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Gemeentebestuur
Arvalis
T.a.v. de heer A.J. Cuperus
Postbus 1257
6040 KG ROERMOND
uw kenmerk: 131007/AJC
uw brief d.d. 7 oktober 2013
ons kenmerk RERAD/13-13791
behandeld door T. Orval
doorkiesnummer +31 77 3599518
e-mail [email protected]
collegebesluit d.d. 11 maart 2014
bijlage(n)
onderwerp Buurtboerderij Hagerhof
datum
Geachte heer Cuperus,
We hebben van de heer Broekmans van Stichting Hagerhof en u het verzoek gekregen om
medewerking te verlenen aan het initiatief om kinderboerderij Hagerhof en het Centrum voor
Natuur- en Milieu Educatie (CNME) te Venlo om te vormen tot een buurtboerderij met
(woon)zorgtaak voor mensen met een beperking. Naar aanleiding van dit verzoek delen wij u
het volgende mede.
Wij hebben uw ingediend initiatief intern zeer uitvoerig bestudeerd voor wat betreft het
programma als de inpasbaarheid op de locatie. Na afweging van alle aspecten die hierbij een
rol spelen, zijn wij uiteindelijk tot het oordeel gekomen dat wij – met inachtneming van de
hierna in de bijlage te noemen kaders en randvoorwaarden - in beginsel bereid zijn om
medewerking te verlenen aan uw plannen.
We constateren dat uw initiatief zich nog in een vroegtijdig stadium bevindt. Het dient zowel
programmatisch als op het niveau van de inpasbaarheid op de locatie in overleg met de
gemeente te worden uitgewerkt. Door de verschillende onderdelen zorgvuldig te positioneren
kan een grote meerwaarde voor de ruimtelijke kwaliteit worden gerealiseerd.
Ons college kijkt uit naar het verder uitgewerkt plan waarover wij een finaal besluit kunnen
nemen. Wij beschouwen de realisering van het door u beoogde initiatief als een particuliere
planontwikkeling die ook geheel voor uw rekening en risico zal zijn. De rol van de gemeente
beperkt zich hoofdzakelijk tot het begeleiden van het planproces.
postadres Postbus 3434
postcode 5902 RK Venlo
bezoekadres Garnizoenweg 3 Venlo
telefoon 14 077
telefax 077-359 67 66
internet www.venlo.nl
bank BNG 285008749
Wij vertrouwen er op u hiermee voldoende te hebben geïnformeerd. Mocht u nog vragen
hebben met betrekking tot het vorenstaande, dan kunt u contact opnemen met de afdeling
Ruimte & Economie van de gemeente. Contactpersoon voor u is de heer T. Orval van deze
afdeling, telefoonnummer 077-3596168, e-mail: [email protected].
Hoogachtend,
Burgemeester en wethouders van Venlo
de secretaris
de burgemeester
Piet Lucassen
Antoin Scholten
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Bijlage bij brief van burgemeester en wethouders van Venlo inzake het
principeverzoek om kinderboerderij Hagerhof om te bouwen tot buurtboerderij.
Aandachtspunten bij verdere planuitwerking
1. Programma
Het initiatief is gelegen in het zogeheten Middengebied Venlo-Tegelen. In 2004 is door de raad
voor dit gebied een ruimtelijk ontwikkelperspectief vastgesteld. Nieuwe ruimtelijke
ontwikkelingen in het Middengebied zijn gericht op het versterken van de water- en
natuurwaarden en moeten de robuustheid van het casco versterken. Stedelijke
ontwikkelingen in dit gebied moeten ingepast worden in het groene casco en dienen voort te
bouwen op de bestaande stedelijke functies in het gebied. Dit betekent dat slechts
ontwikkelruimte wordt geboden aan regionaal geori ënteerde gezondheidszorg, onderwijs en
verwante activiteiten.
Het initiatief sluit grotendeels aan bij dit ontwikkelperspectief, mits het houden van dieren een
hobbymatig karakter aanneemt. Op deze wijze blijft het initiatief binnen het maatschappelijk
karakter van de buurtboerderij. Het voorgestelde aantal dieren dient namelijk beschouwd te
worden als een reguliere veehouderij, waarvoor diverse wettelijke afstanden tot de stedelijke
omgeving moet worden aangehouden en daarnaast in strijd is met het Reconstructieplan.
De initiatiefnemer dient in overleg te treden met de afdeling Gebouwde Omgeving om dit
verder uit te werken.
Zorgdiensten:
 Het initiatief draagt positief bij aan het verkleinen van de afstand tot de arbeidsmarkt voor
mensen met een beperking, middels vormen van dagbesteding en leer-werktrajecten
woor wat betreft de buurtboerderij in de horeca en boerderijwinkel.
 Het initiatief valt niet onder de werking van de Dynamische Woningbouwprogrammering
(DWP). Het betreft namelijk geen regulier vorm van wonen, maar een specifieke
doelgroep die alleen met een indicatie in aanmerking komt voor deze woningen. Uit het
recent uitgevoerde onderzoek ‘ wonen met zorg’ blijkt daarnaast dat er in de toekomst een
tekort kan ontstaan aan intramurale woonzorgvormen. Grote zorginstellingen stoten
namelijk veel plaatsen af. Relatief kleinschalige woonvormen kunnen invulling geven aan
(een deel van) de opgave voor de doelgroep. Het realiseren van 18 wooneenheden voor
dementerende ouderen met 24-uurs begeleiding, past binnen vigerende kaders en sluit
aan vraag van de samenleving. Gezien de uitzondering die gemaakt wordt op de DWP,
dient de specifieke woonvorm in het bestemmingsplan middels een bestemming
’ maatschappelijk’ gewaarborgd te worden naar de toekomst.
Publieke diensten:
 De huidige kinderboerderij zal in de vorm van een buurtboerderij een belangrijke
maatschappelijke functie blijven vervullen op buurt- en wijkniveau, echter met een bredere
doelgroep. Niet alleen recreatief, maar ook educatief voor (basis)scholen.
 De huidige kinderboerderij huisvest het Centrum voor Natuur- en Milieu Educatie (CNME),
welke een spilfunctie heeft voor duurzaamheidseducatie in het primair onderwijs. Gezien
de maatschappelijke en educatieve waarde dient het centrum integraal onderdeel uit te
maken van de buurtboerderij en waar mogelijk te integreren met de andere beoogde
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educatieve voorzieningen.
 Het concept voor een buurtboerderij past bij de Venlose ambitie om een showcase voor
de brede agrosector in de directe stedelijke omgeving te faciliteren. Alle componenten van
de agrofoodsector worden belicht van dierenhouden tot glastuinbouw, waardoor een goed
beeld gevormd kan worden van de agrosector. Het voornemen om samenwerking aan te
gaan met het initiatief voor stadskwekerij(en) zal een grote meerwaarde voor de
showcase kunnen betekenen.
 De educatieve functie kan worden versterkt door relaties te leggen met
onderwijsinstellingen op MBO/HBO/WO in de regio, voor praktijkstages, experimenten en
ander agrarisch gerelateerd onderzoek.
Commerciële diensten:
 Detailhandel is op deze locatie slechts mogelijk indien het verbonden is met de aanwezige
productie of bewerking van producten op de buurtboerderij.
Het voorgaande betekent niet dat er ruimte is voor een nieuwe supermarkt of andere
grootschalige detailhandelsvestiging, maar de verkoop van lokaal geproduceerde
goederen (groente, fruit, vlees en streekproducten) kan mogelijk worden gemaakt. De
ondergeschiktheid – maximale verkoopvloeroppervlakte op basis van de uitgewerkte
plannen – dient als zodanig in het bestemmingsplan te worden opgenomen.
De winkelfunctie houdt rechtstreeks verband met het realiseren van de showcase /
buurtboerderij. Indien de showcase / buurtboerderij niet wordt gerealiseerd is het
voorgaande niet van toepassing en de winkelfunctie niet toegestaan. De afbreuk ten
aanzien van de detailhandelsstructuur weegt dan zwaarder.
 De horeca-functie dient ondergeschikt aan en aansluitend op de maatschappelijke,
educatieve en zorgfunctie van de buurtboerderij te worden vormgegeven.
Sociaal Maatschappelijke aspecten.
Het initiatief heeft gevolgen voor dagbesteding van mensen met een beperking. De uitwerking
hiervan dient nader uitgewerkt te worden. Hierbij dient de relatie gelegd te worden naar een
dekkend Venloos netwerk “ huizen van de wijk” . Daarnaast dient verder uitgewerkt te worden
welk deel van de verwachte exploitatie uit subsidie van de gemeente zou moeten komen voor
rendabele bedrijfsvoering.
Samenvattend richt het initiatief zich primair op de zorgcomponent. Daarnaast worden de
educatieve en commerciële diensten, waaronder landbouwkundige ambities, aangepast aan
het draagvlak van de stedelijke omgeving. Hiermee zijn de landbouwkundige en commerciële
doelen ondergeschikt en hebben ze een duidelijke relatie met zorg en educatie. Om dit te
waarborgen dient het geheel binnen een maatwerk-bestemming ‘ Maatschappelijk’ te worden
opgenomen.
2. Inpasbaarheid
Stedenbouw en Cultuurhistorie
 De bebouwing voor de programmadelen zorg, publieke en commerciële diensten is
geprojecteerd in en nabij de huidige kinderboerderij. Uit de plannen blijkt nog onvoldoende
of alle benodigde gebouwen ook in het bouwblok van het bestemmingsplan passen.
Daarom is het wenselijk om de bouwplannen verder uit te werken.
 Uitgangspunt is het nastreven van een compact gebouwenensemble, inclusief de
beoogde kas (glastuinbouw) en stal(len). Een verdichting van het omliggende agrarisch
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gebied leidt tot afbreuk van de openheid van de omgeving en is om die reden niet
wenselijk. Daarnaast maakt een geclusterde ligging een koppeling van energiestromen
tussen kas en overige gebouwen mogelijk en heeft een educatieve waarde voor
duurzaamheid.
Bij de nadere uitwerking wordt aandacht gevraagd voor de cultuurhistorische waarden
van de voormalige omgrachte historische boerderij Hagerhof een plek in de ontwikkeling
te geven. De oude boerderij en bijgebouwen zijn reeds in 1968 gesloopt, maar het
landschap en de resten van de voormalige omgrachting hebben nog een belangrijke
cultuurhistorische (ensemble)waarde. Deze nieuwe ontwikkeling kan kansen bieden die te
versterken en voor educatieve doeleinden in te zetten.
Bij de verdere planvorming dient rekening te worden gehouden met archeologische
waarden in de ondergrond, dubbelbestemming in vigerend bestemmingsplan.
Binnen het plangebied zijn enkele openbare wegen gelegen. In de uitwerking van de
plannen dienen deze gehandhaafd te blijven en een functie te vervullen als verbinding
tussen buurtboerderij en landerijen, hetgeen de ruimtelijke samenhang tussen beide zal
versterken en tot een kwaliteitsimpuls leidt.
Indien extra parkeerplaatsen noodzakelijk zijn voor dit initiatief, dienen deze op eigen
terrein te worden gesitueerd en landschappelijk goed ingepast.
Tot slot dient rekening gehouden te worden met toegangswegen in verband met het
verkeersaanbod.
Water, landschap en natuur
 De locatie is van oorsprong een drassig land met onder andere de Venlose Molenbeek en
de Wittebeek. Het waterschap Peel en Maasvallei heeft plannen opgesteld voor herstel
van deze beken. De (toekomstige) ecologische een waterhuishoudkundige functie
(dubbelbestemming in vigerend bestemmingsplan) van de beek dienen hierbij niet in
gevaar te komen. Bij de uitwerking van de plannen zal hier rekening mee gehouden
moeten worden om synergie te stimuleren en tegenstrijdigheden te voorkomen.
 Landschappelijk bestaat het plangebied grotendeels uit grasland en een deel uit loofbos.
Het is een groene, open ruimte met een agrarisch karakter en een landelijke sfeer. In het
gebied zijn oude verkavelingspatronen en wegstructuren herkenbaar aanwezig. Weide en
hooilanden hebben als agrarisch landgebruik de voorkeur, daar dat het meest aansluit bij
het historisch landgebruik en de hydrologie van de plek. Vollegrond teelten in de vorm van
groente- en bloementeelt of graanteelt zijn vanuit visueel landschappelijk oogpunt ook als
passend te beschouwen, zeker als ze door afwisseling de oude kavelpatronen
weerspiegelen. Bij de verdere uitwerking zullen de openheid, oude lijnen en patronen in het
landschap als ordenend principe dienen zijn om de identiteit van de plek te borgen.
 In de visie ‘ Middengebied Venlo-Tegelen’ is de locatie onderdeel van een ecologische
verbindingszone tussen de Maas en het Jammerdal. De locatie en omliggende landerijen
geven al deels invulling aan de gewenste verbindingszone o.a. door bospartijen,
laanbeplanting en Molenbeek. De gewenste natuurwaarde kan bij de uitwerking verder
geoptimaliseerd worden in een inrichtings-/landschapsplan.
Vastgoed
De voor het initiatief beoogde grondpositie is eigendom van de gemeente. Ambtelijk worden
geen belemmeringen gezien om de grondpositie in te zetten voor dit project.
Met betrekking tot een deel van het eigendom is reeds een ingebruiksovereenkomst gesloten
met de stichting Hagerhof. Gemeentelijke gronden worden ingezet tegen een nader te taxeren
marktconforme prijs met inachtneming met gestelde in de ingebruiksgevingsovereenkomst
doch minimaal tegen boekwaarde Een en ander moet nog verder concreet uitgewerkt worden
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door de initiatiefnemer in nauw overleg met de gemeente.
Milieu:
Er dient overleg plaats te vinden met de initiatiefnemers en om een en ander op dit vlak verder
uit te werken.
Bodem:
Uit de toelichting van Arvalis blijkt dat er een wijziging van de gebruiksfuncties plaatsvindt en
dat de toekomstige plannen gericht zijn op arbeid, zorg, educatie en recreatie. Bij een groot
deel van deze activiteiten is een sterk bodemcontact mogelijk (o.a. moestuinen en plaatsen
waar mogelijk kinderen kunnen spelen). In de bodembeheernota van Venlo (FWGA, nr.:
FWGA/08/08/1-R1 , d.d. januari 2010, paragraaf 4.1 “ Bodemkwaliteitsdoelstellingen bij
ruimtelijke ontwikkelingen en bouwvergunningen” , pagina 11 en verder) staat beschreven dat
voor moestuinen en kinderspeelplaatsen sanerende maatregelen nodig zijn indien de
bodemkwaliteit niet voldoet aan de Maximale Waarde Wonen. Uit paragraaf 4.2 “ BKK als
bewijsmiddel bij ruimtelijke ontwikkelingen en bij bouwvergunningen” blijkt dat in geval van
moestuinen en kinderspeelplaatsen altijd een bodemonderzoek uitgevoerd moet worden,
omdat de BKK niet voldoende zekerheid bied om dit gevoelig gebruik te toetsen.
Binnen het plangebied zijn diverse percelen in het verleden reeds onderzocht, waarbij
plaatselijk verhoogde gehalten aan diverse parameters boven de Maximale Waarde Wonen in
de bodem zijn aangetoond. De meeste onderzoeken zijn verouderd. Enkele percelen uit het
plan zijn niet eerder onderzocht.
Aangezien binnen het plangebied op diverse plaatsen een gevoelig bodemgebruik is voorzien,
er binnen het plangebied verhoogde gehalten aan diverse stoffen in de bodem bekend zijn en
een groot deel van de gronden in erfpacht worden uitgegeven wordt geadviseerd om voor het
gehele plangebied een historisch onderzoek conform NEN-5725 uit te voeren. Uit dit
onderzoek moet blijken op welke plaatsen binnen het gebied feitelijk bodemonderzoek verricht
moet worden.
Externe Veiligheid
Het groepsrisico van de spoorlijn neemt door de ontwikkeling toe, en dit moet verantwoord
worden. Dit kan met een standaard verantwoording uit het beleidsplan externe veiligheid. Met
advies van de veiligheidsregio, voornamelijk op het gebied van zelfredzaamheid en
bestrijdbaarheid.
Sociale Veiligheid:
Bij de nadere uitwerking van de project-/bouwplannen is het (tevens) van belang om zoveel
mogelijk rekening te houden met sociale veiligheid. Doelstelling van het gemeentebestuur is
om de veiligheidsbeleving in de stad verder te verbeteren, zoals is vastgelegd in het integraal
veiligheidsbeleidsplan. Het nieuwe plan moet geen onveiligheidsgevoelens veroorzaken.
De volgende minimale vereisten kunnen op grond van het integraal veiligheidsbeleidsplan
vermeld worden:
- geen onoverzichtelijke en donkere plekken;
- transparant groen;
- voldoende verlichting;
- valt dit in het gebied waar gemeentelijk cameratoezicht in het kader van de openbare
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orde/opsporing/cumulatie van overlast (beleidskader cameratoezicht) reeds van toepassing
is of dient het cameratoezicht met deze locatie uitgebreid te worden en zo ja zijn daar
financiën voor voorzien.
Duurzaamheid
In de plannen is het aspect duurzaamheid nog niet voldoende expliciet gemaakt en beperkt tot
de notie dat samenwerking wordt gezocht met C2C-ExpoLab. De nader uit te werken
duurzaamheidsmaatregelen moeten een functionele bijdrage kunnen leveren aan de
beleidsdoelen op het gebied van Natuur en Milieu Educatie, zoals Duurzaam Door. Het is dan
ook van belang om de duurzaamheidsmaatregelen niet alleen aan te brengen, maar ook
zichtbaar en geschikt maken voor educatieve doelstellingen. Wellicht kan inspiratie gevonden
worden in het project ‘ Alle kinderboerderijen duurzaam’ van de vereniging ‘ Gemeenten voor
Duurzame Ontwikkeling’ . Vanuit de gemeente Venlo is ten slotte kennis beschikbaar hoe met
extra investeringen in duurzaamheid geld kan worden bespaard in de exploitatie.
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