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Aanleiding

Het voornemen bestaat om aan het Hespelpad te Dongen een zorghotel met aanvullende voorzieningen op de
begane grond te realiseren. In het kader van het voortraject voor deze ontwikkeling vraagt gemeente Dongen om
een beschouwing van relevante milieu- en omgevingsaspecten met als doel het woon- en leefklimaat in beeld te
brengen en te toetsen aan een goede ruimtelijke ordening. Hiertoe is voorliggende memo opgesteld.

Initiatief

Het initiatief betreft een zorghotel bestaande uit vier bouwlagen met op de begane grond aanvullende voorzieningen
zoals een fitnessruimte, wellness en restaurant. Het zorghotel bevindt zich aan het Hespelpad 5 te dongen en is
gelegen op het perceel kadastraal bekend gemeente Dongen, sectie A, nummer 5402. Op basis van het geldende
bestemmingsplan ‘Golfbaan en hotel Hespelpad’ kent het perceel de bestemming ‘horeca’ met bouwvlak ter plaatse
van het beoogde hotel. Onderstaande afbeelding toont de ligging van de locatie.

Ligging locatie en uitsnede bestemmingsplan



Milieu- en omgevingsaspecten
Onderstaand worden relevante milieu- en omgevingsaspecten belicht in relatie tot voorgenomen ontwikkeling.

Akoestiek

Een zorghotel wordt door de Wet geluidhinder (hierna Wgh) niet als geluidsgevoelige functie aangemerkt, maar in
het kader van een goede ruimtelijke ordening is het desalniettemin wenselijk de aanvaarbaarheid van de
geluidsbelasting te onderbouwen. Temeer dat een zekere mate van rust in dit zorghotel gewenst is. Bij het ontbreken
van een goed afwegingskader wordt daarom aangesloten bij de benaderingswijze en normstelling die de Wet
geluidhinder (Wgh) voor geluidsgevoelige functies (zoals wonen) hanteert. Daarbij worden relevante (spoor)wegen
en gezoneerde industrieterreinen bekeken.

Hieruit volgt dat de locatie zich niet binnen de geluidzone van een spoorweg of gezoneerd industrieterrein bevindt.
Wel ligt de locatie binnen de wettelijke geluidzone van de Duiventorenbaan en de Steenstraat. In het kader van deze
ontwikkeling zal daarom een akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai worden uitgevoerd om de precieze belasting
in beeld te brengen. Dit onderzoek kan ook fungeren als basis voor het bepalen van de benodigde gevelwering om
een goed akoestisch woon- en leefklimaat in het zorghotel te realiseren. Daarvoor wordt vooralsnog aangesloten bij
de norm voor nieuwe woningen aan bestaande wegen (binnenniveau van 33 dB).

Onderstaande afbeelding toont de indicatieve geluidbelasting ter plaatse op basis van de Atlas leefomgeving. Hieruit
volgt een ‘matig’ akoestisch woon- en leefklimaat ter plaatse. Dit wordt gezien de functiemenging in de omgeving,
inpandige recreatieve/ontspannende voorzieningen en ligging nabij een rustig natuurgebied acceptabel geacht.

Legenda:

Geluid alle bronnen (lcum)
= 45 dB (zeer goed)
46 - 50 dB (goed)
- 55 dB (redelijk)
|56 - 60 d8 (matig)
« 65 d8 (tamelijk slecht)

-70 dB (slacht)
- 71 a6 oo slecrn)

Bron:
Rijksinstituut voor Volksgezondheid
en Milieu (RIVM), 2020

Uitsnede Atlas leefomgeving

Bodem

Om (potentieel) bodem verontreinigende activiteiten die nu plaatsvinden of in het verleden hebben plaatsgevonden
op of in de directe omgeving van de onderzoekslocatie te achterhalen is door RB Geo B.V. een verkennend
bodemonderzoek (NEN 5740) uitgevoerd (d.d. 2 september 2022, Rapport No. 9822p714). Hieruit volgt dat er op
basis van de beschikbare gegevens geen concrete aanwijzingen zijn voor bodemverontreiniging op de
onderzoekslocatie. Zodoende kan worden aangenomen dat de bodem van voldoende kwaliteit is voor het
voorgestelde initiatief en geen belemmering vormt voor deze ontwikkeling.



Bedrij l .
Een goede ruimtelijke ordening schrijft voor dat hinder en gevaar wordt voorkomen. Hiertoe dient voldoende
afstand te worden gehouden tussen milieubelastende activiteiten zoals bedrijven enerzijds en gevoelige functies
zoals wonen anderzijds. Het uitgangspunt hierbij is de VNG-publicatie ‘Bedrijven en milieuzonering' waarin voor
verschillende soorten bedrijven een milieucategorie en bijhorende richtafstand voor de milieuaspecten geluid, geur,
stof en gevaar is opgenomen. Gezien de menging van functies in de directe omgeving van de locatie wordt uitgegaan
van het omgevingstype ‘gemengd gebied'. Dit betekent dat de richtafstanden uit de genoemde VNG-brochure met
één afstandstap mogen worden verlaagd.

In het kader van milieuwetgeving wordt een zorghotel niet als milieugevoelig aangemerkt, de richtafstanden uit de
VNG-publicatie zijn daarom niet direct van toepassing. In het kader van een goede ruimtelijke ordening en een goed
woon- en leefklimaat in het zorghotel worden de afstanden uit de VNG-publicatie echter als indicatief toetsingskader
gebruikt.

In de omgeving van het zorghotel bevinden zich verschillende milieubelastende functies. Ten noordoosten van het
plangebied is bedrijventerrein Tichelrijt' gelegen. Hier zijn bedrijven in milieucategorie 2 tot en met 4.2 toegestaan.
Ten oosten van de locatie bevindt zich Golfcentrum Dongen en ten zuiden van de locatie (Hespelpad 9) bevindt zich
restaurant Den Hespel. Op de begane grond van het zorghotel bevinden zich tot slot aanvullende voorzieningen
zoals een restaurant, wellness, fysio en fitnessruimte. Voorgaande functies en bijbehorende richtafstanden worden
onderstaand behandeld.

Locatie - Milieucategorie Richtafstand gem. gebied Afstand werkelijk = Voldoet?
Bedrijventerrein Tichelrijt | 3.2 50 meter 70 meter Ja
Bedrijventerrein Tichelrijt 4.1 100 meter | 185 meter Ja
Bedrijventerrein Tichelrijt | 4.2 200 meter | 310 meter Ja
Golfcentrum Dongen K 0 meter | 5 meter Ja
Restaurant Den Hespel 1 " 0 meter ' 0 meter Ja
Functies begane grond - Max. 1 0 meter ' 0 meter Ja

Hieruit volgt dat ter plaatse van het zorghotel geen hinder te verwachten valt als gevolg van omliggende
bedrijvigheid.

Het zorghotel met aanvullende voorzieningen zou ook aangemerkt kunnen worden als milieubelastende functie.
Deze functie wordt onder milieucategorie 1 geschaard. Hiervoor geldt een richtafstand van 0 meter in gemengd
gebied. Het dichtstbijzijnde milieugevoelige object van derden (woning aan Hespelpad 11) bevindt zich op circa 30
meter afstand ten zuiden van de locatie waarmee aan de richtafstand wordt voldaan.

Bedrijven en milieuzonering vormt in conclusie geen belemmering voor deze ontwikkeling.



Geurhinder

Een zorghotel is een geurgevoelig object. Daarom moet worden bezien of zich in de omgeving van de locatie
veehouderijen bevinden welke mogelijk tot geurhinder kunnen leiden. Eventuele geurhinder van omliggende niet-
agrarische bedrijven is meegenomen in de beschouwing van omliggende bedrijvigheid en bijhorende richtafstanden
uit voorgaande paragraaf.

De dichtstbij gelegen grondgebonden veehouderij bevindt zich aan de Dongenseweg 54a op 470 meter ten zuiden
van de locatie. Aan de vaste afstand van 50 meter die hiervoor geldt op basis van de Wet geurhinder en veehouderij
wordt ruim voldaan.

De dichtstbijzijnde intensieve veehouderij bevindt zich aan de Bredestraat 13 op 1,2 kilometer ten zuiden van de
locatie. Hier wordt momenteel enkel melkrundvee gehouden. Hiervoor geldt eveneens een vaste afstand van 50
meter. Hieraan wordt ruim voldaan. Omdat zich tussen dit bedrijf en onderhavig zorghotel verschillende
burgerwoningen bevinden wordt deze veehouderij niet belemmerd in haar bedrijfsvoering/
uitbreidingsmogelijkheden. Zij moet bij een uitbreiding immers reeds rekening houden met de tussenliggende
geurgevoelige woningen aan de Dongenseweg/Duiventorenbaan.

Veehouderijen in de omgeving van de locatie leiden niet tot geurhinder ter plaatse van het beoogde zorghotel. Ook
worden deze veehouderijen niet in hun bedrijfsvoering belemmerd door het zorghotel.

Luchtkwaliteit

Het geldende bestemmingsplan op onderhavige locatie staat de ontwikkeling van een ‘regulier’ hotel met
bijpbehorende voorzieningen alsook een 9-holes golfbaan toe. In het kader van dit bestemmingsplan uit 2008 is een
luchtkwaliteitsonderzoek uitgevoerd. In dit onderzoek is rekening gehouden met de verkeersgeneratie gerelateerd
aan de genoemde ontwikkeling van een hotel met bijbehorende voorzieningen en golfbaan. Uit dit onderzoek komt
naar voren dat de ontwikkelingen tezamen een bijdrage leveren aan de verslechtering van de luchtkwaliteit in de
omgeving, maar dat deze verslechtering niet tot een overschrijding van de grenswaarden leidt. Omdat de bijdrage
van verkeersbewegingen aan de verslechtering van de luchtkwaliteit over de jaren afneemt door verbeterde
technologie en elektrische rijden, kan gesteld worden dat de conclusie van het genoemde luchtkwaliteitsonderzoek
ook nu nog stand houdt. Voorgenomen realisatie van een zorghotel van gelijke omvang als het reeds bestemde
reguliere hotel leidt zodoende niet tot een overschrijding van de grenswaarden in de omgeving.

Om de luchtkwaliteit ter plaatse te bepalen is het Centraal Instrument Monitoring Luchtkwaliteit geraadpleegd.
Hieruit blijkt dat de grenswaarden voor NOz, PM;o en PM: 5 van respectievelijk 40, 40 en 25 pg/m? ter plaatse van het
meest nabijgelegen rekenpunt (Duiventorenbaan, Dongen, receptor 17274669_11543) met respectievelijk 16, 17 en
10 ug/m? niet worden overschreden. Voorgaande conclusie van het luchtkwaliteitsonderzoek bevestigt dat deze ook
na realisatie van het hotel niet worden overschreden.

Luchtkwaliteit vormt in conclusie geen belemmering voor deze ontwikkeling.



. iligheid
Voorliggende ontwikkeling voorziet in de realisatie van een kwetsbaar object. Daarom moet worden bezien of zich
in de omgeving risicovolle inrichtingen of transportroutes voor gevaarlijke stoffen bevinden. Hiertoe is de Atlas
leefomgeving ‘veilige omgeving' geraadpleegd. Onderstaande afbeelding toont een uitsnede van deze kaart. Het
plangebied is blauw omcirkeld.

Uitsnede Atlas leefomgeving ‘veilige omgeving'. Zorghotel blauw omcirkeld.

Ten noorden van de locatie bevindt zich een hogedrukaardgasleiding. Hiervoor geldt op basis van uitwendige
diameter van 219,17 mm en de werkdruk van 4000 kPa een invioedsgebied van 95 meter. Hier wordt met meer dan
600 meter aan voldaan. Ook ten oosten van de locatie bevindt zich een hogedrukaardgasleiding. Deze heeft een
uitwendige diameter van 114,3 mm en een werkdruk van 4000 kPa. Hiervoor geldt een invloedsgebied van 45 meter.
Hier wordt met 520 meter ruim aan voldaan.

Op industrieterrein Tichelrijt bevindt zich een aantal LPG-tanks. Het zorghotel ligt met meer dan 300 meter buiten
het invloedsgebied (150 meter) van deze tanks.

Op dit industrieterrein bevindt zich op grotere afstand nog een aantal andere inrichtingen met gevaarlijke stoffen;
opslag verpakt, opslag tanks en mestvergisting. Gezien de ruime afstand vormen deze geen belemmering.

Tot slot wordt opgemerkt dat als onderdeel van het geldende bestemmingsplan in het kader van externe veiligheid
reeds een afweging is gemaakt waarbij een hotel met aanvullende functies (en bijbehorende aanwezigheid van
mensen) op deze locatie is getoetst aan omliggende risicobronnen. Daaruit zijn geen belemmering naar voren
gekomen.

Externe veiligheid vormt in conclusie geen belemmering.

Water

In de huidige situatie is het plangebied grotendeels onverhard. Als gevolg van voorliggende ontwikkeling neemt het
verhard opperviak op deze locatie flink toe. De compensatieopgave die als gevolg hiervan ontstaat wordt op eigen
perceel opgelost. Onder andere middels een infiltratievoorzieningen onder een deel van de parkeergelegenheid.



Ecologie

Onderhavig plan voorziet in de ontwikkeling van een zorghotel op een onbebouwde locatie buiten het bestaand
stedelijk gebied. Op grond van de Wet natuurbescherming (Wnb) mag een ontwikkeling geen negatief effect hebben
op de instandhouding van soorten. Door het slopen of bouwen van een pand, kappen van bomen of het dempen
van sloten kan het leefgebied van beschermde soorten worden aangetast. Om in beeld te brengen of beschermde
soorten worden aangetast als gevolg van voorgenomen ontwikkeling zal daarom een ecologische quickscan worden
uitgevoerd.

Op ruim 7,5 kilometer afstand bevindt zich Natura 2000-gebied Langstraat. Het dichtstbijzijnde onderdeel van het
Natuurnetwerk Brabant (NNB) bevindt zich op de projectlocatie.

Om een negatief effect op Natura 2000-gebieden volledig uit te sluiten is een berekening stikstofdepositie uitgevoerd
door PH Bouwadvies (memo d.d. 31 augustus 2022, projectnummer 10383). Uit de rekenresultaten van AERIUS
Calculator 2022 volgen geen rekenresultaten hoger dan 0,00 mol/ha/jaar. De berekening omvat echter een bouwfase
en maakt gebruik van een verouderde calculator. Deze berekening zal worden geactualiseerd.

Verkeer en parkeren
Voorgenomen ontwikkeling brengt verkeersgeneratie teweeg. De aanwezige infrastructuur is toereikend om te

voorzien in de afwikkeling van deze verkeersbewegingen. Dit wordt ondersteund door het geldende
bestemmingsplan waarin reeds een afweging is gemaakt ten aanzien van een toename in verkeer in de omgeving
als gevolg van een regulier hotel op deze locatie.

Het plan leidt ook tot een toename in parkeerbehoefte, deze toename wordt op eigen terrein gefaciliteerd.

rch i rhistori
De bouwgrond ter plaatse van het zorghotel is in het kader van een eerder verleende omgevingsvergunning voor
het bouwen van een hotel op deze locatie reeds vrijgegeven voor archeologie. Losse sporen of vondsten die tijdens
de graafwerkzaamheden worden aangetroffen en waarvan redelijkerwijs kan worden vermoed dat het om een
archeologisch monument gaat worden gemeld.

In en rondom het plangebied bevinden zich geen cultuurhistorische waarden die aangetast worden als gevolg van
voorliggend plan.

Conclusie
Er zijn geen belemmeringen geconstateerd die de ontwikkeling van een zorghotel met aanvullende voorzieningen
op de begane grond aan het Hespelpad in de weg staan.



Toelichting grondslagen

In dit document kunt u secties terugvinden die onleesbaar zijn gemaakt. Deze informatie is achterwege
gelaten op basis van de Wet open overheid (Woo). De letter die hierbij is vermeld correspondeert met de
bijbehorende grondslag in onderstaand overzicht.

Legenda

Artikel

verwijzing verwijzing

Uitzonderingsgrond

Artikel 5.1 lid 1 Woo - Absolute uitzonderingsgronden
De openbaarmaking van deze informatie:

A art. 5.1lid1a Kan de eenheid van de Kroon in gevaar brengen

B art. 5.11lid 1 b Kan de veiligheid van de Staat schaden

C art. 5.1lid 1 ¢ Betreft bedrijfs- en fabricagegegevens die vertrouwelijk aan de overheid zijn meegedeeld

D art. 5.1lid1d Betreft persoonsgegevens als bedoeld in paragraaf 3.1 (bijzondere persoonsgegevens) of
paragraaf 3.2 (persoonsgegevens van strafrechtelijke aard) van de Uitvoeringswet Algemene
verordening gegevensbescherming, waarvoor geen toestemming is gegeven of door de
betrokkene kennelijk zelf openbaar zijn gemaakt

E art. 5.1 lid 1 e Het betreft nummers die dienen ter identificatie van personen die bij wet of algemene
maatregel van bestuur zijn voorgeschreven als bedoeld in artikel 46 van de Uitvoeringswet
Algemene verordening gegevensbescherming, tenzij de verstrekking kennelijk geen inbreuk op
de levenssfeer maakt

Artikel 5.1 lid 2 Woo - Relatieve uitzonderingsgronden
Het belang van de openbaarmaking van deze informatie weegt niet op tegen:

F art. 5.1lid 2a Het belang van de betrekkingen van Nederland met andere staten en met internationale
organisaties

G art. 5.11lid2b De economische of financiéle belangen van de Staat, andere publiekrechtelijke lichamen of
bestuursorganen

H art. 5.1lid 2 ¢ Het belang van de opsporing en vervolging van strafbare feiten

I art. 5.11lid 2d Het belang van de inspectie, controle en toezicht door bestuursorganen

J art. 5.1lid 2e Het belang van de eerbiediging van de persoonlijke levenssfeer van betrokkenen

K art. 5.1lid2f Het belang van de bescherming van andere dan in art. 5.1 lid 1 sub ¢ genoemde
concurrentiegevoelige bedrijfs- en fabricagegegevens

L art. 5.11lid 2g Het belang van de bescherming van het milieu waar deze informatie betrekking op heeft

M art. 5.11lid 2h Het belang van de beveiliging van personen en bedrijven en het voorkomen van sabotage

N art. 5.11lid 2i Het belang van het goed functioneren van de Staat, andere publiekrechtelijke lichamen of
bestuursorganen

o art. 5.1 lid 4 Het belang dat de geadresseerde erbij heeft om als eerste kennis te kunnen nemen van de
informatie (tijdelijke beperking)

P art. 5.1 1id 5 De onevenredige benadeling welke, in uitzonderlijke gevallen, wordt toegebracht aan een ander
belang dan genoemd in art. 5.1 de leden 1 en 2, bij andere informatie dan milieu-informatie.

Q art. 5.1lid 6 Het belang genoemd in artikel 5.1 lid 1 ¢, het hier milieu-informatie betreft waardoor, bij
openbaarmaking, ernstige schade wordt toegebracht aan het genoemde belang in artikel 5.1 lid
1c

Artikel 5.2 lid 1 Woo - Persoonlijke beleidsopvattingen
De informatie uit documenten betreft:

R art. 5.21lid 1 Persoonlijke beleidsopvattingen. Onder persoonlijke beleidsopvattingen worden verstaan
ambtelijke adviezen, visies, standpunten en overwegingen ten behoeve van intern beraad, niet
zijnde feiten, prognoses, beleidsalternatieven, de gevolgen van een bepaald beleidsalternatief of
andere onderdelen met een overwegend objectief karakter

S Art. 5.2 lid 2 Tot personen te herleiden gegevens, met betrekking tot door het bestuursorgaan, met het oog

op een goede en democratische bestuursvoering, verstrekte informatie die kwalificeert als
persoonlijke beleidsopvattingen



