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Betreft: Zienswijze ontwerp- bestemmingsplan "Bebouwde Gebieden Beesel' 

Geachte leden van de Raad, 

Met ingang van 26 juni 2014 ligt, gedurende een termijn van zes weken, het ontwerp-
bestemmingsplan "Bebouwde Gebieden Beesel" ter inzage. Namens Jan Linders B.V. 
(gevestigd en kantoorhoudende te Nieuw- Bergen (Lb), hierna: yan Linders'), dien ik hierbij 
een zienswijze tegen dit ontwerp- bestemmingsplan in. Jan Linders exploiteert een 
supermarkt in het plangebied (Pater Claretstraat la) en is daarmee belanghebbende in de 
onderhavige procedure. Het bestemmingsplan ligt tot en met 7 augustus 201 4 ter inzage en 
deze zienswijze is daarmee tijdig ingediend. 

Bestemming "Gemengd 1": 
De winkelruimte aan de Pater Claretstraat 1 a krijgt volgens de plankaart de bestemming 
"Gemengd 1" toegekend. Daarbinnen is (onder andere) detailhandel toegestaan. Tevens is 
aan de winkelruimte de aanduiding "supermarkt" toegekend. Ter plaatse van die aanduiding 
mag conform artikel 12.3.2 sub b "de bestaande netto verkoopvloeroppervlakte van de 
supermarkt eenmalig met maximaal 30% worden uitgebreid". Verder is nog van belang dat 
het op de plankaart aangegeven bouwvlak voor maximaal 60% mag worden bebouwd. 

Binnen de bestemming "Gemengd 1" wordt het de exploitant van de supermarkt dus 
mogelijk gemaakt om het verkoopvloeroppervlak eenmalig met 30% uit te breiden. Deze 
mogelijke uitbreidingsruimte ervaart Jan Linders als zeer positief, mede omdat we onze 
supermarkt in de toekomst graag willen uitbreiden en deze binnen het detailhandelsbeleid 
op een wenselijke locatie gevestigd is. 
De vertaling en formulering van deze uitbreidingsmogelijkheid in de 
bestemmingsplanbepalingen laat wat Jan Linders betreft te wensen over en roept bovendien 
enkele vragen op. 
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Netto verkoopvloeroppervlakte 
Binnen de aanduiding "supermarkt" mag het bestaande netto verkoopoppervlakte van 
de supermarkt met maximaal 30% worden uitgebreid. 
Volgens Jan Linders is het niet wenselijk om hierbij het begrip "netto 
verkoopoppervlakte" (VVO) te hanteren. Verkoopoppervlak bedraagt de ruimte in een 
supermarkt waar daadwerkelijk goederen verkocht worden. Echter, binnen de 
supermarktbranche worden hiervoor meerdere definities gebruikt (o.a. ook 
winkelvloeroppervlak (WVO)). 
Daarnaast verandert het netto vloeroppervlak in een supermarkt regelmatig. 
Door allerlei ontwikkelingen blijft de inrichting in een supermarkt wijzigen, waarbij 
ook regelmatig wanden verplaatst worden en het verkoopvloeroppervlakte dus ook 
wijzigt. Het bestemmingsplan laat dergelijke (inpandige) wijzigingen toe en de 
wijzigingen kunnen vaak Omgevingsvergunning-vrij worden uitgevoerd, waardoor 
het exacte verkoopvloeroppervlakte voor de gemeente niet duidelijk vast te stellen is. 
Om bovengenoemde reden is het volgens Jan Linders noodzaak om uit te gaan van 
bruto- vloeroppervlakte. Bruto vloeroppervlakte omvat naast verkoopruimte ook alle 
andere ruimten binnen een supermarkt (buitenkant gevel). De bruto- oppervlakte 
staat daarmee vast en bij de wens tot uitbreiding dient in dat geval altijd een 
omgevingsvergunning aangevraagd te worden. De gemeente kan dan op basis van 
deze aanvraag toetsen of de uitbreidingsplannen voldoen aan de 
bestemmingsplanbepalingen (o.a. art. 12.3.2 sub b). 
In plaats van netto verkoopoppervlakte zou in artikel 12.3.2 sub b dus Bruto 
Vloeroppervlakte (BVO) als uitgangspunt genomen moeten worden. 

Bebouwingspercentage bouwvlak 
Zoals aangegeven mag een supermarkt conform artikel 12.3.2 sub b van de 
bestemmingsplanbepalingen met maximaal 30% worden uitgebreid. 
De vraag is hoe dat zich verhoudt met de maximale bebouwingsmogelijkheid binnen 
het bouwvlak. Op de locatie van de supermarkt mag het bouwvlak conform 
bestemmingsplan met maximaal 60% worden bebouwd. 
Zoals op het kaartje in de bijlage te zien is, is het bouwvlak in de huidige situatie al 
fors bebouwd. Enerzijds wordt dus de mogelijkheid geboden om een supermarkt 
binnen het bouwvlak uit te breiden (30%), anderzijds wordt die mogelijkheid deels 
weer ingeperkt doordat het toegekende bouwvlak al volgebouwd is. 
Om die reden stellen we voor om het maximale bebouwingspercentage voor de 
locatie Pater Claretstraat l a op te rekken naar maximaal 70%. 
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• Eenmalige uitbreidingsmogelijkheid 
Het is volgens Jan Linders erg onduidelijk welke betekenis het woord "eenmalig" in 
artikel 1 2.3.2 sub b heeft. Betekent dit dat er ten opzichte van het huidige aanwezige 
aantal vierkante meters in de toekomst in totaal 30% verkoopruimte bij mag komen 
(m.a.w. het IJkpunt aan aantal vierkante meters wordt nu vastgelegd en in de 
toekomst mag meerdere keren worden uitgebreid, zolang de uitbreiding in totaal niet 
meer dan 30% is)? Of mag de supermarkt eenmalig worden uitgebreid (met een 
maximum van 30%) en vervalt de uitbreidingsmogelijkheid dan (ook wanneer deze 
uitbreiding slechts enkele vierkante meters bedroeg)? 

Gezien bovenstaande onduidelijkheid verzoeken wij u om het woord "eenmalig" uit 
artikel 12.3.2 sub b weghalen. 

Wij verzoeken u om het ontwerp- bestemmingsplan met inachtneming van het voorgaande 
gewijzigd vast te stellen. 

Met vriendelijke groet. 
Jan Lindec? B.V. 

Bart Pluk 
Vastgoedmanager 

Bijlagen: 
1) Overzicht bebouwingsvorm, bebouwingsvlak supermarkt op best. plankaart; 
2) Bestemmingsplanbepaling "Artikel 12 Gemengd - 1 " ; 
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A r t i k e l 12 G e m e n g d -1 

12.1 B e s t e m m i n g s o m s c h r i j v i n g 

De voor •Gemengd - 1' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 
a wonen; 
b aan-huis-gebonden beroepen en bednjvigheid; 
c. detailhandel: 
d dienstverlening: 
e. horeca in categone 1 met bijbehorende terrassen: 
( kantoren: 

g maatschappelijke voorzieningen: 
h. cultuur en ontspanning; 
i bedrijven in de milieucategorieën 1 en 2, zoals genoemd in de Staat van bedrijfsactiviteiten (bijlage 1). met 

uitzondering van; 
1 geluidzoneringsplichtige inrichtingen; 
2 risicovolle inrichtingen; 
3. erotisch getinte bedrijven; 

j opslag en uitstalling 
k. parkeervoorzieningen; 
I wegen en paden, 

m. tuinen, erven en verhardingen; 
n, groenvoorzieningen: 

o water en waterhuishoudkundige voorzieningen. 

12.2 B o u w r e g e l s 

12.2.1 Algemeen 

Voor het bouwen van gebouwen gelden de volgende bepalingen 
a Bouwwerken moeten worden gebouwd binnen het bouwvlak. 
b. Van het bouwvlak mag maximaal 60% worden bebouwd, tenzij anders is aangegeven ter plaatse van de 

aanduiding 'maximum bebouwingspercentage (%)'. 
c. Eén gevel van de bednjfsgebouwen en/of de woning wordt geplaatst in dan wel lot maximaal 4 m achter de 

naar de toegangsweg gekeerde bouwgrens. 

12.2.2 Hoofdgebouwen, geen woningen zijnde 

Voor het bouwen van hoofdgebouwen, geen woningen zijnde, geldt de volgende bepaling: 
a De goolhoogte mag maximaal 6 m zijn. 

12.2.3 Woningen 

Voor het bouwen van woningen gelden de volgende bepalingen 
a Nieuwbouw van woningen is niet toegestaan, met uitzondering van de gronden ter plaatse van de aanduiding 

'maximum aantal wooneenheden', waarbij het aantal nieuwe woningen niet meer mag zijn dan is aangegeven 
b Voor grondgebonden woningen gelden de volgende bepalingen: 

1. De goothoogte mag maximaal 6 m zijn 
2. De breedte moet minimaal 5,4 m zijn 
3. De diepte mag maximaal 14 m zijn. 

4. De inhoud moet minimaal 250 m 3 zijn. 
5. De afstand tot de zijdelingse perceelsgrens moet minimaal 3 m zijn, tenzij het een gezamenlijke muur 

tussen 2 woningen betreft. 
c. Voor gestapelde woningen gelden de volgende bepalingen: 

1 Gestapelde woningen zijn uitsluitend toegestaan ter plaatse van de aanduiding 'gestapeld'. 
2. De goothoogte mag maximaal 10 m zijn, tenzij anders is aangegeven ter plaatse van de aanduiding 

'maximum goothoogte (m)'. 
3. De breedte per woning moet minimaal 5,4 m zijn 

4. De inhoud per woning moet minimaal 165 m 3 zi jn. 
d. De afstand tot de zijdelingse perceelsgrens moet minimaal 3 m zijn. 

12.2.4 Bi jbehorende bouwwerken bij woningen 

Voor het bouwen van bijbehorende bouwwerken, carports en overkappingen, gelden de volgende bepalingen: 
a. De voorgevel moet minimaal 1 m achter de naar de weg gekeerde voorgevel van de woning worden gebouwd 
b. Vóór de naar de weg gekeerde bouwgrens mag een woning worden uitgebreid dan wel mag per woning één 

bijbehorend bouwwerk aangebouwd worden, met dien verstande dat: 
1. de naar de weg gekeerde bouwgrens met maximaal 1,5 m wordt overschreden; 
2 over maximaal 60% van de breedte van de voorgevel van de woning mag worden aangebouwd; 
3 de goothoogte maximaal 3 m mag zijn; 
4. de oppervlakte maximaal 6 m 'mag zijn; 

c. Carports en overkappingen mogen ook buiten het bouwvlak worden gebouwd, met dien verstande dal: 
1 carports en overkappingen maximaal 1.5 m voor de voorgevelrooilijn mogen worden gebouwd; 
2 carports en overkappingen voor de voorgevelrooilijn geen wanden mogen bevatten 

d. De gezamenlijke oppervlakte aan bijbehorende bouwwerken, carports en overkappingen mag maximaal zijn: 

1. 55 m 2 op bouwpercelen met een oppervlakte tot 200 m J ; 

2. 60 m 2 op bouwpercelen met een oppervlakte tot 300 m 2 ; 

3. 65 m 2 op bouwpercelen met een oppervlakte tot 400 m 2 ; 

4. 70 m 2 op bouwpercelen met een oppervlakte tot 500 m 2 ; 

http://www.ruimtelijkeplannen.n1/documents/NL.IMRO.0889.bebouwdgebied-ON01/r... 17-7-2014 
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5. 75 m2 op bouwpercelen met een oppervlakte tot 600 m2; 
6. 80 m2 op bouwpercelen met een oppervlakte tot 700 m2; 
7. 85 m2 op bouwpercelen met een oppervlakte tot 800 m2; 
8. 90 m2 op bouwpercelen met een oppervlakte tot 900 m2; 
9. 95 m2 op bouwpercelen met een oppervlakte tot 1.000 m2; 

10. 100 m2 op bouwpercelen met een oppervlakte tot 1.100 m2; 
11. 105 m2 op bouwpercelen met een oppervlakte tot 1.200 m2; 
12. 110 m2op bouwpercelen met een oppervlakte tot 1.300 m2; 
13. 115 m2 op bouwpercelen met een oppervlakte tot 1.400 m2; 
14. 120 m2 op bouwpercelen met een oppervlakte tot 1.500 m2; 
15. 125 m2 op bouwpercelen met een oppervlakte groter dan 1.500 m2; 

met in achtneming van het bepaalde in 12.2.1 onder b. 
e. De goothoogte mag maximaal 3,5 m zijn. 
f. De bouwhoogte mag maximaal 6 m zijn. 

g. Ter plaatse van gestapelde woningen gelden de volgende bepalingen: 
1. De oppervlakte per woning mag maximaal 20 m2 zijn. 
2. De goothoogte mag maximaal 3 m zijn. 

12.2.5 Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 
Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende bepalingen: 
a. Erfafscheidingen en vlaggenmasten mogen ook buiten het bouwvlak worden gebouwd. 
b. De bouwhoogte van erfafscheidingen achter de voorgevelrooilijn mag maximaal 2 m zijn. 
c. De bouwhoogte van erfafscheidingen voor de voorgevelrooilijn mag maximaal 1 m zijn, met dien verstande dat 

de bouwhoogte maximaal 1,8 m mag zijn indien: 
1. de erfafscheiding boven de 0,75 m voor minimaal 90% een open constructie heeft; 
2. de erfafscheiding op een afstand van minimaal 1 m van de openbare weg, niet zijnde een trottoir, wordt 

gebouwd. 
d. De bouwhoogte van vlaggenmasten mag maximaal 6 m zijn. 

e. De bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag maximaal 3 m zijn. 

12.3 Specifieke gebruiksregels 

12.3.1 Aan-huis-gebonden beroepen en bedrijvigheid 

Voor de uitoefening van aan-huis-gebonden beroepen en van aan-huis-gebonden bedrijvigheid in of bij de 
woning, gelden de volgende bepalingen: 
a. De maximale oppervlakte voor beroeps-Zbedrijfsmatig gebruik van de gebouwen mag: 

1. voor aan-huis-gebonden beroepen 60 m' per woning zijn; 
2. voor aan-huis-gebonden bedrijvigheid 25 m' per woning zijn. 

b. Aan-huis-gebonden bedrijvigheid is toegestaan wanneer het bedrijven betreft die voorkomen in de categorieën 
1 en 2, zoals genoemd de Staat van bedrijfsactiviteiten aan-huis-gebonden bedrijvigheid (bijlage 2). 

c. Bij aan-huis-gebonden bedrijvigheid zijn erotisch getinte bedrijvigheid, een horecabedrijf of detailhandel niet 
toegestaan. Beperkte verkoop die verband houdt met, en ondergeschikt is aan de uitgeoefende 
bedrijfsactiviteit, is wel toegestaan. 

d. Wonen dient ter plaatse de hoofdfunctie te blijven. 
e. Degene die de bedoelde activiteit uitoefent, moet op het zelfde perceel wonen. 
f. Het aan-huis-gebonden beroep/bedrijf mag niet zoveel verkeer aantrekken dat: 

1. de woonomgeving onevenredig wordt belast; 
2. extra verkeersmaatregelen, waaronder parkeervoorzieningen, noodzakelijk zijn, tenzij deze op eigen 

terrein worden aangelegd. 
g. Reclame-uitingen ten behoeve van de aan huis gebonden beroeps- of bedrijfsuitoefening zijn niet toegestaan. 

12.3.2 Detailhandel 
Voor de uitoefening van detailhandel gelden de volgende bepalingen: 
a. Binnen deze bestemming is detailhandel toegestaan, met dien verstande dat de verkoopvloeroppervlakte per 

vestiging maximaal 600 m2 mag zijn. De bestaande verkoopvloeroppervlakte mag eenmalig met maximaal 
25% worden uitgebreid. 

b Ter plaatse van de aanduiding 'supermarkt' mag de bestaande netto verkoopvloeroppervlakte van de 
supermarkt eenmalig met maximaal 30% worden uitgebreid. 

12.3.3 Kantoor 
Binnen deze bestemming zijn kantoren toegestaan, met dien verstande dat de bedrijfsvloeroppervlakte per 
vestiging maximaal 500 m2 mag zijn. 

12.3.4 Strijdig gebruik 
Tot een strijdig gebruik van gronden en bouwwerken wordt in ieder geval gerekend het gebruik voor: 
a. geluidzoneringsplichtige inrichtingen; 
b. risicovolle inrichtingen; 
c. seksinrichtingen. 

12.4 Afwijken van de gebruiksregels 

Het bevoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in: 
a. lid 12.1 onder i en lid 12 3.1 onder b voor bedrijven die niet in de Staat van bedrijfsactiviteiten worden 

genoemd, maar naar het oordeel van het bevoegd gezag naar aard, omvang en invloed op de omgeving gelijk 
te stellen zijn met bedrijven als bedoeld in de categorieën 1 en 2. 
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