Memo: landschappelijke inpassing als fysieke tegenprestatie woningsplitsing )

Datum: 24-04-2023

Opgesteld door: [N
Controle door: I - IR

Aanleiding

Ontwikkelingsmaatschappij Ruimte voor Ruimte (RvR) heeft overeenstemming bereikt met verschillende
grondeigenaren en de gemeente Sint Michielsgestel over het transformeren van het gebied Hezelaar.
Middels het realiseren van 19 Ruimte voor Ruimte kavels kan worden overgegaan tot sanering van een
pluimveebedrijf. Ook wordt een al bestaande woonboerderij gesplitst.

Deze memo heeft als doel het beleidskader omtrent de woningsplitsing op een rij te zetten en de
fysieke tegenprestatie in de vorm van landschappelijke inpassing uiteen te zetten.

Interim Omgevingsverordening

Voor het splitsen van de woonboerderij wordt gebruik gemaakt van artikel 3.69 van de I0V. Hierin is het
volgende opgenomen: In afwijking van Artikel 3.68 Wonen in Landelijk gebied kan een bestemmingsplan
voorzien in een inpandige splitsing van een beeldbepalende woonboerderij als:

a een fysieke tegenprestatie wordt geleverd aan het versterken van de omgevingskwaliteit vergelijkbaar
met de tegenprestatie voor een ruimte voor ruimtekavel; en b de beeldbepalende woonhoerderij wordt
. behouden.

Beleidsregel Maatwerk met als doel omgevingskwaliteit

Voor de toepassing van de nieuwe regeling Maatwerk met als doel omgevingskwaliteit en de
mogelijkheid voor inpandige splitsing van beeldbepalende woonboerderijen (3.69), hebben
Gedeputeerde Staten daarnaast een beleidsregel vastgesteld en een daarbij horende rekenmodule
ontwikkeld. In de beleidsregel staan de uitgangspunten die de provincie hanteert om te bepalen of een
ontwikkeling in voldoende mate bijdraagt aan het versterken van omgevingskwaliteit als men een
woning wil bouwen of splitsen.

Artikel 5 uit de beleidsregel is van toepassing voor de splitsing van woningen. Hierin is het volgende
opgenomen:

Gedeputeerde Staten hanteren voor het realiseren van een voldoende fysieke tegenprestatie tot
versterken van omgevingskwaliteit, de volgende regels bij de realisatie van één of meerdere
wooneenheden door splitsing van een beeldbepalende boerderij:
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)

a) de fysieke tegenprestatie is qua omvang gelijk aan een tegenprestatie van € 62.500 per toe te
voegen wooneenheid;

b) de splitsing is inpandig;

¢) beeldbepalende elementen worden behouden en geborgd;

d) bij de situering van de bijgebouwen wordt rekening gehouden met het beeldbepalende karakter
van de woonboerderij;

e) behoud van het beeldbepalende karakter van de woonboerderij, waaronder het tegengaan van
verstoring van het beeldbepalende karakter door het realiseren van uitbouwen, wordt pagina 2
van 2 juridisch geborgd.

Artikel 8 Rekenmodules stelt het volgende:

1. Voor de berekening van de fysieke tegenprestatie worden de volgende rekenmodules gehanteerd:
a. beéindiging agrarisch bedrijf, waaronder glastuinbouwbedrijf;
b. beéindiging niet-agrarisch bedrijf.

2. De ingevulde rekenmodule maakt onderdeel uit van de onderbouwing van het plan, waarbij een
woning wordt toegevoegd aan het landelijk gebied.

3. De berekening geeft inzicht in de waardering van de fysieke maatregelen, bedoeld in artikel 7.
Rekenmodule

In figuur 1 is de uitsnede van de bijbehorende rekenmodule van de onderstaande link.
https://www.brabant.nl/onderwerpen/omgevingsheleid/interimomgevingsverordening/maatwerkregeling-
omgevingskwaliteit

Figuur 1: uitsnede rekenmodule

Overige fysieke maatregelen

Naast sloop, verwijdering en afwaardering van bebouwing. voorziening €n verharding kunnen ook andere maatregelen worden ingezet
om de omgevingskwaliteit te versterken. Hieronder staan de bekende vormen, waarbij de bedragen van deze maatregelen kunnen
worden ingevuld. De onderbouwing van de ingevulde bedragen moet aan het ruimtelijk plan worden toegevoegd

Landschappelijke maatregelen * 0,00 euro
Realisatie Natuur Netwerk Brabant of NNB-waardige natuur * 0,00 euro
Hersiel en behoud cultuurhistorische waarden * 0,00 euro
Inleveren ammoniakrechten * 0,00 euro
Aanschaf restiitel * 0,00 euro
Qverig in overleg * 0,00 euro
Totaal overige fysieke maatregelen 0,00 euro

Fysieke tegenpresentatie in het plan Hezelaar

De mogelijkheid van de pluimveehouder om uit te breiden, in combinatie met klachten uit de omgeving
over stankoverlast was de aanleiding om mogelijkheden te onderzoeken. Zo’n 10 jaar geleden werden
de eerste gesprekken gevoerd met de ondernemer, de buurt en het urgentieteam van de provincie. Aan
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Mig,

de keukentafel kwamen de plannen voor woningbouw in ruil voor sanering van het bedrijf tot stand.
Het plan wordt momenteel uitgewerkt en daarbij zijn behoud van natuurwaarden en landschappelijke
inpassing belangrijke uitgangspunten.

De gebiedsvisie en het beeldkwaliteitsplan zijn door het stedenbouw en landschapsontwerp bureau
Verhoeven en De Ruijter gemaakt. In het beeldkwaliteitsplan zijn de toekomstige landselementen uiteen
gezet, waarbij de landschappelijke inpassing van de ontwikkeling is geborgd (bijlage 1). In deze bijlage is
de onderbouwing per landschapselement beschreven. Met betrekking op deze rekentool is door
Verhoeven en de Ruijter uitgerekend hoeveel vierkante meter dit omhelst per landschapselement
(bijlage 2).

In de beleidsregel maatwerk omgevingskwaliteit Noord-Brabant, is in artikel 7 onderdeel f, de fysieke
tegenprestatie beschreven van de landschappelijke inpassing. Hierin wordt beschreven dat de aanleg
van landschapselementen kan gebeuren op basis van de karakteristieken van het landschap. De STILA
(stimuleringsregeling landschap van de provincie) onderscheidt hiervoor verschillende landschapstype
en -elementen. Per landschapselement is aangegeven in welk STILA landschapselement deze kan
worden toegepast. In tabel 2 zijn de verschillende landschapselementen met de kosten daarvan weer-
gegeven. Hierbij zijn de groene driehoek, kruidenrijke veldjes en fruitboomgaard niet meegenomen,
omdat deze niet ondergebracht konden worden in de landschapselementen, die beschreven zijn in de
STILA. De inschatting van de kosten voor de aanleg zijn gemaakt door een senior ecoloog die erg veel
ervaring heeft met de aanleg van nieuwe beplanting. Het onderhoud en nazorg voor de beplanting is
niet meegenomen in het tabel omdat de landschapselementen in de toekomst zullen worden

onderhouden door de gemeente en toekomstige bewoners. Dit staat vastgelegd in de anterieure ’

overeenkomst.

Tabel 2
Nummer Type STILA Eenheid Totaal

landschapselement landschapselement (m/m2/aantal) | (euro)

1 Solitaire bomen L01.13 2 st 200
2 Bossingel LO1.16 837 m 5300
3 Klein bosje L01.04 554 m 3200
4 Struweelhaag L01.06 233 m 1500
5 Wollig struweel L01.10 1561 m2 15.550
6 Lage haag L01.02 403 m 2800
7 Hoge haag L01.02 547 3700
8 Huisbomen L01.13 10 st 250

Totale kosten fysieke tegenprestatie

De totale kosten van de fysieke tegenprestatie komen neer op € 32.500,=.
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