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HOOFDSTUK 1 INLEIDING

1.1  Aanleiding

Dit bestemmingsplan heeft betrekking op de percelen aan de Grotestraat 162a en 164 in het centrum van de
kern Nijverdal (hierna: plangebied). Binnen het plangebied is momenteel bebouwing bestaande uit twee en
drie bouwlagen aanwezig. Het gaat hierbij om winkelruimten op de begane grond en twee woningen op de
verdieping. De bebouwing is verouderd waardoor ter plaatse sprake is van een lage ruimtelijke kwaliteit.

Het voornemen is om het plangebied te herontwikkelen en ter plaatse een appartementengebouw te

realiseren bestaande uit zeven bouwlagen met ruimte voor 16 appartementen. Op de begane grond (in de
plint) komen commerciéle ruimtes.

De beoogde (her)ontwikkeling is niet passend binnen het vigerende bestemmingsplan, aangezien hiervoor de
juiste bouw- en gebruiksmogelijkheden ontbreken. Daarom is een herziening van het bestemmingsplan

noodzakelijk. Voorliggend bestemmingsplan voorziet hierin. Er zal worden aangetoond dat het gewenste plan
vanuit ruimtelijk en planologisch oogpunt verantwoord is.

1.2  Ligging van het plangebied

Het plangebied bevindt zich aan de Grotestraat 162a en 164, in het centrumgebied van Nijverdal. In afbeelding
1.1 is de ligging van het plangebied in de kern Nijverdal en ten opzichte van de directe omgeving weergegeven.
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Afbeelding 1.1 Ligging van het plangebied in Nijverdal en ten opzichte van de directe omgeving (Bron: PDOK)

1.3 De bij het plan behorende stukken

Het bestemmingsplan “Grotestraat 162a en 164 Nijverdal” bestaat uit de volgende stukken:

verbeelding (tek.nr. NL.IMRO.0163.BPNDGROT162EN164-VGO1) en een renvooi;
e regels (met bijbehorende bijlagen).

Op de verbeelding zijn de bestemmingen van de in het plan begrepen gronden weergegeven. In de regels zijn
bepalingen opgenomen om de uitgangspunten van het plan zeker te stellen. Het plan gaat vergezeld van een
toelichting. De toelichting geeft een duidelijk beeld van het bestemmingsplan en van de daaraan ten grondslag
liggende gedachten maar maakt geen deel uit van het juridisch bindende deel van het bestemmingsplan.
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1.4  Huidige planologische regime

1.4.1 Algemeen

Het plangebied ligt binnen het bestemmingsplan “Nijverdal Centrum” van de gemeente Hellendoorn. Dit
bestemmingsplan is vastgesteld door de gemeenteraad op 1 juli 2014. Tevens geldt ter plaatse het
“Paraplubestemmingsplan parkeren gemeente Hellendoorn”.

Het plangebied heeft op basis van het bestemmingsplan “Nijverdal Centrum” de bestemmingen ‘Centrum — 1’
en ‘Verkeer — Verblijf’. Binnen het plangebied is een bouwvlak opgenomen (voorste helft bestemming
‘Centrum — 1’). Ter plaatse van het achterste deel van de bestemming ‘Centrum — 1’ is een
maatvoeringsaanduiding opgenomen voor de bouwhoogte (maximum bouwhoogte 4 m). In afbeelding 1.2 is
een uitsnede van het bestemmingsplan ter plaatse van het plangebied opgenomen. Het plangebied wordt
aangegeven middels de rode contour.

Enkelbestemming
Centrum -1

Enkelbestemming
- Verkeer - Verblijf

[ Bouwviak

~ — = Maatvoering

I — =1 maximum bouwhoogte: 4 m
Gebiedsaanduiding

gﬂB geluidzone - industrie

Afbeelding 1.2 Uitsnede geldend bestemmingsplan “Nijverdal Centrum” (Bron: www.ruimtelijkeplannen.nl)

1.4.2 Beschrijving bestemmingen

Enkelbestemming ‘Centrum — 1’

Gronden met de bestemming ‘Centrum — 1’ zijn met name bestemd voor:

1. opde begane grondlaag van de gebouwen:
a. detailhandel;
dienstverlening met een baliefunctie;
maatschappelijke- (waaronder overheid), sociale-, culturele-, levensbeschouwelijke functies;
horeca t/m categorie 1;
toegangsportalen van op de verdiepingen gelegen woningen alsmede toegangen van
parkeergarages en detailhandelsvestigingen;
parkeergarages;
g. water en/of waterhuishoudkundige voorzieningen.
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2. op deverdiepingen van de gebouwen:
a. bestaande aantal woningen;
b. zakelijke dienstverlening;
c. bestaande niet woon-functies, voor zover die op het tijdstip van het in ontwerp ter visie
leggen van het plan reeds bestaan;
3. ondergrondse parkeergarages, bovengrondse parkeergarages, stallingsruimten.

In de bouwregels is bepaald dat het aantal woningen niet meer mag bedragen dan het bestaande aantal dat op
het tijdstip van ter inzage leggen van het ontwerpbestemmingsplan aanwezig waren. Daarnaast is bepaald dat
gebouwen binnen het bouwvlak moet worden gebouwd. Verder is bepaald dat de goot- en bouwhoogte
maximaal 12 en 14,5 m mag bedragen, inhoudende maximaal drie bouwlagen waarboven een terugliggende
vierde bouwlaag is toegestaan, tenzij anders aangeduid dan wel de bestaande maatvoering indien deze ten
tijde van de tervisielegging van het ontwerpplan reeds meer bedraagt, in welk geval deze maatvoering als
maximum geldt.

Enkelbestemming ‘Verkeer — Verblijf’

De gronden met de bestemming ‘Verkeer — Verblijf’ zijn hoofdzakelijk bestemd voor wegen, fiets-/voetpaden,
verblijfsgebied, parkeervoorzieningen, parkeergarages, groen- en speelvoorzieningen. Op gronden met deze
bestemming mogen geen gebouwen en/of overkappingen worden gebouwd.

Gebiedsaanduiding ‘geluidzone — industrie’

Ter plaatse van de aanduiding 'geluidszone - industrie' gelden de volgende aanvullende regels. Voor het
bouwen van gebouwen geldt dat een op grond van de bestemming toelaatbaar geluidgevoelig gebouw niet
mag worden gebouwd, met uitzondering van geluidgevoelige gebouwen wanneer de geluidbelasting niet
hoger zal zijn dan de daarvoor geldende voorkeursgrenswaarde, verkregen hogere grenswaarde of
vastgestelde maximaal toegestane geluidbelasting.

1.4.3  Strijdigheid

Op dit moment zijn er in dit plangebied uitsluitend het bestaande aantal woningen toegestaan (in voorliggend
geval 2 woningen). Tevens zijn de bouwmogelijkheden ontoereikend voor de voorgenomen ontwikkeling. Om
het gewenste plan mogelijk te maken dient het bestemmingsplan herzien te worden. Voorliggend
bestemmingsplan voorziet in het gewenste juridische planologisch kader om de voorgenomen ontwikkeling te
kunnen realiseren.

1.5 Leeswijzer

Na deze inleiding wordt in hoofdstuk 2 een beschrijving van de historische ontwikkeling van Nijverdal en een
beschrijving van de huidige situatie in het plangebied en omliggend gebied gegeven.

Hoofdstuk 3 bevat een beschrijving van het gewenste plan.

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

In hoofdstuk 5 passeren alle relevante milieu- en omgevingsaspecten de revue.

Hoofdstuk 6 gaat in op de wateraspecten. In de hoofdstukken 7 en 8 wordt respectievelijk ingegaan op de
juridische aspecten/planverantwoording en de economische uitvoerbaarheid.

Hoofdstuk 9 gaat in op de vooroverleg en inspraak.
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HOOFDSTUK 2 DE HUIDIGE SITUATIE

2.1 Historische ontwikkeling Nijverdal

Nijverdal is rond 1831 ontstaan op de kruising van de straatweg Zwolle-Almelo met de toen nog redelijk
bevaarbare rivier de Regge. In die tijd werd bij veel boerenbedrijven en in woningen het weven van textiel als
nevenactiviteit beoefend. Voor het opslaan, verzenden en verpakken van de thuis vervaardigde producten
werd op deze kruising een magazijn gebouwd. In 1852 werd de handweverij Ainsworth omgebouwd tot de
Koninklijke Stoomweverij. Parallel aan de straatweg Almelo-Zwolle werd eind 1880 een spoorlijn aangelegd.
Langs de Regge werd rond die tijd de Koninklijke Stoombleekerij opgericht met gebouwen ten noorden en ten
zuiden van de oostwestverbinding. Ten behoeve van de groeiende textielnijverheid en het benodigde
personeel werden complexen van arbeiderswoningen opgericht, zoals ‘De Blokken’ langs de Blokkendijk en ‘De
Verdeling’ langs de Grotestraat (Almelo-Zwolle). Later breidde de bebouwing van Nijverdal uit langs de
Grotestraat, de Wilhelminastraat en de Rijssensestraat. Met uitzondering van de nederzetting Noetsele heeft
nagenoeg langs alle wegen een verdichting van de bebouwing plaatsgevonden.

In 1910 werd de spoorlijn Hellendoorn-Neede aangelegd. Als spoedig bleek dat de spoorlijn voor
personenvervoer niet rendabel was, maar het spoor heeft nog jaren dienst gedaan voor de aanvoer van
goederen naar de fabrieken. Rond 1950 waren alle grote bedrijfsgebouwen van de textielindustrie op het
spoor aangesloten (zie de historische kaarten van 1900 en 1950). Het tracé heeft grote invloed gehad op het
stratenpatroon van Nijverdal en is op verscheidene plaatsen nog steeds herkenbaar, bijvoorbeeld in de vorm
van bomenrijen die vroeger langs de spoorberm stonden en dat geldt ook voor bijvoorbeeld het vroegere tracé
van de voormalige spoorlijn langs de Meester Ponsteenlaan/Oranjestraat/Meijboomstraat. Ook ter hoogte van
het plangebied is deze historische lijn nog duidelijk aanwezig. Ter plaatse van de huidige Parallelweg bevond
zich vroeger het tracé van de spoorlijn.

Vooral vanaf 1945 werd de ontwikkeling van Nijverdal planmatig aangepakt. Noetsele en Nijverdal zijn aan
elkaar gegroeid. De uitbreiding van Nijverdal heeft sinds 1950, na het opvullen van de vele open ruimtes,
voornamelijk aan de zuidkant plaatsgevonden, ter weerszijden van de Rijssensestraat. Ook aan de
zuidoostkant en aan de overzijde van de Regge hebben forse woonuitbreidingen plaatsgevonden, alsmede de
inrichting van het bedrijventerrein 't Lochter. Aan de westzijde van De Joncheerelaan is de Zeeheldenbuurt tot
stand gekomen. De laatste belangrijke ontwikkeling is de Kruidenwijk: een omvangrijke nieuwbouwwijk los van
de bestaande kernen, ten oosten van Hulsen. Het waardevolle binnenstedelijk gebied (groene hart) is daarbij
gespaard. Andere belangrijke ontwikkelingen zijn onder andere de aanleg van de combitunnel en de aanleg
van Kruidenwijk-Zuid. In afbeelding 2.1 is de ontwikkeling van Nijverdal in de periode 1850 tot 1950
weergegeven.

Afbeelding 2.1 Historische kaarten van Nijverdal uit 1850, 1900 en 1950 (Bron: Watwaswaar.nl)

2.2 Het plangebied en de omgeving

Het plangebied ligt in het noorden van het centrum van Nijverdal, in het hart van het winkelgebied en grenst
aan het Henri Dunantplein. De directe omgeving bestaat met name uit centrum- en woonfuncties. Belangrijke
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ruimtelijke structuurdragers in de nabije omgeving zijn de Grotestraat, Hendri Dunantplein, de N35 en het
spoor behorend bij het traject Enschede-Zwolle.

Het plangebied wordt begrensd door de Grotestraat aan de zuidzijde. Aan de overige zijden zijn woon- en
centrumfuncties aanwezig. Binnen het plangebied is momenteel bebouwing bestaande uit twee en drie
bouwlagen aanwezig. Het gaat hierbij om winkelruimten op de begane grond en twee woningen op de
verdieping. Voor het overige bestaat het plangebied uit verharding en in beperkte mate groen.

In afbeelding 2.2 is een luchtfoto opgenomen waarop de huidige situatie is weergegeven.
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Afbeelding 2.2 Luchtfoto’s ligging plangebied (Bron: PDOK)
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HOOFDSTUK 3 PLANBESCHRIVING

In hoofdstuk 2 is al ingegaan op de historische ontwikkeling van het gebied en de huidige situatie in het
plangebied. In dit hoofdstuk wordt op de ontwikkeling zelf ingegaan.

3.1 Gewenste ontwikkeling

Het concrete voornemen betreft de sloop van alle bebouwing binnen het plangebied en de nieuwbouw van
een appartementencomplex met in totaal 16 koopappartementen. De bebouwing bestaat uit zeven
bouwlagen. In de plint van het appartementencomplex is ruimte voor commerciéle ruimtes. Op het
achterterrein worden bergingen gerealiseerd.

Vanuit de ‘Visie stedenbouwkundig wensbeeld Kernwinkelgebied Grotestraat’ (zie ook paragraaf 4.4.3) is de
beoogde bebouwingsmassa overgenomen. Op deze basis is een doorontwikkeling van het ontwerp gemaakt,
welke is vastgesteld door de gemeenteraad. De maat en schaal van de beoogde bebouwing passen goed bij de
toekomstige ontwikkeling die voor ogen is bij de herontwikkeling van de Grotestraat. Daarnaast sluit de
grootte van de ontwikkeling goed aan bij de beoogde kwaliteit van het Henri Dunantplein. De prominente plek
aan het plein wordt ingevuld door een kenmerkend gebouw, dat het Henri Dunantplein op een kwalitatieve
manier afsluit.

In afbeelding 3.1 t/m 3.5 is de beoogde situatie ter plaatse van het plangebied weergegeven. In afbeelding 2.7
is een mogelijk aanzicht opgenomen afkomstig uit de ‘Visie Stedenbouwkundig wensbeeld Kernwinkelgebied
Grotestraat’ van de gemeente Hellendoorn.

AV

Afbeelding 3.1 3D-impressie beoogde ontwikkeling (Bron: EVE Architecten)
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Afbeelding 3.2 Straatimpressie beoogde ontwikkeling (Bron: EVE Architecten)

Afbeelding 3.3 Situatietekening beoogde ontwikkeling (Bron: EVE Architecten)
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Afbeelding 3.4 Impressie beoogde bebouwing t.o.v. nabijgelegen hoge bebouwing aan de Hendri Dunantplein (Bron: EVE

Architecten)

oo
| I O I I N RN IR DR A N I | ] L1 1 ]
Afbeelding 3.5 Mogelijk aanzicht Grotestraat — plangebied met rood omlijnt (Bron: gemeente Hellendoorn)
3.2  Verkeer en parkeren

3.2.1 Algemeen

Bij het opstellen van bestemmingsplannen moet rekening worden gehouden met de parkeerbehoefte die
ontstaat door een nieuwe ontwikkeling. Hiertoe kunnen berekeningen worden uitgevoerd op basis van
parkeerkencijfers van het CROW. Het CROW ontwikkelt en publiceert kennis onder andere op het gebied van
verkeer en parkeren. Deze kencijfers zijn gebaseerd op literatuuronderzoek en praktijkervaringen van
gemeenten. De kencijfers zijn landelijk (en juridisch) geaccepteerd en worden gezien als de meest
betrouwbare gegevens met betrekking tot het bepalen van de verkeergeneratie en het benodigde aantal
parkeerplaatsen. Deze voorgenoemde CROW-kencijfers zijn doorvertaald in de gemeentelijke Nota
Parkeernormen (vastgesteld d.d. 11 december 2012). In 2021 is de Nota Parkeernormen herzien. De nota is
bedoeld als normenkader van de gemeente Hellendoorn.

1. De nota moet worden gebruikt als kader richting externe partijen (projectontwikkelaars,

3.2.2

adviesbureaus, woningbouwverenigingen, makelaars, enzovoort.
De nota is van toepassing op toekomstige ruimtelijke plannen en bouw- en verbouwprojecten in de
gemeente Hellendoorn en niet voor bestaande parkeersituaties.

Uitwerking

3.2.2.1 Uitgangspunten

Binnen de begrenzing van het plangebied wordt de realisatie van in totaal 16 appartementen mogelijk
gemaakt. Daarnaast wordt op de begane grond circa 450 m? aan commerciéle ruimte gerealiseerd. Op basis
van de Nota Parkeernormen gelden de volgende uitgangspunten:

Ligging: centrum
Stedelijkheidsgraad: matig stedelijk (centrum Nijverdal)
Type: ‘koop etage midden/duur’, ‘hoofdwinkelcentrum’
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3.2.2.2 Parkeren

Op basis van vorenstaande gegevens ontstaat het volgende beeld ten aanzien van de parkeerbehoefte:

Functie | Parkeernorm | Aantal | Berekening Totale behoefte
Bestaande (planologische) situatie
Koop etage 1,4 (per appartement) | 2 stuks 1,4*2 2,8
midden/duur
Hoofdwinkelcentrum | 3,3 (per 100 m?) 550 m? 3,3*5,5 18,15
Toekomstige (planologische) situatie
Koop etage 1,4 (per appartement) | 16 stuks 1,4*16 22,4
midden/duur
Hoofdwinkelcentrum | 3,3 (per 100 m?) 450 m? 3,3*4,5 14,85
Totaal | 16,3

Zoals uit voorgaande tabel blijkt is er sprake van een nieuwe parkeerbehoefte van in totaal afgerond 17
parkeerplaatsen. In geval van voorgenomen ontwikkeling is het niet mogelijk om op het parkeren op het eigen
terrein (binnen het plangebied) op te lossen. Ten aanzien van de commerciéle functies wordt opgemerkt dat,
overeenkomstig de huidige situatie, het parkeren wordt opgelost ter plaatse van de aanwezige openbare
parkeerplaatsen in de omgeving, waaronder ter plaatse van de ‘Parkeergarage Henri Dunant’.

Voor de parkeerplaatsen ten behoeve van de beoogde appartementen is in de nabije omgeving gezocht naar
een geschikte locatie om het parkeren op te lossen. Deze locatie is gevonden ter plaatse van de locatie ten
zuiden van de Grotestraat 158-158a en 160a. Ter plaatse is een overkapping aanwezig. Het voornemen is om
parkeerplaatsen onder en naast de overkapping aan de achterzijde te realiseren. Hier is voldoende ruimte voor
het realiseren van ten minste 17 parkeerplaatsen. De situatie is schetsmatig weergegeven in afbeelding 3.6.
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Afbeelding 3.6

Beoogde locatie parkeerplaatsen (Bron ondergrond: Kadaster)
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3.2.2.3 Verkeer

Op basis van de in paragraaf 3.2.2.1 opgenomen uitgangspunten en de normen zoals opgenomen in de
publicatie 'Toekomstbestendig parkeren, publicatie 318 (december 2018)' van het CROW, ontstaat het
volgende beeld ten aanzien van de verkeersgeneratie. Opgemerkt wordt dat ten aanzien van de
appartementen is uitgegaan van 5 middeldure koopappartementen en 11 dure koop appartementen.

Functie Norm verkeersgeneratie | Aantal Verkeersgeneratie
Binnenstad of 30,65 per 100 m? bvo 450 137,9
hoofdwinkel
(stads)centrum 20.000-
30.000 inwoners
Koop, appartementen, 51 5 25,5
midden
Koop, appartementen, 6,8 11 74,8
duur
Totaal | 238,2

Gelet op het vorenstaande is er sprake van een verkeersgeneratie van afgerond 239 verkeersbewegingen per
weekdagetmaal.

Echter zijn er in de huidige (planologische) situatie reeds functies aanwezig. Het is daarom van belang om ook
de verkeersgeneratie van de bestaande (planologische) situatie in beeld te brengen. In de bestaande situatie is
ter plaatse van het plangebied reeds winkelruimte aanwezig met een gezamenlijke oppervlakte van circa 500
m?. Daarnaast zijn er in totaal twee appartementen aanwezig.

Functie Norm verkeersgeneratie | Aantal Verkeersgeneratie
Binnenstad of 30,65 per 100 m? bvo 500 153,25
hoofdwinkel

(stads)centrum 20.000-
30.000 inwoners

Koop, appartementen, 5,1 2 10,2
midden

Totaal | 163,45

In totaal is er in de bestaande (planologische) situatie sprake van een verkeersgeneratie van afgerond 164
verkeersbewegingen per weekdagetmaal.

Wanneer wordt gekeken naar de gehele ontwikkeling is er planologisch gezien per saldo sprake van een
toename van (239-164=) 75 verkeersbewegingen per weekdagetmaal. Gesteld wordt dat de omliggende
wegen in voldoende mate zijn ingericht om de toekomstige verkeersbhewegingen eenvoudig en veilig af te
kunnen wikkelen. Gelet hierop vormt het aspect verkeer geen belemmeringen voor de in dit bestemmingsplan
besloten ontwikkeling.

3.2.3  Conclusie

Vorenstaande houdt in dat de in dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling geen onevenredige parkeer- en
verkeersdruk met zich meebrengt en het plan vanuit verkeerskundig oogpunt geen bezwaren oplevert.
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HooFDSTUK 4 BELEIDSKADER

Dit hoofdstuk beschrijft, voor zover van belang, het rijks-, provinciaal- en gemeentelijk beleid. Naast de
belangrijkste algemene uitgangspunten worden de specifieke voor dit plangebied geldende uitgangspunten
weergegeven.

4.1 Rijksbeleid
4.1.1 Nationale Omgevingsvisie (NOVI)

4.1.1.1 Algemeen

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

4.1.1.2 Vier prioriteiten

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

1. Ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie

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

2. Duurzaam economisch groeipotentieel

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

3. Sterke en gezonde steden en regio's

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

4. Toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied

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

4.1.1.3 Afwegingsprincipes

De druk op de fysieke leefomgeving in Nederland is zo groot, dat belangen soms botsen. Het streven is
combinaties te maken en win-win situaties te creéren, maar dit is niet altijd mogelijk. Soms zijn er scherpe
keuzes nodig en moeten belangen worden afgewogen. Hiertoe gebruikt de NOVI drie afwegingsprincipes:

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

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

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

4.1.1.4 Toetsing van het initiatief aan de NOVI

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

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

4.1.2 Ladder voor duurzame verstedelijking

4.1.2.1 Algemeen

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

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

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

In de Bro zijn in artikel 1.1.1 definities opgenomen voor:

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

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

Bij het beschrijven van de behoefte dient te worden uitgegaan van het saldo van de aantoonbare vraag naar
de voorgenomen ontwikkeling (de komende tien jaar, zijnde de looptijd van het bestemmingsplan) verminderd
met het aanbod in planologische besluiten, ook als het feitelijk nog niet is gerealiseerd (harde plancapaciteit).
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4.1.2.2 Toetsing aan de ladder voor duurzame verstedelijking

Ten aanzien van de beoogde commerciéle ruimte wordt opgemerkt dat deze reeds aanwezig is en op basis van
het geldend bestemmingsplan “Nijverdal Centrum” is toegestaan. Daarnaast wordt opgemerkt dat ten gevolge
van voorliggende ontwikkeling sprake is van een vermindering van het oppervlak aan commerciéle ruimte van
circa 500 m? naar circa 450 m?2. Geconcludeerd wordt dat er geen sprake is van uitbreiding of het toevoegen
van commerciéle ruimte, waardoor een toetsing aan de “Ladder voor duurzame verstedelijking” niet
noodzakelijk wordt geacht. Hierna wordt ingegaan op het realiseren van de beoogde 16 appartementen.

Is er sprake van een nieuwe stedelijke ontwikkeling?

Of er sprake is van een stedelijke ontwikkeling wordt bepaald door de aard en omvang van de ontwikkeling in
relatie tot de omgeving. Voor woningbouwlocaties geldt bijvoorbeeld vanaf twaalf woningen dat sprake is van
een stedelijke ontwikkeling die Ladderplichtig is.

Uit Afdelingsjurisprudentie blijkt dat de vraag wanneer sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling in
grote mate casuistisch wordt beantwoord. Zo heeft de Afdeling uitgemaakt dat de bouw van 11 woningen niet
als stedelijke ontwikkeling wordt gezien. De raad is van oordeel dat gelet het aantal woningen dat het plan
mogelijk maakt, het plan niet voorziet in een woningbouwlocatie of andere stedelijke ontwikkeling als bedoeld
in artikel 1.1.1 eerste lid, aanhef en onder i van het Bro. Artikel 3.1.6, tweede lid, van het Bro is dan ook niet
van toepassing (ABRvS 16 september 2015; ECLI:NL:RVS:2015:2921).

De in dit bestemmingsplan besloten ontwikkeling gaat uit van het realiseren van 16 appartementen. Omdat er
als gevolg van voorgenomen ontwikkeling twee bestaande appartementen worden gesloopt is er per saldo
sprake van het toevoegen van 14 appartementen. Gelet op het feit dat er meer dan 11 appartementen worden
toegevoegd, wordt geconcludeerd dat er sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling.

Wat is het ruimtelijk verzorgingsgebied?

Wanneer sprake is van een nieuwe stedelijke ontwikkeling, moet de toelichting van het bestemmingsplan een
beschrijving van de behoefte aan de woningen die mogelijk worden gemaakt bevatten. De behoefte moet
worden bepaald binnen het ruimtelijk verzorgingsgebied van de woningbouwontwikkeling. De aard en omvang
van de ontwikkeling zijn leidend voor het schaalniveau waarop de ruimtebehoefte moet worden afgewogen.

Het ruimtelijk verzorgingsgebied kan worden beperkt tot de kern Nijverdal/ gemeente Hellendoorn.

Beschrijving van de behoefte aan de voorgenomen ontwikkeling

Bij het beschrijven van de behoefte dient te worden uitgegaan van het saldo van de aantoonbare vraag naar de
voorgenomen ontwikkeling (de komende tien jaar, zijnde de looptijd van het bestemmingsplan) verminderd
met het aanbod in planologische besluiten, ook als het feitelijk nog niet is gerealiseerd (harde plancapaciteit).

Voorliggend bestemmingsplan voorziet in een binnenstedelijke herontwikkeling, waarbij een
appartementengebouw met 16 appartementen mogelijk wordt gemaakt. De voorgenomen ontwikkeling is in
overeenstemming met de ‘Regionale Woonagenda Twente’ en de “Woonvisie gemeente Hellendoorn 2020-
2025’. Voor een nadere toelichting wordt verwezen naar respectievelijk paragraaf 4.3.1 en 4.4.2 van deze
toelichting. Hier wordt geconcludeerd dat er sprake is van zowel een kwalitatieve als een kwantitatieve
behoefte aan de beoogde appartementen.

Ligt de stedelijke ontwikkeling in bestaand stedelijk gebied?

Als de woningbouwontwikkeling voorziet in een behoefte en gepland is binnen bestaand stedelijk gebied dan
wordt voldaan aan de Ladder.

De herontwikkeling vindt plaats binnen het bestaand stedelijk gebied van de kern Nijverdal. Hiermee is sprake
van zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik, indachtig het doel van de ladder voor duurzame verstedelijking,
waarbij wordt gestreefd naar een optimale benutting van de ruimte in stedelijk gebied.
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Conclusie

Gelet op het vorenstaande wordt gesteld dat er sprake is van een aantoonbare behoefte en de ontwikkeling is
gelegen binnen bestaand stedelijk gebied. Hiermee voldoet het voornemen aan de ‘Ladder voor duurzame
verstedelijking’.

4.1.3 Toetsing van het initiatief aan het Rijksbeleid

Het initiatief is in overeenstemming met het rijksbeleid.

4.2 Provinciaal beleid

Het provinciaal beleid is verwoord in tal van plannen. Het belangrijkste plan betreft de Omgevingsvisie
Overijssel en is verankerd in de Omgevingsverordening.

4.2.1 Omgevingsvisie Overijssel

De Omgevingsvisie Overijssel is het integrale provinciale beleidsplan voor de fysieke leefomgeving van
Overijssel. De hoofdambitie van de Omgevingsvisie is een toekomstvaste groei van welvaart en welzijn met
een verantwoord beslag op de beschikbare natuurlijke hulpbronnen en voorraden. Enkele belangrijke
beleidskeuzes waarmee de provincie haar ambities wil realiseren zijn:

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

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

e investeren in een hoofdinfrastructuur voor wegverkeer, trein, fiets en waarbij veiligheid en
doorstroming centraal staan;

e  beter benutten van ruimte, bestaande bebouwing en infrastructuur door multifunctioneel en
complementair ruimtegebruik (zowel- boven als ondergronds), hergebruik en herbestemming en het
concentreren van ontwikkelingen rond bestaande infrastructuurknooppunten;

o ruimtelijke plannen ontwikkelen aan de hand van gebiedskenmerken en keuzes voor duurzaamheid.

4.2.2 Omgevingsverordening Overijssel

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

Eén van de instrumenten om het beleid uit de Omgevingsvisie Overijssel te laten doorwerken is de
Omgevingsverordening Overijssel. De Omgevingsverordening is het provinciaal juridisch instrument dat wordt
ingezet voor die onderwerpen waarvoor de provincie eraan hecht dat de doorwerking van het beleid van de
Omgevingsvisie juridisch geborgd is.

4.2.3 Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel

De opgaven, kansen, beleidsambities en ruimtelijke kwaliteitsambities voor de provincie zijn in de
Omgevingsvisie Overijssel geschetst in ontwikkelingsperspectieven voor de groene omgeving en stedelijke
omgeving.
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Om de ambities van de provincie waar te maken, bevat de Omgevingsvisie een uitvoeringsmodel. Dit model is
gebaseerd op drie niveaus, te weten:

1. Of - generieke beleidskeuzes;
2. Waar - ontwikkelingsperspectieven;
3. Hoe - gebiedskenmerken.

Deze begrippen worden hieronder nader toegelicht.

4.2.3.1 Of —generieke beleidskeuzes

Generieke beleidskeuzes zijn keuzes die bepalend zijn voor de vraag of ontwikkelingen nodig dan wel mogelijk
zijn. In deze fase wordt beoordeeld of er sprake is van een maatschappelijke opgave. Of een initiatief mogelijk
is, wordt onder andere bepaald door generieke beleidskeuzes van EU, Rijk of provincie. Denk aan
beleidskeuzes om basiskwaliteiten als schoon drinkwater en droge voeten te garanderen. Andere generieke
beleidskeuzes betreffen het voorkomen van overaanbod van bijvoorbeeld woningbouw- en kantoorlocaties.

Ook wordt in deze fase de zogenaamde Overijsselse ladder voor duurzame verstedelijking gehanteerd. Deze
Overijsselse ladder geeft een nadere invulling aan de vraag hoe de behoefte moet worden bepaald, zowel in
de stedelijke als in de groene omgeving, en op welke wijze de regionale afstemming vorm gegeven moet
worden. Integraliteit, toekomstbestendigheid, concentratiebeleid, (boven)regionale afstemming en zuinig en
zorgvuldig ruimtegebruik zijn beleidskeuzes die invulling geven aan de Overijsselse ladder voor duurzame
verstedelijking.

Voor specifieke gebieden in Overijssel geldt dat niet alle initiatieven mogelijk zijn. Dit heeft te maken met
zwaarwegende publieke belangen.

Gebiedsspecifieke beleidskeuzes om de zwaarwegende publieke belangen te borgen, zijn: reservering voor
waterveiligheid en beperking wateroverlast, drinkwater/grondwaterbeschermingsgebieden, het
Natuurnetwerk Nederland (NNN, voorheen Ecologische Hoofdstructuur (EHS)), de Nationale Landschappen en
het provinciaal routenetwerk transport gevaarlijke stoffen.

4.2.3.2 Waar - ontwikkelingsperspectieven

Als uit de beoordeling in het kader van de generieke beleidskeuzes blijkt dat de voorgenomen ruimtelijke
ontwikkeling aanvaardbaar is, vindt een toets plaats aan de ontwikkelingsperspectieven. In de Omgevingsvisie
is een spectrum van zes ontwikkelperspectieven beschreven voor de groene en stedelijke omgeving. Met dit
spectrum geeft de provincie ruimte voor het realiseren van de in de visie beschreven beleids- en
kwaliteitsambities.

De ontwikkelperspectieven geven richting aan wat waar ontwikkeld zou kunnen worden. Daar waar generieke
beleidskeuzes een geografische begrenzing hebben, zijn ze consistent doorvertaald in de
ontwikkelingsperspectieven. De ontwikkelingsperspectieven zijn richtinggevend en bieden de nodige
flexibiliteit voor de toekomst.

4.2.3.3 Hoe —gebiedskenmerken

Op basis van gebiedskenmerken in vier lagen (natuurlijke laag, laag van het agrarisch cultuurlandschap,
stedelijke laag en laag van de beleving) gelden specifieke kwaliteitsvoorwaarden en —opgaven voor ruimtelijke
ontwikkelingen. Het is de vraag ‘hoe’ een ontwikkeling invulling krijgt.

Aan de hand van de drie genoemde niveaus kan worden bezien of een ruimtelijke ontwikkeling mogelijk is en
er behoefte aan is, waar het past in de ontwikkelingsvisie en hoe het uitgevoerd kan worden. Afbeelding 4.1
geeft dit schematisch weer.
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Afbeelding 4.1 Uitvoeringsmodel Omgevingsvisie Overijssel (Bron: Provincie Overijssel)

4.2.4 Toetsing van het initiatief aan het Uitvoeringsmodel van de Omgevingsvisie Overijssel

Indien het concrete initiatief wordt getoetst aan het Uitvoeringsmodel van de Omgevingsvisie Overijssel
ontstaat globaal het volgende beeld.

4.2.4.1 Of - Generieke beleidskeuzes

In het voorliggende geval zijn, artikel 2.2.2 (Realisatie nieuwe woningen) en artikel 2.4.2 (Kernwinkelgebieden)
van de Omgevingsverordening Overijssel van belang. Op deze artikelen wordt hierna nader ingegaan.

Artikel 2.2.2 Realisatie nieuwe woningen

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

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

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

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

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

6. In afwijking van het bepaalde in lid 5 geldt de eis dat gemeenten in de regio moeten hebben ingestemd
niet voor buurgemeenten die gelegen zijn buiten de provincie Overijssel. In dat geval moet zijn
aangetoond dat afstemmingsoverleg heeft plaatsgevonden.
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De van belang zijnde begrippen in het kader van artikel 2.2.2 zijn hierna opgenomen:

e Nieuwe woningen: te realiseren woningen, waarvoor nog geen omgevingsvergunning is afgegeven.

e Actueel onderzoek woningbouw: door de raad vastgesteld onderzoek waarin de behoefte van de
gemeente aan nieuwe woningen is onderbouwd op basis van de regionale behoefte woningbouw, markt-
en vastgoedanalyses en andere relevante gegevens.

e Regionale behoefte woningbouw: door Gedeputeerde Staten vastgestelde provinciale analyse waarin de
regionale behoefte aan nog te realiseren woningen is onderbouwd op basis van provinciale
behoefteprognoses.

e  Woonafspraken: bestuurlijke afspraken tussen provincie Overijssel en gemeenten over onder meer
doelgroepen, wonen en zorg, stedelijke vernieuwing, toekomstbestendigheid bestaande voorraad,
programmeren en zuinig en zorgvuldig ruimtegebruik en bijbehorende programmeringsdocumenten, zoals
voor een aangegeven periode zijn gemaakt.

e Regio: de gemeenten die onderdeel uitmaken van de samenhangende woningmarkt die bediend wordt
met de woningbouwmogelijkheden die een gemeente biedt.

In artikel 2.2.3 lid 1 van de Omgevingsverordening wordt onder actueel onderzoek woningbouw verstaan:
onderzoek dat eens in de 2 jaar wordt geactualiseerd.

Toetsing van het initiatief aan artikel 2.2.2 van de Omgevingsverordening Overijssel

In dit geval is de behoefte aan de woningen aangetoond. Tevens is het initiatief in overeenstemming met de
geldende woonafspraken die zijn gemaakt tussen gemeente en provincie op basis van regionale afstemming.
Voor een nadere toelichting wordt specifiek verwezen naar de paragraven 4.3.1 en 4.4.2, waar uitgebreid in is
gegaan op het regionale en gemeentelijke woonbeleid.

Artikel 2.4.2 Kernwinkelgebieden

Bestemmingsplannen voorzien uitsluitend in nieuwe detailhandelsvestigingen binnen of direct aansluitend aan
bestaande kernwinkelgebieden.

Het van belang zijnde begrip in het kader van artikel 2.4.2 is hierna opgenomen:

e Kernwinkelgebieden: de delen van binnensteden en dorpscentra waar detailhandelsvestigingen
geconcentreerd zijn en wijkwinkelcentra.

Toetsing van het initiatief aan artikel 2.4.2 van de Omgevingsverordening Overijssel

De in het voorliggende bestemmingsplan besloten ontwikkeling voorziet niet in het toevoegen van een nieuwe
detailhandelsvestiging. Het gaat om een herontwikkeling, waarbij sprake is van een afname in vierkante
meters van de detailhandelsfunctie. Daarnaast ligt het plangebied in het kernwinkelgebied van de kern
Nijverdal.

Gelet op het vorenstaande wordt voldaan aan artikel 2.4.2 van de Omgevingsverordening Overijssel.

4.2.4.2 Waar- Ontwikkelingsperspectieven

In dit geval zijn vooral de ontwikkelingsperspectieven voor de stedelijke omgeving van belang. In de stedelijke
omgeving is de uitdaging om de economische centra bereikbaar te houden en door herstructurering de
kwaliteit van de woonomgevingen en bedrijfslocaties te vergroten. In afbeelding 4.2 is een uitsnede van de
perspectievenkaart behorende bij de Omgevingsvisie opgenomen.
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Afbeelding 4.2 Uitsnede ontwikkelingsperspectievenkaart Omgevingsvisie Overijssel (Bron: Provincie Overijssel)

“Woon- en werklocaties buiten de stedelijke netwerken”

De steden en dorpen buiten de stedelijke netwerken mogen altijd bouwen voor de lokale behoefte aan
wonen, werken en voorzieningen, inclusief lokaal gewortelde bedrijvigheid, mits onderbouwd en regionaal
afgestemd. Herstructurering en transformatie van de woon-, werk-, voorzieningen- en mixmilieus moeten deze
vitaal en aantrekkelijk houden en de diversiteit aan milieus versterken. Herstructurering en transformatie
bieden kansen om te anticiperen op klimaatverandering (bijvoorbeeld door ruimte voor groen, natuur en
water te reserveren). Van belang is de stedelijke ontwikkeling altijd af te stemmen op de kenmerken van het
watersysteem, bijvoorbeeld in laaggelegen gebieden bij bouw- en evacuatieplannen rekening houden met
risico’s op overstroming of wateroverlast. Herstructurering en transformatie kunnen ook bijdragen aan de
energietransitie (door het nemen van energie-efficiénte maatregelen en/of het opwekken van duurzame
energie door bijvoorbeeld het aanwezige dakoppervlak te benutten).

Toetsing van het initiatief aan het “Ontwikkelingsperspectief”

In dit geval wordt met de herontwikkeling een stedenbouwkundig verantwoord en functioneel passende
ontwikkeling gerealiseerd, waarbij een aantrekkelijke woonlocatie ontstaat evenals een commerciéle ruimte
wordt behouden in het centrumgebied van Nijverdal. De ontwikkeling vormt geen belemmering voor overige
functies in de omgeving. De nieuwe bebouwing voegt zich goed in het straatbeeld en zorgt voor een
stedenbouwkundige afronding van deze prominente locatie. Gesteld wordt dat het initiatief in
overeenstemming is met het ter plaatse geldende ontwikkelingsperspectief.

4.2.4.3 Hoe - Gebiedskenmerken

Op basis van gebiedskenmerken in vier lagen (natuurlijke laag, laag van het agrarisch-cultuurlandschap,
stedelijke laag en de laag van de beleving) gelden specifieke kwaliteitsvoorwaarden en —opgaven voor
ruimtelijke ontwikkelingen. De “Natuurlijke laag” en de “Laag van het agrarisch cultuurlandschap” kunnen in
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dit geval buiten beschouwing blijven aangezien de oorspronkelijke waarden van deze lagen niet meer
voorkomen in het plangebied. Daarnaast wordt de “Laag van de beleving” buiten beschouwing gelaten omdat
er geen kenmerken of elementen vanuit deze laag op het plangebied van toepassing zijn.

De “Stedelijke laag”

In de “Stedelijke laag” ontstaat de koppeling van de sociale en fysieke dynamiek van de stedelijke functies aan
het verbindende netwerk van wegen, paden, spoorwegen en kanalen. Elke stad of dorp bezit zijn eigen
karakteristieke ruimtelijke, sociale en functionele opbouw en kwaliteiten. Het plangebied is gelegen in het
gebiedstype “Woonwijken 1900-1955”, dit is in afbeelding 4.3 weergegeven.

=] Bebouwingsschil 1900 -1955

] Bedrijventerreinen
i Historische centra, binnensteden
Verspreide bebouwing

[} Woonwijken 1955 - nu

Afbeelding 4.3 Uitsnede van de ‘Stedelijke laag’ (Bron: Provincie Overijssel)
“Woonwijken 1900-1955”

De bebouwingsschil 1900-1955 bestaat uit gemengde stadwijken en woonwijken direct aansluitend op de
historische centra en binnensteden. Op sommige plaatsen liggen (voormalige) grootschalige
fabriekscomplexen direct aansluitend aan woonwijken. Deze stadswijken kennen een gesloten, compacte
vorm (bouwblokken) en zijn veelal opdeelbaar in wijken met eigen karakter. De wijken worden van elkaar
gescheiden door doorgaande lanen, singels en stadsstraten. Kenmerkend in de bebouwing is de verwantschap
in architectuurstijlen en aandacht voor architectonische details en verbijzondering van gebouwen op
specifieke plekken als straathoeken.

Als herstructurering, inbreiding en toevoeging van bebouwing plaats vinden in de individueel ontwikkelde
stadswijken van de bebouwingsschil 1900 - 1955, dan dragen deze bij aan behoud, versterking en vernieuwing
van de individuele bebouwing met een eigen karakter en uitstraling. Ontwikkelingen voegen zich in maat,
schaal en ritme naar de omliggende bebouwing. Als herstructurering etc. plaats vindt in de tuindorpen en
fabriekswijken, dan voegt de vernieuwde/nieuwe bebouwing zich in de structuur van de bebouwde massa en
groenstructuur, gericht op behoud van eenheid en eenduidigheid, met oog voor details. Verder wordt
gestuurd op hergebruik/reanimatie van cultureel erfgoed.

Toetsing van het initiatief aan de “Stedelijke laag”
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De ontwikkeling voegt zich in maat en schaal goed in zijn omgeving en vormt de ‘afronding’ van de noordzijde
van de Henri Dunantplein. Voor een nadere toelichting hierop wordt verwezen naar de planbeschrijving in
hoofdstuk 3 van deze toelichting. Hier wordt geconcludeerd dat de voorgenomen ontwikkeling past bij het
huidige karakter en de toekomstige ontwikkeling van de Grotestraat en het omliggende gebied en daarom
passend is binnen de ‘stedelijke laag’.

4.2.5 Conclusie toetsing aan het provinciaal beleid

Geconcludeerd wordt dat het initiatief in overeenstemming is met de uitgangspunten uit het provinciaal beleid
zoals genoemd in de Omgevingsvisie Overijssel en is verankerd in de Omgevingsverordening Overijssel.

4.3 Regionaal beleid
4.3.1 Regionale Woonagenda Twente

4.3.1.1 Algemeen

De provincie Overijssel, de Overijsselse gemeenten, WoON Twente en hun partners werken al jaren samen aan
een kwantitatieve en kwalitatieve balans op de woningmarkt. De partijen maken periodiek meerjarige
afspraken over opgaven en ambities. Op basis van deze samenwerking zijn ook met betrekking tot de
woningbouwontwikkeling in Twente regionaal afspraken gemaakt. Voor de periode 2021-2025 hebben deze
afspraken vorm gekregen middels de op 17 maart 2021 vastgestelde ‘Regionale Woonagenda Twente’.

In deze woonagenda wordt geschetst wat de komende jaren de prioriteiten zijn op Twentse woningmarkt en
hoe de Twentse gemeenten hieraan gaan werken. De woonagenda is het kompas van gemeenten en provincie
in relatie tot de woningmarkt.

De opgaven waar de partijen voor staan zijn groot. De druk op de woningmarkt en de woningtekorten zijn
hoog. Steeds meer huishoudens hebben moeite de gewenste woning te kopen of huren in Twente. Alle
partijen voelen de urgentie daar wat aan te doen. Er zullen de komende jaren veel nieuwe woningen
bijgebouwd moeten worden, maar er moeten ook manieren worden gevonden om de dynamiek en
slaagkansen te vergroten. De druk op de woningmarkt is echter niet de enige uitdaging, ook de
investeringsopgave in bestaande wijken en transformatielocaties, de verduurzaming van de woningvoorraad
en de huisvesting van bijzondere doelgroepen vragen aandacht. Tot slot, maar niet in de laatste plaats, kan
wonen niet los gezien worden van regionale opgaven zoals verstedelijking, de vitaliteit van de dorpen en
steden en de transitie van het platteland. Wonen vormt in deze grote opgaven immers een belangrijke
sleutelfunctie.

4.3.1.2 Kwantitatieve behoefte
Algemeen

Voor de provincie Overijssel geldt dat sprake is van een forse woningbouwambitie. In de periode tot 2030
moeten 60.000 woningen worden bijgebouwd. Hierdoor is er sprake van een flinke versnellingsopgave. De
ambitie om 60.000 woningen toe te voegen is provinciebreed en gericht op het snel oplossen van de
woningnood in grote delen van de provincie en in verschillende segmenten. De ambitie is opgebouwd uit drie
elementen:

1. de beschikbare woningbehoefteprognoses! tot 2030;
2. het naar voren halen van de woningbehoefte die ontstaat na 2030, en;
3. een extra impuls om bij te dragen aan het oplossen van de actuele woningnood in Nederland.

1 Samengesteld uit Primosprognoses, BPD-hittekaart, de krapte-indicator, migratie-onderzoek Rigo en meerdere woonbehoefte-analyses:
Monitor Gezond Wonen, onderzoek arbeidsmigranten (Companen), marktstudies (ontwikkeiaars), etc.
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Op basis van deze drie elementen vult de regio Twente circa 1/3 deel van de ambitie om 60.000 woningen in
Overijssel toe te voegen, de regio West Overijssel circa 2/3 deel. De druk op West-Overijssel is immers groter
door een toenemende trek vanuit de Randstad en andere landsdelen en voornamelijk de aantrekkingskracht
van de regio Zwolle (en in mindere mate ook Deventer).

Concreet betekent het dat de regio Twente ambieert om tot 2030 in totaal circa 20.000 tot 22.000 woningen
toe te voegen.

Op basis van de prognoses van de huishoudensgroei tussen 2020 en 2030 en de benodigde ruimere
programmering is een behoefte van ruim 15.000 woningen te verwachten tot 2030. Dit aantal wordt
gedefinieerd als de lokale behoefte.

Daarnaast heeft Twente een extra woningbouwambitie/-opgave op basis van onder andere de (gedeeltelijke)
inloop van het huidige woningtekort (circa 3%), de krapte op de woningmarkt, de verstedelijkingsopgaven en
de toenemende migratiestromen vanuit de Randstad en andere landsdelen. Deze extra woningbouwambitie-
opgave bedraagt voor Twente circa 5.000 tot 7.000 woningen tot 2030.

De noodzakelijk acties bestaan hiermee uit:

e  Realiseren harde plannen tot 2025;
e  Zachte plannen hard maken en realiseren tussen nu en 2030;
e Op zoek naar locaties voor uitbreiding tot 2025 en realiseren tot 2030.

De onderstaande tabel geeft per gemeente de netto harde en zachte plancapaciteit weer per 1-1-2020.
Daarnaast is de woningbouwopgave tot 2030 weergegeven.
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Netto harde Netto zachte Totale
plancapaciteit plancapaciteit plancapaciteit
1-1-2020 1-1-2020 1-1-2020
(afgerond) (afgerond) (afgerond)
Almelo 940 1.020 1.960
Hellendoorn 650 250 900
Rijssen- 420 320 740
Holten
Twenterand 330 440 770
Wierden 390 110 500
Tubbergen 60 190 250
Enschede 1.890 1.000 2.890
Hengelo 1.530 1.020 2.550
Borne 990 40 1.030
Oldenzaal 270 260 530
Losser 430 160 590
Hof van 140 420 560
Twente
Dinkelland 180 320 500
Haaksbergen 110 250 360
Twente +/-8.330 +/- 5.800 +/-14.130
totaal
Lokale behoefte  Extra Totale
(10 jaar) ambitie/opgave = ambitie/opgave
Twente 15.782 5.000 - 7.000 +/-20.000 -
totaal 22.000
Afbeelding 4.4 Woningbouwopgave regio Twente (Bron: Regionale Woonagenda Twente)

Het bovenstaande aantal van 14.130 vormt een voorstelling van het mogelijke aanbod op basis van de harde
en zachte plannen per 1-1-2020. De uiteindelijke vraag en behoefte van 15.782 dient echter ingevuld te
worden op basis van de wens om te sturen op kwaliteit. Het aantal van 5.000-7.000 betreft de extra
ambitie/opgave, waarbij ook hier het samen sturen op kwaliteit leidend is. De juiste woning op de juiste plek,
inspelend op de kwalitatieve woningbehoefte en een goede bijdrage leverend aan de leefbaarheid en kwaliteit
van wijken/buurten in de steden, de dorpen en het platteland.

Opgave 2021-2025

Tot 2025 ligt de focus op het realiseren van de bestaande harde plancapaciteit. Dit zijn de
woningbouwprojecten waarmee de gewenste versnelling ingevuld kan worden. Belangrijke kanttekening
daarbij is wel dat de harde plancapaciteit getoetst wordt op basis van het kwalitatief afwegingskader.
Uitgangspunt is een woning voor iedereen: ruim baan voor de lokale behoefte, inbreiding, herstructurering en
transformatie. Dit wil onder andere zeggen dat bij inbreidingsplannen waarbij binnen vijf jaar kan worden
gestart met de realisatie geen kwantitatieve kaders gelden.

Daarnaast moet de opgave voor de periode vanaf 2025 voorbereid worden. In deze periode moeten zachte
plannen hard worden gemaakt en moet ook al een deel van deze nieuwe toegevoegde harde plancapaciteit
worden gerealiseerd om de totale woningbouwopgave tot 2030 te halen. Daarvoor is de realisatie van 2.000
woningen per jaar noodzakelijk. Daarnaast moet worden gezocht naar extra bouwlocaties zodat ook in de
periode tot 2030 de gewenste snelheid in woningbouwproductie gehaald kan worden.
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Opgave tot 2030

Zoals blijkt uit de tabel in afbeelding 4.1 is de bestaande harde plancapaciteit circa 8.300 woningen. Voor het
realiseren van de woningbouwambitie van circa 20.000 - 22.000 woningen tot 2030 is een uitbreiding van de
harde plancapaciteit met minimaal 11.700 woningen nodig. Deze uitbreiding is voor een deel in te vullen door
de bestaande zachte plancapaciteit (circa 5.800 woningen) om te zetten in harde plancapaciteit (mits passend
binnen de kwalitatieve kaders). Aanvullend daarop moet 'ruimte’ gemaakt worden voor nog eens zo'n 6.000
woningen.

4.3.1.3 Kwalitatieve behoefte
Algemeen

Twente is en blijft een regio van de menselijke maat. Het is belangrijk dat er voor iedere woningzoekende een
passende, betaalbare en niet in de laatste plaats kwalitatief goede woning is. Vertrekpunt van de regionale
Woonagenda is het lokaal én regionaal blijven bieden van de woningen waar huidige en toekomstige inwoners
behoefte aan hebben.

Dat betekent dat gemeenten door nieuwbouw, transformatie en herstructurering woningen toevoegen die
goed aansluiten op de bestaande en toekomstige vraag. Dat vraagt om een toekomstgericht kwalitatief
programma op lokaal en regionaal niveau, alsmede om het inlopen van woningtekorten en de realisatie van
voldoende woningen voor de groeiende behoefte. Maar ook vraagt het om maatregelen en strategieén om de
bestaande woningvoorraad toegankelijker te maken, onder andere door de doorstroming binnen de
woningvoorraad te bevorderen.

De Regionale Woonagenda Twente bevat met name ten aanzien van de kwantitatieve behoefte informatie
waar gemeenten bij de uit te voeren laddertoets gebruik van kunnen maken. Ten aanzien van de kwalitatieve
behoefte wordt in 2021 een kwalitatieve monitor opgezet aan de hand waarvan de gemeenten in de relevante
woningmarktregio invulling kunnen geven aan het kwalitatieve aspect van de verantwoordingsplicht.

Wel onderscheidt de woonagenda drie verschillende ruimtelijke strategieén. Deze geven richting aan de
ontwikkeling en geven aan waar in een gebied het accent op ligt, maar dienen niet als dwingend kader. De
strategieén kenmerken vooral de verschillen tussen de steden, dorpen en het buitengebied. Er kunnen zich
meerdere ruimtelijke woonstrategieén binnen een stad, dorp of gemeente bevinden.

Hellendoorn

Voor de gemeente Hellendoorn geldt de woonstrategie ‘wonen langs de radialen’. Hier is het uitgangspunt het
wonen langs de radialen in de grote kernen met een goed voorzieningenniveau en die goed bereikbaar zijn.
Het gaat dan om kernen met een goede ontsluiting op de A-, N- en spoorwegen en die een breed aanbod en
mix van dorps, groenstedelijke en suburbane woonmilieus kunnen bieden. Voor de radialen wordt aangesloten
op de Omgevingsvisie/ Omgevingsagenda Oost. De unieke kwaliteit van deze kernen is dat je er relatief rustig
en ruim kunt wonen, met goede basisvoorzieningen binnen handbereik. De behoefte aan dergelijke
woonmilieus is groot. Er worden kansen gezien om in deze kernen woningen en milieus toe te voegen, om
daarmee ook de vitaliteit en economie van de kernen kracht bij te zetten.

4.3.1.3 Conclusie

In voorliggend geval is sprake van een woningbouwontwikkeling waarbij in totaal 16 woningen worden
gerealiseerd. Dit betreft een toevoeging aan de woningvoorraad van 14 (- twee bestaande woningen)
woningen. Gezien de woningbouwopgave tussen 2021 en 2025, en tot 2030, wordt gesteld dat hiermee sprake
is van een ontwikkeling die past binnen de aantoonbare kwantitatieve woningbouwbehoefte binnen de regio
Twente. Het appartementengebouw wordt gerealiseerd op een inbreidingslocatie in het centrum van
Nijverdal. Hiermee wordt aangesloten op de kwalitatieve behoefte aan binnenstedelijk wonen waarbij de
(basis)voorzieningen binnen handbereik liggen. In paragraaf 4.2.2 wordt getoetst aan het gemeentelijk
woonbeleid. Hier wordt nader ingegaan op de kwalitatieve behoefte voor de gemeente Hellendoorn.

Geconcludeerd wordt dat voorliggend bestemmingsplan in overeenstemming is met de ‘Regionale
Woonagenda Twente’.
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4.4 Gemeentelijk beleid

Het gemeentelijk beleid is verwoord in tal van plannen. Met betrekking tot het voorliggende bestemmingsplan
zijn de hieronder genoemde beleidsstukken van toepassing.

4.4.1 ‘Omgevingsvisie Hellendoorn, Natuurlijk Avontuurlijk’

4.4.1.1 Algemeen

De ‘Omgevingsvisie Hellendoorn, Natuurlijk Avontuurlijk’ (vastgesteld d.d. 12 februari 2014) bevat een brede
visie op de toekomst en vormt het kader van alle ruimtelijke ontwikkelingen. De visie is opgebouwd in 3 lagen,
namelijk identiteit, context en kernvisie:

e Identiteit: gericht op versterken en kwaliteit van een gebied: deze geeft deze geeft niet aan welke
ontwikkelingen waar mogelijk zijn maar meer binnen welke identiteit een bepaalde ontwikkeling
moet worden uitgewerkt/vormgegeven.

e  Context: gericht op de functionele opgave: Dit vanuit het huidige programma; wonen, werken natuur
en verkeer.

e Kernvisie: In de kernvisie zijn de prioriteiten vanuit de workshops gedestilleerd en wordt aangegeven
op welke ontwikkeling/wisselwerking de focus ligt.

4.4.1.2 Identiteit, Context en Kernvisie

44.1.2.1 Identiteit: ‘Sterke kernen’

De gemeente Hellendoorn is ingedeeld in zes identiteitsgebieden. Onderhavig plangebied bevindt zich in het
identiteitsgebied ‘Sterke kernen’. De leefbaarheid van de dorpen (Nijverdal en Hellendoorn), de kernen
(Daarle, Daarlerveen, Hulsen en Haarle) en de buurtschappen (Egede, Elen en Raahn, Marle en Hancate) is
goed. De lichte daling van het aantal inwoners, ontgroening en vergrijzing zullen ook in de gemeente
Hellendoorn hun impact hebben op wonen, zorg, werkgelegenheid en economie. Ondanks deze demografische
veranderingen spant de gemeente Hellendoorn zich in om in alle dorpen, kleine kernen en buurtschappen een
duurzaam samengestelde samenleving in stand te houden, met een voorzieningenniveau dat daarbij hoort.
Passende woon-, leef- en zorgmogelijkheden voor alle leeftijdscategorieén vormen daarbij het uitgangspunt.
Dat betekent dat de gemeente Hellendoorn kiest voor vraaggerichte nieuwbouw voor speciale doelgroepen
met de nadruk op combinaties van wonen, welzijn en zorg. Creatieve initiatieven van alle mogelijke
marktpartijen en particulieren op dit gebied worden nadrukkelijk gefaciliteerd. Bij voorkeur wordt gekozen
voor inbreiding in plaats van uitbreiding.

44.1.2.2 Context: ‘Woongebied — te beheren’

Dit deel geeft een beschrijving van de gemeente Hellendoorn en schetst in het kort de verwachte
ontwikkelingen op ruimtelijk, economisch en maatschappelijk vlak. De indeling is gebaseerd op de leidraad van
de provincie Overijssel voor structuurvisies (april 2010). In dit geval is het thema ‘woningbouw’ van belang.
Woningbouw vindt plaats binnen de in ontwikkeling zijnde gebieden en op inbreidingslocaties (bijvoorbeeld
door transformatie). Onderhavig plangebied is gelegen in een gebied dat op basis van de context-laag is
aangemerkt als ‘woongebied — te beheren’. Deze bestaande woongebieden functioneren in algemene zin
goed. Op gemeentelijk niveau zijn er geen opgaven deze woongebieden volledig te transformeren. Uiteraard
zal er blijvend moeten worden geinvesteerd in de kwaliteit van openbare ruimte, de nabijheid van
voorzieningen en de sociale veiligheid.

4.4.1.2.3 Kernvisie

Het plangebied ligt binnen de het centrum van Nijverdal, welke is aangewezen als sterlocatie. In het centrum
van Nijverdal en de stationsomgeving spelen tal van ontwikkelingen. Deze geven het dorp een geheel andere
aanzicht. De ontwikkelingen zijn in deze visie relevant, omdat ook andere opgaven hierop moeten aansluiten.
Eén van de ambities is het groen vanuit de Sallandse Heuvelrug door te trekken richting de Regge, bijvoorbeeld
via de ‘tuinen van Nijverdal’.
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Binnen de kernvisie liggen tien concrete opgaven, waarvan zes ruimtelijke en vier procesmatige. In voorliggend
geval zijn de volgende opgaven van belang:

e De Grotestraat
e Begrens het kernwinkelgebied van Nijverdal

De Grotestraat

Omdat de huidige inrichting van de straat nog gericht is op de doorstroom van grote verkeersaantallen en de
inrichting van de weg daarop is afgestemd, zal de Grotestraat opnieuw gepositioneerd moeten worden.
Daarnaast zal nagedacht moeten worden over de winkelstructuur in de Grotestraat. Mogelijk kan het
programma worden verbreed door toevoeging van andere publieksgerichte functies die de aantrekkingskracht
voor bezoekers vergroten (zoals leisure, horeca, cultuur en zorg). Dit kan de bekendheid van het gehele
winkelgebied vergroten en in het gunstigste geval leiden tot dubbelbezoek en verlenging van de verblijfstijd.
Anderzijds gaat het ook om de toevoeging van functies met een autonoom bestaansrecht, met name
woningen en kantoren. Deze functies hebben hun eigen dynamiek en vestigingscondities: ze kunnen indirect
het functioneren van winkels versterken, maar hebben vooral in stedenbouwkundig en financieel opzicht een
belangrijke rol in de planconcepten. Woningen zorgen voor levendigheid en sociale controle wanneer de
winkels gesloten zijn (avond, weekend), leisure, zorg en horeca vormen extra motieven voor consumenten om
dezelfde omgeving te bezoeken, kantoren en andere werkgelegenheid in de directe omgeving zorgen voor
extra levendigheid midden op de dag. Een gemengd programma zorgt ook voor verbetering van de
exploitatieresultaten van parkeergarages en overige betaalde parkeerplaatsen door een verhoging van de
bezettingsgraad (buiten de drukste winkelmomenten).

Begrens het kernwinkelgebied van Nijverdal

Nijverdal beschikt over een groot winkelgebied: het winkeloppervlak sluit niet goed aan op de huidige vraag.
De verwachting is dat de vraag naar winkelruimte verder zal afnemen vanwege de toename van aankopen via
internet. De opgave voor Nijverdal is daarom een compact kernwinkelgebied aan te wijzen, welke kan
concurreren met nabijgelegen winkelgebieden. Nijverdal zal zich daarom moeten onderscheiden van andere
winkelgebieden in de omgeving. Op navolgende luchtfoto is het centrumgebied weergegeven, het plangebied
is aangegeven met de rode contour.

Afbeelding 4.4 Compact kernwinkelgebied Nijverdal (Bron: gemeente Hellendoorn)

4.4.1.3 Toetsing van het initiatief aan de ‘Omgevingsvisie Hellendoorn, Natuurlijk Avontuurlijk’

De beoogde (her)ontwikkeling sluit goed aan bij de beleidsdoelen zoals verwoord in de ‘Omgevingsvisie
Hellendoorn, Natuurlijk Avontuurlijk’. Het initiatief draagt bij aan de identiteit ‘sterke kernen’ en voorziet in
een aantrekkelijk woonmilieu met middeldure en duurdere koopappartementen. Verder draagt het
voornemen bij het behouden en versterken van het kernwinkelgebied door in de plint commerciéle ruimtes
mogelijk te maken.

Het plan betreft een inbreidingsplan dat zorgt voor een verbetering van de ruimtelijke kwaliteit ter plaatse,
aangezien ontsierende bebouwing wordt gesloopt en de nieuwe bebouwing zich goed voegt in de maat en
schaal van de omgeving, en een ‘afronding’ van de noordzijde van de Henri Dunantplein vormt.
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4.4.2 Woonvisie gemeente Hellendoorn 2020-2025

4.4.2.1 Algemeen

De Woonvisie gemeente Hellendoorn 2020-2025 is op 4 december 2019 door de gemeenteraad van
Hellendoorn vastgesteld. Deze woonvisie is tot stand gekomen samen met woningcorporaties, zorgpartijen,
marktpartijen, dorpsraden en inwoners. In deze woonvisie wordt het beleid vanaf 2012 geévalueerd en is de
woningmarktsituatie in kaart gebracht en doorvertaald naar een visie tot 2025.

4.4.2.2 Beleid in hoofdlijnen

Het thema van de Woonvisie 2020-2025 is ‘van kwantitatieve opgave naar kwalitatieve kans’. De rode draad
hierin is het op peil brengen en houden van een hoog kwaliteitsniveau in de bestaande woningvoorraad. Deze
bestaande voorraad is het vertrekpunt van de Woonvisie. Nieuwbouw dient te worden ingezet als kwalitatieve
toevoeging op de bestaande woningvoorraad. Woningen worden niet toegevoegd voor korte termijn vraag,
maar voor lange termijn behoefte. Woningen die nu gebouwd worden staan er immers voor een lange tijd.
Een andere belangrijk uitgangspunt is ‘inbreiding gaat voor uitbreiding’. Woningbouw dient in principe binnen
bestaand stedelijk gebied gerealiseerd te worden. Daarnaast dragen centrumlocaties meer bij aan
structuurversterking van een kern (of gemeente) dan locaties aan de rand. Voor de gemeente Hellendoorn is
voor de structuurversterking wenselijk aanvullend gebruik te maken van transformatielocaties en aanpakken
van ‘rotte kiezen’.

4.4.2.3 Behoefte

De basis voor de onderbouwing van de kwalitatieve behoefte is opgenomen in de woonvisie en de
woningmarktanalyse die hieraan ten grondslag ligt (bijlage van de Woonvisie).

Uit de gemeentelijke Woonvisie blijkt dat er de komende jaren sprake is van een toename van circa 340 tot
420 huishoudens. Onderliggend speelt echter huishoudensverdunning (meer één- en
tweepersoonshuishoudens) en vergrijzing. Het aantal 75-plussers neemt sterk toe, terwijl andere doelgroepen
in omvang gelijk blijven of afnemen. In tabel 1 is dit weergegeven. De grootste kwalitatieve
woningmarktopgave op de middellange termijn is daarom het passend huisvesten van deze toenemende
groep oudere huishoudens. De woningvoorraad in de gemeente Hellendoorn bestaat namelijk grotendeels uit
grondgebonden (koop)woningen. Levensloopbestendige woningen voor ouderen (waar ook andere
doelgroepen in kunnen wonen) zijn nog beperkt beschikbaar.

-600 -400 -200 0 200 400 600 800 1.000 1.200
Alleenstaanden tot 25 jaar ! E
W Ontwikkeling 2019-
Alleenstaanden tot 35 jaar 2029
Stellen tot 35 jaar L
Gezinnen ——
Alleenstaanden en stellen 35 tot 55 jaar —
Alleenstaanden en stellen 55 tot 75 jaar =
Alleenstaanden en stellen vanaf 75 jaar ‘ ‘ F:._ :

Tabel 1 Ontwikkeling van huishoudens op basis van leeftijd en huishoudenssamenstelling (Bron: woonvisie 2020-2025,

gemeente Hellendoorn (2019))

Door het toevoegen van appartementen kunnen oudere huishoudens doorstromen vanuit hun
grondgebonden woningen. Dit draagt bij aan een gezonde woningmarkt, omdat andere huishoudens met
interesse in grondgebonden woningen dan in de bestaande woningvoorraad terecht kunnen. Uit de
gemeentelijke woonvisie blijkt dat er nog behoefte is aan meer koopappartementen, omdat deze een
toevoeging zijn op de bestaande woningvoorraad en voorzien in een behoefte op (middel)lange termijn.
Voorliggend plan voorziet in koopappartementen in het middeldure en hogere segment.
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Ook uit tabel 2 blijkt dat er een toenemende behoefte is aan appartementen in alle segmenten. De
ontwikkeling van vergrijzing is hierin duidelijk terug te zien. Oudere huishoudens krijgen vaker de behoefte om
te verhuizen naar een nultredenwoning. Ze laten vaak een grondgebonden woning achter. Naast vergrijzing
ontstaat deze vraag vanuit huishoudensverdunning. Er komen steeds meer één-en tweepersoonshuishoudens
in de gemeente, deze huishoudens hebben vaker een voorkeur voor een kleinere woning.

70
60
50
40
30
20
10

M Sociale huur

Vrijesectorhuur

 Koop

2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Bron: ABF Research, Primos2017 WoON2015. Bewerking Stec Groep (2018).

Tabel 2 Behoefte aan appartementen in de gemeente Hellendoorn (Bron: woonvisie 2020-2025, gemeente Hellendoorn (2019))

De woningmarktanalyse laat daarnaast zien dat er voor netto uitbreiding van de woningvoorraad behoefte is
aan nultredenwoningen, zowel in het koop als (midden)huursegment. Levensloopbestendige grondgebonden
woningen zijn idealiter nultreden. Brede deurposten, geen drempels en gemakkelijk toe te voegen ruimtes,
zoals een slaapkamer en badkamer op de begane grond maken de woning geschikt voor ouderen.

4.4.2.4 Woningbouwprogramma en afwegingskader

Het woningbouwprogramma van de gemeente Hellendoorn is dynamisch en bestaat uit initiatieven vanuit de
gemeente, woningstichting, particulieren en ontwikkelaars/bouwers. Het college kan besluiten om in
specifieke gevallen en onder voorwaarden af te wijken van het woningbouwprogramma en nieuwe initiatieven
toe te staan. Voorwaarde vanuit de provincie Overijssel is echter dat wanneer nieuwe initiatieven worden
toegestaan andere plannen uit het woningbouwprogramma moeten worden geschrapt.

Om te helpen bij het maken van bewuste keuzes over welke woningtypen worden toegestaan en op welke
(structuurversterkende) plekken in de gemeente, is in de Woonvisie 2020-2025 een afwegingskader opgesteld.
Door de stappen in het afwegingskader te doorlopen ontstaat een gesprek over de toegevoegde waarde van
een nieuwbouwplan. Essentieel is dat kiezen voor een bepaald plan altijd gevolgen heeft voor de bestaande
voorraad en ook voor andere nieuwbouwplannen. Het afwegingskader helpt bij het beoordelen en
beargumenteren (van de gevolgen) van een plan. De eerste twee criteria van het afwegingskader zijn
dwingend: er moet voorzien worden in een kwalitatieve behoefte en het plan moet op een inbreidingsplek

liggen.

4.4.2.5 Toetsing van het initiatief aan de Woonvisie gemeente Hellendoorn 2020-2025

Zoals verwoord in paragraaf 4.4.2.3 is er een behoefte aan appartementen in alle sectoren. Hiermee is het plan
in overeenstemming met de geactualiseerde gemeentelijke woonvisie. Daarnaast sluit de ontwikkeling goed
aan bij de gemeentelijke ambitie om zoveel mogelijk in te zetten op ‘inbreiding’ in plaats van ‘uitbreiding’,
waarbij tevens sprake is van de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit door sloop van verouderde bebouwing
en het realiseren van een kwalitatief hoogwaardige woonbebouwing. Hiermee voldoet het plan ook aan het
gemeentelijk afwegingskader.
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4.4.3 Visie stedenbouwkundig wensbeeld Kernwinkelgebied Grotestraat

4.4.3.1 Algemeen

De afgelopen jaren hebben er positieve ontwikkelingen plaatsgevonden in het centrum van Nijverdal. Binnen
het kernwinkelgebied, het ‘winkel-achtje’, zijn vierkante meters winkelvloeroppervlak en appartementen
ontwikkeld in een vrij stedelijke setting met een kubistische/moderne architectuur. In de Grotestraat, die deel
uitmaakt van het ‘winkelachtje’, heeft een herinrichting van de openbare ruimte plaatsgevonden die zich
kenmerkt door een hoge ruimtelijke en verblijfskwaliteit met elementen die hun oorsprong vinden in het
landschap rondom Nijverdal.

Met de visie wordt door middel van richtlijnen ruimte gegeven aan ontwikkelingen die op basis van het
vigerende bestemmingsplan ‘Nijverdal Centrum’ niet passen binnen de gestelde regels. Door middel van de
opgenomen richtlijnen wordt de mogelijkheid geboden op bijzondere ruimtelijke plekken in het
kernwinkelgebied af te wijken van de vastgelegde hoogtematen. De bestaande parcelering is bepalend met
daarbij een toevoeging van een meer traditionele architectuur. Het streven is om elke ontwikkeling een
individuele kwaliteitsimpuls te geven, zonder afhankelijk te zijn van omliggende ontwikkelingen.

4.4.3.2 Grotestraat/Hendri Dunantplein, Grotestraat/ Keizerserf

De afgelopen tijd heeft de openbare ruimte van de Grotestraat een positieve ontwikkeling doorgemaakt. Door
herinrichting van de openbare ruimte, gekenmerkt door meer groen en plek voor water, waarbij veel aandacht
is voor ruimtelijke - en verblijfskwaliteit met elementen die hun oorsprong vinden in het landschap rondom
Nijverdal. Het ligt in de lijn der verwachting dat op het gebied van nieuwbouw (woningbouw) of verbouw/
transformatie van de bestaande woningen en commerciéle ruimtes ontwikkelingen worden opgepakt.
Ontwikkelingen die vragen om visie op de omgeving. Een visie die past bij de bijzondere leef-, woon- en
winkelomgeving die het kernwinkelgebied van Nijverdal is.

Rondom het H. Dunantplein wordt de bebouwing gekenmerkt door veel grootschalige volumes, waaronder het
gemeentehuis. Het gemeentehuis, gekenmerkt door zijn unieke uitstraling staat in de lijn met een deel van de
Noordwand. Door ter hoogte van de zichtlijn vanaf het Gemeentehuis naar de Noordwand, een accent te
leggen, zal het plein door een passend volume worden afgerond. Vanaf de Grotestraat zal dit accent (6 a 7
lagen) een herkenningspunt worden voor als het middelpunt van het centrum van Nijverdal. Een en ander is
weergegeven in afbeelding 4.5.
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Afbeelding 4.5 Mogelijk aanzicht Grotestraat — plangebied met rood omlijnt (Bron: gemeente Hellendoorn)

4.4.3.3 Toetsing van het initiatief aan de ‘Visie stedenbouwkundig wensbeeld Kernwinkelgebied Grotestraat’

Vanuit de ‘Visie stedenbouwkundig wensbeeld Kernwinkelgebied Grotestraat’ is de beoogde
bebouwingsmassa overgenomen. Op deze basis is een doorontwikkeling van het ontwerp gemaakt. De maat
en schaal van de beoogde bebouwing passen goed bij de toekomstige ontwikkeling die voor ogen is bij de
herontwikkeling van de Grotestraat. Daarnaast sluit de grootte van de ontwikkeling goed aan bij de beoogde
kwaliteit van het Henri Dunantplein. De prominente plek aan het plein wordt ingevuld door een kenmerkend
gebouw, dat het Henri Dunantplein op een kwalitatieve manier afsluit.
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4.4.4 Conclusie toetsing aan het gemeentelijk beleid

De in het voorliggende bestemmingsplan besloten ruimtelijke ontwikkeling is in overeenstemming met de
gemeentelijke beleidsuitgangspunten zoals verwoord in de voorgenoemde beleidsstukken.
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HOOFDSTUK 5 MILIEU- EN OMGEVINGSASPECTEN

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

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

5.1 Geluid

5.1.1 Algemeen

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

5.1.2  Situatie plangebied

5.1.2.1 Industrielawaai

Het plangebied ligt binnen de wettelijke geluidszone van het industrieterrein ‘Nijverdal Noord en Zuid’. In het
kader van voorgenomen ontwikkeling is daarom een akoestisch onderzoek industrielawaai uitgevoerd. Het
volledige onderzoek is opgenomen in bijlage 1 bij deze plantoelichting. Hierna wordt ingegaan op de
belangrijkste resultaten.

Uit het uitgevoerde onderzoek blijkt dat op meerdere punten de grenswaarde van 50 dB(A) overschreden
wordt. De maximale ontheffingswaarde van 55 dB(A) wordt niet overschreden. De hoogst berekende waarde
bedraagt 52 dB(A).

Voor de gevels waar de grenswaarde van 50 dB(A) overschreden wordt, geldt dat conform de systematiek van
de Wet geluidhinder woningbouw mogelijk is na het vaststellen van een hogere waarde. Hierbij zal bij de
aanvraag omgevingsvergunning voor het bouwen aangetoond moeten worden dat het maximaal toelaatbare
binnenniveau van 35 dB(A) niet overschreden wordt.

5.1.2.2 Weg- en railverkeerslawaai

In het kader van de voorgenomen ontwikkeling is een akoestisch onderzoek weg- en railverkeerlawaai
uitgevoerd. Het volledige onderzoek is opgenomen in bijlage 2 bij deze plantoelichting. Hierna wordt ingegaan
op de belangrijkste resultaten.

e De voorkeursgrenswaarde van 48 dB ten gevolge van de N35 wordt overschreden ter plaatse van de
noord- en oostgevels;

e Erwordtin het kader van wegverkeerslawaai niet voldaan aan de ambitiewaarde uit het gemeentelijk
geluidbeleid;

e Maatregelen om de voorkeursgrenswaarde terug te dringen tot aan de voorkeursgrenswaarde stuiten
op overwegende bezwaren van financiéle en verkeerskundige aard;

e Voor de appartementen moet een hogere waarde worden aangevraagd;
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¢ De maximale gecumuleerde geluidbelasting ten gevolge van het wegverkeer ter plaatse van de gevels
is hoger dan 53 dB op de zuid- en noordgevel. Voor deze gevels zijn geluidwerende voorzieningen
noodzakelijk. Dit zal in een gevelweringsonderzoek moeten worden aangetoond;

e De voorkeursgrenswaarde van 55 dB ter plaatse van de appartementen ten gevolge van het
railverkeerslawaai wordt niet overschreden. Daarmee wordt ook voldaan aan het gemeentelijk
geluidbeleid voor railverkeerslawaai.

e Uit berekening blijkt dat de cumulatieve geluidbelasting Lcum maximaal 57 dB bedraagt ter plaatse van
de appartementen. Extra geluidwerende voorzieningen zijn noodzakelijk om aan het maximaal
toelaatbare binnenniveau van 33 dB ter plaatse van de verblijfsgebieden te kunnen voldoen.

Met het vaststellen van de benodigde hogere waarden ten aanzien van wegverkeerslawaai en het nemen van
nader te bepalen noodzakelijke gevelmaatregelen, is er sprake van een aanvaardbaar woon- en leefklimaat ter
plaatse van de te realiseren appartementen.

5.1.3  Conclusie

Met inachtneming van het verkrijgen van een hogere waarde inzake industrie- en wegverkeerlawaai, vormt de
Wet geluidhinder geen belemmering voor de uitvoerbaarheid van het plan.

5.2 Bodemkwaliteit

5.2.1 Algemeen

Bij de vaststelling van een bestemmingsplan moet worden bepaald of de aanwezige bodemkwaliteit past bij
het toekomstige gebruik van die bodem en of deze aspecten optimaal op elkaar kunnen worden afgestemd.
Om hierin inzicht te krijgen dient een bodemonderzoek te worden verricht.

In het kader van de voorgenomen ontwikkeling is een verkennend en aanvullend bodem- en asbestonderzoek
uitgevoerd. Hierna wordt ingegaan op de belangrijkste resultaten van het onderzoek. Voor een nadere
toelichting wordt verwezen naar het volledige rapport wat is opgenomen in bijlage 3 bij deze toelichting.

5.2.2  Situatie plangebied

Zintuiglijk zijn in de vaste bodem sporen tot matige bijmengingen aan puin, kolengruis en slakken
waargenomen. In de bodem is zintuiglijk en analytisch geen asbest aangetroffen.

In de ondergrond zijn sterk verhoogde gehalten aan zware metalen aangetoond. De maximaal aangetoonde
gehalten overschrijden de interventiewaarden. De verontreiniging is binnen de perceelsgrenzen globaal
ingekaderd. De sterk verhoogd aangetoonde gehalten zijn naar verwachting te relateren aan de bijmengingen
met puin, kolengruis en slakken.

De omvang van de aangetoonde sterke verontreiniging met zware metalen is binnen het te ontwikkelen
gebied > 25 m3. Het betreft daarom een geval van ernstige bodemverontreiniging.

Geadviseerd wordt om de verontreiniging met zware metalen binnen het te ontwikkelen gebied, onder
milieukundige begeleiding te saneren.

5.2.3  Conclusie

Na sanering van de saneringsplichtige verontreinigingen zijn er geen milieutechnische bezwaren tegen de
voorgenomen ontwikkeling, aangezien de overige vastgestelde verontreinigingen geen risico's voor de
volksgezondheid opleveren. De bodem wordt na sanering geschikt geacht voor het toekomstige gebruik
(wonen met tuin).
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5.3 Luchtkwaliteit

5.3.1 Beoordelingskader

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

In de Wet luchtkwaliteit staan ondermeer de grenswaarden voor de verschillende luchtverontreinigende
stoffen. Onderdeel van de Wet luchtkwaliteit zijn de volgende Besluiten en Regelingen:

e Besluit en de Regeling niet in betekenende mate bijdragen (luchtkwaliteitseisen);
e  Besluit gevoelige bestemmingen (luchtkwaliteitseisen);

5.3.1.1 Besluit en de Regeling niet in betekenende mate bijdragen

Het Besluit niet in betekenende mate bijdragen (NIBM) staat bouwprojecten toe wanneer de bijdrage aan de
luchtkwaliteit van het desbetreffende project niet in betekenende mate is. Het begrip “niet in betekenende
mate” is gedefinieerd als 3% van de grenswaarden uit de Wet milieubeheer. Het gaat hierbij uitsluitend om
stikstofdioxide (NOz) en fijn stof (PM1o). Toetsing aan andere luchtverontreinigende stoffen uit de Wet
luchtkwaliteit vindt niet plaats.

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

e woningen: 1500 met een enkele ontsluitingsweg;
e woningen: 3000 met twee ontsluitingswegen;
e kantoren: 100.000 m? bruto vloeroppervlak met een enkele ontsluitingsweg.

Als een ruimtelijke ontwikkeling niet genoemd staat in de Regeling NIBM kan deze nog steeds niet in
betekenende mate bijdragen. De bijdrage aan NO2 en PM1o moet dan minder zijn dan 3% van de
grenswaarden.

5.3.1.2 Besluit gevoelige bestemmingen

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

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

5.3.2  Situatie plangebied

Voorliggend bestemmingsplan voorziet in een herontwikkeling van het plangebied waarbij 16 appartementen
en circa 450 m? aan commerciéle ruimte wordt gerealiseerd. Een ontwikkeling met een dergelijke omvang is
aan te merken als een project welke “niet in betekenende mate bijdraagt” aan luchtverontreiniging.

Tot slot wordt geconcludeerd dat deze ontwikkeling niet wordt aangemerkt als een gevoelige bestemming in
het kader van het Besluit gevoelige bestemmingen.

5.3.3 Conclusie

Aanvullend onderzoek naar de luchtkwaliteit is daarom niet nodig.
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5.4 Externe veiligheid

5.4.1 Algemeen

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

e het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi);

e de Regeling externe veiligheid (Revi);

e het Registratiebesluit externe veiligheid;

e het Besluit risico's zware ongevallen 2015 (Brzo 2015);
e het Vuurwerkbesluit.

Voor vervoer van gevaarlijke stoffen geldt de ‘Wet Basisnet vervoer gevaarlijke stoffen’ (Wet Basisnet). Dat
vervoer gaat over water, spoor, wegen of door de lucht. De regels van het Basisnet voor ruimtelijke ordening
zijn vastgelegd in:

e de Regeling basisnet;

e  Besluit externe veiligheid transportroutes (Bevt);

e de (aanpassing) Regeling Bouwbesluit (veiligheidszone en plasbrandaandachtsgebied).

Regelgeving ten aanzien van transport van gevaarlijke stoffen per buisleiding is vastgelegd in het Besluit
externe veiligheid buisleidingen (Bevb).

Het doel van wetgeving op het gebied van externe veiligheid is risico's waaraan burgers in hun leefomgeving
worden blootgesteld vanwege risicovolle inrichtingen en activiteiten tot een aanvaardbaar minimum te
beperken. Het is noodzakelijk inzicht te hebben in de kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten en het
plaatsgebonden en het groepsrisico.

5.4.2 Situatie plangebied

Aan de hand van de Risicokaart is een inventarisatie verricht van risicobronnen in en rond het plangebied. Op
de Risicokaart Overijssel staan meerdere soorten risico's, zoals ongevallen met brandbare, explosieve en
giftige stoffen, grote branden of verstoring van de openbare orde. In totaal worden op de Risicokaart dertien
soorten rampen weergegeven. In afbeelding 5.1 is een uitsnede van de Risicokaart weergegeven. Het
plangebied is indicatief aangegeven met de blauwe omlijning.
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Afbeelding 5.1 Uitsnede Risicokaart Overijssel (Bron: Nederland Risicokaart)

Uit de inventarisatie blijkt dat het plangebied:

e zich niet bevindt binnen de risicocontour van Bevi- en Brzo-inrichtingen danwel inrichtingen die vallen
onder het Vuurwerkbesluit (plaatsgebonden risico);

e zich niet bevindt in een gebied waarbinnen een verantwoording van het groepsrisico nodig is
(buisleiding gasunie);

e nietis gelegen binnen de veiligheidsafstanden van het vervoer gevaarlijke stoffen;

e nietis gelegen binnen de veiligheidsafstanden van buisleidingen voor het vervoer van gevaarlijke
stoffen.

Buisleiding Nederlandse Gasunie B.V.

Zoals in afbeelding 5.1 is weergegeven, ligt het plangebied nabij een gasleiding van de Nederlandse Gasunie
B.V. Het betreft de gasleiding met het kenmerk N-557-35. Deze buisleiding heeft een uitwendige diameter van
114 mm en een werkdruk van maximaal 40 bar. Bij dergelijke gasleidingen ligt de 1% letaliteitsgrens op 50
meter. De gasleiding ligt op circa 285 meter afstand van het plangebied. De buisleiding ligt daarmee buiten de
1% letaliteitsgrens. Een verantwoording van het groepsrisico wordt daarom niet noodzakelijk geacht.

Ten Cate Nederland BV

Zoals in afbeelding 5.1 is weergegeven, ligt het plangebied ten zuidwesten van Ten Cate Nederland BV. De
afstand tot de bij deze inrichting behorende ‘grens invloedsgebied verantwoording groepsrisico’ bedraagt 99
meter. Het plangebied ligt op circa 290 meter van de betreffende inrichting. Een verantwoording van het
groepsrisico wordt daarom niet noodzakelijk geacht.

5.4.3 Conclusie

Eén en ander brengt met zich mee dat het project in overeenstemming is met de wet- en regelgeving inzake
externe veiligheid.
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5.5 Milieuzonering

5.5.1 Algemeen

Zowel de ruimtelijke ordening als het milieubeleid stellen zich ten doel een goede kwaliteit van het leefmilieu
te handhaven en te bevorderen. Dit gebeurt onder andere door milieuzonering. Onder milieuzonering
verstaan we het aanbrengen van een voldoende ruimtelijke scheiding tussen milieubelastende bedrijven of
inrichtingen enerzijds en milieugevoelige functies als wonen en recreéren anderzijds. De ruimtelijke scheiding
bestaat doorgaans uit het aanhouden van een bepaalde afstand tussen milieubelastende en milieugevoelige
functies. Die onderlinge afstand moet groter zijn naarmate de milieubelastende functie het milieu sterker
belast. Milieuzonering heeft twee doelen:

e het voorkomen of zoveel mogelijk beperken van hinder en gevaar bij woningen en andere gevoelige
functies;

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

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

5.5.2 Gebiedstypen

Volgens de VNG-uitgave ‘Bedrijven en Milieuzonering’ dient eerst te worden beoordeeld of in de omgeving
sprake is van een ‘rustige woonwijk’ of een ‘gemengd gebied’.

Een rustige woonwijk is een woonwijk die is ingericht volgens het principe van functiescheiding. Overige
functies komen vrijwel niet voor. Langs de randen is weinig verstoring van verkeer. In de VNG-uitgave wordt
het buitengebied veelal gerekend tot een met het omgevingstype ‘rustige woonwijk’.

Een gemengd gebied is een gebied met een matige tot sterke functiemenging. Direct naast woningen komen
andere functies voor zoals winkels, horeca en kleine bedrijven. Ook lintbebouwing in het buitengebied met
overwegend agrarische en andere bedrijvigheid kan als gemengd gebied worden beschouwd.

Gebieden die direct langs de hoofdinfrastructuur liggen, behoren eveneens tot het omgevingstype gemengd
gebied. Hier kan de verhoogde milieubelasting voor geluid de toepassing van kleinere richtafstanden
rechtvaardigen.

Voor gebieden waar in enige vorm sprake is van functiemenging, of in gebieden waar bewust functiemenging
wordt nagestreefd (bijvoorbeeld om een grotere levendigheid tot stand te brengen), kunnen de gebieden
worden aangemerkt als ‘functiemengingsgebied’. Bij ‘functiemengingsgebieden’ moet gedacht worden aan:

1. stadscentra, dorpskernen en winkelcentra;

2. horecaconcentratiegebieden;

3. zones met functiemenging langs stedelijke toegangswegen en in lintbebouwingen;
4. (delen van) woongebieden met kleinschalige c.q. ambachtelijke bedrijvigheid.

Zoals in de VNG-publicatie is aangegeven kan, vanwege de bijzondere kenmerken van gebieden met enige
vorm van functiemenging, niet worden gewerkt met een systematiek van richtafstanden en afstandsstappen:
vanwege de zeer korte afstand tussen milieubelastende en milieugevoelige functies is een dergelijke
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systematiek niet geschikt voor functiemengingsgebieden. De ‘Staat van Bedrijven (SvB) - functiemenging’
bevat geen richtafstanden, maar categorieén A, B en C, die aangeven onder welke omstandigheden
activiteiten inpasbaar zijn. De toelaatbaarheid van milieubelastende functies in gebieden met functiemenging
wordt beoordeeld aan de hand van de volgende drie ruimtelijke relevante milieucategorieén:

e Categorie A: Activiteiten die zodanig weinig milieubelastend voor hun omgeving zijn, dat deze
inpandig aan woningen kunnen worden uitgevoerd. De eisen uit het Bouwbesluit voor scheiding
tussen wonen en bedrijven zijn daarbij toereikend.

e  Categorie B: Activiteiten die in gemengd gebied kunnen worden uitgeoefend, echter met een
zodanige milieubelasting voor hun omgeving dat zij bouwkundig afgescheiden van woningen en
andere gevoelige functies dienen plaats te vinden.

e Categorie C: De activiteiten zoals genoemd onder B, waarbij vanwege de relatief grote
verkeersaantrekkende werking een ontsluiting op de hoofdinfrastructuur is aangewezen.

Ten aanzien van het plangebied en de omgeving (het centrum van Nijverdal) wordt opgemerkt dat er sprake is
van een situatie waarbij bewust functiemenging wordt nagestreefd, daarom wordt hier uitgegaan van een
‘functiemengingsgebied’.

5.5.3  Situatie plangebied

5.5.3.1 Algemeen

Aan de hand van vorenstaande regeling is onderzoek verricht naar de situatie ter plaatse van het plangebied.
De VNG uitgave “Bedrijven en Milieuzonering” geeft een eerste inzicht in de milieuhinder van inrichtingen.

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

1. past de nieuwe functie in de omgeving? (externe werking);
2. laat de omgeving de nieuwe functie toe? (interne werking).

5.5.3.2 Externe werking

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

Ten aanzien van de toe te voegen woningen (woonfunctie) wordt opgemerkt dat dit geen milieubelastende
functie betreft. Er is daarmee geen sprake van aantasting van het woon- en leefklimaat ten aanzien van de in
de omgeving aanwezige milieugevoelige functies.

Ten aanzien van de beoogde commerciéle plint wordt opgemerkt dat dit op basis van het geldende
bestemmingsplan “Nijverdal Centrum” reeds is toegestaan. Hiermee is dan ook geen sprake van een (verdere)
verslechtering van het woon- en leefklimaat ten aanzien van de in de omgeving aanwezige milieugevoelige
functies. Bovendien vallen de beoogde commerciéle functies binnen de milieucategorie 1 en 2. Dergelijke
bedrijven/inrichtingen vallen op basis van functiemengingsgebieden in de categorieén A en B van de VNG-
brochure. Deze functies kunnen inpandig aan woningen worden uitgevoerd (categorie A) of dienen
bouwkundig afgescheiden te zijn van woningen of andere gevoelige functies (categorie B).

5.5.3.3 Interne werking

Hierbij gaat het om de vraag of de nieuwe functie binnen het plangebied hinder ondervindt van bestaande
functies in de omgeving. Omgekeerd gaat het om de vraag of bestaande functies in de omgeving belemmerd
worden in de bedrijfsvoering door de nieuwe milieugevoelige functies.

In paragraaf 5.1.2.1 is reeds ingegaan op het nabij gelegen industrieterrein ‘Nijverdal Noord en Zuid’. Hierna
wordt ingegaan op de in de omgeving aanwezige individuele bedrijven/inrichtingen.
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Het plangebied ligt in het centrum van Nijverdal waar uitsluitend milieucategorie 1 en 2 bedrijven/inrichting
zijn toegestaan. Dergelijke bedrijven/inrichtingen vallen op basis van functiemengingsgebieden in de
categorieén A en B van de VNG-brochure. Deze functies kunnen inpandig aan woningen worden uitgevoerd
(categorie A) of dienen bouwkundig afgescheiden te zijn van woningen of andere gevoelige functies (categorie
B).

In voorliggend geval is er een bouwkundige scheiding tussen de beoogde woningen en de in de omgeving
voorkomende centrumfuncties (incl. de te realiseren commerciéle plint binnen het plangebied). Gelet op het
vorenstaande wordt gesteld dat ter plaatse van de beoogde woningen sprake zal zijn van een aanvaardbaar
woon- en leefklimaat. Daarnaast worden omliggende milieubelastende functies niet (verder) in de
bedrijfsvoering belemmerd.

5.5.4 Conclusie

Het aspect milieuzonering vormt geen belemmering voor de uitvoerbaarheid van dit plan

5.6  Ecologie

Bescherming in het kader van de natuur wet- en regelgeving is op te delen in gebieds- en soortenbescherming.
Bij gebiedsbescherming heeft men te maken met de Wet Natuurbescherming en het Natuurnetwerk
Nederland (NNN). Soortenbescherming gaat uit van de bescherming van dier- en plantensoorten. Sinds 1
januari 2017 is het wettelijk kader ten aanzien van gebieds- en soortenbescherming vastgelegd in de Wet
Natuurbescherming.

5.6.1 Gebiedsbescherming

5.6.1.1 Natura 2000-gebieden

In de Wet natuurbescherming heeft Nederland de Europese Vogelrichtlijn en Habitatrichtlijn in nationale
wetgeving verankerd. Nederland zal aan de hand van een vergunningenstelsel de zorgvuldige afweging
waarborgen rond projecten die gevolgen kunnen hebben voor Natura 2000-gebieden. Deze vergunningen
worden verleend door de provincies of door de Minister van EZ.

Het plangebied ligt niet binnen een Natura 2000-gebied. Het dichtstbijzijnde Natura 2000-gebied ligt op circa
1,8 kilometer afstand van het plangebied.

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

Gelet op de onderlinge afstand is directe hinder (bijv. geluid, verstrooiing van licht etc.) niet aan de orde. Naast
directe hinder dient tevens te worden gekeken naar de mogelijke toename van stikstofdepositie op kwetsbare
habitatypen binnen Natura 2000-gebieden. Om dit te beoordelen is er een zogenaamde AERIUS-berekening
uitgevoerd voor zowel de bouwfase (tijdelijk karakter) en de gebruiksfase die samenhangt met de
voorgenomen ontwikkeling.

Hierna wordt de belangrijkste conclusie van het onderzoek weergegeven. Voor de volledige
onderzoeksrapportage wordt verwezen naar bijlage 4 bij deze toelichting.

Uit de berekeningen wordt geconcludeerd dat voor zowel de aanlegfase als de gebruiksfase geen sprake is van
rekenresultaten hoger dan 0,00 mol/ha/j. Er is daarmee geen sprake van een stikstofdepositie met significant
negatieve effecten heeft op de instandhoudingsdoelstelling van Natura 2000-gebieden. Het project is in het
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kader van de Wet natuurbescherming, ten aanzien van de effecten van stikstofdepositie op Natura 2000-
gebieden, niet vergunningsplichtig.

5.6.1.2 Natuurnetwerk Nederland

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

Het plangebied maakt geen onderdeel uit van het NNN. Het dichtstbijzijnde onderdeel van natuur dat
onderdeel uitmaakt van het NNN bevindt zich op circa 570 meter afstand.

Het onderzoeksgebied behoort niet tot het NNN en het grenst niet aan gronden die tot het NNN behoren.
Vanwege de lokale invloedsfeer en de ligging van het onderzoeksgebied op enige afstand van het NNN, wordt
gesteld dat de voorgenomen activiteit geen negatief effect heeft op de kernkwaliteiten en omgevingscondities
van het NNN.

5.6.2  Soortenbescherming

In voorliggend geval heeft Natuurbank Overijssel ter plaatse van het plangebied een quickscan
natuurwaardenonderzoek uitgevoerd. Hierna zijn de resultaten van het onderzoek opgenomen. Voor het
volledige onderzoek wordt verwezen naar bijlage 5 van deze toelichting.

De inrichting en het gevoerde beheer maken het plangebied niet tot een geschikte groeiplaats voor
beschermde planten, maar wel tot een geschikt functioneel leefgebied van verschillende beschermde
diersoorten. Beschermde diersoorten benutten het plangebied uitsluitend als foerageergebied en bezetten er
geen vaste rust of voortplantingsplaats.

Mogelijk benutten sommige vogel-, grondgebonden zoogdier-, vleermuis- of amfibieénsoorten de
buitenruimte als foerageergebied. Als gevolg van het bebouwen en verharden van de (onbebouwde)
buitenruimte, neemt de betekenis ervan als foerageergebied voor de in het plangebied foeragerende dieren
af. Dit leidt niet tot wettelijke consequenties omdat de functie van het plangebied als foerageergebied, voor
de in plangebied foeragerende beschermde diersoorten, niet beschermd is.

5.6.3  Conclusie

De Wet natuurbescherming vormt geen belemmering voor uitvoering van de voorgenomen activiteit. Nader
onderzoek in het kader van de Wet natuurbescherming wordt niet noodzakelijk geacht. Vaststelling van dit
bestemmingsplan heeft tevens geen significant negatieve effecten op Natura-2000 gebieden of het
Natuurnetwerk Nederland.

5.7  Archeologie & Cultuurhistorie
5.7.1 Archeologie

5.7.1.1 Algemeen

Op grond van de Erfgoedwet dient in ruimtelijke plannen rekening gehouden te worden met archeologische
waarden. In de Erfgoedwet is bepaald dat gemeenten een archeologische zorgplicht hebben en dat
initiatiefnemers van projecten waarbij de bodem wordt verstoord, verplicht zijn rekening te houden met de
archeologische relicten die in het plangebied aanwezig (kunnen) zijn. Hiervoor kan archeologisch onderzoek
noodzakelijk zijn.

Als blijkt dat in het plangebied behoudenswaardige archeologische vindplaatsen aanwezig zijn, dan kan de
initiatiefnemer verplicht worden hiermee rekening te houden. Dit kan leiden tot een aanpassing van de
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plannen, waardoor de vindplaatsen behouden blijven, of tot een archeologische opgraving en publicatie van
de resultaten.

5.7.1.2 Onderzoeksresultaten archeologie

Het plangebied is getoetst aan de Indicatieve Kaart Archeologische Waarde (IKAW) en aan de provinciale
archeologische verwachtingskaart uit de provinciale Omgevingsvisie. Hieruit blijkt dat het plangebied niet is
gekarteerd. Door de aanwezigheid van de huidige bebouwing is de bodem binnen het plangebied, net zoals
vrijwel de gehele kern van Nijverdal, (grotendeels) geroerd en dus verstoord. Daarom is een archeologisch
onderzoek niet noodzakelijk. Een archeologische dubbelbestemming hoeft niet opgenomen te worden.

5.7.2  Cultuurhistorie

5.7.2.1 Algemeen

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

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

5.7.2.2 Onderzoeksresultaten cultuurhistorie

Er bevinden zich in het plangebied geen rijks- en/of gemeentelijke monumenten. In en in de omgeving van het
plangebied is tevens geen sprake van bijzondere cultuurhistorische waarden. Daarom wordt geconcludeerd
dat het plan geen negatieve invloed heeft op de cultuurhistorische waarden.

5.7.3  Conclusie

Van archeologische waarden binnen het plangebied is geen sprake. Tevens is het niet noodzakelijk om een
archeologische dubbelbestemming op te nemen. Daarnaast wordt geconcludeerd dat er geen
cultuurhistorische waarden in of nabij het plangebied aanwezig zijn.

5.8 Besluit milieueffectrapportage

5.8.1 Algemeen

De milieueffectrapportage is een wettelijk instrument met als doel het aspect milieu een volwaardige plaats in
deze integrale afweging te geven. Een bestemmingsplan kan op drie manieren met milieueffectrapportage in
aanraking komen:

e  Op basis van artikel 7.2a, lid 1 Wm (als wettelijk plan); Er ontstaat een m.e.r.-plicht wanneer er een
passende beoordeling op basis van art. 2.8, lid 1 Wet natuurbescherming nodig is.

e Op basis van Besluit milieueffectrapportage (bestemmingsplan in kolom 3); Er ontstaat een m.e.r.-
plicht voor die activiteiten en gevallen uit de onderdelen C en D van de bijlage van dit besluit waar het
bestemmingsplan genoemd is in kolom 3 (plannen).

e  Op basis van Besluit milieueffectrapportage (bestemmingsplan in kolom 4); Er ontstaat een m.e.r.-
(beoordelings)plicht voor die activiteiten en gevallen uit de onderdelen C en D van de bijlage van dit
besluit waar het bestemmingsplan genoemd is in kolom 4 (besluiten).

In het Besluit m.e.r. neemt het bestemmingsplan een bijzondere positie in, want het kan namelijk tegelijkertijd
opgenomen zijn in zowel kolom 3 als in kolom 4 van het Besluit m.e.r.. Of het bestemmingsplan in deze
gevallen voldoet aan de definitie van het plan uit kolom 3 of aan de definitie van het besluit uit kolom 4 is
afhankelijk van de wijze waarop de activiteit in het bestemmingsplan wordt bestemd. Als voor de activiteit
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eerst één of meerdere uitwerkings- of wijzigingsplannen moeten worden vastgesteld dan is sprake van
‘kaderstellend voor' en voldoet het bestemmingsplan aan de definitie van het plan. Is de activiteit geheel of
gedeeltelijk als eindbestemming opgenomen voldoet het aan de definitie van het besluit.

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

5.8.2  Situatie plangebied

5.8.2.1 Artikel 2.8 van de Wet natuurbescherming

Het plangebied ligt niet binnen een Natura 2000-gebied. Het dichtstbijzijnde Natura 2000-gebied ligt op circa
1,8 kilometer afstand van het plangebied. Zoals in paragraaf 5.6.1.1 en bijlage 4 (stikstofonderzoek) van deze
toelichting is beschreven is er voor zowel de aanlegfase als de gebruiksfase geen sprake van een
stikstofdepositie met significant negatieve effecten heeft op de instandhoudingsdoelstelling van Natura 2000-
gebieden. Een passende beoordeling op basis van artikel 2.8 van de Wet natuurbescherming is in het kader
van dit bestemmingsplan dan ook niet noodzakelijk. Daarom is geen sprake van een m.e.r.-plicht op basis van
artikel 7.2a van de Wet milieubeheer.

5.8.2.2 Drempelwaarden Besluit m.e.r.

Voor wat betreft het gehele plangebied wordt voorzien in een directe eindbestemmingen waardoor, indien
activiteiten worden mogelijk gemaakt die genoemd worden in onderdeel C of D van het Besluit m.e.r. en de
daarin opgenomen drempelwaarden overschrijden, sprake is van een m.e.r-beoordelingsplichtig plan. In het
voorliggende geval is geen sprake van activiteiten die op grond van onderdeel C van het Besluit
milieueffectrapportage m.e.r.-plichtig zijn. Wel kan geoordeeld worden dat er sprake is van een activiteit die is
opgenomen in onderdeel D van het Besluit m.e.r., namelijk: ‘de aanleg, wijziging of uitbreiding van een
stedelijk ontwikkelingsproject.’

Getoetst dient te worden of sprake is van m.e.r-beoordelingsplicht. Hier is sprake van indien de activiteiten de
volgende drempelwaarden uit onderdeel D overschrijden:

1. een oppervlakte van 100 hectare of meer,
2. een aaneengesloten gebied en 2.000 of meer woningen omvat, of
3. een bedrijfsvloeroppervlakte van 200.000 m? of meer.

De in dit kader relevante vraag die eerst beantwoord dient te worden is, is of met de ontwikkeling van 16
woningen en circa 450 m? aan commerciéle ruimte op de locatie aan de Grotestraat 162a en 164 in Nijverdal
sprake is van een 'stedelijk ontwikkelingsproject' als bedoeld in onderdeel D 11.2 van het Bestluit
milieueffectrapportage. Uit jurisprudentie (0.a. ABRvS 18 juli 2018, ECLI:NL:RVS:2018:2414) volgt dat het
antwoord op deze vraag afhankelijk is van de concrete omstandigheden van het geval, waarbij onder meer aan
de hand van aspecten als de aard en de omvang van de voorziene ontwikkeling moet worden beoordeeld of
sprake is van een stedelijk ontwikkelingsproject. Niet relevant is of per saldo aanzienlijke negatieve gevolgen
voor het milieu kunnen ontstaan.

De in het voorliggende bestemmingsplan besloten ontwikkeling gaat uit van het toevoegen van 16
appartementen en 450 m? aan commerciéle ruimte binnen de bebouwde kom van de kern Nijverdal. Hierbij
dient opgemerkt te worden dat in de huidige situatie reeds twee appartementen en circa 500 m? aan
commerciéle ruimte aanwezig is.

Op de schaal van Nijverdal is qua aard en omvang sprake van een kleinschalige ontwikkeling. Daarbij neemt
het aantal verkeersbewegingen als gevolg van deze ontwikkeling niet onevenredig toe en voegt de bebouwing
zich qua aard en functie in het stedenbouwkundig beeld van de Grotestraat. Verder is, voor zover in dit kader
relevant, sprake van een nieuwe functie die niet leidt tot een aantasting van het woon- en leefklimaat ter
plaatse van omliggende woningen of een beperking voor andere functies in de directe omgeving. Gelet op het
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vorenstaande, wordt geconcludeerd dat er geen sprake is van een stedelijk ontwikkelingsproject als bedoeld in
het Besluit m.e.r..
5.8.3  Conclusie

Dit bestemmingsplan is niet m.e.r.-plichtig. Tevens zijn geen nadelige milieugevolgen te verwachten als gevolg
van de vaststelling van dit bestemmingsplan.
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HOOFDSTUK 6 WATERASPECTEN

6.1 Algemeen

Op grond van een afspraak uit de Startovereenkomst Waterbeleid 21¢ eeuw, dienen decentrale overheden in
de toelichting op ruimtelijke plannen een waterparagraaf op te nemen. In die paragraaf dient te worden
uiteengezet wat voor gevolgen het plan in kwestie heeft voor de waterhuishouding, dat wil zeggen het
grondwater en het oppervlaktewater. Het is de schriftelijke weerslag van de zogenaamde watertoets: het hele
proces van vroegtijdig informeren, adviseren (door de waterbeheerder), afwegen en beoordelen van
waterhuishoudkundige aspecten in ruimtelijke plannen en besluiten.

6.1.1 Beleidskader

Het kader voor de watertoets is het vigerend beleid (Vierde Nota waterhuishouding, Waterbeleid 21¢ eeuw,
Europese Kaderrichtlijn water en de beleidslijn Ruimte voor de Rivier). De watertoets wordt uitgevoerd binnen
de bestaande wet- en regelgeving op het gebied van ruimtelijke ordening en water, op basis van het
commitment van de betrokken partijen blijkend uit de Startovereenkomst Waterbeleid 21¢eeuw.

Een aantal relevante beleidsdocumenten wordt in het navolgende kort besproken.
Rijksbeleid
NWP, Nationaal Waterplan 2016-2021

Het NWP beschrijft de nationale beleids- en beheerdoelen op het gebied van klimaatadaptatie,
waterveiligheid, zoetwater & waterverdeling, waterkwaliteit & natuur, scheepvaart, en de functies van de
rijkswateren. Vanuit de verantwoordelijkheid voor het watersysteem verankert het Rijk de volgende principes:

* Integraal waterbeheer. Het kabinet houdt vast aan een integrale aanpak van de wateropgaven, door
opgaven op het gebied van waterkwantiteit (waterveiligheid en wateroverlast), waterkwaliteit en gebruik
van (zoet)water in natte en droge situaties in samenhang te beschouwen.

e Afwenteling voorkomen. Het kabinet wil voorkomen dat waterkwantiteits- en waterkwaliteitsproblemen
worden afgewenteld in de ruimte en de tijd, zoals het afwentelen van bovenstrooms veroorzaakte
waterkwaliteitsproblemen op benedenstrooms gelegen wateren. Om afwenteling te voorkomen gelden
ook de volgende tritsen:

- Vasthouden-bergen-afvoeren. Op basis van deze trits wordt water zo lang mogelijk vastgehouden in
de bodem en in het oppervlaktewater, om wateroverlast en overstromingen te voorkomen en in
droge periodes zo lang mogelijk te beschikken over gebiedseigen water. Zo nodig wordt water tijdelijk
geborgen. Als vasthouden en bergen niet meer mogelijk zijn, wordt het water afgevoerd naar elders.

- Schoonhouden-scheiden-schoonmaken. Bij deze trits gaat het er in de eerste plaats om het water zo
schoon mogelijk te houden. In de tweede plaats blijven schoon en vuil water zo veel mogelijk
gescheiden. Als laatste, wanneer schoon houden en scheiden niet meer mogelijk zijn, kan het
schoonmaken van verontreinigd water aan de orde zijn.

®*  Ruimte en water verbinden. Bij de aanpak van wateropgaven en de uitvoering van maatregelen vindt
vooraf afstemming plaats met de andere relevante ruimtelijke opgaven en maatregelen in het gebied.

e Adaptieve aanpak. De waterpartners anticiperen met een adaptieve aanpak op toekomstige
ontwikkelingen: gefaseerde besluitvorming, flexibele strategieén en een integrale benadering. Daarmee
minimaliseren zij de kans op over- of onderinvesteren.

Provinciaal beleid

In de Omgevingsvisie wordt ruim aandacht besteed aan de wateraspecten. De ambities zijn, naast de
uitvoering van de Kaderrichtlijn Water, gericht op de verbetering van de kwaliteit van de kleinere wateren, de
veiligheid, de grondwaterbescherming, bestrijding van de wateroverlast, de kwantiteit en kwaliteit van grond-
en oppervlaktewater en waterbeleving zowel in de groene ruimte als stedelijk gebied.
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Beleid waterschap Vechtstromen

Watervisie 2050

De drie belangrijkste opgaven voor waterschap Vechtstromen zijn de toenemende droogte en overlast als
gevolg van klimaatverandering, de waterkwaliteit die onder druk staat en de transitie naar een duurzame
ontwikkeling. Maar deze opgaven bieden ook kansen.

De Watervisie van Vechtstromen benoemt zeven hoofdlijnen, maakt een doorkijk naar 2050, richt het denken
en werken van de waterschapsorganisatie en biedt belanghebbenden duidelijkheid hoe we het gesprek over
de leefomgeving insteken en we moeilijke keuzes niet willen ontwijken.

De zeven hoofdlij

nen:

1. Hetaanpassen van de waterhuishouding op de inrichting en het gebruik van de ruimte bereikt zijn

grenzen.

“De aanpassingen aan het watersysteem die zorgen voor waterafvoer en wateraanvoer,
hebben een keerzijde: een onnatuurlijk waterregime met verlies aan ecologische waarden.
Bovendien hebben we ons te veel gefocust op het voorkomen van wateroverlast.
Aangewakkerd door de klimaatverandering gaan we voor meer balans tussen droge voeten
enerzijds en het beperken van droogte anderzijds. Dit betekent dat we niet overal alle functies
en grondgebruik kunnen en willen bedienen wanneer deze niet goed aansluiten bij de
natuurlijke kenmerken van het watersysteem: water is een leidend principe voor het inrichten
van onze leefomgeving.”

2. Het grootste en meest geschikte reservoir om water in te bergen is de bodem.

“Vergroting van de grondwatervoorraad is nodig om in perioden van droogte meer water
beschikbaar te hebben voor landbouw, natuur en drinkwater. Dit betekent minder diepe en
snelle ontwatering en meer aandacht voor het vasthouden van water in de bodem bij de
inrichting en het beheer van het watersysteem. Ook vanuit dit belang zijn er daarom grenzen
aan het realiseren van de gewenste waterstanden op alle plekken, voor alle functies en
grondgebruik.”

3. Ons water moet, zowel ecologisch als chemisch, van goede kwaliteit zijn. Schoon water is de basis
voor een veilige leefomgeving en drager van natuur- en landschapskwaliteit.

4. Watersc

“Schoon water realiseren we alleen samen met inwoners, bedrijven en andere overheden. Wij
signaleren waar waterkwaliteitsproblemen optreden en spreken onze partners daarop aan.
Het voorkomen van watervervuiling bij de bron, stimuleren we door voorlichting en controle
op het naleefgedrag. Waar dit nodig is, zuiveren we ons afvalwater verdergaand. Voor een
goede ecologische kwaliteit zorgen we daarnaast, in afstemming met de grondgebruikers,
voor een natuurvriendelijke inrichting en beheer van onze waterlopen.”

hap Vechtstromen is een op duurzame ontwikkeling gerichte partner.

“Samen met onze partners gaan we aan de slag met onze wateropgaven en werken we aan
een aantrekkelijke leefomgeving en duurzame ontwikkeling. Daarbij willen we in 2030
energieneutraal zijn en brengen we de uitstoot van broeikasgassen zo sterk mogelijk terug.
Daar waar we nog geen oplossingen hebben, investeren we samen in kennis en innovatie.
Alleen als onze assets op orde zijn, kunnen we als betrouwbare partner werken aan duurzame
ontwikkeling. Daar zorgen we voor met assetmanagement.”

5. Zuiveringsinstallaties worden knooppunten voor circulair watergebruik en de productie van energie
en grondstoffen.

“Gezuiverd afvalwater, dat terugvloeit in het watersysteem, moet schoon en veilig zijn. Op
deze manier worden kringlopen hersteld. Zuiveringsinstallaties ontwikkelen we waar nodig
tot hoogwaardige installaties die ook microverontreinigingen, zoals medicijnresten,
verdergaand verwijderen. Kansen in de energietransitie en de ontwikkeling naar een circulaire
economie worden verkend en verantwoord benut.”
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6. Regenwater is geen afvalwater, maar een bouwsteen in de ontwikkeling van een robuust
watersysteem.

“Vergaande scheiding van hemelwater en afvalwater is noodzakelijk in het streven naar een
robuust watersysteem. Met de gemeenten als onze belangrijkste partner in deze, is het
belangrijk dat er op termijn geen kostbaar hemelwater via rioleringssystemen met ander
water wordt vermengd en onnodig wordt getransporteerd.”

7. Een aantrekkelijke leefomgeving, waar genieten van water mag, vergroot het waterbewustzijn.

“Water, als bouwsteen voor een aantrekkelijke leefomgeving, is ook om van te genieten. Het
waterschap zet zich daarom in om, in samenwerking met onze partners, de ruimtelijke
kwaliteit te verbeteren.”

Gemeentelijk beleid

Beleidsplan ‘Samen leven met water’

Het beleidsplan ‘Samen leven met water’ bevat hoofdlijnen van het waterbeleid in de gemeente Hellendoorn
voor de periode 2021 tot en met 2025. De gemeente heeft een aantal wettelijk verplichte watertaken

e Hetinzamelen en verwerken van afvalwater;

e Het verwerken van afstromend hemelwater;

o Het beperken van structureel nadelige gevolgen van de grondwaterstand voor de aan de grond
gegeven bestemming.

Vanwege een verbreding van taken kiest de gemeente er voor om het plan een titel mee te geven die aansluit
bij een aantal actuele ontwikkelingen. In het beleidsplan ‘Samen leven met water” anticiperen de gemeente
Hellendoorn op de toekomstige omgevingswet. De fysieke leefomgeving, waar water een onderdeel van is,
komt in de toekomst veel meer centraal te staan samen met ander disciplines die de leefomgeving bepalen
zoals groen en inrichting van de openbare ruimte. De gemeente plaatst het plan ook in andere bredere
ontwikkelingen zoals de discussie over de energietransitie (duurzaamheid) en klimaatadaptatie.

Afvalwaterzorgplicht

De gemeente Hellendoorn heeft een zorgplicht voor de inzameling van stedelijk afvalwater in het hele
grondgebied van de gemeente. Hiermee wordt het inzamelen van huishoudelijk afvalwater bedoeld, eventueel
vermengd met bedrijfsafvalwater, afvioeiend hemelwater of grondwater. Om aan de zorgplicht afvalwater te
voldoen, onderhoudt de gemeente Hellendoorn een omvangrijk rioleringsstelsel. Daartoe behoren de
vuilwaterriolering, gemengde riolering, drukriolering, rioolgemalen, persleidingen, bergbezinkbassins en
huisaansluitingen in het openbare gebied.

Hemelwaterzorgplicht

Daarnaast heeft de gemeente Hellendoorn een zorgplicht voor de doelmatige inzameling van hemelwater. De
gemeentelijke zorg heeft betrekking op het afvioeiende hemelwater (of smeltwater) van het openbare terrein.
De gemeente hoeft niet altijd het hemelwater van particulier terrein af te voeren. Dit geldt alleen als het niet
redelijk is te verwachten dat de perceel eigenaar het afvloeiende hemelwater zelf verwerkt of afvoert. Dit
geldt bijvoorbeeld als er geen oppervlaktewater in de buurt is of alsinfiltratie niet mogelijk is door de
bodemopbouw.. Om aan de zorgplicht hemelwater te voldoen onderhoudt de gemeente een systeem van
gemengde riolering, regenwaterriolering, infiltratievoorzieningen en straatkolken. Het hemelwater wordt
afgevoerd naar het oppervlaktewater, geinfiltreerd in de bodem of afgevoerd naar de zuivering. Bij voorkeur
maakt de gemeente zo min mogelijk gebruik van gemengde riolering voor de inzameling van regenwater. Dit
komt omdat bij gemengde riolering ongezuiverd afvalwater op het oppervlaktewater kan worden geloosd via
de overstorten als het rioolstelsel vol zit. Dit is niet goed voor de waterkwaliteit. Daarnaast wordt de
rioolwaterzuivering onnodig belast met ‘schoon’ regenwater. Naast de riolering, onderhoudt de gemeente
Hellendoorn ook zelf een deel van het oppervlaktewatersysteem, de kleinere watergangen in het systeem.

Grondwaterzorgplicht
De gemeenteraad of het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Hellendoorn dragen zorg
voor in het openbaar gemeentelijk gebied treffen van maatregelen teneinde structureel nadelige gevolgen van
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de grondwaterstand voor de aan de grond gegeven bestemming zoveel mogelijk te voorkomen of te beperken,
voor zover het treffen van die maatregelen doelmatig is en niet tot de zorg van het waterschap of de provincie
behoort. Het voorkomen of oplossen van een te hoge of te lage grondwaterstand kan door het beinvioeden
van de grondwaterstand (waterhuishoudkundige maatregelen zoals aanleg van drainage) of door het treffen
van bouwkundige maatregelen. Om aan de zorgplicht grondwater te voldoen onderhoudt de gemeente een
grondwatermeetnet en op enkele plaatsen een drainagesysteem op locaties waar de grondwaterstand daar
aanleiding toe geeft. Deze drainagesystemen zijn aangesloten op watergangen.

6.2 Watertoets

De watertoets is het proces van vroegtijdig beoordelen van waterhuishoudkundige aspecten in ruimtelijke
plannen. Het doel van de watertoets is dat de waterbelangen evenwichtig worden meegewogen bij de
totstandkoming van een bestemmingsplan. De watertoets wordt via een waterparagraaf opgenomen in het
bestemmingsplan. Doel van de watertoets is “te waarborgen dat waterhuishoudkundige doelstellingen
expliciet en op evenwichtige wijze meewegen bij alle ruimtelijke plannen en besluiten die relevant zijn voor de
waterhuishouding”.

6.3  Waterparagraaf

De waterparagraaf beschrijft de waterhuishoudkundige situatie (oppervlaktewater, grondwater, hemelwater
en afvalwater) in de huidige en toekomstige situatie en de wijzigingen die optreden en hoe hiermee wordt
omgegaan. De toetsing van de waterparagraaf ligt bij het Waterschap. Het wateradvies van het waterschap
moet daarin zijn meegenomen.

Bij het opstellen van de waterparagraaf zijn ruimtelijk relevante criteria te onderscheiden in:

e Veiligheid, waarborgen veiligheidsniveau;

e Wateroverlast, voorkomen en/of reduceren van wateroverlast. Vergroten veerkracht watersysteem;

e Verwerking hemelwater, vasthouden, bergen, afvoeren en schoon houden;

e Riolering, voorkomen van het ontstaan van afvalwater. Afvalwater afvoeren naar de
rioolwaterzuivering;

e  Watervoorziening, afstemmen op de toegekende functie;

e Volksgezondheid, minimaliseren risico op water gerelateerde ziekten en plagen;

e Bodemdaling (veengebieden),tegengaan bodemdaling en reductie functiegeschiktheid;

e Grondwateroverlast, voorkomen en tegengaan van grondwateroverlast;

e Oppervlaktewaterkwaliteit, behoud/realisatie goede waterkwaliteit voor mens en natuur en
afstemming KRW;

e Grondwaterkwaliteit, behoud/realisatie goede waterkwaliteit voor mens en natuur;

e Verdroging, bescherming karakteristieke grondwaterafhankelijke ecologische waarden;

e Natte natuur, ontwikkeling/bescherming van een rijke gevarieerde en natuurlijk karakteristieke
aquatische natuur.

De huidige situatie wordt daarbij vergeleken met de nieuwe situatie aan de hand van de volgende punten:

e Verdeling verhard oppervlak;

e Bodemopbouw: mate van doorlatendheid/infiltratie gebied;

e Grondwatersituatie: kwel/infiltratiegebied. Bepalen specifieke gebiedsafvoer (I/sec/ha) door het
waterschap;

e  Oppervlaktewatersituatie;

e Inzameling en afvoer van afvalwater;

e Inzameling en afvoer van hemelwater

e Beheersing grondwaterstanden in relatie tot de functie van het gebied;
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e Uitgangspunten stedelijk water vastleggen. In de concept-waterparagraaf worden principiéle keuzes
gemaakt voor de duurzame omgang met water, ophoging terrein versus ontwatering, type
rioolsysteem, omvang van aan te leggen oppervlaktewater, etc.

Voor verder informatie wordt verwezen naar de in bijlage 2 van de regels opgenomen ‘Handleiding watertoets
2020

6.4 Watertoetsproces

Het waterschap Vechtstromen is geinformeerd over het plan door gebruik te maken van de digitale watertoets
(http://www.dewatertoets.nl/). De beantwoording van de vragen heeft er toe geleid dat de zogenoemde
‘normale procedure’ moet worden doorlopen. Waterschap Vechtstromen heeft op basis hiervan onderzocht
wat de invloed van het plan op de waterhuishouding is en heeft een wateradvies gegeven.

In de navolgende paragraaf zal nader worden ingegaan op de waterhuishoudkundige situatie in het
plangebied.

6.5 Waterhuishoudkundige aspecten in het plangebied

Het project heeft in beginsel beperkte gevolgen voor de waterhuishouding. Het plangebied is niet gelegen in
een grondwaterbeschermingsgebied of intrekgebied. Ter plaatse van het plangebied neemt de
erfverharding/dakoppervlak toe. Bestaande bebouwing wordt gesloopt en overtollige erfverharding en groen
wordt gesaneerd om plaats te maken voor de beoogde bebouwing.

In de huidige situatie deint 30 mm van het verhard- en dakoppervlak te worden geinfiltreerd op eigen terrein.
Bij het indienen van de plannen (omgevingsvergunning) dient de initiatiefnemer aan te geven op welke manier
30 mm waterberging op eigen terrein wordt gerealiseerd. Bij nieuwe inbreidingen wordt het proces van de
watertoets gevolgd. Wanneer de berging vanwege ruimtegebrek niet kan worden gerealiseerd dan kan een
beroep worden gedaan op de ‘afkoopregeling’. De initiatiefnemer betaalt de gemeente dan een bedrag van
400 euro per m?, zodat elders een voorziening kan worden getroffen. Zie ook paragraaf 4.3 van de in bijlage 2
bij de regels opgenomen ‘Handleiding watertoets 2020’.

In de nieuwe situatie wordt uitsluitend huishoudelijk afvalwater geloosd via het gemeentelijke DWA riool aan
de Grotestraat. De beoogde bebouwing dient hiertoe aangesloten te worden op het aanwezige gemeentelijk
riool.
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HOOFDSTUK 7 JURIDISCHE ASPECTEN EN PLANVERANTWOORDING

7.1 Inleiding

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

7.2  Opzet van de regels

7.2.1 Algemeen

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

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

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

De regels zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken:

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

3. Algemene regels (o0.a. afwijkingsregels);

4. Overgangs- en slotregels.

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

e Begrippen (Artikel 1)
In dit artikel zijn definities van de in de regels gebruikte begrippen opgenomen. Hiermee is een
eenduidige interpretatie van deze begrippen vastgelegd.

e Wijze van meten (Artikel 2)
Dit artikel geeft onder meer bepalingen waar mag worden gebouwd en hoe voorkomende eisen
betreffende de maatvoering begrepen moeten worden. De op de verbeelding of in de regels
aangegeven bouwhoogte wordt gemeten vanaf peil tot het hoogste punt (exclusief elementen zoals
een schoorsteen, antennes en naar de aard daarmee gelijk te stellen bouwonderdelen).

7.2.3 Bestemmingsregels

Hoofdstuk 2 van de regels bevat de juridische vertaling van de in het plangebied voorkomende bestemmingen.
De regels zijn onderverdeeld in 0.a.:

e Bestemmingsomschrijving: omschrijving van de activiteiten die zijn toegestaan;
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e Bouwregels: eisen waaraan de bebouwing moet voldoen (bebouwingshoogte,
bebouwingspercentage, etc.);
e Specifieke gebruiksregels: omschrijving van gebruiksactiviteiten die niet zijn toegestaan.

7.2.4 Algemene regels

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

e Anti-dubbeltelregel (Artikel 4)
Deze regel is opgenomen om een ongewenste verdichting van de bebouwing te voorkomen. Deze
verdichting kan zich met name voordoen, indien een perceel of een gedeelte daarvan, meer dan één
keer betrokken wordt bij de berekening van een maximaal bebouwingspercentage.

e Algemene aanduidingsregels (Artikel 5)
In dit artikel zijn de algemene aanduidingsregels beschreven. Het gaat hier om de gebiedsaanduiding
‘Geluidzone - industrie’.

e Algemene afwijkingsregels (Artikel 6)
In dit artikel worden de algemene afwijkingsregels beschreven. Deze regels maken het mogelijk om
op ondergeschikte punten van de regels in het bestemmingsplan af te wijken.

e Qverige regels (Artikel 7)
In dit artikel zijn onder andere regels ten aanzien van parkeren, laden en lossen en
hemelwaterafhandeling opgenomen.

7.2.5 Overgangs- en slotregels

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

7.3  Verantwoording van de regels

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

Het is noodzakelijk dat het bestemmingsplan een compleet inzicht biedt in de bouw- en
gebruiksmogelijkheden binnen het betreffende plangebied. Het bestemmingsplan is het juridische
toetsingskader dat bindend is voor de burger en overheid en geeft aan wat de gewenste planologische situatie
voor het plangebied is.

In deze paragraaf worden de gemaakte keuzes nader onderbouwd. Hierbij zullen de bestemmingen in dezelfde
volgorde als in de regels worden behandeld.

Centrum - 1 (Artikel 3)
Het gehele plangebied is voorzien van de bestemming ‘Centrum — 1’. De voor ‘Centrum — 1’ aangewezen
gronden zijn bestemd voor:
a. opde begane grondlaag van de gebouwen:
1. detailhandel;
2. dienstverlening met een baliefunctie;
3. maatschappelijke- (waaronder overheid), sociale-, culturele-, levensbeschouwelijke functies;
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4. horecat/m categorie 1, met dien verstande dat ter plaatse van de aanduiding 'horeca tot en met
categorie 2' horeca t/m categorie 2 is toegestaan;

5. toegangsportalen van op de verdiepingen gelegen woningen alsmede toegangen van parkeergarages
en detailhandelsvestigingen;

6. parkeergarages;

7. water en/of waterhuishoudkundige voorzieningen.

b. op de verdiepingen van de gebouwen:
1. maximaal 16 appartementen;
2. aan huis verbonden beroepen.

een en ander met de daarbij behorende gebouwen, andere bouwwerken, erven en open terreinen.

In de bouwregels is bepaald dat hoofdgebouwen, aan- en uitbouwen, bijgebouwen en overkappingen
uitsluitend binnen het bouwvlak mogen worden gebouwd. Hierbij geldt dat aan- en uitbouwen, bijgebouwen
en overkappingen op een afstand van ten minste 3 m achter de voorgevel van het hoofdgebouw gebouw
dienen te worden gebouwd. Doormiddel van de aanduiding ‘maximum goothoogte (m), maximum
bouwhoogte (m)’ is de maximale goot- en bouwhoogte aangegeven. Daarnaast zijn bouwregels opgenomen
voor bouwwerken, geen gebouwen zijnde.
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HOOFDSTUK 8 ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID

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

In het voorliggende geval wordt een anterieure overeenkomst gesloten tussen initiatiefnemer en de gemeente
Hellendoorn. Hierin wordt tevens het risico van planschade opgenomen zodat het kostenverhaal voor de
gemeente volledig is verzekerd. Dit brengt met zich mee dat vaststelling van een exploitatieplan achterwege
kan blijven.
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HOOFDSTUK 9 VOOROVERLEG, INSPRAAK EN ZIENSWIJZEN

9.1 Vooroverleg

9.1.1 Het Rijk

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

9.1.2  Provincie Overijssel

Het plan is in het kader van vooroverleg aan de provincie Overijssel voorgelegd en akkoord bevonden.

9.1.3 Waterschap Vechtstromen

Het plan is in het kader van vooroverleg aan het waterschap Vechtstromen voorgelegd en akkoord bevonden.

9.2 Inspraak

Conform de gemeentelijke inspraakverordening kan het bestuursorgaan zelf besluiten of inspraak wordt
verleend bij de voorbereiding van gemeentelijk beleid. Bij dit plan wordt afgezien van het ter inzage leggen van
een voorontwerpbestemmingsplan.

9.3 Zienswijzen

Het ontwerpbestemmingsplan “Grotestraat 162-164 te Nijverdal” heeft met ingang van vrijdag 16 juni 2023
gedurende zes weken voor een ieder ter inzage gelegen. Gedurende deze periode zijn een aantal zienswijzen
op het plan binnengekomen. De zienswijzen zijn samengevat en beantwoord in een zienswijzennota. De
zienswijzennota is opgenomen in bijlage 6 van deze plantoelichting.
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BIJLAGEN BlJ DE TOELICHTING

Bijlage 1 Akoestisch onderzoek industrielawaai
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Bijlage 2 Akoestisch onderzoek rail- en wegverkeerslawaai
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Bijlage 3 Verkennend en aanvullend bodem- en asbestonderzoek
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Bijlage 4 Stikstofonderzoek
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Bijlage 5 Quickscan natuurwaardenonderzoek
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Bijlage 6 Zienwijzennota
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