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Betrg"t : Jienswijze Ontwerp-Bestem mingsplan
"Natuurbelevingscentrum Buiten"

Waalre, S december 2019

Geachte leden van de Gerneenteraad van Waalre,

Burgemeester en Wethouders van Waalre hebben met dagtekening 30 oktober 2019 het
ontwerp-bestemmingsplan "Natuurbelevingscentrum Buiten" ter inzage gelegd en in de
periode 31 oktober tot en met 11 december 2019 kan een ieder een zlenswijze op het
ontwerp-bestemmingsplan kenbaar maken aan Uw gemeenteraad.
Als belanghebbende rechtspersoon, maar vooral als betrokken locale maatschappeliJke
organisatie, doet het lVN, Valkenswaard-Waalre dat blj deze.

Uit de vele ontwerp-bestemmingsplannen die Uw raad de afgelopen jaren heeft vastgesteld
moet U voldoende bekend zijn dat wij als plaatselijke natuur- en milieuorganisatle er grote
waarde aan hechten dat biJ ruimtelijke ontwlkkelingen in onze geíneente onze belangen als
natuur'en mllieuorganisatie (i.e. behoud en versterken van de ecologische waardenlin elk
bestemmingsplan volledig geborgd zijn conform de vigerende wet- en regelgeving,
Bij ruimtelijke procedures maken wÍj dan ook steeds en in alle stadia van voorbereiding van
plannen (uitgangspunten, kaders, voorontwerp, ontwerp)gebruik van het lnspraakrecht en
maken wij onze zienswijze op het dan voorliggende document kenbaar.
Uiteindelijk telt voor ons echter alleen maar het eindresultaat, de kwaliteit van het door de
gemeenteraad vast te stellen bestemmingsplan. Dit is immers juridisch bindend en bepaalt
daarmee de bescherming van onze belangen in het plangebied.
Het primaat voor het vaststellen van elk bestemmingsplan ligt gelukklg geheelen
uitslultend biJ Uw gemeenteraad, Wij dragen er daarom graag aan bijdat U als gekozen
gemeenteraad een zorgvuldig besluit kunt nemen, rekeníng houdend met onze belangen als
Waalrese burgers (het algemeen belang) en met onze daarbÍj altiJd zeer gegronde en tijdig
Íngedlende zienswijze.

Het voorliggende ontwerp-bestemmingsplan "Natuurbelevingscentrum Buiten" is op dit
moment voor ons niet meer dan het voor de initiatlefnemer ( ln casu de gemeente Waalre)
gewenste en in het kader van de Wet Ruimtelijke Ordering (Wroljuridisch en procedureel
noodzakelijke document dat eerst door de gemeenteraad vastgesteld moet worden
vooraleer de door de initiatiefnemer gewenste ruimtelijke ontwikkeling plaats kan vinden.



Uw gemeenteraad en eventueel, maar door ons niet gewenst, daarna de bestuursrechter
bepalen of de voorgestelde ruimtelijke ontwikkeling "Natuurbelevingscentrum Buiten"
middels het definitief vastgestelde bestemmlngsplan mogelijk is en of er voldoende rekening
wordt gehouden met de belangen van anderen dan de initiatiefnemer.

Tegen het ter inzage gelegde ontwerp-bestemmingsplan hebben wijernstlge bedenkÍngen.
Dat wij als natuur- en milieuorganisatie niet bepaald enthousiast zijn over het oprichten van
een horecagelegenheid (een "rode" ontwikkeling op een plaats langs de plas "de Meeris" die
nu nog in het vigerende bestemmingsplan "Buitengebied Waalre" de bestemmlng
"Groen"heeft) is niet ons belangrijkste bezwaar.
Het door de gemeenteraad vast te stellen bestemmingsplan moet in elk geval voor de volle
100% voldoen aan alle artikelen in de van toepassing zijnde wet- en regelgeving. ln onze
zienswijze is dat met het door het College van B&W voorgestelde ontwerp-bestemmingsplan
niet het geval en dat zullen wij onderstaand toelichten.

Toelichting von onze zienswljze:

De rechtspersoon lVN, Valkenswaard-Waalre heeft schriftelijk {brief gedateerd 6 september
2019 en persoonlijk in het Huis van Waalre met ontvangstbevestiging 9 september 2019
afgegeven)aan het College van Burgemeester en Wethouders reeds een inhoudelijke
inspraakreactie op h et voorontwerp toegezonden.
Zeer tot onze verbazing is hier in het geheelgeen reactie van de zijde van de gemeente
Waalre op gevolgd. Wij hebben geen brlef ontvangen van het College van B&W en ook in de
bij het onderhavige ontwerp-bestemmlngsplan gevoegde "Nota van beantwoording
vooroverleg- en inspraakreacties" kunnen wij niets terugvinden van enige reactie op de door
de rechtspersoon lVN, Va lkenswaa rd-Waalre officleel toegezonden inspraakreactie.
Daarom voegen wij een kopie van deze brief {bijlage 1) toe als integraal onderdeel van de
zienswijze die wij thans indienen bij Uw gemeenteÍaad op het ontwerp-bestemmingsplan
" Natuu rbelevi ngscentrum Buiten ".

Het ontwerp-bestemmlngsplan "Natuurbelevingscentrum Buiten" met alle daarbij
behorende documenten (zoals door het College van B&W vanaf 31 oktober 2019 ln analoge
vorm ter inzage gelegdlhebben wij digitaal gedownload van de website
www.ruimteliikeolannen.nl , Bij bestudering van alle documenten zijn wij op een aantal
onduidelijkheden gestuit, met name in het onderdeelToelichting, Dit maakte het in eerste
instantie voor ons onmogelijk om een in alle opzichten juist beargumenteerde zienswijze bij
Uw gemeenteraad te kunnen indienen.
Wij hebben daarom verzocht om op een aantal punten een mondelinge toelichting te krijgen
van de gemeente Waalre.
Op maandag 25 november j.l. heeft een gesprek plaatsgevonden met de ambtenaren die het
meest direct betrokken zijn bij de onderhavige ruimtelijke ontwikkeling en het opstellen van
het bijbehorende ontwerp-bestemmingsplan.
Bij dit gesprek zijn wij op een aantal punten goed geïnformeerd, maar zeker niet volledig en
transparant.
Een en ander heeft ons genoodzaakt bij het College van B&W in het kader van de Wob (Wet
Openbaarheid Bestuur) een verzoek in te dienen om inzage te krijgen in een aantal
documenten c.q. informatle. (zie als bijlage 2 onze brief d.d. 25 november 2019).



Per bríef gedateerd 28 november 2019 en kenmerk 29808 heeft het College van B&W ons
haar besluit op ons Wob-verzoek kenbaar gemaakt en hebben wij enige, maar zeker niet alle
rechtens gevraagde, aanvullende informatie gekregen.
Wij hebben hieruit de conclusie kunnen trekken aai ae beoogde exploitant van de
horecagelegenheld en mogelijk toekomstlg eigenaar van de gronden in het plangebied van
het onderhavige ontwerp-bestemmingsplan op dit moment en in het aan de orde zijnde
planologisch traject wellicht lndirect belanghebbende ls, maar zeker nog geen rechten heeft,
Er is weliswaar een samenwerkingsovereenkomst tussen de Gemeente Waalre en de
rechtspersoon "Pavilioen Buiten" (getekend 14 maart 2O77l,er is echter geen anterieure
overeenkomst en voor zover wij kunnen nagaan heeft er ook geen verkoop van gronden
plaatsgevonden.

ln het kader van het definitief in werking kunnen treden van het voor de ruimtelijke
ontwikkeling "Natuurbelevlngscentrum Buiten" benodigde bestemmlngsplan is de
Gemeente Waalre de enige initiatiefnemer en tevens eigenaar van de gronden in het
plangebied. Zie hiervoor ook Artikel 9 van de gesloten Samenwerkingsovereenkomst.
Een en ander komt welde duidelijkheid ten goede wie welke belangen en rechten in het
plangebied en de omgeving heeft, waarmee de gemeenteraad rekening moet houden bij het
zorgvuldig kunnen besluiten tot vaststelling van het door het College van Burgemeester en
Wethouders voorgestelde ontwerp-bestemmingsplan "Natuurbelevingscentrum Bulten,,,

wqt vetwachten wlj dat de gemeenteraod met onze zlenswllze doet:

Het ontwerp-bestemmingsplan waarvan Uw gemeenteraad gevraagd wordt om het vast te
stellen dient in elk geval volledÍg te voldoen aan de regels van de provinciale Verordenlng
Ruimte. onze ecologische belangen dienen geborgd te worden zoals met name aangegeven
in Artikel 3 van de VR, meer in het bijzonder Artikel 3.2.
Wij mogen niet verwachten dat Uw gemeenteraad op de hoogte is van de inhoud en
reikwijdte van alle artikelen in de Verordening Ruimte en ook niet van Artikel 3 dat
betrekking heeft op de "Bevordering van de Ruimtelijke Kwaliteit". DaaÍom voegen wij een
kopie toe van de tekst van Artikel 3 van de VR en van de separaat hierop gegeven toelichting
(bijlage 3).
Op de een of andere manier (hoe laten wij graag over aan de initiatiefnemer) zal de vereiste
toelichting, die de verantwoording bevat van de wijze waarop de kwaliteitsverbetering van
het landschap financieel, juridisch en feitelijk is geborgd, verwerkt moeten zijn in het
raadsvoorstel dat het college van B&w te zijner tijd aan Uw gemeenteraad doet,
Uiteraard eÍsen wij dat deze toelichting voldoende uitgebreid, gedetailleerd en voor ons
transparant is.

Ten aanzien van de financiële aspecten van de bovenstaand door ons gevraagde
verantwoording en toelichting willen wij nog het volgende opmerken:
ln Hoofdstuk 6, paragraaf 5.1. van de Toelichting bij het ontwerp-bestemmingsplan lezen
wij:
"ln artikel 6.12 lid 1 Besluit rulmteliJke ordeníng (Bro) is bepaald dat de gemeenteraad een
exploitatieplan vaststelt voor gronden waarop een bij algemene regel van bestuur
aangewezen bouwplan is voorgenomen. Geen exploitatieplan hoeft te worden vastgesteld
als het verhalen van kosten anderszins is verzekerd.



Het perceel is in eigendom blj de gemeente Waalre en de kosten voor de planvorming zijn
voor rekening van de gemeente. De bouwkosten van het natuurbelevingscentrum komen, na
verkoop van gronden voor rekening van de inltiatiefnemer,,.
Bovenstaande passage is ons volstrekt onduideliJk.
Om de vereiste toekomstige kwaliteitsverbetering van het landschap financieel te kunnen
borgen moet een en ander al ln het bestemmingsplan geregeld zijn, De verantwoordelijkheid
hiervoor ligt bij de initiatiefnemer voor de ruimtelijke ontwlkkeling, in dit geval de gemeente
Waalre. Het is in dit stadium al noodzakelijk dat door de gemeente Waalre, als planologisch
verantwoordelijke initiatiefnemer,gelden gereserueerd worden die later en verifieerbaar
ingezet kunnen worden voor de vereiste kwaliteitsverbetering van het landschap,
Wij nemen aan dat een en ander (hoogte reservering, waar komen de gelden vandaan)
uitgewerkt wordt in de bovenstaand door ons gevraagde en volgens regels van de
Verordening Ruimte vereiste verantwoording.

Wij hopen dat de gemeenteraad veel zorgvuldiger zal omgaan met onze zienswijze en onze
belangen die in het geding zijn bU het vaststellen en definitief worden van het
Bestemmingsplan "Natuurbelevingscentrum Buiten" dan het College van Burgemeester en
Wethouders in het voortraject van de procedure hebben gedaan.
Het gaat om een voor onze verenlging belangrijke zaak. Daarom hebben wij ook veel zorg en
tijd besteed aan het opstellen van deze zienswijze. Wij hopen dat Uw raad dat onderkent en
er terdege rekening mee houdt bij het vaststellen van het bestemmingsplan en eventuele
andere punten betreffende "Natuurbelevingscentrum Buiten" die in het raadsvoorstelvan
8&W aan U worden voorgelegd.

lnmiddels verblijft;gamens de Milieuwerkgroep Waalre, onderdeelvan lVN, Valkenswaard-
Waalre,



t,1/^4
--- -ï

lVN, Valkenswaard-Waa lre
Milieuwerkgroep Waalre

College van Burgemeester en Wethouders van de Gemeente Waalre
Postbus 10.000
5580 GA Waalre

Belreft : Voorontwerp Bestem-
mingsplan "Natuurbelevings-
centrum Buiten"

Waalre, 6 september 2019

Geacht College,

Bij deze wil de belanghebbende rechtspersoon lVN, Valkenswaard-Waalre een korte inspraakreactie
geven op het door U ter inzage gelegde voorontwerp bestemmingsplan "Natuurbelevingscentrum
8uiten".
Het zal Uw college niet onbekend zijn en het behoeft daarom ook geen nadere toelichting waarom
en hoe de maatschappelijke organisatie lVN, Valkenswaard-Waalre zich betrokken voelt bij alle fasen
van ruimtelijke ontwikkelingen in onze gemeente en dan vooral in het buitengebied . Dit geldt ook
voor het "Natuurbelevingscentrum Buiten".
Ook in dit geval gaat het ons om het behoud en het versterken van de ecologische waarden in het
plangebÍed en de omgeving alsmede de borging daarvan in het over enige tijd door de gemeenteraad
vast te stellen bestemmingsplan.

Wij hebben de tekst van het voorontwêrp bestemmingsplan, zoals gepubliceerd op de website
www.ruimteliikeolanfren.nl zorgvuldig bestudeerd. Het onderdeel "Toelichting" bevat voor ons een
aantal omissies en onduidelijkheden. Het gaat hierbij Ínet name om hetgeen er wel en niet staat in
paragraaf 3.2.2. (Verordening Ruimte Noord-Erabant) van Hoofdstuk 3 en in paragraaf 6,2
(Economische uitvoerbaarheid) van Hoofdstuk E van de toelichting.

Wii zullen onrc lnspraakr*eoctie kort samenvatten:

l') Artikel 3 van de VR (Bevordering ruimtelijke kwaliteit) eist in paragraaf 3.1 dat de toeiichting bij
een bestemmingsplan dat voorziet in een ruimtelijke ontwikkeling een verantwoording bevat hoe
invulling wordt gegeven aan de zorgplicht voor ruimtelijke kwaliteit.
Wat de verantwoording moet inhouden is exact gedefinieerd.
wij kunnen hieruan in de toelichting van het voorontwerp niets terugvínden.

2) Artikel 3 van de VR bepaalt in paragraaf 3.2. dat de toelichting bij een bestemmingsplan die een
ruimtelijke ontwikkeling buiten bestaand stedelijk mogelijk moet maken een verantwoording bevat
van de wijze waarop de kwaliteitsverbetering van het landschap financieel, juridisch en feitelijk is
geborgd.

Ook hier is exact gedefiníeerd wat de verantwoordÍng moet inhouden en ook daarvan kunnen wij in
het voorontwerp niets terugvinden.

3)Wij kunnen ons niet voorstellen dat de vereiste kwaliteitsverbetering van het landschap fysiek
blnnen het op de verbeeldíng aangegeven plangebied gerealiseerd kan worden. Artikel 3.2.4. van de
Verordening Ruimte is daarmee toepassing : "lndien de kwaliteitsverbetering van het landschap niet



is verzekerd wordt het bestemmingsplan slechts vastgesteld indíen een passende financiële bÍjdrage
in een landschapsfonds is verzekerd en over de werking van dat fonds verslag wordt gedaan,
ln de toelichting bij het onderhavige voorontwerp bestemmingsplan wordt hierover met geen enkel
woord gerept.

4) ln paragraaf 6.1. van de toelichting lezen wij dat er geen exploitatieplan hoeft te worden
vastgesteld als het verhalen van kosten anderszins is verzekerd. Dit wordt gernotiveerd met: "Het
perceel is in eigendom bij de gemeente Waalre en de kosten van de planvorming zíjn voor rekening
van de Semeente. De bouwkosten van het natuurbelevingscentrum komen, na verkoop van de
gronden, voor rekening van de initiatiefnemer".
Uit onze bovenstaandê reactie sub 3 is duidelijk dat er tenminste nog een kostenpost is die uit de
exploitatie gedekt moet worden, namelijk de passende financiële bijdrage in het landschapsfonds.
(Zie in dít verband ook de gemeentelijke Nota Grondbeleid en de Nota Uitwerking Rood-met-Groen
lnstrumentarium).
Dit alles Íevert voor ons ve[e vragen op: Zijn er in de samenwerkings-/anterieure overeenkomst
tussen de gemeente en de"initiatiefnemer afspraken gemaakt over de financiële bijdrage voor de
kwaliteitsverbetering van het landschap middels een reservering, wanneer wordt de exacte
financiële bijdrage vastgesteld (is gerelateerd aan de verkoop van de gronden door de gemeente aan
de initiatieÍnemer en moet in elk geval bekend zijn als de gemeenteraad het ontwerp-
bestemmingsplan zorgvuldig wil kunnen vaststellen), wanneer wordt de stortíng van de financiële
bijdrage in het landschapsfonds als zijnde geoormerkte gelden gedaan (vóór of na het door de
Eemeenteraad vaststellen van het ontwerp-bestemmingsplan) en hoe kan dit geverifieerd worden?

Wellicht dat de gemeenteraad in bovenstaande punten niet geïnteresseerd is en zonder meer zal
willen vaststellen hetgeen Uw college te zijner tijd als ontwerp-bestemmingsplan aan de raad
voorstelt. Als rnaatschappelijke organisatie die belang heeft bij het duurzaam behoud en versterken
van de natuur- en landschappelijke waarden willen wij in elk geval volledige transparantie en dit bij
voorkeur zonder een beroep te hoeven doen op de wet openbaarheid bestuur (woB).

Ïot slot willen wij opmerken dat de reactie die wij bij deze naar Uw College sturen niet gezien moet
worden als een zienswijze zoals bedoeld in de gemeentelijke lnspraakverordening . Wat ons betreft
hoeft het standpunt van het gemeentebestuur (lees: het College van B&W) hierover ook niet te
wachten tot en opgenomen te worden in een bij het ontwerp-bestemmingsplan behorende "Nota
van beantwoording van op het voorontwerp íngekomen reacties,,,
Wij zullen het op prijs stellen als Uw College op korte termijn schriftelijk of in een gesprek
duidelijkheid verschaft of U al dan niet kunt instemmen met onze reactie en wat U ermee gaat doen
lVN, Valkenswaard-Waalre heeft geen bezwaar tegen de ruimtelijke ontwikkeling "Natuurbelevings-
centrurn Buiten" als zodanig op een plaats die nu nog in het buitengebied van Waalre ligt. Het
noodzakelijke bestemmingsplan moet wel voor de volle 100% passen binnen de vigerende wet- en
regelgeving, onze belangen in het plangebied en de omgeving daarvan moeten in het
bestemmingsplan geborgd zijn op een wijze die voor ons acceptabel [s: Geen "rode"ontwikkeling
(bouwwerk, bedrÍjf) zonder een daaraan gekoppelde voldoende en verifieerbare verbetering van de
"groene" kwaliteiten (natuur, landschap).

ln afwachting van Uw reactie, tekent, namens IVN Valkenswaard-Waalre,
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lVN, Valkenswaard-Waa lre
Milieuwerkgroep Waalre

College van Burgemeêster en Wethouders van de gemêente Waalre
Postbus 10.000
5580 GA Waalre

Betreft: Wob-Verzoek i,v.m
Ontwerp-Bestemm i ngspla n

"Natuurbelevingscentrum Buiten"

Waalre, 25 november 2079

Geacht College,

Op dit moment ligt het ontwerp-bestemmingsplan "Natuurbelevingscentrum Buiten" ter inzage.
Als belanghebbende rechtspersoon en als locale maatschappelijke organisatie willen wij tijdig een
gegronde zienswijze indienen bij de gemeenteraad.
Het voorliggende ontwerp-bestemmingsplan is voor ons op een aantal punten volstrekt onduidelijk
en in de toelíchting allesbehalve volledig.
Dit geldt met name voor hetgeen in het voortraject (in de periode 2014-Z}tgl is gebeurd en welke
afspraken/overeenkomsten er tussentijds zijn afgesloten tussen de gemeente en de beoogde
exploitant van de geplande horeca.

Op maandag 25 november hebben wij getracht in een gesprek met de ambtenaren Heren Visschers
en van Noort meer duidelijkheid te krijgen. ln onze perceptie is dat maar zeer ten dele gelukt, Wij
hebben vooral terughoudendheid bU de ambtenaren bemerkt om op een transparante wijee
openheid van zaken te 8even, zeker als het om financiële aspecten van de voorgenomen ruimtelijke
ontwikkeling gaat.

Wíj hebben begrepen dat er op 14 maart 201,7 een samenwerkingsovereenkomst is getekend tussen
de beoogde exploitant en de gemeente waalre, maar dat er op dit moment nog geen anterieure
overeenkomst is waarin verkoop van gronden door de gemeente is vastgelegd.

Wij verzoeken U, hierbij beroep doende op de Wet Openbaarheid Bestuur, een kopie te doen
toekomen van alle in dit verband relevante documenten (samenwerkingsovereenkomst, wie is op dit
moment initiatiefnemer van de voorgenomen ruimtelijke ontwikkeling c.q. eigenaar van het
ontwerpbestemmingsplan en van de gronden in het plangebied, eventuele afspraken en gewekte
verwachtingen over toekomstige grondverkoop/-exploitatie (wanneer zal deze plaatsvinden en
onder welke juridlsche en financiële voorwaarden),

Bij het gesprek dat wij heden 25 november met de ambtenaren hebben gevoerd hebben wij de
indruk gekregen dat het Wob-verzoek dat wij thans aan Uw College doen bij hen voldoende duidelijk
wa5.

Gaarne zien wij de gevraagde documenten zo spoedig mogelijk tegemoet, zodat wij tijdig onze
zienswijze op het ontwerp-bestemmingsplan bij de Bemeenteraad kunnen indÍenen.

Met de meeste hoogachtíng, namens de IVN Milieuwerkgroep Waalre,



/.
3. waar in dozo veroÍdsning geeprokon wordt over sen beolaand bouwpsÍc€€|. bosta

gebruik8actÍvitoitofoonb9stsandsomvang,wordrdaarond€rveÍ8tEan:Wnbests8ndgplanologische
' a. dalgeno wal het geldende b€st€mmingsplán zonder toopasslng van wlizlging$êvo€gdhed€n toestrat. met inb€grlp van datgene

wet nadien wordl toegestaan op grond ven:
I' een uitwerking van het geldend beelemmlngsplan, mlts dat nlet ouder le dan tlen laar, aís bedoeld in artikel 3,0, eerste lld,

onder b, van de wet; oÍ
ll. oen besluit van hot gsmesnt€becfuur aís dírsct gevolg van een onhenoepeliJke uitsprgek van €sn bostuurgrechl€r.

b' datgens we€ryan v€st8lEat dat handhaving wegene Ëtr[dlgheld mêt h6t g€ld€ndo bestommlng6plan niet Ín€er mogellk is,
4. ln geval moerdore bopslÍng€n van deze verordenlng gelflHfldlg van toepasslng ilin op 

""n 
aangeduld gebled oÍ ln het geval dat er

mgerdere bepellngen van to€pssslng zln blnnen óón bouwperceel, geldt de meest b€p€rk€nOJb€pattig tenzl ln cteze verodenlng
uitdrukkel[ik andêÍs is bepaald.

Hoofdstuk 2 Algemene regels

Artikel 3 Bevordering ruimtelijke kunaliteit

3.1 Zorgpllcht voor rulmtelljke kwalltett
1' De toellchting b[ een beetemmlngsplan dat vooziet ln een rulmtellke ontwikkellng bsvat een verantwooÍding dat:

a. het plan bíJdraagt aan de zorg voor het behqud en de bevorderlng van do ruimt"ltlXo kwaliteil van het daarbij bekokken gobled en
ds n8aÉto omgevlng, waaronder in leder geval een go€do lendechappel{ke lnpaebaarheld;

b. toepeeelng ls gegeven aan het prlnclpe van zorgvuldlg rulmt€gobruik.
2' Hel prlnclpe van zorgvuldlg rulmtegebrulk ale bedoeld ln hot oergte lld houdt in led€r goval ln dat;

a' een rulmtelllke ontwlkkeling bulten b€staand stedelfk gebled gebrulk maakt van een bestaancl bouwperceel, tenzlj ln deze
verordening ultdrukkelIlr anders ls bepaald;

b. ullbreldlng van het op grond van het geldende bsstommingsplen to€gestane Íulmt€b€slsg slechts is toegsstaan mlts d€ Ínanclël€,
jurldischo of felteliJke mogel{kheden ontbroken om de beoogde rulmt€ll1k€ ontwikkellng blnnen dat toegestane Íulml€beslag le do€n
plaatovinden;

c, lngeval van etedelijke ontwlkk€ling to€passing is gegeven aan artÍkel 3.1.6, tweede lld, van het B€olult ruimt€lllke onlenlng (ladder
voor duuzame verstedelilking):

d' 6on bostommlngsplan buiten bestaand stedelijk gebied bepaalt dat gebouwen, bijbehor€nde bouwwerken en andsre permanenlo
voozleningen binnen het bouwperceel worden opgerlcht en daaóinnen wordgn geconc€ntÍ€erd;

e. ln geval er eprake lÉ van ds voElÍglng van oen rulmtelijk€ ontwlkk€llng als bedoeld onder a, ls geliJktfidig mot do vesliglng ook
ullbreldlng mogelilk tol de omvsng dle op grond van de regels ln deze verordenlng ls toegolaten.

3' Ten behoeve van het behoud en de bevorderlng Y8n de ruÍmtelijke kwallteit bevat de toellchilng b1 een bestemmingEplan als bedoeld ln het
eerete lld een verantwoording waarult bílkt dat:

a. in hot bestêmmlngsplan rekenlng ls gehouden met de gevotgen v€n de beoogde ruimt€lljks ontwlkkellng voor do ln het plan
begrepen gronden €n de naaste omgevlng, ln het bljzond€r wat beheft d€ bodemkwallteit, de wateÍhulshouding, cÍe in de grond
aanwezige oÍ te venyachten monum€nt€n, de cultuuÍhlstorlschg waerden, de ecologlsche waarden, de eáÍdkundlgs waaràen en de
lancÍschapp€líke waardon:

b. de omvang ven de beoogde rulmtelflke onlwlkkellng, do omvang van de bebouwing en de beoogde func1€. pasl ln d6 omgevlng
gelet op do b6etaando 6n toekometige functles in de omgeving en de ef,ectsn die de ontwikkeling op dle functies heeÍt, wáaronder
ds efiecten vanwege mlllouasp€oten en volkegezondheÍdi

c. €en op de b€oogde rulmtal[ke ontwlkkellng aígestemde alwlkkellng ven hot personen- en go€dgrenveÍvoer 16 vez61€Íd, waarondeÍ
een goede aanslulting op de aanwezlgs lnfr€sfuctuur van w€g, wetor of spoor, inclusleÍ ojenbaaí v€ryosr, een en ander onder
onvermlnderd hetg€€n ln hooÍdetuk 7 van de Wet mllleubehear en elderÊ ln deze verordenÍng ls bepaald.

4' Hot oerste lot on mot dord€ lld ls niet van to€Passlng op €en uitwerking van een bssremmlngsplan, mits oet niet ouder ls dan il€n lÉar, als
bedoeld ln artikel 3.6, eerste lid. onder b. van de wel.

3.2 KwalllelSev€rbêtorlng ven het landrchap
1' Een beetemmlngsplan dat e€n ruimtelljkê ontvÍikkeling buiten beslaand stedelljk gebied mogelflk maakt, bepaalt dat dle rulmtelljk€

ontwikk€lhg gepaard gaat met €en íysieke verbeterlng van de aanwezlge of potentiële rwatiteiien van bodem, wator, natuuG landschap,
cultuurilstorle of van de ext€nsievo Í€creatleve mogelijkheden van het gebied of de omgevlng;

2. Do toellchllng bij een bestemmlngaplan aÍs bedoeld in het eerste lid bevat een verantwoordÍng:
a. van de wljze waarop de ln het e€rstÊ lld bedoelde verbetarlng financieel, juridisch an 6ltelijk ls geborgd;
b. dat de ln het eerete lld bedoelde veÈeterlng paet binnen da hoofdl{nen van het te voeron iuhËlqk beleid voor dat gebled.

3. De ln h€t eorsle lld bedoelde veóeterlng kan medc belreffen:
I' de landschappalll(e lnpasslng van b€bouwlng, vooÍ zover oxpllclet vsrslst op gmnd van dez€ vemrd€nlngi
b. h€t toevoog€n, versterken oÍ herstellen van landschapeolem€ntgn dle een blJdrage l€veren Ean de vsrstorklng van de

landschapÊstructuur of do rctaile stad-land;
c' aclivitelten. gerlcht op behoud of herstol van cultuurhlstorlsch wasrdevoll€ bebouwing of terrelnen;
d. het wegnemen van verfiardlng;
e, h€t slop€n van bebouwing;
í eon Íysieke biJdrage s8n d€ r€alis€Íing van het Naluur Netwerk Brabant €n €calogisch€ verbindingszones,

4' lndlen een lsallto'Ítsveóstsíng als bedoeld ln hot oEÍsto lld nigt 19 vorzekerd, wonll h€t bestemmingsplan slechte vaslgesteld indien eenpassende linanclële bljdrage ln een landschapsfonds is vezekerd en wordt over de worting van daifonds rogelrna1g verslag gedaan in het
Íegionaal ruimtelIk overleg.

5 ln afwijking van het bepaalde ln dit arlikol kan de toelichting van een beslemmingeplan e€n verantwoording bevetten over de wijze waarop
de afspraken over de kwallteltsveóetering van het landschep, dle zijn g€meakt ln het regionaal ruimtelijk dverleg, bedoeld ln artlkel 39.4,
onder b, worden nagskomen.



6' Het eerste tot en met vijÍde lid is niet van toepsssing op 9€n ultweÍting van oen beelemmingeplan, mít8 dat nlet oud€r is dan tien j6aÍ, alg

, bedoeld in srtikel 3.6, eerete lid, onder b, van de wet-

3.3 AíirUklne ln vertand met meatwert
1. Een bestemmlngsplan kan ln €en speclíek gevel, vanwege bljzondoÍo omstandlgh€den, een ondergeschlkte afrv[klng bevatt€n van de

maten zoals ln d€ze v€roÍdenlng genoemd, mlt8 hisrdoor gs€n eíbrouk wordt gedaan aan de doelstelllng van de algemene regel,
2. ln aiviJking van Erlikel 3.í, tweede lid onder e kan 6en bssl€mmingsplan nieuwestiging mogeliJk mak€n, mitsi

a. dit noodzakeliJk is vanwege e€n graot openbasr belang;
b, is vezekerd dat er eldens daadwoÍkellk een gelljkwaar<lige ruimtelljke ontwlkkeling planologisch, jurldisch en feiteliJk wordt

opg€hev€n;
c. dc ruimtclljke ontvrikkcling zich verhoudt tot de doelatelllng van het gebled waaÈínnen de ontwlkkellng plaatsvtndt, mede gelet op

de bepallngen die z{n geeteld in hooÍdstuk 3'SkuctuÍ€n'€n hoofdstuk 4 'Aanduidingen,;
d. er vanwege de nieuwveotlglng geen onevenredige aant€Etlng van waarden plaatsvindt;
e. aannemel[k 16 del rulmtolijk-€conomieche bolangon voor do langara lermljn aanwezig zljn;
f. ds Jurldlsche oÍ Íeltellke mog€llkhoden voor vsetlglng op €€n besteand bouwperceeiln de geme€nt€ en ln de omltggende

gemeenten onhreken,

Hoofdstuk 3 Structuren

Artikel 4 Bestaand stedelijk gebied

4.í Omschrfvlng
Het beÊtaand st€delilk gebied van de stedelijke etructuur beslaal ull:

a. stedelllk conconlratiegebied;
b. kemen ln landellk gebied.

4.2 Stedelflke ontwlkkettng
Ean bestemmingsplan dsl voorziet in eên st€d€lilke ontwikkeling ls ultsluftend gelegen in bestaand stedelijk gebiad.

4.3 Nleuwbouw van wonlngen
1. De toelichilng bl een bestemmlngsplan gelegen ln bsstaand stedel[k gebled dat vooziet ln nlouwbouw ven wonlngen bevat een

verentwoording over de wfize waarop:
a' de aÍspraken dle daarover zijn gsmaakt ln het regionaal rulmtelijk overleg bedoetd in arlikel 3g.4, oncler b, worden nagekomeni
b. de beoogde nieuwbouw zich verhoudt lot de abpraken bedoeld onder a, en tot de boschikbaÍe harde plancapaclteit vóor

wonlngbouw.
2. Onder haÍde plancapacll€it voor woningbouw ale bedoeld in het e€Íste lid, onder b, wordt verstean de capacitelt voor nleuw te bouwen

woningen waarover e6n gemoente beschih, dier
a. wordt ultgedrukt in aantallen wonlngen;
b. ls opgenomen in 6en va8tgesteld beetemmlngsplen waËívan de bestemmlng nog niet ie verwezenl[kt,

4.4 Ontwlkkellng van bedr[venterreinen en kantorenlocailes
1. De toellchling bil een bestemmíngsplan gelegen in bestaand st€d€lijk gobi€d dat vooziet in een ontwlkkeling of een ultbreidlng van eon

bedrilventenein of een kantorenlocatie bavat een verantwoording over de wijze waamp:
a. do aísptaken die daarover zijn gemaakt ln h€t r€glonaal rulmielljk overleg ala bedoeld ln arlikel J9.4, onder b, wordon nágêkomeni
b' het beoogda netto rulmtebeslag zlch veÍhoudt tol de afspraken, b€doeld ondgr a, €n tot de beschikbare harde plancapaciteit voor

bedrfl ventenein€n en ksntorenlocatiesi
c. zorgvuldig rulmtegebrulk op het teÍÍein oÍ de locaile wordt bevoÍdoÍd.

2. Onder harde plancapacltell voor bedrljventeneinen en kantorenlocglles bedosld in het ê€rste lid, onder b, wordt verstasn de cápacllelt voor
aan te leggen of ult ts br€lden bsdrljv€nt€rr€inen en ksntorenlocatie8 waarovor ean gemeonte begchlkl, dlo:

a. wotdt uitgedrukt In het netto ruírnlebeslag van beddjventerrelnen en kantorenlocsll€s;
b. is opgenomen in een vestgesteld bestommingsplan weaÍven de bestemmlng nog ni€t is venirrezenllkt,

3. De w[ze waarop zorgvuldig rulmtegebrulk bedoeld in het e€rst€ lld, onder c, wordt bevordeÍd, belÍeft in het blzonder hot opnemen van
regeÍs:

a. om e€n gunstlge verhoudlng lu83€n bruto €n netto rulmtebeelag bll de inrlchllng ven het beclrijventorroln ot da kantorenlocalle te
bevorderen;

b' die een doeÍmatigo veÍdêllng van h€t rulmtebeslag vooÍ bedrljven ln verschlllende mllleucatêgoíeón bevordoÍên;
c. over ds mlnimale omvang van de ult te geven bedrijÍskavels;
d, over een op de aard van het bedÍjventenein oÍ de kantor€nlocetle sengopasl bebouwlngspercanf€ge on bouwhoogte:
e. dle onelgenlIk rulmtegebrulk, golgt op de eard van het bedriJvant€n€in oÍ de kantorenlocatie, teg€ngaan.

4. Onder onelgenliik rulmtegebruik als bedoeld ln hot d€rd€ lld, ondeÍ 6, woÍdt bij een middelaivaa.- 
"n 

.wáa, bedriiventeneln verstaan hel
gebruik voor:

a, bedrlfswonlngen;
b' bedrflfsmatige uitoeíening van adminletratisve dlaneten, d€tallhandel, horeca, maatschappelIke voonlenlngan en

lelsurevoozlenlngen, tenzlj deze dlrect veóand houden mot een oÍ meer op het desbetreÍÍende t€ríoln gêl€ggn bodrijven en deze
zoveel mogelllk geclustoÍrl zijn gesltueenl;

c. andeÍe bedrlJvon dsn bedo€ld onder b en behorend tot de mllleucategorie 1 €n 2, met ultsonderlng van €€n bsddiÍ m€t 66n omvang
van mg€r dÉn b00O m2.

4.5 Eerteande bedr{venterrelnen on ksntorunloca$es



derhalve ook nog steeds work€n m€t 96n sltak omliind bouwvlak en ean spscifi€ke eanduiding ten behoeve ven dergelljke voozlsningsn. D6
y/'J:igin9 in de terminologio betek6nt gêen wilziglng van beleld; de uitgsngspunton dat €r eon compecte boolemmtng wordt gelegd waáóinnen de
bebouwlng en bouwwerken g€concsnbeoÍd worden blljvon gelden.

Vanwege hel nlouwe b€l€lcl zlin ook dlv€Íse cleÍnÍlles a8ngopsst, bljvoorteeld van agÍaítsche bedrflven. Dtt ts b[ arflkel 7 (gemengd tandel[k
gebled) nader toog€llcht.

Het bagdp VAB-vesliglng ls in de regels veÍvangen door yÊÊtlghg'. Vesiiglng lmpliceert dal eÍ altld g€brulk gsmaskt woÍdt van een beslaand
bouwperceel woaÍvooÍ in h€t vlg€ronde plan eon bouwmogol[kheld van tcn mlnstê 1OO mZ woÍd g6bod6n. Dit volgt ult óê doflnltio waaÍin is
bopaald dat de vestiging plaatsvlndt blnnen het bouwlak van een beetaand bouwperceel. Als ds nleuw toe te laten funcÍe ingevolge de regels van
deze verordenlng een grotere omvang mag hebben dsn het bestaande bouwperceel, kan een be$t€mmlngsplsn tgv€ns vooalen in een uitbreidlng
van dit bêstaande bouwpercael tot do op grond van de regels toegestane maxirnumoppervlakte, bljvoorbeeld ale een bostaand bouwperceel een
omvang heeft van t hectare en de nieuw l€ vostlgen functle een omvang van 1,5 hectare mag heb-ben. Hierbij gelden uiteraard wel de regels
lnzak€ zorgvuldiE rulmteg€brulk ale opgenomen in aÍtikel 3.,|,

Ook het b€grlp nÍ€uwvestighg ls aangePast. V8nult het beleld lnzake zoÍgvuldig ruimleg€bruik sn tegen gasn van veretenlng van het landelljlr
gebied, bêtek€nt e€n splltslng van a€n begleand bouwperceel Íeltollk nleuwv€Êtlglng. Doordat een zelístanOtge bouwp€rceet vgÍvolg€ns b6nut ken
worden voor v€stiging van diversê funclle8, ls de splltsing van eên bouwperceel, in strlld met het bsleld lnzake zoígvuldlg Íuimtqgobrulk. Oit ls in de
deflnitle verduldelIkt.

Hel begdp glllglgllgg ís gereeerveerd voor ultbÍ€iding van hot bouwperceel oÍ de uilbreidlng van een boatemmingovlek, bijvoorbeeld in het geval
van €en bedrijventerreln of een bestemmingsvlak voor €6n woongebled. Waar in de verordening eerder werd gesproken over ullbreldlng vai
bebouwing is dlt v€rvangan door toenamo van de oppervlaKe vaà bebouwing, gebouwen en bouwwerken, geán gebouwen zijnde, Met dsze
wijziging is de eenduidigheid van de regels verbeterd.

ln artlkel 2 is b€páald wannser de verordenlng ven toepasEing ls. Basls voor de toepasslng van do vemrdenlng ls datgene wat op grond van het
vlgerende bestemmlngsplan'bestaand'ls. Dlt ls ln hel glg6lglll opgenomen. Op grond van vaste jurisprudentie betekent'beshand'datgene wat
Í€chtstreoks op grond van het bestammlngsplan ls toegelstgn zonder toepasslng van ffexlbillteitsb6pslingsn.

Twee bepalingen vragên nadare toellchting:

' een boslult van h€t gemo€ntebestuur als direct gevolg van een onh€rroepelllke ultspraak van e€n besluursrechter: deze bepallng is
opgenomon om le voorkomen dat als een gemeente vanwego een ullepraak van de rechter een besluit mget nom€n dat nl6t past binnen
d€ kader8 dle d€ veroÍdgnlng eteli, er een lmpaese ontslaat.

' als vaststÊat dat handhaving weg€ns striJd met het bestommlngsplan niet meer mogeliJk is: €Í zi1n specifieke govellên waarvan op voorhand
veslstaat dat hst niot langer mogellk ls om handhavend op te tí€den l€gen met h6t bostommlngsplán stÍiJdlg gebrulk. Blj de afueging of
hiervan sprake ls, hanteert de provlncle de me€8t recente jurlsprudentle ven de Raad van Stete, lndlen een gemegnle meant dat hlervan
sprako ls' dient ze dil in hel best€mmlngsplsn t€ ondeÍbouwon, ln geval van e€n v€rschll van menlng lussen gemeenle en provincie
híerover, llgt de uiteindellk€ besllsslng biJ de bestuursrechter,

ln het gl9&lEllltl zljn bepellngen opg€nomen inzake welk reglem geldt indien er meerdere bspalingen ln deze veÍordenlng vEn toepaeslng zijn.
Uitgaando van de werklng van de veroÍdening ziJn er meerdore sltualies denkbaar waaóil meerdere b€palingen uit deze verordening van
toepasslng zln, zoals:

o over één gebied llggsn moerdere aanduldlngen;

' blnnsn één bouwperclal ligt gedeeltel[k e€n andere olructuur of €en epecifleke eanduldlng waardoo t et voot do tsÍ plaatse gevestigde
funclle blnnen één bouwperc€ol verschill€ndo reglems g€ldón, de zog€naamde doorcneden bouwpercelen;

' blnnen óén bouwperceel zfn meerdere funclies geveetlgd waaryoor verschlllende bepalingen gelden, blfvoorbeeld bl gemongde agrarischo
bedrijven,

Het is belangrijk dat duiclelijk is welk reglem van toepassing ls ten b€hoeve van de vertallng ln het bsstommingsplan. Het is niet wenselÍk dat er
twse verschillende roglems gelden waarult gekozon kan worden, ln artkel 2lld 4 ls daarcm opgenomen dat lngeval ar meerdere bepallngen ult de
vorordonlng gelden voor een bepaald gebled oÍ blnnen óên bouwperc€€l het zr ,aarste reglem geldt, tenz{ uttdiukkelijk anders le bepaald.
Hierult volgl bijvoorbeetd dat in het geval er sptake is van eên gemengd bedrilÍ met een akkerbouwlak en een veehouderiJtak, de omveng vsn €€n
dergol{k bedrljf ten hoogste 1,6 hoc'ter€ m8g bedrag€n, Oí ln hot goval dat een veehouderl slechts g€deeltellk binnen het b€st8snd stedel|Jk
gebled llgt' voor hel hsle bouwp€rcsel de regels gelden zoals opg€nomon ln arlikel 4.10. Voor deze laalsto categoÍle (doorsneden bouwblokken)
bevat de voÍoÍdoning op dlverse plaalsen w{zlglngsbevoegdhed€n om ond€r voouaarden de gr€nzen ean 19 pàssen wEerdoor de samenloop van
reglems opgeheven kan worden.

Hoofdstuk 3 Toelichting op algcmtenêFegels

3.1 Artikel 3 Bevordering ruimtelijke kwaliteit
De provincie wil de ruimtelijke kwaliteit van Brabsnt bevoÍderen. Niet i€dereen heefi dezelÍde ideeón over ruimtel{ke kwallteit. ln het algemeen
houdt rulmtBlljk€ kwaliteit in dal gebruil€rs v€n een gebied rekening houden met het karakter, de grootte en ds functl€ 6rvan. Rulmt€lilko kwalitett
kan grilpbaar en bespreekbaar worden g€maakt door gen onderscheld t€ mak€n tuseen belevlngswaaÍd€, tookomstwaÊrde en gebruikswaarde, ln
ondor8taande metrix zijn d€zo wgerdon opgoot€ld tegenover da belangen,
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omgevlng, De omgevlng bsst€at uil zovvel aanwezige waarden als utt omliggende funciiÊs; aard, schaal en
kader afgewogen.

ln de structuuwlslo ge€ít de provlncÍe Éan w6l de nroytnclgt!_bÊltogln, zljn, Hel bevord€í€n van de ruimtelíJke twalltett ÍÊ dssóU benoemd alséén van de prlnclpes voor ruimtorijk€ ontwikkeilng. AandachtspunteÀ oaaro-i; zqn:

. zoÍgvuldlg ruimtogebruik: een verbod op nleuwv€ellging, h€Ístructureren, lnbreidingr concentíeÍen van bebouwlng en voorzleningen

. rekoning houd€n met omliggende functies en w€aÍdon
r verbetsr€n van lendechap (in bÍ€d€ zin van het woord)

H€t is aen de gemeenten om invulling te goven aan rulmtellkê kwallteit op lokÊal nlveau, om het b€grlp rulmtelÍJke kw€iltstt meeÍ concreet temaken' heefl de ptovincle de slructuurvlsie uitgewerftt ln gebiedspaspoort€n'. Hlerin geeft de provlncle aan waieg vsn b'lang vlndt vooí d€kwalltelt van €en gebled oÍ landechapstypa (bsechermlng). ook zln er aandachtspunton beschreven voor hat geval er in sen g€blêd eónruimteli.jke ontwtkkeling plaalsvindt (ontwikkellng),

Naast de uitwerklng van de slructuurvlsle heeft de provincie ook regels ín do verordening opgenomon voor ds ruimteliikg kwelit€lt ln ds provincl€,sommige regels aijn gedchl op beocharrnlng , zoala natuuí-, landschappelijke en culluurhislorigche waarden. Daamaa8t wil dÊ provinci€ ookrulmtel{ke klsalltelt onnrlkkolen,-lijvoorbesld door ontwikkslruimlo to bi€d6n ln het buitengebied, op voonnaard€ dat dit bijdraagt aan devsrslerkin0 Ven de ruimteliJke kr,valltelt,

Dê pÍovlncle vÍeagt gem€snten om het prlnclpe van aglgvuldlgluilolggeFrulk toe te passen. Het doel hlerbl ls om bestÊend bebouwd gebled zogoed mogelljk to bsnutten. Pas als dat niet kan, wordt gezocht naaÍ d€ besto ptet ln het bultengebled om nieuwe ru|mt€ te gebrulken. Daarnsaslwil de provincie verouderde locades ln stedelifk gebled opnleuw invullen en ong€wenste tuncti€s in het builongebl€d ean€Íen. Voorbeelden vandergeliJke ongsw€nste functiss zljn glastuinbouwb€driiven in kwetsbare gebied-en of veehouderijen rondom do nstuuí en stedelflke gebiêden.
soms is het onvermlidellk dat uitbreiding van stedelljk gebled ten koste gaal van het bultengebled. ln det geval stelt de provincie els vooÍwaard€dat de uilbreidlng gepaard gaat met een v€íbet€íing van de ruiml€lijke kwaliteit eldere in het buitengebled.
Deze voorwaarde ls de Ïogd'mettroenJroppgllgg: Bí elk plan voor een rutmtellke ontwlkkeling builen het bestaande st€dêlijk gebied, moeteên g€moenlo aangsvon hoo de 'rood'm€t{roen-koppollng' lnhoud kÍilgt en hoe dli zeker wordr geeteld. Ín aÍ1k€l 3.2 van ds Verordenlng ls dltverdor ultgswsÍkl.

3.2 Artikel 3.1 Zorgplicht voor ruimtelijke kwaliteit

3.2,1 Lld 1; rulmtelflke kwalttelt opnomen ln het bestemmlngsplan
De tegels vragen aan gomsenlen om biJ rulmlel{kc antwlkk€lingsn aan t6 gêvEn hoË wordt gezorgd voorbehoud en bevorderlng van ds rulmlol|Jk€kwaliteit door in h€t eerstê lldcenlggplloht op te namen' De provincie heeft or voor gekozen orn ni€t dwingend en ged€talll€'rd aan g€me.ntenvoor te schrljven hoe ze moeten handelen, Er ziJn dan ook veÍschillende manloren waarop her dool van de zórgpllcht kan worden bereikt.
Ds zorgpllcht lE gekopp€ld aan esn rulmtoll|ks ontwlkkalhg waaívoor een bestemmlngsplan mo€t word€n hgzlen, ol waaívoor oenomgevingsvorgunnlng ln aÍwiJklng van het geldende plan moet worden verle€nd. De zorgplichtbepallng heefi geen bslrekklng op ruimtellkeontwikkellngen blnnen het kader van een geldend berlemmlnglplan (lnclusiof de ultwerkingsmogetljlhecoo van dtt plan). Ultgangspunt daarbiJ isdat dê besoheÍmlng van de rulmlellke kwallteil ln tret sotoencà bsetammlngsplan al gewaaóorgd ts. Dtt llgt anders blj goldonde
ontwlkkellngsrcchten die worden overg€nomBn in een nl€uw bestemmíngeplán, bijvoorbeold in het kader van een wettelilk verpllchte sctuallsertng,of bij de loepassing van €en wljzlglngsbevo€gdheid, ln dle gevallen ts hel wd nodig dat recente inzichten over rulmtelijke kwÊllt€il word€nm€€gewogen.

Een goede landschappelUke lngassing maakt deel ult van de zorg voor het behoud en de bevordering ven ruimteliJko kwalitêit.

3.2.2 Lld 2: lnvulilng van het prrncrpe yan zorgvurdrg rurmtegebrurk
ln het tweÊde lld is het prlnclpe van zorgvuldlg ruÍmt€g€bruik uitgew€rK,
Hêl €síst€ 8spect is dat bult'en bcalaand atcdel{k goblod go'dt dat ln het nieuwe bsstsmmingsplan i8 vez€keíd dat nlsuwe rulmreljllgonMlíkellnggagebruik maken van €6n localle waar bouwen is loegestasn op grond van de bestaande regeling. ln veel gevallen eal op dergellkelocallee al bebouwlng etasn, ln de verordenlng wordt hlêÍvoor d6 tsrm vsËtiginglebrulktl uit de delinlfle volgt dal hot den altild gaet om eenbeslaand bouwperceel gebaseerd op artlkel 2, derde lid. some is het beetaàndelouwperceel van omvang klelner dan nodig is voor de gewensterulmtelljke ontwlkkellng' ln do í€gols is expllclet aangegeven dal in zo'n geval getqkt|;org bl de vestlglng ook ultbreicllng mogelilk lE tot de binnen d6regels van do verordenlng toegeeiane mexlmum.

omdat ln de praktijk ls gebleken dat het verbod op niquwvostlglng soms pÍoblem€n opÍo€pt, ls in arilkot 3.0 een mogelijkheld opgenomen voornl€uwvestlging' HleÍaan zfln shlngenle vootweardon v€óondgn; hol ls nl€t de bedoeÍing dat er een ruime lnbrsuk ggmaakt wordi op d€uitgangspunten zoals die ln de Siructuurvisie RO ziJn neergelegd.
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Hol tlvoado aspect van zoÍgvuldig ruimtegebruík lê det b[ $!6lÍ][9 van het rulmtebrghe ln de to€llchting van het bestemmtngeplan duidelljk
Etaat'wolke mogelljkheden er zijn om de uitbr€ldlng binnen h€t toêgeetane ruimteberlag te reallseren. HleÉ[lebt het toegestane ruimtêbestag
zoals bspaald ln het goldênde bestêmmlngsplan.

Bshalvs naar mogelÍJkhoden voor fieÍg€brulk vÍasgt de pmvlncle hleÍblj ook to k[ken near mogelUkhod€n tol lntsnsív€ríng on h6rBchikklng ven
bestaand gebrulk. Oe€rblj gaat het er om wat flnanclo€|, Jurldlgch en íeltel{k gezlen blnnen ísdol|Jke gr€nzsn haalbesr is.

HieóiJ is aang€g€ven dat de door het rijk vaetgelegde laddcr voor duutzlme vcntedrlflklng (artikel 3..1.0 Beslult ruirntelijke ordening) lngeval
ven atedelfke ontwlkkcllng dccl ultmaekt van de eÍweging rondom zorgwldig rulmtegebruik. Hlerbij hanteert de provlncie els baeie de begrànzlng
van hel bestaand stedelljk g€biod zoalg dle ln de verordening is opg€nomen, Dat neemt niet weg det galet op jurieprudentle rondom de laOder de
feitelijke siluetle leldEnd ls blj het doorlopen van het 66't €glÍEskeder van de ladder. Het ls hleófl tn eerete inelantle de verantwoordelijkheid van de
gemeonte om de ladder op JulBte wijzo toe t€ pasE€n. Het belang van de provlncle Ílchl zlch voordl op hot togongaan van onnodig ruimtobsslag en
de regellng l(w€llt€ltsv€rbot€rlng van hel landschap ln geval van ontwlkkellngen bulten beslaand steáeil1t< geábà (ortÍk€t 4). De aftrreging van de
píovinclo Ílcht zich deeÍom vooÍal op dle aspecten.

Tot slot ls een bepallng opgonomen dle er op l8 gBricht det de bebouwlng en voozleningen len bghoeve van €on funclle bultsn bestaand st€deilk
gebled geconQentÍesrd woí{en binnen het bouwperceol, Dit is opgenomen om veíspÍeid llggonde bebouwíng an/ot voor.loningen t€ voorkomen.
Ook is expllciet bepaald dat in geval van veatlging van een Íunctio op €ên bostaand bouwperceel buiten b€staand sted€lijk gebled geliJktijdig met
de vestiglng ook uitbreidlng van het bouwperceel mogelijk is. Vanuit processtficientlo en rechlezekeÍftoid vooÍ lniliatieínemer en omwonenden is
het wenselijk det Êr direc{ duidelljkheid b€steat over de loe te laten omvsng van de ontwikkellng. De ultbreldlng v6n h6t bouwpsrceel moet daarbij
uitêraaÍd wel passên binnen de uitgangspunten die daarvoor in deze verordening ziJn opgenomen.

3.2.3 Lld 3: de aspacten omgevlng on mobllltolt ln do toellchtlng op het bestemmlngoplrn
Hot dords lid voroist oen verentvtoording wa9ruit blilld dat biJ de vooÍb€Íeiding van g€n bBstommlngsplan is ondsÍzocht wat de effocton zíjn op
omgeving €n mobllit€it, en op welke wijze het plan daarmee rekening houdt.

Onder a is vermeld met welke waarden van de grond en omgeving rekenlng moet worden gehouden, Voor een d€sl gaal het hler om waarden die
z[n beachreven ln de Verordening, zoals:

r het Naluur Netlverk BÍabant,
. hel watersysteem,
o de grcenblauwe mantel,
. de culluurirlstgílsche en aardkundige weard€n,

HlorbiJ stolt de provincle lnformatie beechikbaar dle biJ de ruimiellke afrrlaglng kan woÍden betrokken, zoale:
. gebled9p8spoorton,
. naluurgeg€ven3,
. de culluuÍhlstorlschê waardonkeaÉ,
. de bodemwijzer,
. de wateratlas,
r gezondheid(rlstco)kaart€n (vanaf junl 20i4),

Onder b is opgenomsn dat een ontwikkellng moÊl paesen in de omgeving; naast aepecten oÍ de bebouwing vanult diens verschijningsvorm
inpasbaar is, spelen ook aÍwegingsn vanult milieu en volkagezondheld hlerbij een rol.

H€t ls aan de gemeenten om ln de toellchtlng van het beetemmlngsplan nedeÍ af t€ w€gen en te onderbouwen, wslke especl€n sen rol 6pelen b11

de b€oogde ontwlkkellng(en). Voor de afweglng rondom volksgezondheld ken daerbl gebrulk gemaakt worden van de handrelklng Veehouderij en
volksgezondheid, maert 2016 (opgestelcl vEnult h€t bo6tuurlllk Platform Omgevlngerecht; en hàt toetsingakad€Í volksgezondh€ld dat door de GGD
is opgesteld.

De provincie vraagt niet alleen om speciÍlek in te gaan op de omliggende functies in het gebied maar ook of een nleuwe funcle p6st binnon
toskom8llge (gewemte) ontwlkkellngsdchting van een gebiad; bfvooÈeeld een toekomstlge woonwiJk of julst êan gebled waar behoud van natuur
of een prlmaat voor de agrarleche íunclie wordt nageskeefd. Dlt ia onder andere van belang blj een Áiet-agrarische onlwlkkeling in een gebled
waar do ptovlncle graag rulmte wil behoudan voor agrarische ontwikkellngon, Ulteraard kan daarbl alleeniekening gehouden worden met
ontlvikkellngen voor zovsr die b[ cle gemeente bekend zlln. ln doze afweglng vraagt do provlncio ook om ln t6 ga6n op ontwlkkellngen dlo nog
geen vastgesteld bol€ld belrefren.

OndeÍ c staan aspect€n op het gebied van mobllltelt waarop de rulmtelljk€ ontwlkkellng wordt beoordeeld. ln het buzond€r bl vootzl€nhgon dl€
veel bezoskeÍs trekken, is de ber€ikbaafield per openbaar vervo€r van belang,

3.2'4 Lld 4: lld í um 3 nlet van toepasetng op ultwerklng beetemmlngsplan
Voor ultwerklngsplannen dle zln gebaseerd op ssn bestemmingsplan dat nlet ouder ie dan 10 Jaar ie de afriveglng nlet nodlg. Deze heeft immers
plaatsgehad in het belreÍÍend€ best€mmlng6plan.

3.3 Artikel 3.2 Kwaliteitsverbetering van het landschap

3.3'1 Lld 1l verantwoordlng van de wfize waaÍop kwallteltryerboteÍlng le verzekerd
Een bestemmingsplan moet aangêg€vên hos sen nleuwe rulmtel[ko 6ntq,lÍ&slhg bulten bgstasn sbdellk gebled bldraagt san de verbeterlng van
de kwalitelt van het landgohap. Hlervoor ls ln 2011 eon handrelking kwalit6itsvorb€teíng van het landechep opgestetd, waarln verschlllende
methodieken z[n ultgewerkt' op dlverse pleatEen ln do vorordenlng zljn verbgzonderingen van d6 kwslltoilsveÍÉet"ring landschap opgenomen. De
verplíchtingen dio dearuit vooítvloelen, maken deêl ult vÊn de hilalilellsverbeterlng landschap als bodoeld in dit arllkel. Biivoorboeld in síflk€l 4.g
(sanering windturblnes) artlkel 6,2 (er e€n positieve bijdrege wordt geleverd aan dà bsscherming en ontwikkeling ven do ocologische en
landschappelijke kenmerken en waarden). artikel 6.3 (de landschappelljke lnpaesing tsn minst€ 10 % van de omvang ven het bouwperceel omvat)
0Í artikel 7.7 (Bloop van overtollige bebouwlng).

Op andere plaat8en l3 nadrukkelijk bopsald dat dll aÍtlkel nlet van to€pa8slng ls omdat da rogoling zelf al voozlet in kwalltelteverbetering. Dlt is
onder ander het geval bl ontwikkelingan lo h€t NNB waarvoor oen compenEatlepllcht geldt, de ontwlkkeling van rulmle voor ruimte wonlng"n .n
lsndgoedeí€n, Er ie deÍftÊlve geen sprake van eon stapoling van regellngen.



3.3.2 Lld 2: kwallteltrveÍbsterlng moet pÊrlon ln het belcld len ranzlen ven het gebled
ln d€ toellchting geeÊ de gemeonte aan d8t de lnz€t v8n d€ kwellteltsvgrbotsÍlng past binnen het beleid voor een gebled oí de omgevíng. Dlt kan
blvooóaeld door aan te geven dat de maelrQgelen paseen bli h€t aenw€zlge landschapetype of door t€ venrvlzen naar esn landschapeplan ofgem€entell,lkg EtructuuÍvl8Íe waaÍln lend{ichapsdoolsn z[n opgenomgn, D€ vsrordonlng olád dertraíve oe mogettlmeto dat de kwalltollsv€rbetertng
nlet op dezelfde plek Plaatsvlndt als dB ontwikksllng. Het ie aan de g€ms€nle om hlervoor beleid te ontwikkelen lndl€n ven dsze mogallkheid
gebruik wordt gemaskt, ln een dergellk geval bllfi ulleraEÍd €on goedo lendechappelilke inpas8hg van de ontwikk€ling w€l vorsist.

3.3.3 Lld 3: mogelflke ssp€cten yan ttwsiltrttsvorbetortng
Om alle onduld€llkhsld over hst begrlp landschap weg te nemen 18 duldel{k €angegoven dat h€t begrlp landschap nlot sÍl€sn betrekking heeft opgroenontwikkellng maar ook betrekkíng heeft op de sloop oÍ ulterllke verschtlnlnjsioÍm van bebouwlng,

3.3.4 Lld 4: Inatollen landschapsfonds als alternafief
Gemeenten dle een landschapsíonds hebben lngeeteld, doen hlervan p€Íiodiek venlag ln hst rogtonael ruimt€lljk ov€rl€g. lnvesterlngsn in h€t
kader van ingrijpende herstructurerlng worden altiJd ln hel reglonaal ovsÍlsg sfoestemd.

3.3.5 Lld 5: verantwoordlng aÍrpraken kwallteltrverbetorlng landschap
ln het najear 2012 hebben ve€l gemo€nten in het keder van het regionaal overleg abpraken gemaakt met de provlncle over de toepaselng van de
kwaliteitsverbetering landschap. voor dle gemeenten geldt dat zlj in d6 to€llchting van het b€stommingsplan naar dez€ afspraken kunnenveM|Jz€n' overlgens ls hsl dasÈlj nog st€eds nodlg dat oonÍoÍm de gemaakte aispraken de kwallt€ltsv€rbetoÍlng b|J concretg onlwlkkeltngen tn
het bestemmingsplan geborgd wordt' JaarliJks wordt er ln de RRo gekeken hoe de gemeenten met de kwaliteilsveóetering zijn omgegaan,
bflvoorbeeld naar aanleldlng van de Vragenlflet Ro dle JaerltJke bI gemeenten wordi ullgezet.

3.3.0 Lld 6: het aÉiker ls nret van toopassrng op ultwerklngcplannen.
Voor uitwerklngsplannen dle zljn gebaseerd op een bestemmingsplsn dat niet oudor is clan 10laar ls de toopasslng van dit artikel niet nodig. vooÍ
bestemmingsplannan dio ziJn gebaseerd op een eerdere verordenlng ie de kwaliteitsveóeterlng geborgd ln het bestemmingsplsn z€lÍ, biJvoorbeold
als voofi,aarde vooÍ tospsssing van de ullwerkingsbevoegdheld.

3.4 Artikel 3.3 Afl,vfiking in verband met maatwerk

3.4.í lld I ondergerchlkte aftvflkingen
Voor veel regels gel<tt dat een beperkle afrvlking vsn de daarin opgenom€n maten, nlot direct gevolgen hseft voor de achterliggende
cloelstelllngen. Met name regels dle elgenllk moor hst karaK€r van een rlchliJn hebben, lenen zlch dasr voor. Vooóeelden: dà maxlmale oÍnvang
van bedrfiísgebonden kantoren, de maEtvo€rlng van nlouw6 landgo€der€n en de oppervlakte van ka3sen bulton de glastulnbouwgebleden,
Vanzelísprekend gaat het hieó[ om rplatleí kleine afulklngen. Afrvflklng le slechts mogel{k op baels van een goede motlverlng waarblf worclt
aangetoond dal w€l wordt voldaan aan de schterllggende doelstelllng van de belrefiende r€g€1. RandvoorwaaÍd€ is dat de ruímlellko kwelltelt nlet
mag worden aang6te6l.

Het bieden van ali/'rijkíngsrnogelflkheden oen do gome€nte b€têkênt ovorlgens ni€t dat de povlncle geen grlp meer hsgft op oon ontwikkeling ten
behoeve waaÍvan de gemeenle gebruikt maakt van een airijkingemogetliitreto. Gedeputeerde Staton zull€n beooÍclelen oÍ de gême€nte do
aíivljking heeft ondeÈouwd mot oên goede moliverlng waerblj voldoende rekening is gohouden met het provlnciaal balang. Zo nodlg kunnonGedeputeerde staten advies uitbÍ9ng€n, een zlenawilze lndienen oÍ een reactleve- aanwlJzlng goven, elB ten onr€chte of onvoldoende gemotivseíd
gebruik le gomeakt ven de afwiJkingemogelljkheid. VanzelÊprekend past hier wel €nigs terughoudendheid.

3.4.2 lld 2 nleumrerflglng
onder strlngonte voonnreatden kan een bestemmingsplan voozien ln nlauwv€stlging vsn €en ruimtolijke ontwikkeling. Het gaat hierbij ell{d om esn
veÍplaatslng van €€n gelflkwaardige rulmtoliike ontwlkkeling van elders in tret kader van eon gÍoot op€nbaar belang. Rondom de invuillng van hel
begrlp groot openbaar belang beslsat v€eljutlsprudsntio. De provincle slult daaÍblj aan, Het gaal dan bijvooóeeld om de aanleg van eon wsg, €ên
nieuwe woonwijk of de aanÍeg ven €on natuurgebied. Nieuwestlglng is overigens alleen mogelljk als i6 aengotoond dat sr goon mogelijkheden
beslaan voor vestiging' Verder le nadrukkellk bepaald ctat do Í€gels ult hoofdstukken 3 (stru;;€n) en 4 lAJnouruingen) van overcenkomstlge
toepasslng ziJn.

Hoofdstuk 4 Toelichting op structuren

4.1 Artikel 4 Stedelijke structuur
Dit arllkel b€vat d€ kom van het provinciaal versledelllkingsbêl€id. De provincte onderecheldt blnnen de etodellke stÍuctuuÍ stedsli1kconcentratlegebled en kernen ln het landellk gebled.

Het bsleld van de provincle ls er el decennia lang op gerlchl om stodeliJke ontwlkkellng in ltÊdsl[ko coícentÍafiegrblÊd.n te bundslen. Hot cto€ldaarvan 13 om voldo€nde draagvlak vooÍ de st€dsn als €conomischê en cultur€le motor ts creëÍon sn om het dichtsllbben van het landellk gebied
t€g€n te gaEn' op provinciale schaal betekent dit dat h€t mor€ndeel van de woningbouw, de bertr[venteneinen, vooaleningen €n bljb€horondoinfÍastructuur moer plaatsvlnden ln of eanslultend op de stedelijke concentratiegebieden.
Hooídregel van het beleld is dat stedellke ontwlkkellng binnen hot beelaand etedelljk g€bled plaatsvÍndt. Alleen els dearvoor geen mogal{kheden
b€staan, kan een etedeliJke ontwlkkellng buiten het beetaande stedelfike gobled plaatsvtnden blnnen daarvoor ln de verordonlng aangedulde
zoekgebleden.

De provincle zlet ds stedelijke concentÍatlegebieden en cle daaó[ bshorende zoekgebieden als ruimt€li.lk samenhsngende verstedsllkt6 gebied€n,
Binnen deze gebteden ligg€n mog€liikheden voor verdoro v€rlltedolljking. Bij de uetrenzing ven de conc€nlÍaflegêbied€n ls aangeeloten opbggtaande, veelal historlsch gegroeida, grole stedelijke concenbeti€s alEmed€ de Janwezige natuur- en landqchapowa6rd€n, Daamaest ls ds


