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1. INLEIDING

1.1. Aanleiding en doel van het plan

Bij de gemeente Ommen bestaat sinds enige tijd de wens te werken aan het verbete-
ren van de woon- en werkvoorzieningen in de gemeente. Belangrijke reden hiervoor
was de wens het economische draagvlak van de gemeente te versterken. Gewerkt
wordt aan verbetering van het woningaanbod en verbetering van de kwaliteit van be-
drijventerreinen. In elk geval moet de hinder tussen woon- en verblijfsfuncties worden
teruggebracht.

Met het plan ‘de Drieslag’ wil de gemeente gaan werken aan de doelstellingen van het
structuurplan. Op de eerste plaats is in het kader van de Drieslag een start gemaakt
met het verplaatsen van de sportvelden op de Rotbrink naar de oostzijde van de kern
Ommen. Hierdoor komt ruimte vrij om op de Rotbrink bedrijven te vestigen. In eerste
instantie zijn dit bedrijven afkomstig uit het centrum van de kern Ommen. Op het mo-
ment dat de bedrijven uit de kern verplaatst kunnen worden, komt op die locatie ruimte
vrij om woningen te ontwikkelen. Op bijgaande figuur is de ligging van deze drie ge-
bieden weergegeven.

Ligging locaties ‘de Drieslag’

Dit bestemmingsplan is opgesteld om het bedrijvenpark op de Rotbrink mogelijk te
maken. Aan de bouw van het bedrijvenpark kan pas uitvoering worden gegeven als de
nog aanwezige sportvelden zijn verplaatst en het bestemmingsplan de gehele proce-
dure heeft doorlopen. De bouw van de woningen in de kern als ook de uitplaatsing
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1.2.

van de sportterreinen, in het kader van de Drieslag, vindt via een separaat planproces
plaats.

Ligging plangebied

De Rotbrink ligt aan de noordzijde van Ommen. Het gebied wordt ontsloten via de
Balkerweg, die ook de westelijke en zuidelijke begrenzing van het plangebied vormt.
Aan de noordzijde wordt het plangebied begrensd door het Ommerbos, dat eindigt ter
hoogte van de Hessenweg (oost). Aan de oostzijde wordt het plangebied begrensd
door de Rotbrinksweg.

Ten zuiden van het plangebied ligt een locatie voor woonwagens en de bouwmarkt
‘Big Boss’, die geen deel uitmaken van het plangebied.

Bijgaand de figuur met de exacte begrenzing. De exacte begrenzing is mede geba-
seerd op de grens van aanliggende bestemmingsplannen.

Plangrenzen Bedrijvenpark ‘De Rotbrink’
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2.1.

2.2.

BELEIDSKADER

Rijksbeleid

Nota Ruimte (vastgesteld, 2005)

Op 23 april 2004 heeft het kabinet de Nota Ruimte vastgesteld (deel 3) en aansluitend
op 27 april ter behandeling aan de Tweede Kamer gezonden. De behandeling van de
Nota Ruimte in de Tweede Kamer heeft begin 2005 plaatsgevonden. De Tweede Ka-
mer heeft een groot aantal moties ingediend. De aangenomen moties zullen in de
nieuwe versie van de Nota Ruimte (deel 3A) worden verwerkt.

De Nota vervangt de Vijfde Nota Ruimtelijke Ordening en het Structuurschema Groe-
ne Ruimte II.

Hoofddoel van het nationaal ruimtelijk beleid is om ruimte te scheppen voor de ver-
schillende ruimtevragende functies. Daarbij is het belangrijk dat iedere bestuurslaag in
staat wordt gesteld de eigen verantwoordelijkheid waar te maken. Het kabinet richt
zich aangaande het nationaal ruimtelijk beleid op:

versterking van de internationale concurrentiepositie van Nederland;

bevordering van krachtige steden en een vitaal platteland;

borging en ontwikkeling van belangrijke (inter)nationale ruimtelijke waarden en;

borging van de veiligheid.
In de Nota is aangegeven dat Nederland bedrijventerreinen nodig heeft voor een
duurzame economische groei. Ruimte scheppen om te ondernemen betekent niet al-
leen herstructurering van verouderde terreinen, maar ook aanleg van nieuwe terrei-
nen. De nationale opgave voor herstructurering is ruim 21.000 hectare, ruim 20% van
het huidige areaal. De problematiek op deze terreinen is dusdanig dat regulier onder-
houd niet meer voldoende is. Knelpunten zijn vaak bodemverontreiniging, bereikbaar-
heid, wens tot bedrijfsverplaatsing, veroudering en leegstand, sociale onveiligheid en
criminaliteit.
Voor dit bestemmingsplan heeft de Nota Ruimte geen directe gevolgen. Het verplaat-
sen van de bedrijven en het verbeteren van de uitstraling door ze op een bedrijven-
park te plaatsen, past wel goed in de filosofie van de Nota Ruimte.

Provinciaal beleid

Streekplan 2000+ (Provincie Overijssel)
Het streekplan 2000+ is in 2000 door de provincie vastgesteld. Bij het opstellen van
het streekplan zijn de volgende principes aangehouden:
Nauw verwante functies moeten worden gebundeld; met elkaar botsende moeten
gescheiden worden;
Functieontwikkelingen moeten afgestemd worden op de bestaande rode functies,
groene functies en bij waarden van cultureel erfgoed,;
De EHS dient te worden versterkt;
Kringlopen moeten gesloten worden;
Bij locatiekeuze moet rekening worden gehouden met het watersysteem.

Het streekplan van de provincie is afgestemd op het provinciaal waterhuishoudings-
plan en het milieubeleidsplan.
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Voor de kern Ommen is in het streekplan het volgende opgenomen:

De ruimtelijke ontwikkeling van Ommen wordt in hoge mate beperkt c.q. belemmerd

door de aanwezigheid van hoge natuur- en landschapswaarden in de directe omgeving van de kern dan wel
door de aanwezige infrastructuur. Aan de noordzijde van de kern vormt het Ommerbos (onderdeel van de
Provinciale Ecologische Hoofdstructuur) een belemmering voor een verdere uitbreiding in die richting. De
grote natuur- en landschapswaarden langs en ten zuiden van de Vecht, maken een verdere uitbreiding in
zuidelijke richting niet acceptabel. Ook de Vecht en de ten zuiden daarvan gelegen boscomplexen behoren
tot de Provinciale Ecologische Hoofdstructuur. Aan de westzijde vormt verder de aanwezigheid van de
rijksweg N48 een moeilijk te nemen infrastructurele barriére. Overschrijding met bebouwing van deze rijks-
weg in westelijke richting zou een forse aantasting van de landschappelijke waarden van dit relatief nog
weinig aangetaste gebied betekenen. Bovendien zou bebouwing hier geisoleerd van

de kern komen te liggen. Vorenstaande is aanleiding geweest om zowel ten noorden, ten westen als ten
zuiden van de kern belemmeringslijnen aan te geven. De toekomstige woonuitbreiding zal na voltooiing van
de wijk Alteveer conform het (ontwerp) structuurplan in het gebied ten oosten van de kern kunnen plaats-
vinden.

In het plan Alteveer is voor de korte termijn nog beperkte ruimte voor bedrijfsvestiging voorhanden. Na be-
nutting van deze capaciteit biedt het ten westen van de kern (tussen N48 en de woonwijk De Dante) gele-
gen gebied één van de weinige mogelijkheden om een geheel nieuwe bedrijvenlocatie te realiseren. Via
herstructurering van bestaande gebieden kunnen wellicht nog aanvullende mogelijkheden voor bedrijven-
vestiging worden gecreéerd. De ruimtelijke ontwikkelingsmogelijkheden van Ommen kunnen opnieuw wor-
den bezien als duidelijk is welke oplossing voor aanpak van de problematiek van de rijkswegen N34 en N48

wordt gekozen.

Het streekplan geeft voor de kern aan dat een nieuw bedrijventerrein mogelijk wordt
geacht. Tegelijkertijd wordt aangegeven dat bedrijfsvestiging door herstructurering van
bestaande gebieden ook tot de mogelijkheden behoort. Het streekplan geeft aan de
andere kant aan dat de ruimte nabij Ommen beperkt is.

Het ontwikkelen van een bedrijvenpark nabij de kern en het uitplaatsen van de sport-
terreinen (en het ontwikkelen van woningen) komt tegemoet aan de wensen in het
streekplan m.b.t. bundelen van functies en rekening houden met bestaande functies.
Het nieuwe bedrijvenpark komt tegen het bestaande Alteveer aan te liggen. De woon-
functie in de kern zal, als gevolg van de uitgeplaatste bedrijven, worden versterkt.

De overige aspecten die in het streekplan worden benoemd, komen later aan de orde.

Waterhuishoudingsplan (provincie Overijssel)
Het waterhuishoudingsplan voor de provincie Overijssel is vastgesteld in 2000. Voor
het plangebied is met name het beleid t.a.v. stedelijk waterbeheer van belang. Het
plangebied valt niet in speciale door de provincie aangewezen zones (zoals grondwa-
terbschermingsgebieden).
De hoofdlijn van het beleid t.a.v. stedelijk waterbeheer is:
Het opheffen van wateroverlast, het verbeteren van de rioolstelsels en het verbe-
teren van de inrichting en waterkwaliteit in stedelijke gebieden;
Het optimaliseren en duurzaam maken van de waterketen.

De provincie stelt zich tot doel bij uitbreidingen van het stedelijk gebied, dat rekening
gehouden moet worden met de belangen van de waterhuishouding. Dit streven is in-
middels landelijk beleid als gevolg van verplicht stellen van een watertoets.

Het beleid in het stedelijk gebied moet gericht zijn op het afkoppelen van het regenwa-
ter en dit direct in de bodem te infiltreren. De afvoer van het water moet zoveel moge-
lijk vertraagd worden, opdat in nieuw stedelijk gebied geen snellere afvoer van het
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water optreedt door de toegenomen verharding. De grondwaterstand moet na realisa-
tie zo min mogelijk beinvloed worden en uitspoeling van schadelijke stoffen dient
voorkomen te worden. Tenslotte moeten aanwezige watersystemen kunnen blijven
functioneren.

2.4, Gemeentelijk beleid

Vigerende planologische regeling
Het plangebied is bestemd in bestemmingsplan sportcomplex Ommen. Dit bestem-
mingsplan is vastgesteld op 17 december 1970 en goedgekeurd op 6 december 1971.

Planologische regeling aangrenzende gebieden
Op dit moment zijn in de aangrenzende gebieden de volgende bestemmingsplannen

van kracht:

Titel Raad GS

Bestemmingsplan Alteveer 1989 21 november 1989

Bestemmingsplan Balkerweg 27 mei 1993 18 oktober 1993

Bestemmingsplan Buitengebied 19 mei 1994 10 januari 1995

Bestemmingsplan de Dante 31 oktober 2001 28 mei 2002
Wijzigingsplan ex art. 11 29 juni 2004

Bij het vastleggen van de plangrens is rekening gehouden met de grenzen van bo-
venstaande bestemmingsplannen.
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3.1

3.2.

BESCHRIJVING HUIDIGE SITUATIE

Bodem

De Rotbrink is gelegen in een dekzandgebied. In dit gebied worden dekzandkoppen
afgewisseld met lager gelegen dalen van (voormalige) riviertjes. De Rotbrink is opge-
bouwd uit enkeerdgronden en podzolbodems. Enkeerdgronden duiden op voormalig
gebruik als bouwland, omdat deze zijn ontstaan door bemesting van akkers. In het
Ommerbos heeft het dekzandgebied zich ontwikkeld tot een duinvaaggrond.

Het gebied ligt op een maaiveldniveau van 6,5 m +NAP. De bodemopbouw in het
plangebied is eentonig. Zowel de boven- als ondergrond bestaat uit matig fijn, zwak
siltig zand. De bovengrond is tot ongeveer 1,0 m-mv zwak tot matig humeus. Er zijn in
de boringen tot 2,5 m-mv geen storende lagen aangetroffen. (Watertoets bedrijventer-
rein Ommen, Grontmij, 187724, 11/99014473, september 2005)

De oorspronkelijke bodem van de Rotbrink is verstoord door de inrichting en het ge-
bruik als sportpark. Oude sloten zijn bij de aanleg van het sportcomplex gedempt.
Daarnaast is ook t.b.v. grondverbetering en de waterhuishouding de bodem vaak ver-
stoord. Op de bodem is tenslotte verharding en gesteente aangebracht, vanwege het
gebruik als sportpark.

Water

Grondwater

Aan de hand van hydromorfe profielkenmerken zoals roest- en reductieverschijnselen
is door middel van veldwerk een schatting gemaakt van de gemiddeld hoogste grond-
waterstand (GHG) en de gemiddeld laagste grondwaterstand (GLG) in de boorprofie-
len. Het resultaat van de schatting van de GHG en GLG van de boringen staan in ta-
bel 2.3 vermeld. Alleen de boringen waarbij zowel een GHG alswel een GLG is
ingeschat is aangegeven.

De GHG en GLG in het gebied bedragen gemiddeld 0,50 m +NAP, respectievelijk
1,25 m+NAP.

In het plangebied is daarmee sprake van een inzijgingssituatie. De grondwaterstro-
ming is zuidwestelijk gericht waarbij de Vecht een sterk drainerende invioed heeft op
de regionale stromingsrichting. Het plangebied is niet gelegen binnen een grondwa-
terbeschermingsgebied.

Oppervlaktewater

De huidige ontwateringsloten staan in verbinding met de watergang in woonwijk De
Dante. Uit het waterbeheerplan 2002-2006 van Waterschap Velt en Vecht valt af te
leiden dat het plangebied grotendeels in het peilvlak VL223 ligt met een zomerpeil van
NAP + 4,90 en winterpeil van NAP + 4,60 m. Tijdens het veldbezoek is het waterpeil
boven de stuw op circa NAP +4,80 m gemeten. (Watertoets bedrijventerrein Ommen,
Grontmij, 187724, 11/99014473, september 2005)

Waterkwaliteit

De waterkwaliteit in het beheersgebied van het waterschap wordt gekenmerkt door
hoge nutriéntengehalten, die vrijwel overal hoger zijn dan aanvaardbaar is voor de
korte termijn doelstelling (MTR-waarde). Uit het waterbeheersplan van het waterschap
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3.3.

blijkt dat de chemische kwaliteit van de Vecht globaal gekenmerkt wordt door hoge
stikstofgehalten, terwijl het fosfaatgehalte rond de MTR-waarde ligt. In het Ommerka-
naal wordt echter de MTR-waarde voor fosfaat sterk overschreden.

In de huidige situatie loopt een rioolpersleiding door het plangebied. Deze loopt vanaf
gemaal Alteveer naar de zuivering (RWZI) en zal ten behoeve van de ontwikkeling
van het bedrijventerrein verlegd moeten worden. Aandachtspunt in relatie tot het ver-
leggen van deze persleiding is de aansluiting van het plangebied op de te verleggen
persleiding. Hiervoor dient de gemaalcapaciteit Alteveer opnieuw berekend te worden,
zodat een beoordeling gegeven kan worden of het plangebied kan aansluiten op de te
verleggen persleiding.

Natuur

Ten behoeve van de realisatie van het bedrijventerrein is een onderzoek gedaan naar
de aanwezige natuurwaarden. (Ecologisch onderzoek locatie ‘de Rotbrink’, Ecogroen,
Om(03)_040705, 16 januari 2006)

Het plangebied is gelegen tegen het Ommerbos, dat deel uitmaakt van de Provinciale
Ecologische Hoofdstructuur. Het Ommerbos is opgenomen in de Natuurbescher-
mingswet. Een gebied ten zuidoosten van Ommen is aangewezen als Habitatrichtlijn-
gebied “Vecht en Beneden Regge”.

Het plangebied

- In het plangebied zijn drie lichtbeschermde plantensoorten aangetoond, namelijk
Brede wespenorchis, Akkerklokje en Zwanebloem. Verder zijn geen beschermde
(wilde) plantensoorten of plantensoorten van de Rode Lijst aangetoond of te ver-
wachten;
Binnen het plangebied zijn twee vaste verblijffplaatsen van solitaire mannetjes
Rosse vleermuis aangetroffen. Verder zijn in het terrein vliegroutes van zowel
Laatvlieger als Gewone dwergvleermuis aangetroffen. Alleen als gekozen wordt
voor het uitvoeren van enkele eenvoudige mitigerende en/of compenserende
maatregelen, is het aanvragen van een ontheffing niet noodzakelijk.
In het plangebied. met name in de bossages, zijn algemene broedvogels aanwe-
zig;
Uit het veldonderzoek blijkt de aanwezigheid van enkele licht beschermde land-
zoogdieren als Egel en Bosmuis;
Licht beschermde amfibieénsoorten als Middelste groene kikker, Bruine kikker,
Gewone pad en Kleine watersalamander zijn zowel voortplantend als overwinte-
rend in het plangebied aangetoond of te verwachten;
Beschermde vissen, reptielen en insecten zijn niet aangetoond of te verwachten in
het plangebied.

Langs de Balkerweg en op de grens met het Ommerbos staan enkele bijzondere oude

eiken. Deze blijven voor de toekomst behouden.

Natuurbeschermingswet en habitatrichtlijngebieden

De Natuurbeschermingswet stelt sinds 1 oktober 2005 dat geen externe werking meer
uitgaat van de in die wet opgenomen gebieden. Voor gebieden die zijn aangewezen
als Vogel- of Habitatrichtlijngebied is dat wel het geval.

Het meest dichtbij gelegen habitatrichtlijngebied is ‘Vecht en Beneden-Regge’ op een
afstand van ca. 1,3 kilometer. Gezien de grote afstand van het plangebied tot het Ha-
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3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

bitatrichtlijngebied en de tussenliggende barriére, gevormd door het stedelijke gebied
van Ommen, kan gesteld worden dat er geen effecten op kwalificerende habitats zul-
len optreden door de realisatie van het bedrijvenpark. Op basis van de terreingesteld-
heid en het uitgevoerde veldonderzoek in het plangebied (waarbij geen kwalificerende
soorten zijn aangetroffen), zijn eveneens geen effecten op kwalificerende soorten te
veronderstellen.

Landschap

De huidige structuur in het gebied wordt gevormd door het groene raamwerk in relatie
tot de omgeving. Aan de westzijde wordt het gebied ruimtelijk begrensd door de bo-
menrij aan de Balkerweg. Aan de noordzijde vormt het Ommerbos de ruimtelijke
grens. Aan de oost- en zuidzijde is de bestaande bebouwing de ruimtelijke begren-
zing. Het gebied is dan ook min of meer op zichzelf staand. Alleen via de Balkerweg
kan het gebied met de auto verlaten worden.

In het gebied bevindt zich beperkte bebouwing, die ten behoeve van de sportvereni-
gingen gebouwd zijn. De groenelementen in het gebied hebben geen ruimtelijke rela-
tie met het groen in de omgeving. Ook met betrekking tot de waterhuishouding is geen
waarneembare relatie met de omgeving.

Archeologie

Ten behoeve van de ontwikkeling als bedrijvenpark is een verkennend archeologisch
onderzoek uitgevoerd. (Grontmij, 2005).

In de omgeving van de Rotbrink is er een hoge tot middelhoge verwachtingswaarde
ten aanzien van archeologie. Voorafgaand aan het onderzoek door Grontmij zijn geen
eerdere onderzoeken voor het plangebied uitgevoerd.

Het veldonderzoek heeft geen archeologische vondsten van grote ouderdom opgele-
verd. Het is dan ook de verwachting dat er zich geen onverstoorde archeologische
resten in het plangebied bevinden.

Infrastructuur

Het huidige sportpark wordt ontsloten via de Balkerweg. Die ontsluiting is recent ver-
beterd door de aanleg van een rotonde op de weg. De Balkerweg komt uit op de aan-
sluiting met de N48 naar Hoogeveen en Raalte. Aan de andere zijde sluit de Balker-
weg aan op de Slagenweg, die naar de N34 leidt.

De Hessenweg oost en de Rotbrinksweg zijn slechts wegen met een lokale betekenis.
Zij liggen om het plangebied, maar dragen niet bij aan de ontsluiting ervan.

Leidingen en straalpaden
In het plangebied ligt een rioolpersleiding naar een RWZI, die planologische bescher-
ming verdient.

Huidig gebruik

Op dit moment is het gebied in gebruik als sportpark. Op het terrein zijn daarvoor
aanwezig voetbalvelden, een tennispark, hockeyvelden, een fietscrossterrein, atle-
tiekbaan en daarbij horende ontsluitings- en parkeervoorzieningen en kantines.

Verder bevinden zich in het gebied enkele sloten die dienen ter ontwatering van het
gebied.
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Overzicht van huidig gebruik
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4.1.

4.2.

11

BESCHRIJVING GEWENSTE SITUATIE

Uitvoering ‘de Drieslag’

In het document ‘werken op de Rotbrink’ is de wens aangegeven tot het ontwikkelen
van de Rotbrink als bedrijventerrein. Als belangrijke eerste stap is genoemd het ver-
plaatsen van het huidige sportterrein. In 2006 zijn de werkzaamheden ten behoeve
van de verplaatsing in gang gezet

Nadat het sportpark is verplaatst, komt ca 23 ha vrij voor de verplaatsing van de be-
drijven uit het centrum en eventuele nieuwe bedrijven.

Doelstelling bedrijvenpark ‘de Rotbrink’

Bedrijvenpark de Rotbrink moet een goede alternatieve locatie vormen voor de bedrij-
ven uit het centrum van Ommen. Het bedrijvenpark moet deel gaan uitmaken van de
stedelijke groenstructuur. De op dit moment aanwezige langzaamverkeersroutes moe-
ten op het bedrijventerrein ingepast worden.

Bij het opstellen van de structuurschets (BAS, 2001) is uitgegaan van de volgende
uitgangspunten:
- Het uitgeefbare oppervlak moet minimaal 80% bedragen;
De maximale bouwhoogte mag drie lagen bedragen;
De karakteristieke groenelementen op het huidige park dienen behouden te wor-
den, of te worden versterkt en moeten deel uitmaken van de stedelijke groenstruc-

tuur,;

In elk geval moeten de bijzondere eiken aan de Balkerweg in het plan behouden
blijven;

Het park moet stedenbouwkundig aansluiten op het bestaande bedrijventerrein
Alteveer;

De verkeersbelasting in het centrum van Ommen moet na realisatie van het ter-
rein afnemen, het bedrijvenpark moet een goede aansluiting op de N48 krijgen;
Het parkeren dient op eigen terrein plaats te vinden;

De aanwezige fietspaden rond de Rotbrink moeten behouden blijven;

Het bedrijventerrein moet gefaseerd ontwikkeld kunnen worden.

In de exploitatieopzet moet de verplaatsing van het huidige sportpark opgenomen
worden.

Het bedrijvenpark moet voor de middellange termijn in de behoefte kunnen voor-
zien.
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Uitgangspunten bij ontwikkeling bedrijvenpark ‘de Rotbrink’

Stedenbouwkundige opzet

Op basis van de Structuurschets heeft AmerAdviseurs gewerkt aan het opstellen van
een stedenbouwkundig plan en de verkaveling op de Rotbrink.

Groen en water

Belangrijke elementen in het stedenbouwkundige plan zijn het water en het groen.
Een bedrijventerrein heeft vaak een harde, versteende uitstraling. Het goed gebruik
van groen kan dat beeld verzachten. Door ter plaatse van de Rotbrink de stedelijke
ecologische groenstructuur te verbinden met het Ommerbos, ontstaat bovendien een
natuurlijke aansluiting tussen het bos en de stedelijke groenstructuur. Deze structuur
vormt daarmee een groene long door de stad Ommen.

Het water in de huidige situatie bestaat uit een watergang aan de oostzijde in noord-
zuid richting en een watergang die daar op aansluit. De watergang die op dit moment
nog aansluit op de oostelijke, kan in noord-zuidelijke richting worden verplaatst en
eindigen bij het Ommerbos. De nieuwe sloot kan fungeren als boezemfunctie voor
opvang van regenwater. Tevens ontstaat zo een natuurlijke splitsing in een oostelijk
en westelijk deel van het plangebied.
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Nieuwe groen- en waterstructuur

De huidige groenstructuur, langs de Balkerweg en langs de sloten in het plangebied,
biedt een goede basis voor het ontwerp. De groenopstanden in het gebied blijven gro-
tendeels gehandhaafd. Zo vormen de bossages aan de oostkant een natuurlijke buffer
met de woonbebouwing van het bedrijventerrein Alteveer in het oosten en zorgen de
eiken aan de Balkerweg voor een statige uitstraling van het gebied. De onderbegroei-
ing hier zal worden verwijderd zodat een zicht ontstaat op de toekomstige achterlig-
gende bedrijven. Het Ommerbos aan de noordkant van het terrein vormt een groen
decor voor de bebouwing.

Naast deze hoofdgroenstructuur is nog een aantal kleinere groenelementen van be-
lang. Langs de ontsluitingsroute (zie volgende paragraaf) zal een vier meter brede
groene berm worden aangelegd met bomen. Deze heeft tevens een waterbergende
functie. Daarnaast zullen de eiken in het noordoostelijk deel van het plangebied be-
houden moeten blijven.

Ontsluiting

De entree van het bedrijvenpark de Rotbrink zal worden gesitueerd ter plaatse van de
westelijk gelegen rotonde aan de Balkerweg. De aanleg van de rotonde heeft inmid-
dels al plaatsgevonden. De entree wordt gevormd door een aan te leggen brink. Een
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brink vergroot het openbare entreegebied, waardoor het mogelijk wordt de uitstraling
van het terrein te versterken.

De interne ontsluitingsstructuur wordt gevormd door een ringweg, die de individuele
bedrijven ontsluit. De ringweg zal een groene uitstraling krijgen door begeleiding van
een vier meter brede groenstrook met losgeplaatste bomen van verschillende soorten
en grootte. Dit versterkt de allure van het bedrijventerrein. Bij deze ringweg komen
vrijliggende fietspaden te liggen.

Ontsluitingsstructuur ‘de Rotbrink’

De plaatsing van de ringweg is zodanig gekozen, dat de perceelsdiepten variéren en
daarmee tegemoet komen aan de verschillende omvang van de bedrijven. Door ook
de breedte van de percelen te variéren, kunnen bedrijven van een verschillende om-
vang een plaats vinden op het terrein. Afwisselende brede en smallere percelen ge-
ven een afwisselend bebouwingsbeeld.

In het oostelijk deel van het plangebied is in het midden van de ringweg een secundai-
re ontsluitingsweg mogelijk (ringstructuur B). Al naar gelang het aanbod van kleinere
of grotere bedrijven kan deze weg geheel of gedeeltelijk van noord naar zuid worden
aangelegd of een verbinding maken met het oostelijk deel van de ring.

bestemmingsplan bedrijvenpark de rotbrink toelichting



4.4,

15

Aan de oostkant van de ring wordt een calamiteitenontsluiting gerealiseerd. Deze ont-
sluiting verbindt De Rotbrink met het bedrijventerrein Alteveer en is normaal gespro-
ken een permanente fietsverbinding. Ook aan de zuidkant van het terrein wordt een
verbinding voor fietsers gerealiseerd die doorloopt in de stedelijke ecologische
groenstructuur.

Zichtlocaties

De belangrijkste entree van de Rotbrink wordt gevormd door de Balkerweg. Deze weg
vormt ook een belangrijke ontsluiting voor de kern Ommen. Aan deze weg zullen dan
ook bedrijven komen die een duidelijke wens hebben voor een zichtlocatie. Door ter
plaatse van de entree van het gebied de openbare ruimte te vergroten in de vorm van
een brink, wordt de gevelwand met zichtlocaties als het ware verlengd en wordt de
bezoeker het gebied ingetrokken.

Door de groene uitstraling van de ringweg zal echter ook het middengebied van het
bedrijvenpark een aantrekkelijk beeld krijgen.

Indien zich in de oostelijke helft van het plangebied voornamelijk kleinere bedrijven
vestigen zal naast de groene as een tweede weg worden aangelegd.

Inrichting van het bedrijvenpark

Milieucontouren

Vanwege de mogelijke hinder van de bedrijven naar de omliggende bebouwing, is een
zonering opgesteld waarin de afstand tot de buiten het plangebied gelegen woningen
is aangeduid.

Op het bedrijventerrein worden alleen bedrijven tot milieucategorie Ill toegestaan. Bij
uitzondering is een categorie 4 bedrijf mogelijk, zolang deze maar aan de afstands-
normen van een categorie 3-bedrijven voldoen. De bedrijven op de Rotbrink zullen
echter nooit een grotere afstand tot de buiten het plangebied gelegen bebouwing van
100m nodig hebben, omdat de milieucategorisering is gemaximeerd. De bedrijven die
een zone van 100m verlangen, worden daarom centraal in het gebied gerealiseerd.
De overige bedrijven kunnen zich ook aan de rand vestigen.

De milieuzonering stelt om deze redenen eisen aan de segmentering en de verkave-
ling.

Segmentering

Binnen het bedrijvenpark worden bedrijven van verschillende grootte geplaatst. Grote-
re en kleinere bedrijven wisselen elkaar af, maar tussen twee bedrijven moet de
schaalsprong niet te groot worden om de overzichtelijkheid van het park als geheel te
behouden. Kleinere bedrijven (tot ca. 2000m?2) worden gesitueerd in het zuidelijk deel
van de locatie. Zij sluiten aan op de kleinschaliger bebouwing van het woonwagen-
park. Immers, de meeste kleinere bedrijven geven weinig overlast en vallen binnen de
50m milieucontour die voor het zuidelijk gebied geldt.

Middelgrote bedrijven zijn vooral aan de oostelijke en westelijke rand van het plange-
bied gedacht (2.000-5.000 m2). Voor de uitstraling naar de Balkerweg heeft een ge-
bouw een flinke maat nodig, waardoor de mogelijkheden voor kleine bedrijven hier
geringer zijn. In het middengebied is ruimte voor nog grootschaliger bedrijven. Ge-
dacht wordt daarbij aan een omvang groter dan 5.000 m2. De ontsluiting is hierop af-
gestemd.

Het gedeelte in de centrumring ten oosten van de groenverbinding en watergang, kan
flexibel ontwikkeld worden. Naar wens zijn hier grotere bedrijven mogelijk, maar als de
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behoefte bestaat aan kleinere bedrijven kan met behulp van een extra ontsluitingsweg
dat gebied ook daarvoor geschikt gemaakt worden.

Fasering

Het bedrijventerrein wordt niet in één keer ontwikkeld. Door de kiezen voor een seg-
mentering wordt voorkomen dat de kavels in een keer uitgegeven worden. Het is na-
drukkelijk de bedoeling lokale bedrijven zich te laten vestigen op de Rotbrink en die
kunnen niet allemaal direct geplaatst worden.

De eerste fase zal direct worden ontwikkeld. De tweede pas op het moment dat er
voldoende behoefte bestaat.

Om vanaf het begin de gewenste uitstraling bij de entree te krijgen, wordt het westelij-
ke deel als eerste ontwikkeld. De grens van deze eerste fase ligt bij de groenstrook
c/q watergang. In het zuiden wordt een kleine sprong over het groen gemaakt, om ook
reeds in de eerste fase kavels voor kleinere bedrijven uit te kunnen geven.

Verkaveling

Aan de hand van eerder genoemde uitgangspunten en randvoorwaarden is een ver-
kaveling voor het bedrijvenpark gemaakt. Voor het deel ten westen van de groen-
strook liggen de kavelmaten vast. Voor het oostelijk deel is het een nog een kwestie
van vraag en aanbod.

Belangrijkste elementen uit de verkaveling zijn:
Een bedrijvenpark met een hoogwaardige groene uitstraling;
Eén hoofdontsluiting met een bijzonder vormgegeven entree;
Aantrekkelijke zichtlocaties achter bestaande eiken aan de Balkerweg;
Een groenstrook die overloopt in de groenstructuur van de stad en deze met het
Ommerbos verbindt;
Variatie in perceelsgrootte;
Fietsverbindingen in het hele gebied, met bedrijventerrein Alteveer en met de eco-
logische groenstructuur ten noorden van het plangebied.

Openbare ruimte

De openbare ruimte moet zodanig ingericht zijn dat het eenvoudig is om de weg te
kunnen vinden. Een middel daartoe is het gebruik van een beperkt aantal ruimtetypen.
De Balkerweg, de aan te leggen Brink en de ontsluitingsring worden gedefinieerd als
ruimten die op de ‘voorgrond’ liggen. Op de ‘achtergrond’ ligt het Decor van het Om-
merbos, de Groene As en de Groene Rand langs de Rotbrinksweg.

Bij een bedrijfsbebouwing die individueel van architectuur is, past een openbare ruim-
te die rust geeft aan het oog.

Voorgrond

De Balkerweg is één van de invalsroutes van Ommen. De nieuwe bedrijfsbebouwing
aan de oostzijde van de weg is het visitekaartje van het bedrijventerrein. De bestaan-
de bomen dragen in positieve zin bij aan het beeld en filteren het zicht op de bedrij-
ven. De entree van de bedrijvenpark wordt gemarkeerd door de nieuwe rotonde.

De Brink is de entreeruimte van het bedrijvenpark, naar analogie van de oude brinken
die typerend zijn voor de nederzettingen in de streek. De Brink is overwegend groen
van inrichting en bestaat uit gazon met een ensemble van enkele grote bomen die de
kans hebben fors uit te groeien.
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Verkaveling ‘de Rotbrink’

De Ring is de weg waar de meeste bedrijven aan liggen. Het karakter van het bedrij-
venpark komt tot uitdrukking in het profiel: een rijpaan met een breedte van 6m, ge-
flankeerd door een gazonstrook van 4 meter met een fietspad van 3 meter en een
voetpad van 2m breed. In de gazonstrook worden bomen geplant in een onregelmatig
patroon. De strook wordt zo beperkt mogelijk doorsneden met inritten. Waar mogelijk
worden inritten gecombineerd. De plantsoenstrook heeft tevens een waterbergende
functie.

Achtergrond

Het Decor van het Ommerbos is ‘gratis’ beschikbaar om het bedrijvenpark een eigen
identiteit te geven. De hoge bomenwand verzacht de hoge gebouwdelen en is een
bindend element om de diversiteit van de bebouwing tot een eenheid te smeden.
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De Groene As is reeds voor een deel aanwezig en wordt uitgebreid in noordelijke rich-
ting om een verbinding te maken met het Ommerbos. Het opgaand groen wordt uitge-
breid, de waterloop wordt natuurlijker gemaakt (ecologische oevers) en het bestaande
pad wordt geschikt gemaakt voor wandelaars en fietsers. Ook de Groene As fungeert
als een decor voor de eraan grenzende bedrijven.

De Groene Rand langs de Rotbrinksweg blijft gehandhaafd en fungeert als scheiding
met het naastgelegen terrein Alteveer dat een eigen identiteit heeft. Inrichting en be-
heer van de Groene Rand is gericht op versterking van de beeldwaarde van het groen
en het verhogen van het waterbergende vermogen van de waterloop.

Beeldkwaliteit

Voor de beide fases van ontwikkeling van het bedrijventerrein is een beeldkwaliteit-
plan opgesteld. In het beeldkwaliteitplan zijn nadere eisen opgenomen over de inrich-
ting van de uit te geven kavels. Bij de uitgifte van de kavels en het toetsen van de
bouwaanvragen, zal ook aan het beeldkwaliteitplan getoetst worden. Het beeldkwali-
teitplan zal door de gemeenteraad vastgesteld worden. Om die reden dient dat plan
ook als toetsingskader voor de Welstandsbeoordeling.

Door middel van de combinatie van het bestemmingsplan, het beeldkwaliteitplan en
de welstandsnota kunnen eisen gesteld worden aan de gewenste gevelgeleding van
de bedrijven. In elk geval wordt gestreefd naar het bouwen in een voorgevelrooilijn.
De wens bestaat voor productieruimten de rooilijn verder naar achter te leggen dan
voor de kantoorruimte bij de bedrijven. Vanaf de weg moeten de entree naar het be-
drijf en de hoofdingang goed zichtbaar zijn.

In het beeldkwaliteitplan is aangegeven dat de entreezone van de bedrijven een ver-
zorgde indruk moet maken. Eventuele bezoekersparkeerplaatsen worden daar aange-
legd, terwijl juist opslag aan het straatbeeld onttrokken moet worden.

De afwisseling van bebouwde en onbebouwde ruimte zal met enige regelmaat moeten
plaatsvinden. Op een aantal plaatsen worden de eigenaren van de bedrijven verant-
woordelijk voor groenbeheer op eigen terrein.

De wens bestaat een goede bewegwijzering te realiseren met een uniforme reclame-
zuil voor ieder bedrijf.
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PLANOLOGISCHE EN MILIEUTECHNISCHE RANDVOORWAARDE N

Waterhuishouding

De watertoets is uitgevoerd door Grontmij, getiteld bedrijventerrein Ommen, Grontmij,
187724, 11/99014473, september 2005.

Grondwater
In het plangebied moet zorg gedragen worden voor voldoende ontwateringsdiepte.
Om hieraan te voldoen moeten de volgende minimale waarden ten aanzien van ont-
watering worden aangehouden:

verharding: 0,70 m — wegpeil,

groenzones: 0,50 m —mv;

bedrijven: 0,3 m beneden onderkant vloer.
Kelders moeten tot aan maaiveld waterdicht worden afgewerkt.

De minimale aanleghoogte bedraagt circa NAP + 6,1 a 6,4 m. Dit betekent dat het
maaiveld met circa 10 a 30 cm opgehoogd moet worden in respectievelijk de hogere
en lagere delen van het plangebied.

Oppervlaktewater

Door het realiseren van bedrijven zal het verharde oppervlak in het gebied toenemen.
Als gevolg daarvan zal het regenwater over deze oppervlakken versneld worden afge-
voerd. Om wateroverlast tegen te gaan moet daarom waterberging plaatsvinden. Dit
zal enerzijds plaatsvinden door water te bergen in open water en anderzijds door wa-
ter op te vangen in groene zones (wadi's) langs wegen. Voor de open waterberging is
circa 0,9 ha ruimte vereist. De maximale afvoer uit het plangebied is vastgesteld op
1,2 I/s/ha. Deze afvoer vindt plaats via een knijpconstructie.

Afvalwater

Voor het plangebied geldt dat het afvalwater afgevoerd moet worden naar de

RWZI. Hierbij zal het plangebied aangesloten moeten worden op de bestaande (te
verleggen) persleiding en zal de capaciteit van het gemaal Alteveer getoetst moeten
worden op de afvalwaterhoeveelheden.

Regenwater

Voor het plangebied geldt dat 100 % van de verharde oppervliakken afgekoppeld moet
worden. Hierbij zal het vervuilde water dat van verschillende verharde oppervlakken
(wegen, parkeerplaatsen, etc) afstroomt, worden aangesloten op groene zones (wa-
di's) langs wegen. In deze zones wordt minimaal 4 mm water geborgen. Het overtolli-
ge water wordt via een overloopleiding in de groene zones naar het oppervlaktewater
afgevoerd. Het relatief schone water dat van dakoppervlakken afstroomt, wordt op een
infiltratie-transportriool aangesloten. Dit IT-riool moet functioneren als een overlooplei-
ding naar het oppervlaktewater.

Bronmaatregelen

Water dat van dakoppervlakken afstroomt, wordt als relatief schoon gezien.

Om dit water ook daadwerkelijk schoon te houden, wordt bij de bouw rekening
gehouden met het gebruik van niet-uittoogbare materialen (DUurzaam BOuwen, DU-
BO). Ook voor de overige verhardingen geldt dat bij de bouw en in het beheer en on-
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derhoud rekening wordt gehouden met het gebruik van materialen en de inrichting om
vervuiling van het water zoveel mogelijk te voorkomen.

Duidelijk is dat compensatie-afspraken zijn gemaakt met het waterschap voor water-
berging buiten het plangebied. Ook de afvoer van water vanuit het plangebied mag in
de toekomstige situatie niet sneller verlopen dan nu het geval is.

Ecologie

Het ecologisch onderzoek van 16 januari 2006 komt tot onderstaande bevindingen.
Vleermuizen

Vaste verblijfplaatsen

Om schade aan de vaste verblijfplaats en exemplaren van Rosse vleermuis te voor-
komen, dient de boomgroep in het noordelijke gedeelte van het plangebied ingepast
te worden. Om voldoende duisternis te handhaven is het daarbij belangrijk dat aan de
zijde van het bedrijventerrein een lichtwerend element gecreéerd wordt b.v. een dichte
bosschage of een bedrijfsgebouw met een blinde muur. Het is aan te bevelen om ook
de oude Zomereiken langs de Balkerweg in te passen.

Rosse vleermuizen kunnen vrijwel het gehele jaar in de kolonieboom verblijven. Wan-
neer de koloniebomen niet kunnen worden ingepast is het belangrijk dat de kap
plaatsvindt op een moment dat er geen vleermuizen aanwezig zijn. Met behulp van
aanvullend veldonderzoek voorafgaand aan de kap van de boom, kan het juiste mo-
ment van kap bepaald worden. Op deze wijze wordt schade aan Rosse vleermuis
geminimaliseerd en hoeft er geen ontheffing in het kader van de Flora- en faunawet te
worden aangevraagd.

Vliegroutes

Om schade aan jacht- en vliegroutes te beperken is het belangrijk om de centrale
zuid-noord georiénteerde jachtroute van Laatvlieger en Gewone dwergvleermuis te
handhaven.

Indien dit niet mogelijk is, dient een vervangende route gecreéerd/behouden te wor-
den langs de Rotbrinksweg of Balkerweg. Dit is mogelijk door bestaande groenstroken
in te passen en/of extra groenstroken aan te planten, waardoor een geleidende struc-
tuur ontstaat waarin geen onderbrekingen (meer dan 20 meter) aanwezig zijn.

Op deze wijze kan schade aan vliegroutes van Gewone dwergvleermuis en Laatvlie-
ger geminimaliseerd worden.

Foerageergebied
Het gebied fungeert niet als foerageergebied.

Broedvogels

Verstoring van broedvogels dient te allen tijde voorkomen te worden. Dit houdt in dat
in elk geval het kappen en rooien van bomen/ bossages verplicht buiten de periode
van 15 maart tot 15 juli dient plaats te vinden.

Kleine landzoogdieren

Voor de in het plangebied voorkomende kleine landzoogdieren wordt als belangrijkste
mitigerende maatregel fasering in tijd genoemd. Om schade aan kleine landzoogdie-
ren te minimaliseren is het wenselijk — indien de planning van activiteiten dit toelaat —
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het bouwrijp maken van het plangebied zoveel mogelijk uit te voeren in de periode
augustus-februari, waarbij de maanden september en oktober de voorkeur hebben.

Amfibieén

Voor de (mogelijk) aanwezige voorplantende en overwinterende amfibieén wordt we-
derom als belangrijkste maatregel de fasering in tijd genoemd. Om schade aan deze
amfibieén te minimaliseren is het wenselijk het eventueel dempen van sloten en het
bouwrijp maken van het plangebied bij voorkeur buiten de voortplantings- en overwin-
teringperiode (resp. maart- augustus en november- maart) uit te voeren.

Conclusie Flora- en Faunawet
Het aanvragen van een ontheffing in het kader van artikel 75 van de Flora- en fauna-
wet is, wanneer de aanwezige vleermuizen worden ontzien, niet aan de orde.

Wel wordt aandacht gevraagd voor de ligging nabij het Ommerbos als onderdeel van
de Provinciale Ecologische Hoofdstructuur (pEHS). Om te voorkomen dat de beoogde
ruimtelijke ingrepen negatieve effecten hebben op de natuurwaarden in dit bos en op
het functioneren van de EHS is een aantal maatregelen denkbaar.

Dit zijn:

- Aan de noordzijde van het plangebied bevindt zich een watergang met een singel
van 10 tot 15 meter breed. Aanbevolen wordt om deze singel - door middel van de
aanplant van dicht struweel - te verbreden (tot 20 a 30 meter) en zo een visuele
afscherming te creéren;

- Het wordt aangeraden de bedrijven die normaliter de meeste geluidshinder produ-
ceren niet in de nabijheid van het bos te situeren, maar meer in het zuidelijke deel
van het plangebied;

- De bedrijven kunnen met de ‘rustige’ achterzijde richting het bos georiénteerd
worden, in plaats van met de voorzijde, om onder meer de invloed van verkeers-
drukte op het bos te verminderen;

- Verder is het van belang geen ontsluitingsweg in de nabijheid van het Ommerbos
aan te leggen;

- Er kan een (aangepast) verlichtingsplan opgesteld worden met als belangrijkste
strekking dat alleen wordt verlicht waar dat nodig is. Ook met de keuze van de
lichtarmaturen kan verstoring door licht geminimaliseerd worden.

Door bovenstaande maatregelen in een juiste combinatie in het herinrichtingsplan op

te nemen, zullen de negatieve effecten als gevolg van verstoring geminimaliseerd

worden.

Bij de uitgifte van de percelen zal aan deze maatregelen aandacht besteed worden.

Archeologie

Uit het archeologisch onderzoek (Grontmij) is naar voren gekomen dat zich naar ver-
wachting geen onverstoorde archeologisch resten in het plangebied bevinden. Ten
aanzien van archeologie zijn er dan ook geen nadere eisen verbonden aan de ontwik-
keling van het plangebied.
Opgemerkt zij dat eventuele archeologische vondsten altijd aan het bevoegde gezag
gemeld dienen te worden.
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Verkeer en parkeren

Voor het realiseren van het bedrijvenpark is een verkeersstudie uitgevoerd. De ver-
wachting is dat als gevolg van de realisatie het bedrijvenpark de verkeersstroom in
Ommen behoorlijk zal veranderen. In elk geval zal het auto- en vrachtverkeer voor de
bedrijven uit het havengebied verdwijnen.

De N34 richting Hoogengraven tot de aansluiting met de N36 wordt verlegd en is vol-
gens de plannen gereed in 2010. Het doorgaande en bestemmingsvrachtverkeer dat
over de N34 rijdt, zal dat in de toekomst minder gaan doen. Indien gekozen wordt voor
de omlegging van de N34, zal de Varsenerdijk ook anders gedimensioneerd gaan
worden. Mogelijk wordt ook de Danteweg doorgetrokken tot aan de Balkerweg.

De Balkerweg zal vanwege de omlegging van de N34, op een andere wijze worden
belast. Het vracht- en personenverkeer voor de bedrijven in Ommen dat vanaf de N48
de Balkerweg oprijdt, zal op de rotonde afslaan naar het bedrijvenpark. Ook het ver-
keer vanaf het park zal langs die zijde Ommen verlaten. Dit betekent een reductie van
de belasting van de Balkerweg vanaf de rotonde tot aan Slagenweg.

Parkeren

Het parkeren van personeel en bezoekers op de Rotbrink dient op eigen terrein plaats
te vinden. Dit is van belang voor de uitstraling en de gewenste beeldkwaliteit van het
terrein.

Bodemkwaliteit

Door Grontmij is er voor de Rotbrink een bodemonderzoek uitgevoerd, gericht op de
vraag of de bodem verontreinigd is.

Tijdens de uitvoering van de veldwerkzaamheden is gebleken dat plaatselijk de bo-
vengrond zwak puinhoudend materiaal bevat. Ter plaatse van boring 86 is van 0,0 -
0,7 m -mv matig puinhoudend materiaal aangetroffen.

Op een gering aantal plaatsen is een licht verhoogde concentratie minerale olie aan-
getroffen als ook een licht verhoogde concentratie EOX. De concentraties geven ech-
ter geen aanleiding tot nader onderzoek.

Ook de licht verhoogde concentraties chroom, cadmium, kwik en cis 1,2-
dichlooretheen geven geen aanleiding tot nader onderzoek.

Conclusies en aanbevelingen
Door middel van het uitgevoerde bodemonderzoek is inzicht verkregen in de milieuhy-
giénische kwaliteit van de bodem ter plaatse van de onderzoekslocatie.

Gezien de resultaten van het onderzoek wordt geconcludeerd dat de voor de onder-
zoekslocatie opgestelde hypothese “onverdachte locatie”, strikt genomen niet juist is.
Gezien de relatief lage gehalten en de toekomstige bestemming van de locatie is er
echter geen aanleiding tot het verrichten van vervolgonderzoek met een aangepaste
hypothese.

Op basis van de uitkomsten van het onderzoek behoeven er vanuit milieuhygiénisch
oogpunt gezien geen beperkingen te worden gesteld aan het toekomstige gebruik van
de locatie.

Indien in de toekomst grond van de locatie vrijkomt en wordt toegepast in een ander
werk, is een partijkeuring conform de eisen van het Bouwstoffenbesluit noodzakelijk.
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Indien echter een bodemkwaliteitskaart beschikbaar is, mag de grond als bodem wor-
den toegepast, mits de kwaliteit van de grond vergelijkbaar is met of beter is dan de
kwaliteit van de ontvangende bodem. (Verkennend bodemonderzoek, Sportcomplex
de Rotbrink te Ommen, Grontmij, 187724, 12013592, dd 4 juli 2005)

Geluid

De realisatie van bedrijvenpark de Rotbrink heeft tot gevolg dat de geluidsbelasting op
twee aspecten verandert. Op de eerste plaats is de verwachting dat het wegverkeers-
lawaai verandert als gevolg van de bedrijfsverplaatsingen. Daarnaast moet de geluid-
semissie van de bedrijven op de Rotbrink berekend worden. Vanzelfsprekend zal de
emissie van de huidige bedrijfslocatie uiteindelijk komen te vervallen.

Wegverkeerslawaai

In opdracht van de gemeente Ommen Is een akoestisch onderzoek uitgevoerd van-
wege het voornemen om da Balkerweg te Ommen te reconstrueren. Over de resulta-
ten van dit onderzoek is in het rapport van mei 2003 gerapporteerd. Inmiddels zijn de
plannen aangevuld, waarbij de rijpbaan van de Balkerweg tussen het gedeelte Balker-
weg 2 t/m 13 circa 20 meter in oostelijke richting wordt verplaatst en er een tweede
rotonde is geprojecteerd tor hoogte van Balkerweg 2 en 3. Naar aanleiding hiervan is
opdracht gegeven om de akoestische gevolgen van deze aanvullingen te onderzoe-
ken.

Met behulp van de Standaardrekenmethode Il uit het 'Reken- en Meetvoorschrift Ver-
keerslawaai' ia de geluidbelasting berekend op beoordelingspunten waarvan redelij-
kerwijs aangenomen kan worden dat er sprake is van een toename van de geluidbe-
lasting als gevolg van de wijzigingen.

Uit de berekeningsresultaten blijkt dat als de Balkerweg niet wordt gereconstrueerd,
de geluidbelasting in 2014 door autonome ontwikkelingen op alle beoordelingspunten
met 2 dB(A) of meer toeneemt ten opzichte van de situatie in 2003. Na reconstructie,
waarbij twee rotondes worden aangelegd en de as van de weg circa 20 meter oostelijk
wordt verlegd, neemt de geluidbelasting op de beoordelingspunten Balkerweg 3 tot en
met 13 met meer dan 2 dB(A} af ten opzichte van de situatie in 2003.

Op de overige beoordelingspunten neemt de geluidbelasting gering af dan wel toe. De
grootste toename vindt plaats op Balkerweg 13, met 1,5 dB(A). Geconcludeerd kan
worden dat de aanleg van de twoe rotondes en de asverlegging geen reconstructie tot
gevolg heeft in de zin van de Wet geluidhinder.

Op de Rotbrink worden geen woningen of bedrijffswoningen toegelaten. Dit betekent
dat er geen geluidgevoelige objecten worden gerealiseerd.

Industrielawaai

Naast het wegverkeerslawaai moet ook de geluidsbelasting door de bedrijven aan de
omgeving worden berekend. Bij de berekening hiervan is uitgegaan van milieucatego-
rie lll-bedrijven. Bedrijven van een hogere milieucategorie dienen op een daartoe ge-
schikt bedrijventerrein te worden geplaatst; de Rotbrink is daarvoor de klein. Wel mo-
gen categorie IV-bedrijven zich vestigen, met dien verstande dat deze niet meer
geluid mogen produceren dan toegestaan in categorie Ill.

De locatie van de geluidsbronnen is vastgesteld op basis van de voorgestelde verka-
veling. Bij de berekening is uitgegaan van een minimale emissie van 93dB(A) bij de
bron. Net als bij het wegverkeerslawaai is de maximale geluidsbelasting op geluidsge-
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voelige objecten (i.c. woningen, niet zijnde bedrijfswoningen) vastgesteld op 50 dB(A).
Ook voor industrielawaai is bij een hogere geluidsbelasting een ontheffing nodig.

Uit de berekening blijkt dat een drietal bedrijfswoningen op industrieterrein Alteveer
een geluidsbelasting krijgen na realisatie van de Rotbrink van 51 of 52 dB(A). Dit is
geen probleem, gezien het feit dat het bedrijfswoningen zijn die een hogere (tot
55dB(A)) geluidsbelasting mogen hebben.

Voorgesteld wordt wel om in de voorschriften voor de niet-milieuvergunningplichtige
bedrijven een afstandseis t.a.v. geluid op te nemen. Dit betekent de geluidsbelasting
op de omgeving op een straal van 50 m vanaf de bron niet meer dan 50dB(A) mag
bedragen. Dit voorkomt dat een te hoge geluidsbelasting op de omgeving optreedt,
omdat de gezamenlijke geluidbelasting dan te hoog kan uitvallen. (Bedrijvenpark
Ommen, akoestisch onderzoek, Grontmij,189763, 1&M-99362247-RN, dd 6 juli 2005)

Luchtkwaliteit

Ondanks de overschatting van de verkeersintensiteiten vindt er zowel in de huidige
situatie als in 2010 en 2015 geen overschrijding plaats van de normen zoals gesteld in
het besluit Luchtkwaliteit in de situatie van autonome groei. Daarnaast vindt er ook
geen overschrijding plaats van die normen als het bedrijventerrein wordt gerealiseerd.
Daarmee voldoet de ontwikkeling aan het besluit. Tevens zijn ook geen maatregelen
noodzakelijk om de luchtkwaliteit te verbeteren.

De berekening op basis waarvan getoetst is aan het besluit Luchtkwaliteit is overigens
uitgevoerd voor de Balkerweg, de Deventerweg, de Schurinkstraat (nabij de rotonde),
de Danteweg, de Nieuwe rondweg en het Ommerkanaal. Omdat in de directe omge-
ving van de wegen de berekening aantoont dat aan het besluit is voldaan, mag wor-
den gesteld dat ook in verder weg gelegen gebieden aan het Besluit wordt voldaan.
(Realisatie Bedrijvenpark 't Rotbrink te Ommen, Luchttoets conform het Besluit Lucht-
kwaliteit 2005, 197203, 1&M-9905, dd 19 december 2005)

Externe veiligheid

De veiligheid in het plangebied wordt bepaald door de veiligheidsrisico’s die de bedrij-
ven met zich meebrengen. Daarnaast moet voor de Balkerweg de risicobelasting op
de omgeving worden berekend als gevolg van het aanwezige verkeer.

De risico’s die de bedrijven met zich meebrengen, zijn beperkt. In het hele plangebied
wordt hooguit milieucategorie 11l toegestaan. De berekende zonering toont aan dat de
risico’s buiten het plangebied gering zijn.

De externe veiligheidssituatie als gevolg van wegverkeer zal niet verslechteren ten
opzichte van de huidige situatie. Het vrachtverkeer zal juist meer langs de kern Om-
men rijden en minder door de kern, hetgeen eerder een verbetering van die situatie
oplevert.

Leidingen en straalverbindingen

In het plangebied bevindt zich een rioolpersleiding. Deze mag na realisatie niet in
werking worden belemmerd. Vanwege de ontwikkeling wordt de leiding binnen het
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plangebied verlegd, zodanig dat nieuwe gebouwen op voldoende afstand van de lei-
ding gerealiseerd worden.

Sociale veiligheid

Aspecten als informeel toezicht, zichtbaarheid en overzichtelijkheid spelen bij sociale
veiligheid een grote rol, en dan met name in de avond- en de nachtelijke uren. Het
gaat dan in veel gevallen om het gevoel van sociale veiligheid: een donkere, onbe-
stemde ruimte heeft vaak onzeker gedrag en angstgevoelens tot gevolg.

Door de keuze om geen bedrijfswoningen toe te laten kan van informeel toezicht van-
uit de gebouwen op straat nauwelijks sprake zijn. Hoewel in het plan is opgenomen
dat de kantoorgedeelten van de bedrijven op de straat georiénteerd moeten zijn valt
van informeel toezicht in de donkere uren niet veel te verwachten.

Daar staat tegenover dat de zichtbaarheid en overzichtelijkheid op de ringweg goed
zijn door de lange rechtstanden en het ruime profiel waarin (ook op een verkeersveili-
ge wijze) het langzame en het autoverkeer gebundeld is. Door de bundeling van ver-
keerscategorieén is de kans groter dat er meerdere mensen op straat zijn waarmee
de kans op lastig gevallen worden afneemt. De zichtbaarheid wordt verder versterkt
door een goede verlichting.

Ook de langzaamverkeerskortsluitingen op de Balkerweg en de Rotbrinksweg worden
voorzien van een goede verlichting. Deze kortsluitingen kunnen fungeren als vlucht-
route in geval van dreigend gevaar.

Ook het ontbreken van doodlopende ruimten draagt bij aan de sociale veiligheid.

Parkmanagement

Voor bedrijvenpark de Rotbrink wordt een parkmanagementorganisatie opgezet.
Parkmanagement moet zorg dragen voor een verzorgde en veilige inrichting van het
bedrijvenpark.

Binnen het zogenaamde parkmanagement zijn verschillende invullingen mogelijk.
Voor het bedrijventerrein De Rotbrink zal een deel van het parkmanagement verplicht
worden gesteld, te weten het basisproducten en -diensten pakket, terwijl een ander
deel optioneel kan worden afgenomen.

Het basispakket van producten en diensten
In het basispakket is een aantal producten en diensten opgenomen. Dat basispakket
wordt daarmee van grote invloed op het behoud van de uitstraling en het kwaliteitsni-
veau van bedrijvenpark de Rotbrink. De omvang van dit pakket bevat alleen producten
en diensten die een duidelijke meerwaarde voor de ondernemers en de locatie in het
algemeen hebben.
Het gaat dan om:

Collectieve terreinbeveiliging;

Collectief beheer en onderhoud openbare groenvoorziening en verharding (toe-

komst);

Bebording en bewegwijzering.
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JURIDISCHE PLANOPZET

Planopzet

Het bestemmingsplan is opgezet als een bestemmingsplan, als bedoeld in artikel 10
WRO (Wet op de Ruimtelijke Ordening). Na goedkeuring van het bestemmingsplan
bieden de bestemmingen een directe bouwtitel. De ruimtelijke indeling van het gebied,
alsmede de toegestane functies en maten zijn op de plankaart en in de voorschriften
als gevolg van de opzet volgens artikel 10 WRO vrij gedetailleerd geregeld.

Vooral in de nieuwbouwperiode kunnen zich ontwikkelingen voordoen die aanleiding
geven voor meer ingrijpende veranderingen in de specifieke functies en ruimtelijke,
stedenbouwkundige opzet. Het is wenselijk dat het bestemmingsplan de mogelijkheid
biedt om in te spelen op redelijke en acceptabele veranderingswensen.

Daartoe wordt gebruik gemaakt van de mogelijkheden die de WRO biedt, in de vorm
van de daarin opgenomen zogenaamde flexibiliteitbepalingen, namelijk vrijstellingen
ex artikel 15 WRO en wijzigingen ex artikel 11 WRO.

Daarnaast bevat het plan een algemene wijzigingsbevoegdheid (wijziging bestemmin-
gen onderling), waarmee bestemmingsgrenzen kunnen worden verschoven. Afhanke-
lijk van de bestemming geldt een maximale grensverschuiving van 30 m, waarbij de
betrokken bestemmingsvlakken, afhankelijk van de bestemming met maximaal 30%
kunnen worden vergroot of verkleind. Scheidingslijnen binnen bestemmingen mogen
ten hoogste 10 m verschuiven.

De bedoelde vrijstellings- en wijzigingsbevoegdheden, zeker ook de "ruime", dienen
voldoende "objectief" begrensd te zijn. De kwantitatieve omvang/reikwijdte ervan is
vaak al in de betreffende voorschriften zelf bepaald. De zogenaamde Beschrijving in
hoofdlijnen, waarop hierna nader wordt ingegaan, bevat een aantal meer kwalitatieve
bepalingen als referentiekader voor de toepassing van die bovenbeschreven be-
voegdheden.

Beschrijving in hoofdlijnen

In de voorschriften van dit plan is een Beschrijving in hoofdlijnen als bedoeld in artikel
12 Bro (Besluit op de ruimtelijke ordening 1985), opgenomen.

In dit bestemmingsplan bestaat de Beschrijving in hoofdlijnen uit een Streefbeeld (art.
4, lid 1, voorschriften) en de Wijze van nastreven (art. 4, lid 2, voorschriften).

De belangrijkste onderdelen van het Streefbeeld zijn:

- een verwijzing naar het Beeldkwaliteitplan, de nagestreefde beeldkwaliteit van de
bebouwing en inrichting van het bedrijvenpark is aangegeven;
het nagestreefde representatief karakter in de nader aangeduide representatieve
Zones;
de nagestreefde parkeeroplossing;
het nagestreefde parkmanagement.

Het Streefbeeld fungeert onder meer als toetsingskader (referentiekader) bij toepas-
sing van de bovenbeschreven vrijstellings- en wijzigingsbevoegdheden. Uiteraard vol-
doet de huidige plankaart aan dit Streefbeeld.
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Het Streefbeeld heeft deels een tamelijk objectief, deels een meer kwalitatief en indi-
catief karakter. Een beschrijving in hoofdlijnen kan alleen "strevingen" bevatten, niet
(direct) bindende bepalingen. Bindende bepalingen zijn vervat in de eigenlijke voor-
schriften. Bij dit alles geldt dat in een bestemmingsplan geen "verplichtende" bepalin-
gen kunnen worden opgenomen. Het gaat in een bestemmingsplan immers om "toela-
tingsplanologie”; het plan geeft aan wat "mag" en kan realisering niet "afdwingen".

Bij "strevingen" in een Beschrijving in hoofdlijnen kan het alleen maar gaan om in-
spanningsverplichtingen.

In de Wijze van nastreven (art. 4, lid 2, voorschriften) is bepaald op welke wijze, met
welke instrumenten, het Streefbeeld wordt nagestreefd. Deze bepalingen richten zich
niet alleen op het gemeentebestuur bij het uitoefenen van bepaalde bevoegdheden,
maar ook op initiatiefnemers / zich vestigende / gevestigde bedrijven. De initiatiefne-
mers / zich vestigende / gevestigde bedrijven kunnen in en via het Streefbeeld zien
met welke, met hame kwalitatieve eisen ze rekening moeten houden. Eventueel kun-
nen bepaalde eisen aan hen worden opgelegd via specifieke, gerichte voorwaarden
bij gronduitgifte.

Relatie Beeldkwaliteitplan - Bestemmingsplan

Het -op zichzelf, los van het bestemmingsplan staande- Beeldkwaliteitplan geeft -in
tekst en beeld- een beschrijving en waardering van de aspecten en elementen die
bepalend zijn voor het visuele totaalbeeld, de uiterlijke verschijningsvorm en onderlin-
ge samenhang van de bebouwing, de open ruimten, met name straten, wegen, paden
en pleinen, en de groenvoorzieningen en waterpartijen.

Concrete uitspraken in het beeldkwaliteitplan omtrent ontwikkeling, instandhouding en
versterking van aspecten en elementen, die waardevol zijn vanwege beeldkwaliteit en
eventueel ook omtrent ontwikkeling van aanvullende, nieuwe aspecten en elementen,
worden via de Beschrijving in hoofdlijnen in het bestemmingsplan "toetsbaar" gemaakt
of als zodanig als "nastrevingen" in die Beschrijving in hoofdlijnen opgenomen.

Die uitspraken zijn dan niet rechtstreeks bindend, maar leggen wel de (politieke) "in-
spanningsverplichting” op om ze "na te streven" of als toetsingskader te hanteren.
Bedacht dient te worden dat veel "beeldkwaliteit” reeds wordt beschermd in het be-
stemmingsplan zelf, op de plankaart en in de voorschriften.

Het beeldkwaliteitplan dat is opgesteld voor de Rotbrink zal tevens functioneren als
beoordelingskader voor de welstandstoetsing. In het Beeldkwaliteitplan expliciet als
zodanig aangemerkte welstandscriteria opgenomen, die specifiek op dit gebied zijn
gericht.

Deze welstandstoetsing vindt vanzelfsprekend niet alleen plaats bij afgifte van de
bouwvergunning, maar ook bij eventueel latere aanvragen of indien er gehandhaafd
moet worden.

Bedrijven (B)

Binnen de bestemming "Bedrijven" is een nadere zonering van bedrijfsactiviteiten
aangebracht. Deze zonering is voor een deel gebaseerd op de effecten van de be-
drijfsactiviteiten voor het milieu. Daarnaast is sprake van een zonering naar represen-
tativiteit en bedrijfstype.

Op de gronden die zijn aangewezen als "Bedrijven”, op de plankaart code B, zijn
naast bedrijfsvestigingen ook wegen met bijbehorende voorzieningen toegestaan, ter
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ontsluiting van de betreffende bedrijven. Tevens zijn water, groen, parkeervoorzienin-
gen, nutsgebouwtjes e.d. binnen de bestemming toegelaten.

Een nadere code geeft aan welk type bedrijf ter plaatse is toegestaan. Bij de code B2
zijn maximaal toelaatbaar bedrijven die in de milieucategorieén 1 en 2 vallen, van de
bijlage "Staat van Inrichtingen”, die deel uitmaakt van de voorschriften. Voor de code
B3 geldt dat de categorieén 1 t/m 3 zijn toegestaan. Bij deze milieuzonering moet in
principe de vanuit milieuoverwegingen voor dat bedrijf geldende "grootste afstand" tot
woonbebouwing in acht worden genomen. De "grootste afstand" is herleid uit de voor
dat bedrijf meest bepalende milieufactor(en), namelijk geur, stof, geluid en gevaar. De
"grootste afstand" is hierna voor de gehanteerde milieucategorieén aangegeven:

milieucategorie  grootste afstand

1 10 m
2 30m
3 50 m of 100 m

Het kan gebeuren dat in een concreet geval een bedrijf op grond van de "Staat van
Inrichtingen" tot een hogere categorie behoort dan de ter plaatse geldende maximaal
toegestane milieucategorie. Door middel van het nemen van technische maatregelen
kan in bepaalde gevallen de milieuhinder zodanig worden teruggebracht dat het bedrijf
in de praktijk wél binnen de afstandsmaat en dus in de praktijk binnen de milieucate-
gorie past. De milieubelasting is in een dergelijk geval vergelijkbaar met belasting van
bedrijven zoals genoemd in de maximaal toegelaten categorie.

In de daartoe opgenomen procedure van vrijstelling kan worden bezien of dergelijke
maatregelen mogelijk en toereikend zijn. Deze vrijstellingsprocedure zal in de praktijk
gelijk oplopen met de tegelijkertijd benodigde procedure in het kader van de Wet mili-
eubeheer.

Bij de vrijstelling is het doorslaggevend criterium of het bedrijf, wat betreft de gevolgen
daarvan voor de omgeving redelijkerwijs kan worden gelijkgesteld met bedrijven die
ter plaatse als recht zijn toegestaan. Bij code B2, moet dus het bedrijf waarvoor vrij-
stelling wordt gevraagd, qua gevolgen vergelijkbaar zijn met milieucategorie 1 of 2, bij
code B3 qua gevolgen vergelijkbaar met milieucategorie 1, 2 of 3. Bedrijven uit milieu-
categorie 4 zijn als zodanig niet toegestaan, doch alleen indien ze qua gevolgen kun-
nen worden gelijkgesteld met milieucategorie 3 en alleen na vrijstelling.

Aan het bouwen van gebouwen zijn alleen die eisen betreffende situering, oppervlakte
en andere maatvoering gesteld, die nodig zijn om een ruimtelijk en planologisch ver-
antwoorde invulling van het gebied te verkrijgen.

Zo moet een afstand van 7 m, tot de als "Verkeersdoeleinden" aangewezen gronden
in acht worden genomen. Representatieve gebouwdelen, zoals een kantoorgedeelte,
mogen evenwel tot op 5 m vanaf de als “Verkeersdoeleinden” aangewezen gronden
gebouwd worden. Een afstandsmaat van 3 m dient in acht te worden genomen tot de
zijdelingse perceelsgrens.

Voor het gebied geldt een maximale bouwhoogte van 8 meter. Voor de eerste 20 m
vanaf de tot als “Verkeersdoeleinden” aangewezen gronden is een vrijstelling opge-
nomen om tot 11 m hoog te mogen bouwen. In de op de plankaart opgenomen “Re-
presentatieve zone” is deze vrijstelling tot 11 m ook van toepassing.

Gezien het uitgangspunt dat het parkeren op eigen terrein dient te geschieden, is het
bebouwingspercentage binnen het als “Bedrijven” aangewezen vlak vastgesteld op
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maximaal 60%. Een hoger percentage is bij vrijstelling mogelijk, mits in elk geval
wordt aangetoond dat de parkeerbehoefte op eigen terrein kan worden opgelost.

Parkeren buiten het eigen terrein, eventueel ook op een collectieve wijze opgezet,
wordt om redenen van verkeersveiligheid en beeldkwaliteit niet aanvaardbaar geacht.

Ook ten aanzien van buitenopslag van goederen, een activiteit met mogelijk conse-
quenties voor verantwoord ruimtegebruik en vooral ook het nagestreefde representa-
tief karakter, zijn eisen gesteld. Ook daarvoor geldt met name bovenbedoelde af-
standsnorm van 5 m, soms 8 m, tot wegen. De hoogte van buitenopslag mag niet
hoger zijn dan de bedrijfsgebouwen van het betreffende bedrijf, en in ieder geval niet
hoger dan 4 m.

Vanuit onder meer milieuhygiénisch oogpunt is ervoor gekozen de bouw van dienst-
woningen op het bedrijventerrein niet toe te staan.

Detailhandel (D)

In de directe omgeving van de entreezone is de plankaart voorzien van de aanduiding
"detailhandel" (D). Bij recht wordt in deze zones de vestiging van grootschalige en
volumineuze detailhandel toegestaan. Het betreft detailhandel in auto's en motoren en
bijpehorende onderdelen, boten, caravans en grove bouwmaterialen, met bijbehoren-
de toonzalen en showroom

De concentratie in deze zones nabij de ingang van het gebied maakt het gebied aan-
trekkelijker voor de consumeneten en voorkomt dat de consumenten over het bedrij-
venterrein moeten "uitzwermen" en zo een onnodige belasting van de infrastructuur
veroorzaken. Bij deze "zonering" spelen ook het beoogde representatief karakter en
de relatieve milieugevoeligheid (relatieve publiekgerichtheid) van deze functie een rol.
Verderop in het gebied kan ook grootschalige en volumineuze detailhandel worden
toegestaan, doch alleen via vrijstelling. Daarbij is, conform provinciaal beleid, gekozen
voor een getrapte vrijstellingsregeling. Zogeheten “ABC-detailhandel” (auto’s, boten,
caravans) kunnen bij vrijstelling worden toegestaan. Andere vormen van detailhandel
boven een bepaalde omvang kunnen een bovenlokale invioedssfeer hebben. Daarom
is bij die vrijstelling een verklaring van geen bezwaar van gedeputeerde staten vereist.

Kantoren (K)

Naast het gegeven dat bij bedrijven als inherent onderdeel van de bedrijfsvoering kan-
toorruimten zijn toegestaan, zijn in de zones met de code K op beperkte schaal ook
"pure" kantoren toegestaan. Deze zones zijn gesitueerd in het representatieve deel
nabij de ingang van het bedrijvenpark en goed bereikbaar voor de diverse verkeers-
soorten, waaronder fietsverkeer.

Nadere eisen representatief karakter (r)

Voor de zones met op de plankaart de aanduiding "representatief karakter"(r) gelden
specifieke bepalingen uit het Streefbeeld in de Beschrijving in hoofdlijnen, waarin het
representatief karakter is beschreven. Het gaat dan met name om bepalingen betref-
fende de situering, functionele invulling en uiterlijke verschijningsvorm van bebouwing
met bijbehorende voorzieningen en open ruimten.

Ten aanzien van de representatieve zones is een bevoegdheid van burgemeester en
wethouders opgenomen om nadere eisen te stellen aan de situering en maatvoering
van bouwwerken; ter realisering van het nagestreefde representatief karakter.
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Verkeersdoeleinden (V)

De weg die de hoofdontsluiting in het plangebied vormt, is aangewezen als "Ver-
keersdoeleinden". Het opgenomen dwarsprofiel van deze weg dient op de gehele
hoofdontsluitingsweg, met uitzondering van de entreezone, te worden gerealiseerd.

De overige wegen in het plangebied, die toegankelijk zijn voor gemotoriseerd verkeer
vallen onder de bestemming Bedrijven. Deze wegen hebben een rijbaan van ten
hoogste 6 m.

De verbindingen voor langzaamverkeer zijn op de plankaart nader aangeduid als
langzaamverkeersroute. Het gaat hierbij om de hoofdontsluitingsroutes voor fietsver-
keer. De op de plankaart aangeduide langzaamverkeersroute in het oosten van het
plangebied dient tevens als noodontsluitingsroute en alternatieve route voor hulpver-
leningsvoertuigen.

Groen (G)

De structurerende groenvoorzieningen in het plangebied, met een stedenbouwkundi-
ge functie (0.a. gebruiksgroen), zijn aangewezen als "Groen". In het plangebied betreft
dit een strook van 5 m breed vanaf de als “Bedrijven” aangewezen gronden tot aan
het gebied dat is aangewezen als “Water”.

Daarnaast wordt de 15 m brede groenstrook gelegen achter de als “Bedrijven” aan-
gewezen gebied tegen de Rotbrinksweg, bestemd voor “Groen”.

Ook de entreezone wordt van een verhoogd groenelement voorzien en is daarom
aangewezen als “Groen”.

Water (W)

De centrale sloot is aangewezen als "Water". Toegestaan zijn bruggen, steigers, dui-
kers e.d.

Bijzondere bepalingen

Groenvoorzieningen

Naast de voorgestelde bestemming “Groen” bevindt zich in het plangebied ook niet-
structurerend groen, dat wel van dermate grote waarde is dat het behouden moet blij-
ven. Een strook van 3 m achter de bedrijven aan de Hessenweg Oost, in de overgang
naar het bos, is hiervoor aangewezen door middel van een aanduiding “groenvoorzie-
ningen”. Dit groen heeft een afschermende functie, om het zicht op de bedrijven vanaf
het achterliggende fietspad te onttrekken.

Seksinrichtingen

In de algemene gebruiksbepaling in de voorschriften is het gebruik ten behoeve van
seksinrichtingen expliciet als strijdig gebruik aangemerkt. In het kader van het ge-
meentelijk beleid betreffende dergelijke inrichtingen wordt vestiging daarvan in het
onderhavige gebied niet wenselijk geacht en daarom ook niet toegestaan.
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Handhaving

Het plan regelt duidelijk welke vormen van bouwen en gebruik op een bepaalde plaats
zijn toegestaan en wat de motivering is voor die regels. Dat is een essentiéle voor-
waarde voor een goede uitvoering van het plan en voor een adequate controle en
handhaving.
Teneinde het plan zo goed mogelijk handhaafbaar te maken, dient aan een aantal
vereisten te worden voldaan:

helderheid en overzichtelijkheid van de spelregels

bekendheid met de spelregels

toezicht op de naleving van de spelregels

een goede organisatie en cotrdinatie van dat toezicht met als eventueel sluitstuk

handhavend optreden.
Een belangrijk instrument bij handhaving is, naast het bestemmingsplan, het stelsel
van afspraken en regels in het kader van het parkmanagement. Alle bedrijven die zich
vestigen dienen ook te voldoen aan het reglement van het parkmanagement. Ze ver-
plichten zich daartoe via overeenkomst of verplicht lidmaatschap van de desbetreffen-
de organisatie.

Helderheid en overzichtelijkheid van de spelregels in het plan

In het onderhavige plan is vanaf het begin nadrukkelijk gestreefd naar zo groot moge-
lijke duidelijkheid en overzichtelijkheid. Zowel de burger/ondernemer als de ambtenaar
die op de uitvoering van de afgesproken spelregels moet toezien, moet snel inzicht
kunnen krijgen in wat in een bepaald geval is toegestaan en onder welke voorwaar-
den.

Bekendheid met de spelregels

Wanneer een duidelijk plan met overzichtelijke en begrijpelijke spelregels voorhanden
is, blijft de opgave bestaan om zowel de gebruikers van het plan als de toezichthou-
ders op het plan voldoende vertrouwd te maken met de spelregels en hun toepassing.
Dit vraagt om gerichte voorlichting aan de gebruikers van het plangebied én een goe-
de instructie aan de ambtelijke instanties.

Op deze wijze kan een situatie worden geschapen waarin niet langer het excuus geldt
dat men niet wist dat iets wel of niet was toegestaan. Met name is het van belang dat
de mensen weten wanneer voor een bouw- of een gebruiksactiviteit een vergunning
nodig is en of iets echt verboden is of niet.

Toezicht op de naleving van de spelregels

Kern van de structurele handhaving is uiteraard een structurele controle. Zonder dat
blijft de handhaving een lege huls. Van groot belang is een kenbaar en opvallend con-
trolebeleid. Zijdelings effect is dat daarvan een preventieve werking uitgaat. Duidelijk
moet zijn, dat in geval van overtreding daadwerkelijk zal worden opgetreden.

Een goede organisatie en codrdinatie van de handhav  ing

Op een bedrijventerrein vinden normaliter regelmatig, vanuit diverse beleidsterreinen,
o.a. milieu, controles en overleg plaats. Door enerzijds een goed samenspel binnen
het gemeentelijke apparaat en anderzijds een goed overleg met en vertrouwen bij de
gebruikers, kan een situatie worden geschapen, waarin handhaving in de vorm van
daadwerkelijk optreden tegen overtreding niet gauw nodig zal zijn. Ook hierbij kan een
goed georganiseerd parkmanagement een belangrijke rol spelen.
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ECONOMISCHE EN MAATSCHAPPELIJKE UITVOERBAARHEID

Economische uitvoerbaarheid

Grondexploitatie

Om de haalbaarheid van de ontwikkeling en realisatie van bedrijvenpark de Rotbrink
te onderzoeken is een grondexploitatie opgesteld. Deze geeft een overzicht van de
noodzakelijke investeringen voor ondermeer de aankoop van gronden en het in ont-
wikkeling brengen van het terrein. Daartoe behoort het bouwrijp maken van de gron-
den, de aanleg van ontsluitende infrastructuur en de aanleg van de openbare ruimte,
waaronder groenstroken, bermen, sloten en waterpartijen.

Tegenover de investeringen staan opbrengsten die behaald worden door de verkoop
van circa 19 hectare voor bedrijfsdoeleinden.

Inmiddels is de verplaatsing van de sportterreinen al in voorbereiding. Daarmee is ook
de ruimte ontstaan om de Rotbrink als bedrijventerrein in te richten. Uit de gesprekken
met verschillende ondernemers is naar voren gekomen dat zo graag op korte termijn
naar de Rotbrink willen verplaatsen. Daarmee is duidelijk dat niet alleen de ruimte
wordt gecreéerd op de Rotbrink, maar deze ook gebruikt zal gaan worden.

De conclusie luidt dat sprake is van een sluitende grondexploitatie.

Ontwikkeling en uitgifte

De uitgifte zal in eerste instantie geschieden aan bedrijven uit het Havengebied.
Daarnaast zal sprake zijn van een inhaalvraag omdat er in (de nabije omgeving van)
Ommen al enkele jaren geen uitgeefbaar bedrijventerrein beschikbaar is. Voor het
resterende deel van het bedrijvenpark bestaat de verwachting dat met een gemiddel-
de uitgiftesnelheid van 2 ha per jaar, het terrein omstreeks 2012 zal zijn uitgegeven.

Overleg ex artikel 10 BRO

In het kader van het wettelijke vooroverleg zijn enkele aanpassingen op het vooront-
werp bestemmingsplan doorgevoerd. Dit zijn de volgende punten:
Het verkooppunt motorbrandstoffen is onterecht in de voorschriften opgeno-
men en is daaruit verwijderd,;
De economische uitvoerbaarheid is nader toegelicht.

Maatschappelijke uitvoerbaarheid

Op verschillende wijzen heeft in het voortraject communicatie plaatsgevonden met
belanghebbenden.

Om informatie te verkrijgen voor de inhoud van het plan is een klankbordgroep in het
leven geroepen. Met deze klankbordgroep die bestaat uit vertegenwoordigers van
Ommense ondernemers, is regelmatig vanaf het begin van het planproces overleg
gevoerd.

Daarnaast is op 6 juni 2005 het ontwerp van het plan gepresenteerd aan de Onder-
nemers Vereniging Ommen tijdens de jaarvergadering.

De omwonenden zijn op 19 september 2005 door de ontwikkelingsmaatschappij uit-
genodigd om kennis te nemen van de plannen en erop te reageren.
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Inspraak

Gedurende 6 weken hebben insprekers op het voorontwerp bestemmingsplan kunnen
reageren. Op 22 juni 2006 is een inspraakavond gehouden, het verslag daarvan is in
de commentaarnota opgenomen.

In het kader van de inspraak is de volgende aanpassing op het voorontwerp bestem-
mingsplan doorgevoerd:
Artikel 5 lid 11 van de voorschriften is aangepast: het bebouwingspercentage
dat daarin werd benoemd (25%) is opgehoogd naar 50%.

Ter inzage legging

De aangepaste versie is door het College vastgesteld. Daarop is het bestemmings-
plan als ontwerp van 4 januari 2007 tot en met 14 februari 2007 (opnieuw) gedurende
6 weken ter inzage gelegd. Belanghebbenden hadden gedurende die periode de
mogelijkheid een zienswijze op het bestemmingsplan in te dienen. In de periode van
terinzagelegging is één zienswijze ingediend door: Rentmeesterskantoor Kooiker.
Voor de beantwoording van die zienswijze wordt verwezen naar de Nota Zienswijzen.
De zienswijze leidt niet tot aanpassingen aan het bestemmingsplan.

Ambtshalve aanpassing

Bij de vaststelling van het bestemmingsplan is, als gevolg van de aanwijzing conform
artikel 13 WRO voor een deel van het plangebied, een kadastrale kaart opgenomen.
Die is als bijlage bij dit plan opgenomen.

bestemmingsplan bedrijvenpark de rotbrink toelichting



35

BIJLAGEN

Afbeelding kadastrale gegevens van de het gebied aangewezen in het kader van arti-
kel 13 WRO.
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