangebied aan het Natura 2000 gebied Haaksbergerveen/Buurserzand. Ten westen is een 
burgerwoning gelegen en in zuidelijke richting grenst het erf aan weilanden. Ten noorden van het erf 
stroomt de Buurserbeek in westelijke richting. 
 



Ruimtelijke onderbouwing 
Hemel Landbouwbedrijf B.V. is een voormalige intensieve veehouderij nabij zeer kwetsbaar 
natuurgebied. Het bedrijf is gelegen in het extensiveringsgebied in het kader van het 
Reconstructieplan Salland-Twente. Vanwege de ligging in dit gebied had het bedrijf geen 
expansiemogelijkheden meer waardoor in samenspraak met de provincie is gekozen om het bedrijf 
middels het toepassen van de VIV regeling te verplaatsen naar een locatie in de gemeente 
Tubbergen. Naast de VIV regeling is de Rood voor Rood regeling toegepast om de 
landschapsontsierende bebouwing op het erf op te ruimen.  
 
In het Rood voor Rood rapport dat door Ter Heegde en Kuiphuis is opgesteld wordt onderbouwd dat 
er voor verplaatsing van het bedrijf alsmede de sloop van de landschapsontsierende bebouwing een 
tweetal kavels kan worden gerealiseerd. Eén van deze kavels wordt aan de Kalkdijk gerealiseerd en 
de andere kavel aan de Oude Enschedeseweg ongenummerd in de kernrandzone van Haaksbergen. 
Voor het onderhouden van de omliggende gronden is met de familie Hemel overeengekomen dat er 
een groter bijgebouw mag worden gerealiseerd. In plaats van 250 m² mag de familie Hemel bij de 
Welmerweg 4 een bijgebouw van 450 m² realiseren. Als tegenprestatie is een verleende 
bouwvergunning van 900 m² ingetrokken.  
 
Bodemonderzoek 
De Dienst Landelijk Gebied, Regio Oost (hierna; DLG) heeft het adviesbureau voor bodem, water en 
ecologie atbk in augustus 2009 de opdracht gegeven om een bodemonderzoek uit te voeren op de 
gronden van Landbouwbedrijf Hemel B.V. Uit het vooronderzoek, dat conform de NVN 5725 is 
uitgevoerd, bleek dat de bodem mogelijk verontreinigd is. Aanbevolen werd om een onderzoek uit te 
voeren naar het voormalig verharde en bebouwde perceel van het perceel. 
 
Naar aanleiding van deze aanbeveling is er een verkennend onderzoek uitgevoerd op het voormalige 
verharde en bebouwde deel van het perceel. De woning die in het kader van Rood voor Rood wordt 
gerealiseerd, wordt echter gesitueerd op het deel waar geen verharding of bebouwing aanwezig is 
geweest. Toch heeft er één boring plaatsgevonden op het perceel waar de woning wordt gesitueerd. 
Uit het verkennende bodemonderzoek zijn meerdere conclusies getrokken. De belangrijkste conclusie 
is dat de locatie geschikt wordt geacht voor het huidige en toekomstige gebruik. 
 
Naast het onderzoek van atbk heeft het bureau Sylvester een onderzoek verricht op het perceel. Uit 
dit onderzoek blijkt dat het profiel in de ondergrond niet is verstoord. 
 
Geluid 
In de milieuvergunning voor de inrichting aan de Welmerweg 4 waren voorschriften opgenomen met 
betrekking tot het aspect geluid. De milieuvergunning van de inrichting is inmiddels ingetrokken. 
Aangezien er op de locatie straks alleen twee woonbestemmingen aanwezig zijn, zijn er geen 
belangrijke geluidsbronnen meer aanwezig. Dit betekent een aanzienlijke voor de woning aan de 
Welmerweg 2. 
 
De Kalkdijk is een doodlopende zandweg waar weinig tot geen verkeersbewegingen zijn. De te 
realiseren woning aan de Kalkdijk wordt daarnaast middels een eigen ontsluitingsweg ontsloten. De 
afstand tot de Kalkdijk is circa 80 meter. Hierdoor zijn er op het gebied van wegverkeerslawaai geen 
problemen te verwachten. 
 
Luchtkwaliteit 
Voorheen was er op het perceel een intensieve veehouderij aanwezig. Dit betekent automatisch dat er 
een bepaalde hoeveelheid fijn stof en geur vrij komt uit de stallen. Met het slopen van de stallen en 
het verplaatsen van de dieren verbetert de luchtkwaliteit op het erf aanzienlijk.  
Met het realiseren van een woning en machineberging zal er geen significante verslechtering optreden 
van de luchtkwaliteit. In totaal is er dus een aanzienlijke verbetering opgetreden ten opzichte van de 
oude situatie. 
 
Externe veiligheid 
De Risicokaart Overijssel geeft een overzicht van risicobronnen en  gevoelige objecten in Overijssel. 
Aan de hand van deze kaart is gekeken of er op of in de nabijheid van het erf risicobronnen aanwezig 
zijn. Op de Risicokaart Overijssel zijn meerdere soorten risico’s verwerkt. Onder meer ongevallen met 
gevaarlijke stoffen bij inrichtingen of transport, natuurrampen of luchtvaartongevallen. 



 
In Haaksbergen zijn weinig risicobronnen aanwezig. Enkele bedrijven hebben opslag van ammoniak 
en er zijn een aantal LPG stations aanwezig. In de nabijheid van het plangebied zijn geen inrichtingen 
aanwezig. Daarnaast is er geen transport over de weg, het spoor, via water of via buisleidingen dat in 
de buurt komt van het plangebied. Concreet kunnen de volgende conclusies worden getrokken. 
 Het plangebied bevindt zich niet binnen de risicocontour van Bevi- en Brzo inrichtingen dan wel 

inrichtingen die vallen onder het Vuurwerkbesluit (plaatsgebonden risico). 
 Het plangebied bevindt zich niet in een gebied waarbinnen een verantwoording van het 

groepsrisico noodzakelijk is. 
 Het plangebied is niet gelegen binnen de veiligheidsafstanden van vervoer van gevaarlijke 

stoffen. 
 Het plangebied is niet gelegen binnen de veiligheidsafstanden van buisleidingen voo het vervoer 

van gevaarlijke stoffen. 
 
Concluderend kan worden gesteld dat de ontwikkeling in overeenstemming is met de wet en 
regelgeving inzake externe veiligheid. 
 
Water 
Bij een bestemmingswijziging dienen de waterhuishoudkundige aspecten afgewogen te worden. In 
onderliggend geval wordt de bestemming gewijzigd van ‘’Agrarisch bedrijf 1’’ naar ‘’Wonen’’. In de 
praktijk betekent dit dat het verharde oppervlak aanzienlijk verminderd en hemelwater weer op de 
natuurlijke manier kan infiltreren. Daarnaast dragen de ontwikkelingen bij aan een verbetering van 
waterkwaliteit. Er treedt minder eutrofiering op en er minder vervuiling van chemische 
bestrijdingsmiddelen. 
 
Voor wat betreft de wateraspecten binnen het plangebied is rekening gehouden met verschillende 
uitgangspunten. 
 
Afvalwater 
Het afvalwater wordt door middel van riolering afgevoerd naar de RWZI 
 
Hemelwater 
Het hemelwater wordt zo min mogelijk verontreinigd en komt ten goede aan het lokale water- of 
grondwatersysteem. Er is sprake van een afname van verhard oppervlak zodat berging van 
hemelwater niet hoeft te worden afgevlakt. In de gehele omgeving van de nieuwe woning kan het 
water infiltreren in de bodem.  
 
Grondwater 
Het grondwater wordt zo veel mogelijk aangevuld met schoon infiltrerend hemelwater. 
 
Oppervlaktewater 
In het plangebied is geen oppervlaktewater aanwezig. 
 
Flora en fauna 
Door het bureau Sylvester is een Flora en fauna onderzoek uitgevoerd. De conclusie uit dit onderzoek 
is dat de voorgenomen ontwikkelingen een positieve uitwerking hebben op de flora en fauna. Daar 
waar originele bodemprofielen extensief worden beheerd, liggen er kansen om natuurlijke flora te 
ontwikkelen bijvoorbeeld heide of schraalgrasland. De nieuwe houtwallen zoals voorgesteld in het 
landschapsplan en het nieuwe bos vormen een meerwaarde voor de fauna in de vorm van 
schuilmogelijkheden en begeleiding naar foerageergebieden. Erven op de grens van 
bosrijke/natuurlijke locaties zijn van belang voor soorten als de groene specht, vleermuizen en 
uilensoorten. 
 
Archeologie 
De machineberging is gesitueerd op de locatie waar voorheen al een stal heeft gestaan. De grond is 
op deze locatie dus al geroerd. Om die reden is er geen archeologisch onderzoek benodigd voor de 
machineberging. Daarnaast is de machineberging zelf ook al feitelijk aanwezig waardoor onderzoek 
niet meer benodigd is. 
 



De nieuwe woning aan de Kalkdijk ongenummerd ligt in een gebied dat op de Archeologische 
beleidsadvieskaart van de gemeente Haaksbergen is aangeduid met ‘’archeologische verwachting 
hoog’’. In het kader van de Wet op de Archeologische Monumentenzorg is er voor deze aanduiding 
een beleidsadvies afgegeven. Dit beleidsadvies is als volgt geformuleerd. 
Buitengebied: Archeologisch inventariserend veldonderzoek verplicht als de ingreep groter is dan 
2500 m², en de diepte van de ingreep dieper reikt dan 40 cm onder maaiveld. 
 
Dit betekent dat er voor de realisatie van een woning geen inventariserend onderzoek benodigd is 
aangezien de ingreep veel kleiner is dan 2500 m². 
 
Economische haalbaarheid 
De aanvraag wordt geheel op kosten van de aanvrager uitgevoerd. Een onderzoek naar de 
economische haalbaarheid kan daarom achterwege blijven. 
 
Conclusie 
Wanneer de Rood voor Rood woning aan de Kalkdijk ongenummerd wordt gerealiseerd conform het 
beplantingsplan dat is opgesteld door Bijkerk Landschapsarchitecten, zijn er vanuit planologisch 
oogpunt geen bezwaren. De woning wordt als tegenprestatie van de sloop van een aanzienlijke 
oppervlakte landschapsontsierende bebouwing mogelijk gemaakt. De verstening in het gebied neemt 
hierdoor aanzienlijk af. Daarnaast wordt er nieuwe natuur aangelegd waardoor de ruimtelijke kwaliteit 
aan de Welmerweg 4 en Kalkdijk ongenummerd sterk wordt vergroot. 
 
 
 



Rood voor Rood 
Hemel

Welmerweg 4

Bijkerk c.s. tuin en landschapsarchitecten
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STAL VOOR EEN BOUWKAVEL

INLEIDING: Rood-voor-rood

Binnen de provincie Overijssel zijn reeds vele agrarische bedrijven gestopt 
en in de toekomst zullen dit er nog veel gaan doen. Bij deze bedrijven 
staan vaak oude en landschapsontsierende gebouwen die vaak niet meer 
doelmatig kunnen worden ingezet. Dit lijdt op den duur tot verpauper-
ing, verval en leegstand. Daarom is er gekozen voor een aanpak van deze 
problematiek die erop is gericht de landschappelijke kwaliteiten en de 
sociale en economische vitaliteit van het landelijk gebied te behouden. 

In maart 2005 heeft de  Provincie Overijssel het beleid ‘Rood-voor-rood 
met gesloten beurs’ vastgesteld.  Dit houdt in dat een eigenaar van een erf 
met landschapsontsierende bebouwing in ruil voor een bouwkavel deze 
gebouwen sloopt. In ruil voor de sloop van minimaal 850 m² aan gebou-
wen mag hij op de voormalige erfkavel een woning herbouwen met een 
inhoud van maximaal 750 m³ en een bijgebouw met een oppervlakte van 
75 m².

Het doel van Rood-voor-rood met gesloten beurs is het verbeteren van 
de ruimtelijke kwaliteit van het landelijke gebied. De deelnemer aan deze 
regeling kan uit de waarde van de bouwkavel(s) de (sloop)kosten bekosti-
gen, mag 30-% van de gecorrigeerde vervangingswaarde van de gebou-
wen behouden en dient te investeren in ruimtelijke kwaliteit. 

In dit rapport is de toepassing van Rood-voor-rood met gesloten beurs 
uitgewerkt voor het  agrarische bedrijf van  Hemel Landbouwbedrijf BV te 
Haaksbergen. Het betreft hier een intensieve veehouderij met een vlees-
varkentak en een pluimveehouderijtak. Het bedrijf zit op de huidige locatie 
in een extensiveringszone in het kader van het Reconstructieplan ‘Salland-
Twente’ en komt hierdoor in aanmerking om te worden verplaatst in het 
kader van de Verplaatsings- regeling Intensieve Veehouderij (hierna VIV).

Door de ligging in een extensiveringszone in het kader van het Recon-
structieplan zijn er geen uitbreidingsmogelijkheden meer voor het bedrijf. 
Wanneer er geen uitbreidingsmogelijkheden zijn heeft een bedrijf geen 
toekomst op de huidige plek. Om toch een levensvatbaar bedrijf te be-
houden is besloten om de mogelijkheden van een bedrijfsverplaatsing in 
het kader van de VIV te onderzoeken. 

Het bedrijf gaat de activiteiten verplaatsen door de aankoop van een 
bestaande varkenshouderij in het Landbouwontwikkelingsgebied (LOG) te 
Geesteren. Echter de financiële middelen die de deelnemer verkrijgt vanuit 
de Provinciale VIV regeling zijn te weinig om een verplaatsing naar een 
bestaand bedrijf mee mogelijk te maken. Hierdoor is er gezocht naar een 
mogelijkheid om de financiële uitgangspositie te versterken voor het verp-
laatsen naar een bestaande locatie. Deze mogelijkheid is gevonden in het 
gecombineerd toepassen van de VIV-regeling met de RvR-regeling. 
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topografische kaart ligging plangebied, met rode pijl aangegeven

1.    Bestaande situatie

1.1  Ligging project

Het bedrijf Hemel Landbouwbedrijf BV is gelegen aan de Welmerweg 4 te Haaks-
bergen, gemeente Haaksbergen. Het gehele bedrijf is gelegen op een perceel van 
circa 2,5 ha. in een extensiveringszone in het kader van het Reconstructieplan 
‘Salland-Twente’.  In het Reconstructieplan is een extensiveringsgebied als volgt 
omschreven:
‘Een begrensd gedeelte van een reconstructiegebied met het primaat wonen of 
natuur, waar uitbreiding, hervestiging of nieuwvestiging van in ieder geval inten-
sieve veehouderij onmogelijk is of in het kader van de reconstructie onmogelijk 
zal worden gemaakt’.

De afstand tot een zeer kwetsbaar gebied in het kader van de WAV bedraagt 50 
meter. Dit gebied is tevens aangewezen in het kader van de Habitatrichtlijn.  De 
afstand tot de bebouwde kom van Haaksbergen bedraagt circa 2,0 kilometer. 
In de directe omgeving van het bedrijf, op een afstand van ca. 50 meter, bevindt 
zich een burgerwoning. Verder liggen op verdere afstand van de inrichting (woon)
boerderijen, burgerwoningen en agrarische bedrijven. De afstand bedraagt meer 
dan 250 meter.

1.2  Huidige bestemming

In het bestemmingsplan buitengebied van de gemeente Haaksbergen heeft 
het  bedrijf aan de Welmerweg 4 een bestemming ‘Agrarisch cultuurgebied’ en 
heeft een nadere aanduiding Agrarisch bedrijf 1.  Dat wil zeggen een volwaardig 
agrarische bedrijf met een bouwperceel van 1,0 ha. Het bebouwde oppervlakte 
van het bedrijf bedraagt circa 3.500 m².  Een extra woning is binnen de huidige 
bestemming niet mogelijk. 

Binnen het bestaande agrarische bouwperceel zou dus nog ruimte zijn 
om het bedrijf uit te breiden. Dit is echter niet mogelijke vanwege het 
voorbereidingsbesluit van de Provincie Overijssel in het kader van het 
Reconstructieplan ‘Salland-Twente’ waar het bedrijf onder valt. Dit houdt in dat 
er ten behoeve van de intensieve veehouderijtak er geen uitbreiding mag zijn 
van het bebouwde oppervlak, niet anders dan nodig zou zijn uit het oogpunt van 
welzijnsmaatregelen. Dit houdt in dat het bedrijf op slot zit en geen toekomst 
mogelijkheden heeft.

11111A-13A-13A-13A-13A-13
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Welmerweg 4 
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Bestemmingsplan buitengebied Haaksbergen
lokatie Welmerweg
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1.3  Bestaande milieuvergunning

Voor de inrichting Welmerweg 4 is op 18 juli 2000 een milieuvergunning verleend 
voor het dierbestand welke in onderstaande tabel is weergegeven met bijbe-
horende emissieparameters (ammoniak en geur):

Diercategorie  Aantal  Ammoniak (kg)   Geur (Odeur)
Ouderdieren 
van vleeskuikens 
in opfok   22.551  5.637,8   4.059,2
Vleesvarkens  494     1.235,0   11.362
         6.872,8     15.421,2

De ammoniakuitstoot leidt tot een ammoniakdepositie van 16.286 Mol zuur per 
hectare per jaar op het dichtsbijzijnde kwetsbare gebied in het kader van de wet 
Ammoniak en Veehouderij en in het kader van de Habitatrichtlijn.
De familie is al langer bezig geweest om een milieuvergunning te verkrijgen voor 
een groter dierbestand, echter dit bleek vanwege de ligging t.o.v. het kwetsbare 
gebied (voorheen ‘voor verzuring gevoelig gebied’) niet mogelijk. 
Als de deelname aan de VIV-regeling en de RvR-regeling definitief zijn, zal de 
milieuvergunning voor de inrichting worden ingetrokken evenals de dan lopende 
aanvragen c.q. meldingen in het kader van de Wet Milieubeheer.  In de nog op te 
stellen RvR-overeenkomst worden hier nadere afspraken over gemaakt.

1.4  Te slopen gebouwen
 
Bij het bedrijf behoren vijf bedrijfsgebouwen welke in aanmerking komen voor 
sloop in het kader van de Rood-voor-rood regeling. Het betreft de volgende 
opstallen:

•	 Gebouw	I:
•	 Gebouw	II:	
•	 Gebouw	III:	
•	 Gebouw	IV:
•	 Gebouw	V:
•	 Gebouw	VI:

De gezamenlijke (door afdeling Bouwzaken van de gemeente Haaksbergen 
gemeten) oppervlakte van deze te slopen opstallen bedraagt 3.114,56 m². 
De inmeting van de afdeling bouwzaken is als bijlage bijgevoegd.
In de volgende paragrafen worden deze opstallen afzonderlijk beschreven.  
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gebouw II

gebouw III

1.4.1 Gebouw I: opfok leghennen en garage/werkplaats
Deze stal is gebouwd in 1981 en is ingericht als opfokhennenstal en deels garage 
met grondhuisvesting voor het houden van 10.000 opfokhennen. 
Deze stal is opgetrokken uit spouwmuren, het  dak is gedekt met asbestcement 
golfplaten en geïsoleerd met Dupanel.
Het gebouw is groot 657,31 m².

1.4.2 Gebouw II: opfok leghennen
Deze stal is gebouwd in 1981 en is ingericht als opfokhennenstal met 
grondhuisvesting voor het houden van 10.000 opfokhennen. 
Deze stal is opgetrokken uit spouwmuren, het  dak is gedekt met asbestcement 
golfplaten en geïsoleerd met Dupanel. Het gebouw is groot 657,16m².
 

gebouw I

gebouw I, garage

1.4.3 Gebouw III: opfok leghennen
Deze stal is gebouwd in 1981 en is ingericht als opfokhennenstal met grond-
huisvesting voor het houden van 10.000 opfokhennen. Het gebouw is groot 
662,03m2. 
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gebouw IV

1.4.4. Gebouw IV: Open werktuigenberging
Dit gebouw is gebouwd in 1986 en is ingericht voor het stallen van machines. Het 
gebouw is groot 57,48 m². De machineberging is opgetrokken uit spouwmuren, het  
dak is gedekt met asbestcement golfplaten.

gebouw VI

1.4.5. Gebouw V: Vleesvarkenstal
Deze stal is gebouwd in 1986 en er is plaats voor 512 vleesvarkens in 8 afdelingen 
van 64 vleesvarkens op een halfroostervloer.   
Deze stal is opgetrokken uit geïsoleerde spouwmuren, het  dak is gedekt met golf-
platen en geïsoleerd met Dupanel. De mestopslagcapaciteit bedraagt 1.000 m³. Het 
gebouw is groot 508,89 m². 
 

gebouw V

1.4.6 Gebouw VI: opfokleghennen en berging/opslagruimte
Deze stal is gebouwd in 1986 en is ingericht als opfokhennenstal met 
grondhuisvesting voor het houden van 9.000 opfokhennen. Het gebouw 
is groot 571,45 m². Deze stal is opgetrokken uit spouwmuren, het  dak is 
gedekt met asbestcement golfplaten en geïsoleerd met Dupanel. 

gebouw VI

1.4.7 Verhardingen
De overtollige verhardingen rond de schuren zullen worden verwijderd. Het 
betreft hier voornamelijk verharding met betonklinkers en gestort beton 
rondom de bestaande schuren. Nadat de goedkeuring is verleend voor het 
Rood-voor-rood plan zal een sloopvergunning worden aangevraagd voor 
deze werkzaamheden. De sloopwerkzaamheden zullen, evenals de asbest-
sanering, worden uitgevoerd door erkende ondernemers en de afvalstoffen 
zullen volgens de geldende regels worden verwerkt en afgevoerd. 
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3.0 Ruimtelijke onderbouwing

In dit hoofdstuk zal ingegaan worden op de situering van de bouwkavels en de 
milieugevolgen voor de omgeving. 

3.1  Beleid
De provincie Overijssel heeft het Rood voor Rood beleid door middel van een 
herziening van het streekplan 2000 + aangepast. De herziening Rood voor Rood 
met gesloten beurs is vastgesteld op 16 maart 2005 door de Provinciale Staten van 
Overijssel. Het beleid kent diverse uitvoeringskaders, te weten 
•	 Rood-voor-rood	algemeen	met	wel	of	niet	terugbouwen	op	de	kavel
•	 Rood-voor-rood	met	verplaatsing
Voor het Landbouwbedrijf Hemel BV zal Rood-voor-rood algemeen worden toegepast.

Rood-voor-rood algemeen houdt in dat bij de sloop van minimaal 850 m2 aan 
landschapsontsierende bebouwing er een woning mag worden gebouwd met een 
inhoud van 750 m3 en een bijbehorende schuur van 75 m2. Tevens zal er bij de 
huidige woning vervangende nieuwbouw van een schuur met 450m2 plaatsvinden.

Wanneer een veelvoud wordt gesloopt kan, wanneer dit voor de financiering van de 
sloopkosten noodzakelijk is een extra woning worden verkregen.

Gemeentelijk Rood-voor-rood beleid

De gemeente Haaksbergen heeft een eigen Rood-voor-rood beleid ontwikkeld. Dit 
beleid komt in grote lijnen neer op het beleid van de Provincie Overijssel zoals dat 
in de Streekplanherziening is vastgelegd. Een belangrijk specifiek onderdeel voor het 
beleid van de gemeente Haaksbergen is dat er ook kan worden hergebouwd in de 
kernrandzone van Haaksbergen zoals deze in de Plattelandsvisie is begrensd. Met de 
gemeente is een akkoord gesloten dat één woning gebouwd mag worden binnen de 
kernrandzone van Haaksbergen welke in de plattelandsvisie is vastgesteld.

De eerste bouwkavel wordt gesitueerd aan de Kalkdijk (ong) nabij de voormalige 
erfkavel van het bedrijf aan de Welmerweg 4. De woning is in strijd met de agrarische 
bestemming en dus daarom wordt verzocht artikel 19.2 van de Wet op de Ruimtelijke 
ordening toe te passen. De woning voldoet aan de voorschriften voor woningen in het 
bestemmingsplan buitengebied. De eerste berging wordt gesitueerd aan de Kalkdijk 
(ong) nabij de voormalige erfkavel van het bedrijf aan de Welmerweg 4. 

De tweede kavel wordt gesitueerd op een perceel grond aan de Oude 
Enschedeseweg (ong), nabij nummer 47 in de kernrandzone. 
In dit hoofdstuk is de ruimtelijke onderbouwing uitgewerkt.

3.2  Kalkdijk (ong)
3.2.1 Situering bouwkavel Kalkdijk (ong)

Op onderstaande afbeedling is de ligging van de kavel aangegeven. 

3.2.2  Omgevingstoets

Het plan voorziet in het herbestemmen van de woning Welmerweg 4 van een 
dienstwoning naar de bestemming ‘wonen’ en het toekennen van een bestemming 
‘wonen’ aan bovenvermelde bouwkavel. 
Bij een bestemmingsplan procedure dient altijd in beeld te worden gebracht of door 
de wijziging dit nadelige effecten heeft op naburige percelen (burgerbewoning danwel 
agrarische bedrijven).
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De omgevingstoets omvat het in beeld brengen van de gevolgen van het plan 
voor omliggende agrarische bedrijven. Hierin is een onderscheidt te maken in 
vergunningspichtige bedrijven waarop de Wet Geurhinder en Veehouderij op van 
toepassing is en bedrijven die van rechtswege vallen onder het Besluit Landbouw. Besluit 
Landbouw:
In de het Besluit Landbouw zijn minimum afstanden opgenomen tussen een inrichting 
en de omliggende objecten. De stankgevoelige objecten kunnen als volgt worden 
gedefinieerd:

Categorie I: * bebouwde kom
  * ziekenhuis, sanatorium of internaat
  * objecten voor verblijfsrecreatie

Categorie II: * bebouwde kom
  * objecten dagrecreatie

Minimumafstand categorie I en II: 100 meter

Categorie III: * verspreid liggende niet-agrarische bebouwing die aan het betreffende    
     buitengebied een overwegende woon- of recreatiefunctie verleent

Categorie IV: * woning behorend bij een agrarisch bedrijf, niet zijnde een veehouderij 
waar
    50 of meer mestvarkeneenheden op grond van een vergunning of een
    algemene maatregel van bestuur aanwezig mogen zijn;

Categorie V:  *  woning, behorend bij een veehouderij waar 50 of meer 
   mestvarkeneenheden op grond van een vergunning of een algemene 
   maatregel van bestuur aanwezig mogen zijn;

Minimumafstand categorie III en IV: 50 meter

 
De minimaal in acht te houden afstand van de te bouwen compensatiewoning tot een  
agrarische bedrijf waarop het Besluit Landbouw van toepassing is dient minimaal 50 meter 
te bedragen. Binnen deze afstand zijn geen agrarische bedrijven gelegen. Op de kaart 
hiernaast is weergegeven dat de afstand tot de eerste omliggende objecten minimaal ca. 
400 meter bedraagt. Het betreft een klein agrarische bedrijf aan de Urkerweg.

Kaart 2: milieucirkels rond Welmerweg 4
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3.2.3. Wet Geurhinder en Veehouderij:

In deze wet is bepaald in artikel 14, lid 2 en 3 dat een woning welke wordt 
gebouwd op een kavel waar op 19 maart 2000 een veehouderij werd 
uitgeoefend, voor deze woning een minimum afstand geldt tot een intensieve 
veehouderij buiten de bebouwde kom van 50 meter. Deze afstand geldt ook voor 
de woning die reeds op het perceel aanwezig was. In dit geval d Welmerweg 4.

Zoals op bovenstaande kaart is te zien zijn er binnen de circa 400 meter geen 
vergunningsplichtige bedrijven gelegen. Aan de minimum afstandseis  wordt dus 
voldaan.

Omgekeerde werking milieucirkel:
Bij plannen in het kader van de Ruimtelijke Ordening dient de omgekeerde 
werking van de stankcirkel beoordeeld te worden. Dit houdt in dat de afstand 
van de rand van het bouwperceel van de Kalkdijk (ong) en de Welmerweg 4 tot 
de rand van het bouwperceel van het dichtstbijzijnde agrarische bedrijf groot 
genoeg dient te zijn om deze bedrijven niet te hinderen.
De afstand tot deze bedrijven is meer dan 400 meter; deze afstand 
is groot genoeg om geen omliggende bedrijven te belemmeren in de 
ontwikkelingsmogelijkheden.

De afstand van de te bouwen Rood-voor-rood woning tot omliggende agrarische 
bedrijven zijn dusdanig dat er ruimschoots wordt voldaan aan de minimaal in 
acht te houden afstanden. De wijziging van het bestemmingsplan naar een 
bestemming ‘wonen’ heeft geen nadelige effecten. 

3.2.4.  Flora en Faunaonderzoek (Sylvester)

landschap
Erve Hemel ligt op de overgang tussen bijzonder bos/ natuurrijk landschap, en 
relatief open agrarisch gebied (voormalige heideontginning).

Het erf zelf heeft een zeer beperkte ecologische betekenis vanwege onder meer 
de aanwezigheid van intensieve varkenshouderij. Aan de oost en zuidzijde van het 
erf bevinden zich opstanden van kronkelwilg en struikvormige paardekastanje tbv. 
bloemisterij-verkoop. Het erfensemble is overigens zeer onsamenhangend. In de 
zuidoosthoek van het terrein ligt een depot met heideplagsel.  
Overig terrein bestaat uit verharding, gazons, hoge coniferen en vormstruikjes.

De aanwezige houtopstand geeft hooguit enige dekking voor kleine zoogdieren. 
Landschappelijk detoneert het erf met de omgeving.
Aangetroffen soorten in de directe omgeving: Veel grove den, Ruwe berk, Plaatselijk 
Jeneverbes, Jong beukenbos. In de omgeving zijn 3 bostypen te onderscheiden:
- 1. Met Grove den ingeplante heide 
- 2. Eiken – berkenbos  [ Querco roboris – Betuletum ]
- 3. Elzenbroek [ Carici elongatae] > ten zuidoosten van het erf

Conclusie:
De voorgenomen ontwikkelingen hebben een positief effect op het landschap. 
Het landschapsplan voorziet in een te ontwikkelen samenhang met de natuurlijke 
omgeving. De min of meer cultuurlijke inrichting van het agrarische erf wordt 
omgevormd naar twee erven in een landschappelijke structuur. De soorten sluiten 
aan op de hierboven genoemde bostypen met name eik met wat beuk en grove den.

bodem en reliëf 
Resultaat boring:
Het bodemprofiel is te omschrijven als een laarpodzol. Deze wordt gekenmerkt  
door een dikkere humeuze bovengrond dan een ‘normale grondbewerking’ kan 
veroorzaken. Getoonde boring is gemaakt in de zuidoosthoek van het erf. Profiel is 
in de ondergrond niet verstoord.
  
0   – 40 :  bouwvoor bruin/zwart
40 – 80 :  grof geel zand, onder roestsporen
80 – 170 :  grof wit/geel zand
85 :   waterstand
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Aangetroffen Laarpodzol op het erf  

Conclusie: 
Op de locatie van de stallen en de erfverhardingen is het orginele bodemprofiel 
verstoord. Na de sloop van de gebouwen en de verwijdering van de verhardingen 
worden de “kraters” opgevuld met (gebiedsvreemde) grond. Enige ecologische 
ontwikkeling vanuit orginele bodemlagen zijn daar niet te verwachten. Juist daar 
waar nu geen gebouwen staan en geen verharding ligt (zuidelijke en oostelijke 
flank) en het bodemprofiel orgineel is, liggen kansen om een natuurlijke vegetatie te 
ontwikkelen. Dit vraagt wel om een verandering van grondgebruik en beheer: van 
intensief naar extensief.  

Water
Wintergrond waterstand op 70 - 90 cm
De waterstand in het aanliggende natuurgebied staat plaatselijk tot in maaiveld.
De combinatie [voedselrijk/ hoogdynamisch] beekdal van Buurserbeek en heide- 
bosgebied [ voedselarm/ laagdynamisch] maakt de omgeving zowel qua beleving 
als ecologisch interessant.    

Conclusie:
De voorgenomen ontwikkelingen dragen bij aan een verbetering van de 
waterkwaliteit: minder eutrofiering en minder vervuiling met chemische 
bestrijdingsmiddelen. 

Flora en fauna
Op het erf zelf zijn geen bijzondere soorten aangetroffen. Opvallend is wel de grote 
hoeveelheid levermos [pellia] die onder de kwekerijgedeelten met kronkelwilg 
en paardekastanje staan. Dit is zeer waarschijnlijk het gevolg van chemische 
onkruidbestrijding.

Soorten in de omgeving aangetroffen:
Struikheide    - Calluna vulgaris
Jeneverbes    - Juniperus communis
Drijvend fonteinkruid    - Potamogeton natans (in beek)
Pijpestrootje    - Molinea coerulea
Brede stekelvaren   - Dryopteris dilatata
RuweBerk    - Betula pendula
Zomereik    - Quercus robur
Grove den    - Pinus sylvestris
Bochtige smele    - Deschampsia flexuosa

Soorten in de omgeving aangetroffen (8 feb):
Fazanten, Konijn, Reeën (3 st.) ter plaatse overstekend
Het aanpalende landschap biedt naar alle waarschijnlijkheid goede 
overlevingskansen voor de houtsnip en nachtzwaluw. 

Conclusie:
De voorgenomen ontwikkelingen hebben een positieve uitwerking op de flora en 
fauna. Daar waar orginele bodemprofielen (zuidelijke en oostelijke delen van de 
kavel) extensief worden beheerd, liggen kansen om natuurlijke flora te ontwikkelen 
b.v. heide en schraalgrasland. De nieuwe houtwallen zoals voorgesteld in het 
landschapsplan en het nieuwe bos vormen een meerwaarde voor de fauna in de 
vorm van schuilmogelijkheden en begeleiding naar foerageergebieden. Erven op 
de grens van bosrijke/ natuurrijke locaties zijn van belang voor soorten als groene 
specht, vleermuizen en uilensoorten.
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Ecologische betekenis en potentie
Gezien de ligging van het erf tussen natuurrijke massa aan de noordzijde en open 
ruimte aan de zuidzijde kan het erf in de toekomst bij herinrichting (aanbrengen 
besdragend struweel, intermediaire beplanting, vochtmilieus etc.) ecologisch 
waardevol worden. In het landschapsplan voor rood-voor rood wordt in de 
houtwallen besdragend struweel als ondergroei voorgesteld. 
Via de provinciale subsidie natuurbeheer (PSAN/PSN) liggen voor de (toekomstige) 
eigenaar mogelijkheden een vergaande natuurontwikkeling te financiëren.  

Sylvester 
Bas Slatman
Julianastraat 27
7573 AG  Oldenzaal
Opnamedatum: 8 feb.2008 

3.2.5  Archeologisch onderzoek

De bestemmingsplanherziening ziet toe op het wijzigen van de agrarische 
bestemmng in twee woonbestemmingen. 

Op de Indicatieve Kaart Archeologische Waarden (hierna te noemen IKAW) 
liggen het erf en de huiskavel in een gebied met een lage trefkans. Dit betekent 
dat de kans op de aanwezigheid van archeologische waarden klein is. (bron 
Rijksdienst voor archeologie, cultuurlandschap en monumenten) 

Dit is te verkaren doordat het gebied globaal ten zuiden van de Welmerweg vóór 
de grootschalige (heide-)ontginningen een ontoegankelijk en woest gebied was. 
De kans dat er nederzettingen in dit gebied hebben gestaan, is dan ook klein. De 
kansen worden groter (volgens de IKAW) op de oevers en in de nabijheid van de 
(voormalige) beekloop van de Buursebeek. Deze liggen buiten de kavel van de 
familie Hemel. 

De voorgenomen ontwikkelingen hebben dan ook geen negatieve gevolgen voor 
de archeologische waarden. De bouwmogelijkheden die nu binnen de inrichting 
aanwezig zijn, worden beperkt als de bestemming is gewijzigd. 
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3.2.10 Water

Het bebouwde en verharde oppervlak op de locatie neemt per saldo of zodat 
er een afname is van het afvoerdebiet van water bij regenval. 
De wijziging heeft geen betrekking op de wijziging van waterafvoer of 
gevolgen voor het grondwaterpeil. Er is geen nader onderzoek nodig naar het 
aspect water.

3.2.6 Akoestische gevolgen

In de milieuvergunning voor de inrichting Welmerweg 4 zijn voorschriften 
opgenomen m.b.t. het aspect geluid. Nadat de vergunning is ingetrokken en 
er twee woonbestemmingen ontstaan, zijn er geen belangrijke geluidsbronnen 
weer aanwezig. Voor de woning Welmerweg 2 zal de wijziging alleen positieve 
gevolgen hebben voor wat betreft het aspect geluid. 

3.2.7 Bodemkwaliteit

In het kader van de aanvraag om een bouwvergunning en de vrijstelling ex. 
Art. 19, lid 2 zal een bodemonderzoek op het perceel plaatsvinden naar de 
gesteldheid van de bodem. Het onderzoek zal aan de wettelijke voorschriften 
voldoen die daaraan worden gesteld. In het kader van de Verplaatsingsregeling 
Intensieve Veehouderij is bij de oplevering de bodem onderzocht en zijn er geen 
bijzonderheden aan het licht gekomen.

3.2.8 Luchtkwaliteit

Op het gebied van de luchtkwaliteit zal alleen maar een verbetering te verwachten 
zijn. De milieuvergunning voor het houden van dieren wordt ingetrokken 
dus ook de bijbehorende emissie van fijn stof zal hiermee verdwijnen. De 
beoogde bouwkavel ligt in een dun bevolkt landelijk gebied met een lage 
verkeersintensiteit.
Er zijn derhalve geen problemen te verwachten op het gebied van fijn stof.

3.2.9 Externe veiligheid

Er worden geen gevaarlijke stoffen opgeslagen binnen het project. Verder zijn er 
geen transportroutes of plaatsgebonden risico’s aanwezig in de omgeving. 
De wijziging van het bestemmingsplan heeft geen gevolgen voor kwetsbare 
bestemmingen in de omgeving.  Er zijn derhalve op het gebied van externe 
veiligheid geen belemmeringen zodat nader onderzoek niet nodig is.
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3.4  Ruimtelijke onderbouwing Bouw Berging

In dit rapport is een aanvulling op het Rood-voor-rood-rapport wat opgesteld 
is voor het  agrarische bedrijf van  Hemel Landbouwbedrijf BV te Haaksbergen. 
Het betreft hier een intensieve veehouderij met een vleesvarkentak en een plui-
mveehouderijtak. Het bedrijf zat op de huidige locatie in een extensiveringszone 
in het kader van het Reconstructieplan ‘Salland-Twente’ en is in het kader van de 
Verplaatsings- regeling Intensieve Veehouderij (hierna VIV) verplaatst naar een 
Landbouw Ontwikkelings Gebied. 

Voor de locatie is de VIV-deelname gecombineerd met deelname aan de Rood-
voor-rood regeling. Hiervoor heeft het bedrijf een overeenkomst gesloten met 
de gemeente Haaksbergen inhoudende dat er twee bergingen zijn verkregen ter 
compensatie van de sloopkosten en de meerkosten van het aankopen van een 
bestaande herinvestingslocatie. Verder is overeengekomen dat er een berging mag 
blijven staan van 450 m².  

De eerste kavel wordt gesitueerd aan de Kalkdijk (ong) nabij de voormalige erfka-
vel van het bedrijf aan de Welmerweg 4 en de tweede kavel wordt gesitueerd op 
een perceel grond aan de Oude Enschedeseweg (ong), nabij nummer 47.

In het gemeentelijk Rood-voor-rood beleid is opgenomen dat in de kernrandzone 
van Haaksbergen compensatiewoningen kunnen worden gebouwd in het kader 
van de Rood-voor-rood regeling indien dit op de bestaande locatie niet mogelijk is. 
Met de gemeente is een akkoord gesloten dat één woning gebouwd mag worden 
binnen de kernrandzone van Haaksbergen welke in de plattelandsvisie is vast-
gesteld.

De heer Hemel had een bouwvergunning voor het bouwen van een machineberg-
ing ter grootte van 900 m². Deze bouwvergunning viel buiten de VIV-regeling. 
Dus al zou het bedrijf worden verplaatst dan mocht deze machineberging worden 
gerealiseerd. 

Ter verbetering van de ruimtelijke kwaliteit is toen besloten om op de plaats van 
een pluimveestal een berging te bouwen van 450 m² en om de bouwvergunning 
van 900  m² in te trekken. De berging zal een nokhoogte krijgen van 6,35 meter 
en een goothoogte van 3,0 meter. Het bebouwde oppervlak neemt op deze wijze 
af met 50 % zodat er een grote verbetering is van de ruimtelijke kwaliteit. De 
berging zal worden gebruikt voor opslag van machines en goederen die nodig zijn 
voor het onderhoud van de gronden rondom de Welmerweg 4. Verder zal een 
deel worden gebruikt ten behoeve van privégebruik. De berging is in strijd met 

het bestemmingsplan buitengebied. De bestemming wordt wonen zodat voor de 
berging een vrijstellingsprocedure doorlopen dient te worden. 

3.4.1.   Ligging berging

De berging is gelegen op het voormalige erfperceel aan de Welmerweg 4. 
De overige stallen zijn reeds gesloopt en er wordt reeds voldaan aan de voor-
waarden van de VIV-regeling voor wat betreft oplevering. Dit houdt in alle 
sloopmaterialen afgevoerd van de slooplocatie en de grond schoon opgeleverd. 

Op bovenstaand kaartje is in blauw omcirkeld waar de berging is gelegen.

3.4.2 Omgevingstoets

Het plan voorziet in het herbestemmen van het perceel  aan de Welmerweg en 
het toekennen van een bestemming ‘wonen’ aan bovenvermelde berging. 

Bij een bestemmingsplan procedure dient altijd in beeld te worden gebracht of 
door de wijziging dit nadelige effecten heeft op naburige percelen (burgerbe-
woning danwel agrarische bedrijven).

De omgevingstoets omvat het in beeld brengen van de gevolgen van het plan 
voor omliggende agrarische bedrijven. Hierin is een onderscheidt te maken in 
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vergunningspichtige bedrijven waarop de Wet Geurhinder en Veehouderij op van 
toepassing is en bedrijven die van rechtswege vallen onder het Besluit Landbouw.

Besluit Landbouw:
In de het Besluit Landbouw zijn minimum afstanden opgenomen tussen een in-
richting en de omliggende objecten. De stankgevoelige objecten kunnen als volgt 
worden gedefinieerd:

Categorie I: 
* bebouwde kom
* ziekenhuis, sanatorium of internaat
* objecten voor verblijfsrecreatie

Categorie II: 
* bebouwde kom
* objecten dagrecreatie

Minimumafstand categorie I en II: 100 meter

Categorie III: 
* verspreid liggende niet-agrarische bebouwing die aan het betreffende    
   buitengebied een overwegende woon- of recreatiefunctie verleent

Categorie IV: 
* woning behorend bij een agrarisch bedrijf, niet zijnde een veehouderij waar
   50 of meer mestvarkeneenheden op grond van een vergunning of een
   algemene maatregel van bestuur aanwezig mogen zijn;

Categorie V:  *  woning, behorend bij een veehouderij waar 50 of meer 
   mestvarkeneenheden op grond van een vergunning of een algemene 
   maatregel van bestuur aanwezig mogen zijn;

Minimumafstand categorie III en IV: 50 meter
De minimaal in acht te houden afstand van de te bouwen compensatiewoning 
tot een  agrarische bedrijf waarop het Besluit Landbouw van toepassing is dient 
minimaal 50 meter te bedragen. Binnen deze afstand zijn geen agrarische bedri-
jven gelegen. Op onderstaande kaart is weergegeven dat de afstand tot de eerste 
omliggende objecten minimaal ca. 400 meter bedraagt. Het betreft een klein 
agrarische bedrijf aan de Urkerweg.

Kaart 2: milieucirkels rond Welmerweg 4

Wet Geurhinder en Veehouderij:

In deze wet is bepaald in artikel 14, lid 2 en 3 dat een woning welke wordt 
gebouwd op een kavel waar op 19 maart 2000 een veehouderij werd uit-
geoefend, voor deze woning een minimum afstand geldt tot een intensieve 
veehouderij buiten de bebouwde kom van 50 meter. Deze afstand geldt ook 
voor de woning die reeds op het perceel aanwezig was. In dit geval d Welmer-
weg 4.

Zoals op bovenstaande kaart is te zien zijn er binnen de circa 400 meter geen 
vergunningsplichtige bedrijven gelegen. Aan de minimum afstandseis  wordt 
dus voldaan.

Omgekeerde werking milieucirkel:
Bij plannen in het kader van de Ruimtelijke Ordening dient de omgekeerde 
werking van de stankcirkel beoordeeld te worden. Dit houdt in dat de afstand 
van de rand van het bouwperceel van de Kalkdijk (ong) en de Welmerweg 
4 tot de rand van het bouwperceel van het dichtstbijzijnde agrarische bedrijf 
groot genoeg dient te zijn om deze bedrijven niet te hinderen.
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De afstand tot deze bedrijven is meer dan 400 meter; deze afstand is groot 
genoeg om geen omliggende bedrijven te belemmeren in de ontwikkelingsmo-
gelijkheden.

De afstand van de te bouwen Rood-voor-rood woning tot omliggende agrarische 
bedrijven zijn dusdanig dat er ruimschoots wordt voldaan aan de minimaal in acht 
te houden afstanden. De wijziging van het bestemmingsplan naar een bestem-
ming ‘wonen’ heeft geen nadelige effecten. 

3.4.3 Flora en Fauna & Archeologie

De berging is gerealiseerd op de plaats waar voorheen een pluimveestal heeft 
gestaan. De berging is gerealiseerd binnen de bestaand agrarische bestemming. 
Het was niet nodig een Quick-scan Flora en Fauna uit te voeren. Nu er geen bou-
wwerken worden opgericht kan een Quick-scan achterwege blijven.

3.4.4 Bodemkwaliteit

In het kader van de aanvraag om een bouwvergunning en de vrijstelling ex. Art. 
19, lid 2 zal geen bodemonderzoek op het perceel plaatsvinden naar de gesteld-
heid van de bodem. 

Het bouwwerk is reeds gerealiseerd binnen de agrarische bestemming en was er 
derhalve geen bodemonderzoek nodig. Daarnaast is een bodemonderzoek niet 
nodig aangezien er geen mensen langer dan 2 uur verblijven. 

 3.4.5.Luchtkwaliteit

Op het gebied van de luchtkwaliteit zal alleen maar een verbetering te verwa-
chten zijn. De milieuvergunning voor het houden van dieren wordt ingetrokken 
dus ook de bijbehorende emissie van fijn stof zal hiermee verdwijnen. 

De beoogde berging ligt in een dun bevolkt landelijk gebied met een lage ver-
keersintensiteit.
Er zijn derhalve geen problemen te verwachten op het gebied van fijn stof.

3.4.6. Externe veiligheid

Er worden geen gevaarlijke stoffen opgeslagen binnen het project. Verder zijn er 
geen transportroutes of plaatsgebonden risico’s aanwezig in de omgeving. 

De wijziging van het bestemmingsplan heeft geen gevolgen voor kwetsbare be-
stemmingen in de omgeving.  Er zijn derhalve op het gebied van externe veiligheid 
geen belemmeringen zodat nader onderzoek niet nodig is.

3.4.7. Water

Het bebouwde en verharde oppervlak op de locatie neemt per saldo of zodat er 
een afname is van het afvoerdebiet van water bij regenval. 

De wijziging heeft geen betrekking op de wijziging van waterafvoer of gevolgen 
voor het grondwaterpeil. Er is geen nader onderzoek nodig naar het aspect water.
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4.0 Planschaderisicoanalyse

Het bestemmingsplan zal voor de verwezenlijking van dit plan worden herzien 
middels een artikel 10-procedure. Het is hierbij van belang in beeld te hebben 
of onderhavig plan leidt tot planschade voor belanghebbenden conform artikel 
49 WRO. Voor de aanvraag van onderhavig plan is een planschaderisicoanalyse 
vanwege de gemeente Haaksbergen niet nodig. De gemeente zal in de Rood-
voor-rood overeenkomst een bepaling opnemen inhoudende dat mogelijke 
planschadeclaims verhaald kunnen worden op aanvrager. De gemeente Haaksbergen 
behandeld eventuele planschadeclaims, echter de gemeente sluit een overeenkomst 
met de deelnemer dat eventuele toegewezen claims van planschade verhaald 
kunnen worden op de deelnemer. In eerste instantie wordt een artikel 19 lid 2 
procedure gevolgd. 
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Geomorfologie

Historische kaart +/- 1900 ligging 
plangebied, met rode pijl aangegeven

5.0 Landschappelijke inpassing

In dit hoofdstuk worden de ruimtelijke aspecten verder beschreven en uitgewerkt in 
een landschapsplan voor de locatie aan de Welmerweg en de Oude Enschedeseweg

5.1 Landschapsplan Welmerweg

Op de geomorfologische kaart is te zien dat de huidige lokatie op de grens van een 
beekdalbodem en een grondmorene vlakte al dan niet met welvingen. 
Op de historische kaart is een duidelijk patroon herkenbaar van een meanderende 
beek, het overgangsgebied met erven op verhogingen in het landschap (horsten). 
Daarachter ligt een duidelijk onontgonnen heidelandschap. 

Op de topografische kaart is rechtlijnige verkaveling van de heideontginning zichtbaar. 
Hier liggen ook een aantal ingeplante boscomplexen. De meanderende beek is min of 
meer gekananliseerd. Relicten van de voormalige beek liggen hier en daar verscholen 
in de bossen.  De flanken van de gekanaliseerde beek zijn begroeid. Tussen het 
opgaande groen liggen (natte) heidveldjes.

De huidige locatie van het bedrijf van de familie Hemel ligt op de overgang van 
een meer natuurgebied met een min of meer dichte opgaande groenstructuur en 
een grootschalig open heideontginningslandschap met een duidelijke rechtlijnige 
verkavelings- en groenstructuur. Deze laatstgenoemde structuuren zijn te herkennen 
aan de rechtlijnige laanbeplantingen en de blokvormige bossen. Deze karakteristiek 
van deze overgang ligt ten grondslag aan het landschapsplan.

landschapsplan
Het landschapsplan voor de inpassing van het bestaande erf en de compensatiewoning 
sluit aan op deze tweedeling. Enerzijds wordt gezocht naar een verdichting en 
aansluiting op de bestaande bossen en een open inrichting naar het open landschap 
aan de zuidzijde. Bestaande houtwallen (met de buren) worden versterkt en 
aangekleed met boomgroepen. 

De villa is het enige wat na de sloop nog resteert van het huidige erf. Zoals ook de 
ervenconsulent aangeeft (zie bijlage) heeft de villa een uitgesproken verschijning en 
kan derhalve ook beter als aparte villa behandeld worden. De directe omgeving van de 
woning blijft tuin/park. Er is sprake van een geleidelijke overgang van tuin/park naar 
boomgroepen en bos.
De villa wordt aan weerzijden voorzien van enkele boomgroepen (beuken). Het effect 
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van een villa op de overgang van bos naar open landschap. De ervenconsulent 
stelt voor de woning af te wenden van de straat en de woning te richten 
op het open landschap door aan de straatzijde beplanting aan te brengen. 
Daarmee zou er echter geen sprake meer zijn van een geleidelijke overgang 
maar van het “verstoppen”van de woning. Bovendien is het dichtplanten met 
opgaande beplanting/bos aan de noordzijde van de woning niet wenselijk 
in verband met lichtinval, schaduw e.d. De boomgroepen met de beuken 
vormen op den duur het ruimtelijk kader waar de bestaande villa ruimtelijk 
ondergeschikt aan wordt.

Het nieuwe erf oriënteert zich op het open landschap. De nieuwe kavel ligt 
ingebed in een stevige groenstructuur. Belangrijk hierbij is dat de “horizontale” 
en “verticale” groenstructuren ruimtelijk zwaar worden neergezet om zo aan 
te sluiten op bestaande richtingen in het landschap. De nieuwe gebouwen 
op de compensatiekavel hebben de nokrichting in een horizontale richting, 
refererend aan het landschap en de nieuwe schuur heeft de nokrichting van de 
voormalige stallen.
De beplanting van het nieuwe bos, de boomgroepen en de houtwallen is 
inheems en ook in de ecologische paragraaf worden genoemd: eik, berk en 
besdragend struweel.
De boomgroepen met beuk bij de bestaande villa sluiten aan op het jonge 
beukenbos aan de overzijde. De houtwalstructuren wordt duidelijk neergezet 
in de vorm van een eikenstructuur met ondergroei van hulst, hazelaar en 
besdragend struweel. De houtwal tussen de bestaande woning en de buren 
wordt eveneens aangevuld met hazelaar, hulst en besdragend struweel. 
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Landschappelijke onderbouwing Oude Enschedeseweg (ong), nabij nummer 47
Haaksbergen
Achtergrond in het kader van de Rood voor Rood overeenkomst Familie Hemel 
Welmerweg.

De gemeente Haaksbergen heeft een eigen Rood-voor-rood beleid ontwikkeld. 
Dit beleid komt in grote lijnen neer op het beleid van de Provincie Overijssel 
zoals dat in de Streekplanherziening is vastgelegd. Een belangrijk specifiek 
onderdeel voor het beleid van de gemeente Haaksbergen is dat er ook kan 
worden hergebouwd in de kernrandzone van Haaksbergen zoals deze in de 
Plattelandsvisie is begrensd. Tussen de familie Hemel en de gemeente is een 
akkoord gesloten dat één woning gebouwd mag worden binnen de kernrandzone 
van Haaksbergen welke in de plattelandsvisie is vastgesteld.
De eerste bouwkavel wordt gesitueerd aan de Kalkdijk (ong) nabij de voormalige 
erfkavel van het bedrijf aan de Welmerweg 4 en de tweede kavels wordt 
gesitueerd op een perceel grond aan de Oude Enschedeseweg (ong), nabij 
nummer 47 in de kernrandzone.  In dit hoofdstuk wordt de landschappelijke  
onderbouwing van het concept landschapsplan voor het perceel aan de Oude 
Enschedeseweg uitgewerkt. 

Situering bouwkavel Oude Enschedesweg (ong)
De bouwkavel is gelegen op een perceel grond aan de Oude Enschedeseweg 
(ong), nabij nummer 47. Het betreft een klein landbouwperceel met een grootte 
van 5.750 m². De familie Ten Bos heeft het voornemen op deze kavel een woning 
van 750m3 en 75m2 meter bijgebouw te realiseren.
Ik het kader van de Rood voor Rood overeenkomst met de familie Hemel is 
afgesproken dat ook voor deze locatie een landschapsplan zou worden opgesteld, 
zodra de koper en het voorlopige ontwerp van de woning bekend zouden zijn.

Geomorfologie en Historie
De kavel is gesitueerd in een voormalige heideontginning en heeft dan ook de 
karakteristieke landschapskenmerken van een heideontginning. Op het fragment 
van de geomorfologische kaart is te zien dat het gebied uit een grondmorene 
bestaat die is bedekt met dekzand (dan dan niet met welvingen 3l2a). Op de 
historische kaart van 1880 is de ontginning van de heide met de karakteristieke 
langwerpige verkavelingen zichtbaar.

Ter Heegde & Kuiphuis  Makelaars en adviseurs o.z.

Landschapsplan Oude Enschedeseweg (fam Ten Bos)

Topografische kaart ligging plangebied, met rode pijl aangegeven
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Huidige landschap
In het hedendaagse landschap is deze verkavelingstructuur nog steeds zichtbaar. 
Wel heeft er gedurende de afgelopen 100 jaar een zekere mate van “verdichting” 
van het open heideontginninglandschap plaatsgevonden (bos, houtwallen, 
woningen). Zo ook bij deze kavel. De kavelgrenzen zijn begroeid geraakt, naast 
het perceel bevinden zich nog twee andere erven en schuin aan de overzijde is een 
bosgebied aanwezig. Het perceel heeft nu een agrarische karakter  met achter op 
het perceel een poel in een cluster van opgaand groen. 

Geomorfologische kaart ligging plangebied

Historische  kaart ligging plangebied
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Concept Landschapsplan
Op de locatie wordt een rood voor rood woning gebouwd. De verschijningsvorm 
van het perceel gaat hierdoor veranderen en lijkt daarmee op de andere 
twee nabij gelegen erven. Het landschapsplan is dan ook de uitwerking van 
een conceptgedachte waarbij de landschappelijke ingrediënten die dit kleine 
wooncluster in het landschap typeren, worden ingezet om ruimtelijk aansluiting 
te vinden bij datzelfde  wooncluster in dit landschap.  

Deze ingrediënten zijn: 
1 Houtwal en/of singelomzoming van de kavels
2 De verschillende locatie van bebouwing op de erven (voor en achter)
3 De “gestrooide”solitaire bomen en/of boomgroepen als geleding en opdeling 
van (interne) ruimtes.

Deze drie ingrediënten zijn toegepast om de nieuwe woning te positioneren en 
het landschapsplan vorm te geven. 

1 2

3
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Uitwerking Landschapsplan
De perceelsgrens blijft omzoomd en wordt (daar waar dit zwak is) verder 
versterkt met inheemse beplanting. 
De locatie van de woning wordt meer aan de voorzijde op de kavel 
gepositioneerd maar wel in relatie tot de andere erven. Hierdoor ontstaat 
een evenwichtig cluster van erven. Bovendien ontstaat hierdoor do 
mogelijkheid om het “landschap” om de woning naar de voorzijde door 
te zetten waardoor ook vanaf de weg het beeld van een woning in het 
landschap ontstaat en niet een woning met een voortuin aan de weg.

De “gestrooide”solitaire bomen en boomgroepen worden ingezet om de 
een geleding van ruimtes op het perceel te bewerkstelligen. Er ontstaan 
hierdoor verschillende ruimtes die als verschillende sferen worden 
uitgewerkt. 

Zo is er vanaf de Oude Enschedeseweg de inrit die tussen boomgroepen 
in gras die toegang geeft tot het erf. En zich richt op het informele 
tussengedeelte van de woning . Hierdoor blijft de ingang van de 
ondergrondse garage (rechts) buiten “beeld” en ligt het hoofdgebouw 
enigszins verscholen tussen de boomkronen. 
Vervolgens is er de sfeer van entree, tuin en terras rondom de woning. 
Hierbij geven hagen (1,20m hoog) een duidelijk kader van deze ruimte.
Aan de achterzijde gaat deze sfeer van tuin en terras over in een gazon 
met bomen en boomgroepen overgaand in een gedeelte dat meer het 
karakter heeft als van een weide (ruw gras). De toegepaste bomen in het 
landschapsplan zijn inheems, hebben een inheems karakter of passen bij 
een erf.

Achterop het perceel wordt de aanwezige poel opgenomen in het 
landschapsplan. De aanwezige kwaliteiten van deze natte plek in het 
landschap worden versterkt. Nu ligt de poel enigszins verscholen tussen 
het opgaande groen. Voor vlinders en andere insecten is zo’n poel 
interessant wanneer de hoeveelheid  en kwaliteit van die gradiënten 
toeneemt. In dit landschapsplan wordt de poel vergroot door gradiënten 
toe te voegen als ondiep water, plas-dras en kruidige oever en de poel 
zich kan ontwikkelen tot  een ecologisch interessant landschapselement. 
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Landbouwbedrijf Hemel ligt in het extensiveringsgebied. Sinds de vaststelling van het 

reconstructieplan is het bedrijf bezig met het onderzoeken van de mogelijkheden op de 

locatie en een eventuele verplaatsing. In 2008 is een verzoek bij de gemeente Haaksbergen 

binnen gekomen waarin gekozen wordt voor verplaatsing met behulp van Rood voor Rood 

en de regeling Verplaatsing Intensieve Veehouderij (VIV regeling). 

Aangezien de realisatie van een Rood voor Rood kavel en werktuigenberging niet past 

binnen het geldende bestemmingsplan is een vrijstellingsprocedure ex artikel 19, lid 2 van 

de Wet op de Ruimtelijke Ordening opgestart. Het vrijstellingsbesluit is daarbij voorzien van 

een goede ruimtelijke onderbouwing. Deze goede ruimtelijke onderbouwing is opgesteld 

door Ter Heegde & Kuiphuis samen met Bijkerk c.s. (juli 2008). In deze rapportage 

ontbreekt echter nog een toets aan de omgevingsvisie (en de Omgevingsverordening) van 

de provincie Overijssel, nu deze op 1 september 2009 van kracht is geworden. Dit rapport 

betreft dan ook enkel de toets van het plan aan de omgevingsvisie.

1
INLEIDING

Zicht op het erf vanaf de WlemerwegAfbeelding 1. 
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2.1 Huidige situatie
Hemel Landbouwbedrijf BV is gelegen aan de Welmerweg 4 te Haaksbergen. Het 

bedrijf ligt in het extensiveringsgebied. Het bedrijf ziet vanwege de ligging in het 

extensiveringsgebied geen toekomst meer en is van plan te verplaatsen naar een 

bestaande locatie in de gemeente Tubbergen. Om deze verplaatsing te financieren en 
daarmee ook overheidsdoelen te realiseren wordt gebruikt gemaakt van een combinatie 

RvR en VIV regeling. Door Ter Heegde & Kuiphuis is samen met Bijkerk c.s. een Rood 

voor Rood ontwikkelingsplan opgesteld en ingediend bij de gemeente.

2.2 Compensatiekavel en werktuigenberging
In het Rood voor Rood ontwikkelingsplan wordt onderbouwd dat er voor de verplaatsing 

een tweetal compensatiekavels noodzakelijk zijn en dat voor het beheer van de 

achterblijvende gronden een machineberging bij de voormalige agrarische bedrijfswoning 

nodig is. Eén van de compensatiekavels wordt gerealiseerd op het erf, de andere kavel 

wordt in de kernrandzone van Haaksbergen gesitueerd. Voor de inrichting van het nieuwe 

erf wordt verwezen naar het Rood voor Rood ontwikkelingsplan. Hieruit blijkt dat de nieuwe 

compensatiekavel ontsloten wordt vanaf de Kalkdijk. 

2.4 geldend planologisch regime
Het bedrijf heeft, in het geldende bestemmingsplan ‘Buitengebied’ (dat dateert uit 2000), de 

bestemming ‘Agrarisch cultuurgebied’ en heeft de nadere aanduiding Agrarisch bedrijf 1. 

Dat betekent dat op de locatie een volwaardig agrarisch bedrijf gevestigd mag zijn met een 

bouwperceel van 1 hectare. De feitelijk aanwezige bebouwing, 3.500 m2, past binnen het 

bouwperceel en daarmee binnen het bestemmingsplan. De beoogde compensatiewoning 

en machineberging zijn binnen het huidige erf en perceel van de Welmerweg 4 gelegen. 

2.5 Ruimtelijke onderbouwing
Voor de vrijstelling ex artikel 19, lid 2 van de WRO is een goede ruimtelijke onderbouwing 

van het plan noodzakelijk. Deze goede ruimtelijke onderbouwing is opgesteld door Ter 

Heegde & Kuiphuis samen met Bijkerk c.s. (juli 2008). In deze rapportage ontbreekt echter 

nog een toets aan de omgevingsvisie (en de Omgevingsverordening) van de provincie 

Overijssel, nu deze op 1 september 2009 van kracht is geworden. Dit rapport betreft dan 

ook enkel de toets van het plan aan de omgevingsvisie.

2 
HET PLAN

Luchtfoto van het plangebiedAfbeelding 2. 
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Uitvoeringsmodel OmgevingsvisieAfbeelding 3. 

Uitvoeringsmodel OmgevingsvisieAfbeelding 3. 

Uitvoeringsmodel OmgevingsvisieAfbeelding 3. 
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De Omgevingsvisie Overijssel is een integrale visie die het voorheen geldende Streekplan 

Overijssel 2000+, het Verkeer- en vervoerplan, het Waterhuishoudingsplan en het 

Milieubeleidsplan samen brengt in één document. Hiermee is de Omgevingsvisie het 

integrale provinciale beleidsplan voor de fysieke leefomgeving van Overijssel. Het is op 1 

juli 2009 vastgesteld door Provinciale Staten en op 1 september 2009 in werking getreden. 

Leidende themaís zijn duurzaamheid en ruimtelijke kwaliteit.

3.1 Kwaliteitsimpuls groene omgeving
De provincie wil ontwikkelingen in de groene omgeving samen laten gaan met een 

impuls in kwaliteit. Daarom is de ëKwaliteitsimpuls Groene omgevingí ontwikkeld als 

een eenduidige bundeling van diverse bestaande regelingen (zoals Rood voor Rood en 

Nieuwe landgoederen). Er is een eenvoudige werkwijze ontwikkeld om principes van 

ontwikkelingsplanologie toepasbaar te maken voor sociaaleconomische ontwikkelingen in 

de groene omgeving. De basis ligt in de principes van zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik, 

de ontwikkelingsperspectieven en de ‘Catalogus Gebiedskenmerken’ (het uitvoeringsmodel 

van de Omgevingsvisie).

3.2 Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie 
Om de opgaven, kansen en beleidsambities en ruimtelijke kwaliteitsambities van de 

provincie waar te maken, bevat de Omgevingsvise een uitvoeringsmodel. Dit model is 

gebaseerd op drie niveaus (zie afbeelding pagina 10):

generieke beleidskeuzes;1. 

ontwikkelingsperspectieven;2. 

gebiedskenmerken.3. 

Aan de hand van deze drie niveaus kan worden bezien of een ruimtelijke ontwikkeling 

mogelijk is, of er behoefte aan is, waar het past in de ontwikkelingsvisie en hoe het 

uitgevoerd kan worden.

3 
TOETS PLAN AAN OMGEVINGSVISIE
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3.3 toetsing plan aan de generieke beleidskeuzes
Generieke beleidskeuzes vloeien voort uit keuzes van EU, Rijk of provincie. Het zijn keuzes 

die bepalend zijn of ontwikkelingen nodig dan wel mogelijk zijn. De provincie verlangt op 

het gebied van bedrijfslocaties dat gemeenten over hun ruimtelijke ontwikkelingsplannen 

afspraken maken met hun buurgemeenten. Dit vraagt de provincie omwille van het 

evenwicht te bewaren tussen enerzijds ruimte voor gemeenten en anderzijds het 

voorkomen van inefficiënte concurrentie tussen gemeenten. Middels deze wijze wordt een 
optimaal afgestemd en zuinig ruimtegebruik bereikt en wordt overcapaciteit voorkomen. 

Om hier invulling aan te geven is de SER-ladder is ontwikkeld voor gebiedsontwikkeling 

in de Stedelijke omgeving. In de Groene omgeving spreekt de provincie liever over 

het principe van zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik. De denklijn is hetzelfde, maar bij 

de kleinschaligheid van ontwikkelingen in de Groene omgeving kun je de SER-ladder, 

zoals deze bedoeld is, eigenlijk niet toepassen. De principes van zuinig en zorgvuldig 

ruimtegebruik zijn naar analogie als volgt samen te vatten:

1.  (Her)benutting van bestaande bebouwing/voorhanden zijnde locaties;

2.  Combinatie van functies conform gebiedskenmerken;

3.  Uitbreiding in aansluiting op bestaande bebouwing, rekening houden met 

ontsluiting, conform gebiedskenmerken.

1.  (Her)benutting van bestaande bebouwing/voorhanden zijnde locaties 

De huidige locatie is vanwege de ligging in het extensiveringsgebied niet meer duurzaam 

geschikt voor agrarische bedrijfsvoering. Het beleid van de provincie is er dan ook op 

gericht deze bedrijven te beëindigen en/of te verplaatsen. Landbouwbedrijf Hemel heeft 

gekozen voor verplaatsen naar een bestaande agrarische locatie. Hiermee wordt optimaal 

invulling gegeven aan zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik. Voor de situering van de 

compensatiekavels is in eerste instantie gekeken naar de bestaande locatie. Het situeren 

van alle compensatiekavels op de locatie samen met de werktuigenberging voor de 

bestaande bedrijfswoning is niet gewenst. Door de realisatie van 1 woningbouwkavel op 

deze locatie wordt de verstening en verstoring in het extensiveringsgebied verminderd.

De geplande werktuigenberging van 450 m2 wordt gebruikt als bijgebouw en stalling. 

Vanuit het beleid voor burgerwoningen in het buitengebied van Haaksbergen is 100 m2 

aan bijgebouw maximaal mogelijk. De extra 350 m2 is noodzakelijk te behoeve van het 

onderhoud van de landschapselementen en de overblijvende agrarische grond. Door 

een zorgvuldig landschappelijke inpassing is dit volume vrijwel geheel aan het zicht 

onttrokken.

2.  Combinatie van functies conform de gebiedskenmerken

De werktuigenberging wordt naast voor onderhoud van de overblijvende agrarische 

gronden ook benut als bijgebouw bij de achterblijvende voormalige bedrijfswoning. De 

nieuwe compensatiekavel krijgt slechts de functie wonen, een combinatie van functies is 

hierbij verder niet gewenst. 

Zicht op het te slopen erf vanaf de KalkdijkAfbeelding 4. 
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Legenda

 Natuur

 Mixlandschap

 Watersysteem

Legenda

 Dekazandvlakte / rug

Ontwikkelingsperspectieven, Omgevingsvisie Overijssel 2009Afbeelding 5. 

Natuurlijke laag, Omgevingsvisie Overijssel 2009Afbeelding 6. 
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3.  Uitbreiding in aansluiting op bestaande bebouwing, rekening houden met   

 ontsluiting, conform gebiedskenmerken

De locatie van de compensatiekavel en de werktuigenberging op het erf vindt op het 

bestaande bouwperceel plaats. Hierbij wordt aangesloten op de bebouwingcluster die daar 

te plaatse aanwezig is. De ontsluiting vindt plaats op de Kalkdijk ten zuiden van het perceel, 

hiermee wordt het mogelijk dat de bebouwing geconcentreerd blijft en toegangswegen het 

erf niet uit elkaar trekken. In 3.5 wordt de toetsing ten aanzien van de gebiedskenmerken 

nader uitgewerkt.

3.4 toetsing plan aan de ontwikkelingsperspectieven
De opgaven, kansen, beleidsambities en ruimtelijke kwaliteitsambities voor de provincie 

zijn geschetst in ontwikkelingsperspectieven voor de groene en stedelijke omgeving. Met 

de ontwikkelingsperspectieven wordt de ruimtelijke ontwikkelingsvisie van de provincie 

vorm gegeven. Hiervoor gelden de gebiedskenmerken als onderligger. Het projectgebied 

behoort tot het ontwikkelingsperspectief ‘Buitengebied, accent veelzijdige gebruiksruimte, 

mixlandschap’. In dit ontwikkelingsperspectief is sprake van verweving van functies. 

Aan de ene kant melkveehouderij en akkerbouw als belangrijke vorm van landgebruik. 

Aan de andere kant gebruik voor landschap, natuur, milieubescherming, cultuurhistorie, 

recreatie, wonen en andere bedrijvigheid. De voorgenomen ontwikkeling van een 

compensatiekavel en een werktuigenberging op een voormalig agrarisch erf past in dit 

ontwikkelingsperspectief. De beëindiging van het intensieve veehouderij bedrijf op de 

locatie heeft een positief effect op de instandhoudingsdoelstellingen van het Natura 2000 

gebied. 

3.5 toetsing aan de gebiedskenmerken
Aan de geboden ontwikkelruimte worden voorwaarden verbonden om ruimtelijke kwaliteit 

te handhaven danwel in voorkomende gevallen de gewenste ruimtelijke kwaliteit te 

kunnen realiseren. Het gaat hierbij in alle gevallen om een goede ruimtelijke inpassing 

van de ontwikkeling. Op deze manier wordt aantasting van de omgevingskwaliteit en een 

verlies aan ecologisch en landschappelijk kapitaal als gevolg van de nieuwe ontwikkeling 

voorkomen danwel in voldoende mate gecompenseerd. 

In het Rood voor Rood inrichtingsplan is aangegeven hoe de voorgenomen ontwikkeling 

goed ruimtelijk wordt ingepast. Het inrichtingsplan is in samenwerking met de 

Ervenconsulent van Het Oversticht opgesteld en sluit aan op de lagenbenadering uit de 

omgevingsvisie

natuurlijke laag

Op de afbeelding van de natuurlijke laag is te zien dat het projectgebied op een 

dekzandvlakte- en ruggengebied ligt. Het dekzandvlakte- en ruggengebied kenmerkt 

zich van oudsher door microreliëf. Dit is in de huidige tijd vervlakt ten behoeve van 

landbouwkundig gebruik. Het project vindt plaats op een bestaand erf waarbij de bodem al 

verscheidene malen vergraven is. Kenmerkend reliëf wordt dan ook niet aangetast. 
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Legenda

 Essenlandschap

 Oude hoevenlandschap

 Jong heide- broekontginning

Legenda

 Donkertegebied

Agrarisch cultuurlandschap, Omgevingsvisie Overijssel 2009Afbeelding 7. 

Lust en leisure, Omgevingsvisie Overijssel 2009Afbeelding 8. 
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Laag van het agrarisch cultuurlandschap

Het projectgebied is gelegen in het jonge heide- en broekontginningslandschap. Het jonge 

ontginningenlandschap heeft zich bijna onafhankelijk van de natuurlijke onderlaag kunnen 

ontwikkelen door toepassing van materieel en kunstmest. Het is daardoor rechtlijniger 

en grootschaliger dan de oude landschappen. Het nabij gelegen Haaksbergerveen laat 

het natuurlijke landschapstype van heide en bossen zien dat voor de ontginningen ook 

op de projectlocatie aanwezig was. In de inrichtingsschets is rekening gehouden met de 

dragende lineaire structuren van de wegen en beplanting. De nieuwe ontsluiting wordt 

zonder randbeplanting uitgevoerd zodat de kenmerkende openheid van de Kalkdijk 

gerespecteerd blijft. De jonge bosstrook die is aangelegd in de ruilverkaveling wordt 

verwijderd om de openheid verder te vergroten. De oppervlakte wordt gecompenseerd bij 

een bestaand bosblok wat beter past in dit landschapstype. De bebouwing concentreert 

zich verder rond de bestaande bebouwing en wordt door robuuste erfbeplanting omsloten. 

Beiden versterken het karakter van het jonge heideontginningslandschap. 

stedelijke laag 

Agrarische erven hebben van oudsher een sterke binding met het landschap. Vanuit het erf 

werden de omliggende gronden in cultuur gebracht en vervolgens eeuwenlang bewerkt. 

Elk landschap heeft zijn eigen erftype. De opbouw, erfbebouwing, erfbeplantingen en 

relaties met de omliggende gronden zijn specifiek voor het betreffende landschapstype. 
Bij de transformatie van erven in het landelijk gebied vervalt vaak de vanzelfsprekende 

samenhang tussen erf en landschap. De ambitie is de erven levend te houden, verbonden 

met het landschap. Met de voorgestane ontwikkeling blijft de erfstructuur gerespecteerd. 

De nieuwe woning en werktuigenberging worden visueel gekoppeld aan het naastgelegen 

erf vanwege het villa-achtige karakter van de huidige bedrijfswoning. Deze bedrijfswoning 

komt door de sloop van de stallen solitair te staan, wat beter past bij het type woning.

Lust - en leisurelaag

De lust- en leisurelaag laat zien dat vlak bij de locatie de ervaring van donkerte hoog is. De 

concentratie van bebouwing en het verplaatsen van een compensatiekavel zorgen ervoor dat 

deze ervaring in stand blijft. Recreatieve langeafstandsroutes zijn niet in de omgeving aanwezig. 

Door het verdwijnen van het agrarisch bedrijf verbeterd de recreatieve belevingswaarde van 

het aangrenzende natuurgebied. Extra recreanten worden niet direct verwacht.

 

3.6 Conclusie omgevingstoets
Het plan past binnen de provinciale kaders zoals deze in de omgevingsvisie en 

omgevingsverordening zijn vastgelegd. Het Rood voor Rood wat uitgevoerd wordt op de 

locatie past binnen de provinciale kaders zoals in de omgevingsverordening is verwoord. 

met het project wordt voldaan aan de principes van zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik met 

functies die passend zijn in het gebied. De Rood voor Rood kavel en werktuigenberging zijn 

noodzakelijk voor de financiering van de verplaatsing van het agrarisch bedrijf. Verplaatsing 
levert een enorme milieuwinst op voor de ammoniak druk op het Natura2000 gebied en 

dient daarmee een maatschappelijk doel. Om voorgaande redenen is een aanvullende 

kwaliteitsimpuls in de Groene omgeving bovenop de landschappelijke inpassing niet aan 

de orde.



























































































































S y l v e s t e r 

Opnamedatum: 8 feb.2008 

 
1. LANDSCHAP 
 
Erve Hemel ligt op de overgang tussen bijzonder bos/ natuurrijk landschap, en relatief open 
agrarisch gebied. 
 
Het erf zelf heeft een zeer beperkte ecologische betekenis vanwege o.m. de aanwezigheid van 
intensieve varkenshouderij. Aan de oost en zuidzijde van het erf bevinden zich opstanden van 
kronkelwilg en struikvormige paardekastanje tbv. bloemisterij-verkoop. Het erfensemble is 
overigens zeer onsamenhangend. Varkensstallen → sterke ammoniakgeur. In de zuidoosthoek 
van het terrein ligt een depot met heideplagsel.   
 
Overig terrein bestaat uit verharding, gazons, hoge coniferen en vormstruikjes. 
 
 
Aangetroffen soorten in de directe omgeving: 
   
Veel grove den 
Ruwe berk 
Plaatselijk Jeneverbes 
Jong beukenbos 
 
In de omgeving zijn 3 bostypen te onderscheiden: 
 
- 1. Met Grove den ingeplante heide  
- 2. Eiken – berkenbos  [ Querco roboris – Betuletum ] 
- 3. Elzenbroek [ Carici elongatae] > ten zuidoosten van het erf 
 
 
 
2. BODEM/RELIËF 
Resultaat boring: 
 

 
Aangetroffen Laarpodzol op het erf   
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Het bodemprofiel is te omschrijven als een laarpodzol. Deze wordt gekenmerkt  door een 
dikkere humeuze bovengrond dan een ‘normale grondbewerking’ kan veroorzaken. Getoonde 
boring is gemaakt in de zuidoosthoek van het erf. Profiel is in de ondergrond niet verstoord. 
   
0   – 40 :  bouwvoor bruin/zwart 
40 – 80 :  grof geel zand, onder roestsporen 
80 – 170 :  grof wit/geel zand 
85 :   waterstand 
 
3. WATER 
 
Wintergrond waterstand op 70 - 90 cm 
De waterstand in het aanliggende natuurgebied staat plaatselijk tot in maaiveld. 
 
De combinatie [voedselrijk/ hoogdynamisch] beekdal van Buurserbeek en heide- bosgebied [ 
voedselarm/ laagdynamisch] maakt de omgeving zowel qua beleving als ecologisch 
interessant.     
 
 
4. FLORA 
 
 
Op het erf zelf zijn geen bijzondere soorten aangetroffen. Opvallend is wel de grote 
hoeveelheid levermos [ pellia] die onder de kwekerijgedeelten met kronkelwilg en 
paardekastanje staan. Dit is zeer waarschijnlijk het gevolg van chemische onkruidbestrijding. 
 
Soorten in de omgeving aangetroffen: 
 
   
Struikheide    - Calluna vulgaris 
Jeneverbes    - Juniperus communis 
Drijvend fonteinkruid   - Potamogeton natans (in beek) 
Pijpestrootje    - Molinea coerulea 
Brede stekelvaren   - Dryopteris dilatata 
RuweBerk    - Betula pendula 
Zomereik    - Quercus robur 
Grove den    - Pinus sylvestris 
Bochtige smele   - Deschampsia flexuosa 
 
5. FAUNA 
 
Aangetroffen 8 feb.: 
 
Fazanten 
Konijn 
Reeën (3 st.) ter plaatse overstekend 
 
Het aanpalende landschap biedt naar alle waarschijnlijkheid goede overlevingskansen voor de 
houtsnip en  nachtzwaluw.  
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Erven op de grens van bosrijke/ natuurrijke locaties zijn tevens van belang voor soorten als 
groene specht, vleermuizen en uilensoorten 
 
6. ECOLOGISCHE BETEKENIS EN POTENTIE 
 
De huidige ecologische betekenis van het erf is nihil. De aanwezige houtopstand geeft hooguit 
enige dekking voor kleine zoogdieren. Landschappelijk detoneert het erf met de omgeving. 
 
Gezien de ligging van het erf tussen natuurrijke massa aan de noordzijde en open ruimte aan 
de zuidzijde kan het erf in de toekomst bij een goede herinrichting (aanbrengen besdragend 
struweel, intermediaire beplanting, vochtmilieus etc.) ecologisch waardevol worden.  
 

 
Groot ‘cultuurverschil’ tussen erf  en omgeving 






