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Onderwerp: vaststelling bestemmingsplan “Milheesestraat 17 in Milheeze, april 2015”

Aan de raad

Voor de realisatie- en legalisatie van een aantal ontwikkelingen in het binnengebied, heeft het
ontwerp bestemmingsplan partiéle herziening “Gemert Bakel Stedelijke gebieden, april 2015”, met
ingang van 13 april 2015 gedurende zes weken ter inzage gelegen. Er is één zienswijze op het
bestemmingsplan ingediend. Te weten op de voorgenomen bestemmingswijziging aan de
Milheesestraat 17 in Milheeze. In de collegevergadering van d.d. 23 juni 2015 is besloten om deze
ontwikkeling uit het voornoemde bestemmingsplan te halen en om deze separaat ter vaststelling
aan de gemeenteraad aan te bieden. Dit om eventuele vertraging bij de overige plannen in het
veegplan te voorkomen.

Naar aanleiding van de ingediende zienswijze, wordt aan de gemeenteraad voorgesteld het
bestemmingsplan op 9 juli 2015 gewijzigd vast te stellen. Ter voorbereiding op de
raadsvergadering is op 16 juni 2015 een technisch beraad/ informele bijeenkomst met de
gemeenteraad ingepland.

Beslispunten

1. De zienswijze ontvankelijk te verklaren zoals opgenomen in bijlage I;

2. De zienswijze zoals opgenomen in bijlage | te beantwoorden volgens bijgevoegd
antwoord opgenomen in bijlage I;

3. Het bestemmingsplan “Milheesestraat 17 in Milheeze, april 2015” aan te passen volgens
de ambtshalve aanpassingen zoals opgenomen in bijlage II;

4. Het bestemmingsplan “Milheesestraat 17 in Milheeze, april 2015” met planidentificatie
NL.IMRO.1652.Milheesestr17-VAO1 vast te stellen conform de wijzigingen zoals
opgenomen in bijlagen | en I,

5. Gedeputeerde Staten te verzoeken akkoord te gaan met eerdere bekendmaking van het
vastgestelde bestemmingsplan zodra deze medeoverheid kenbaar heeft gemaakt (g)een
aanwijzing in de zin van artikel 3.8 lid 6 Wro te geven.

Dit onderwerp komt aan de orde in:
- De raadsvergadering van 9 juli 2015.

Dit onderwerp is aan de orde geweest in:

- Collegevergadering 7 april 2015 (ontwerpbestemmingsplan);

- Raadsinformatienota inzake de bestemmingsplannen april 2015
(ontwerpbestemmingsplan);

- Informele bijeenkomst met de gemeenteraad 16 juni 2015 (vaststelling
bestemmingsplan);

- Collegevergadering van 23 juni 2015 (vaststelling bestemmingsplan).

Samenhang met eerdere besluiten en/of beleidsprogrammal raadsprogramma
Het collegebesluit van 7 april 2015 om het ontwerpbestemmingsplan conform artikel 3.8 van
de Wet ruimtelijke ordening ter inzage te leggen.

Beoogd effect:
Vaststelling van het bestemmingsplan “Milheesestraat 17 in Milheeze, april 2015”. Het
bestemmingsplan met bijbehorende bijlagen wordt na een positief collegebesluit ter



besluitvorming voorgelegd aan de gemeenteraad. De gemeenteraad is bevoegd gezag voor
het vaststelling van een bestemmingsplan.

Argumenten

1. Eris één zienswijze ingediend:
Gedurende de ter inzage termijn is één zienswijzen ingediend op de planontwikkeling aan
Milheesestraat 17 in Milheeze. In de collegevergadering van d.d. 23 juni 2015 is besloten
om deze ontwikkeling uit onderliggend bestemmingsplan te halen en om deze separaat
ter vaststelling aan de gemeenteraad aan te bieden. Dit om bij een eventuele voorlopige
voorziening' vertraging bij de overige ontwikkelingen te voorkomen.
Omdat deze ingediende zienswijze ambtelijk op enkele punten wordt gedeeld, wordt
voorgesteld het bestemmingsplan op enkele punten aan te passen conform de
uiteenzetting zoals verwoord in bijlage 4: ‘bijlage I: nota van zienswijzen'. De ingediende
Zienswijze is toegevoegd in bijlage 6.

2. Zie toelichting onder argument 1.

3. Ambtshalve zijn enkele aantal aanpassingen op het ontwerp bestemmingsplan
voorbereid:
Omdat het bouwvlak Bedrijf-B niet exact correspondeert met de perceelgrenzen, wordt
voorgesteld dit te herstellen. Daarnaast wordt voorgesteld enkele tekstuele
aanscherpingen in de plantoelichting en de planregels door te voeren (zie bijlage 5:
‘bijlage II: ambtshalve aanpassingen’).

4.1 Hiermee wordt de bestemming gewijzigd naar bedrijf-B:
Door de gemeente is enkele jaren geleden het gemeentelik monument aan de
Milheesestraat 17 in Milheeze aangekocht. Om de verkoopmogelijkheden te verruimen en
ten behoeve van een logische afronding van het bedrijventerrein, is de gemeente
voornemens om de bestemming van dit perceel te wijzigen van ‘wonen’ naar ‘bedrijf-B’.
Ten behoeve hiervan is een herziening van het bestemmingsplan noodzakelijk.
Middels een separaat besluit heeft uw college eerder ingestemd met deze ontwikkeling.

4.2 Het bestemmingsplan is niet in strijd met beleid en regelgeving:
Uit de onderbouwing blijkt dat er geen strijdigheid is met het gemeentelijk en provinciaal
beleid alsmede met de sectorale wetgeving.

4.3 De gemeenteraad is bevoegd gezag:

Het college van burgemeester en wethouders is bevoegd gezag om een
bestemmingsplan in procedure te brengen, hetgeen inhoudt dat er een ontwerp
bestemmingsplan ter inzage wordt gelegd. De vaststelling van het bestemmingsplan is
de bevoegdheid van de gemeenteraad.

Indien het college van burgemeester en wethouders akkoord is met de inhoud van het
bestemmingsplan dient het plan ter vaststeling aan de gemeenteraad worden
voorgelegd.

Kanttekeningen

1. Voor de bezwaarmakers is de beroepsprocedure mogelijk
De bezwaarmaker wordt na de raadsvergadering over de beantwoording van de
zienswijzen en het genomen raadsbesluit geinformeerd. Indien men het hiermee niet
eens is, kan men hiertegen beroep aan tekenen bij de Raad van State.

1. Met een voorlopige voorziening wordt de werking van vaststellingsbesluit geschorst. Dit betekent dat het
bestemmingsplan daardoor niet direct in werking treedt nadat de beroepstermijn is verstreken. Hiervoor is eerst een
uitspraak van de Raad van State noodzakelijk.



3. De ambtshalve aanpassingen staan voor een ieder open voor beroep

Omdat de ambtshalve aanpassingen tot wijzigingen t.o.v. van het ontwerp
bestemmingsplan leiden, wordt een ieder in de gelegenheid gesteld hier op te reageren.
Naar verwachtingen zullen deze ambtshalve aanpassingen echter niet tot nieuwe
bezwaren leiden.

4.1 Nieuwe planontwikkelingen kunnen leiden tot planschade (artikel 6.1 Wro):

De gemeente zal de boerderij verkopen. Eventuele planschade komt dan ook voor
rekening van de gemeente.

Uitvoering

Indien het bestemmingsplan wordt vastgesteld wordt het onverwijld naar de provincie
toegezonden. De provincie heeft vervolgens zes weken om aan te geven of men akkoord
is met het vastgesteld bestemmingsplan en of men voornemens is een aanwijzing in te
dienen;

Na deze aanwijzingstermijn wordt het bestemmingsplan gepubliceerd en gaat de
beroepstermijn van zes weken van start;

Vervolgens treedt het plan één dag na de beroepstermijn treedt het bestemmingsplan in
werking.

Financién
Alle met de herziening van het bestemmingsplan samenhangende kosten zijn voor rekening
van de gemeente.

Bijlagen

1. Adviesnota voor de raad;

2. Raadsbesluit;

3. Bestemmingsplan (toelichting, planregels, verbeelding en bijlagen);
4. Bijlage I: nota van zienswijzen;

5. Bijlage Il: ambtshalve aanpassingen;

6. Zienswijze;

7. Verslag informele bijeenkomst met de gemeenteraad.

Gemert, 23 juni 2015

het college van burgemeester en wethouders,

de loco-secretaris, de burgemeester,

R' Drs. J. van Zomeren

A.A. van de Voort






Bijlage 6: Zienswijze
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Gemeenteraad van de gemeente Gemert-Bakel
Postbus 10000
5420 DA GEMERT

Tevens per fax op 0492-366325

Deurne: 21 mei 2015

Onze ref.: 20150224

Uw ref.:

Behandelaar: mr. RAM. Verkoijen
E-mail direct: r.verkoijen@gea.nl

Geachte raad,
Door

De heer F. Verberne, Binnenveld 8, 5763 BT Milheeze en

is met mij contact opgenomen. Met ingang van 13 april 2015 heeft u een ontwerp voor het
bestermmingsplan “Gemert-Bakel Stedelijke gebieden, april 2015" ter inzage gelegd.
Onderdeel van dat bestemmingsplan is de locatie Milheesestraat 17 in Milheeze. Tot en met
26 mei 2015, op grond van artikel 1, lid 1 de Algemene Termijnenwet, kunnen zienswijzen op

het ontwerp aan u kenbaar worden gemaakt. Van die gelegenheid maakt cliént graag gebruik.

Het door burgemeester en wethouders voorbereide bestemmingsplan strekt tot het mogelijk
maken van bedrijvigheid op het adres Milheesestraat 17 in Milheeze terwijl er thans een
woonbestemming op rust. Het plangebied ligt aan de rand van een bestaand bedrijventerrein
en behelst een monumentale woning met bijgebouwen Dit vindt nu regeling in het
bestemmingsplan Bakel, Milheeze en De Rips.

In de voorgenomen situatie wordt de woonbestemming vervangen door een
bedrijvenbesternming en wordt de mogelijkheid gecreéerd om een gebouw te plaatsen met
een goot- en bouwhoogte van 6,5 meter.

Mijn clignt woont achter de locatie waar dit bestemmingsplan op ziet. Hij heeft daar een
bedrijf en heeft op de grens met het betreffende perceel ook een bedrijfsruimte gebouwd. In
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die bedrijfsruimte bevindt zich in de bovenverdieping een vergund appartement met een

bijpehorende loggia. Het is met name de aanwezigheid van dit appartement met deze loggia
die reden is om een zienswijze in te dienen.

Ontvankelijkheid

Het ontwerpbestemmingsplan is ter inzage gelegd op 13 april 2015. Gedurende de termijn van
zes weken na de bekendmaking/terinzagelegging, is het mogelijk om zienswijzen in te dienen
tegen het ontwerpbestemmingsplan. De termijn voor het indienen van zienswijzen loopt tot
en met dinsdag 20 mei 2015 omdat maandag 25 mai een Pinksterdag is. Asngerien deze
Zienswijzen tijdig zijn ingediend dient cliant in zijn zienswijzen worden ontvangen.

Voorgenomen bestemmingsplan
In het voorgenomen plan wordt een bedrijvenbestemming op het perceel gelegd waarbij een

aantal functie-aanduidingen worden aangegeven. Hieronder heb ik de diverse functie-
aanduidingen weergegeven.

Enkelbestemming Bedrijf — B



Bouwvlak

Max. bouwhoogte 6,5 meter

Max. goothoogte 6,5 meter

Bouwaanduiding specifieke bouwaanduiding — bebouwing in achterste perceelsgrens

= \

Bouwaandulding specifieke bouwaanduiding — gemeentelijk monument

Er zijn qua bouwwregels voorschriften gesteld aan nok- en goothoogte maar niet aan
bebouwingsopperviak.

Op basis van het voorliggende plan is het derhalve mogelijk om op de perceelsgrens een loods
te realizeren die derhalve pal tegen het appartemeant van mijn clignt kan worden gebouwd.



Zienswijzen
+« Goede ruimtelijke ordening

Bestermmingen moeten in het besternmingplan op basis van een goede ruimtelijke ordening
worden aangewezen, artikel 3.1 Wet ruimtelijke ordening. De ruimtelijke ordening heeft als
doel zo gunstig mogelijk voorwaarden te creéren voor het gebruik en de ontwikkeling van een
gebied. Hierbij moet de vraag worden gesteld in hoeverre bestemmingen naast elkaar kunnen
bestaan. Een goede belangenafweging van de verschillende met de bestemming gemoeide
belangen is noodzakelijk. De raad heeft niet deugdelijk gemotiveerd waarom sprake is van een
poede ruimtelijke ordening. Dit is in strijd met artikel 2:46 en 3:47 Awb.

Op grond van het in artikel 3:2 Awb opgenomen zorgvuldigheidsbeginsel dient het
bestuursorgaan bij de voorbereiding van een besluit alle nodige kennis omtrent de relevante
feiten en de af te wegen belangen, te vergaren. De voor de belanghebbende nadelige gevolgen
mogen op grond van artikel 3:4 lid 2 Awb niet onevenredig zijn in verhouding tot de met het
besluit te dienen doel.

Het college heeft in het onderliggende bestemmingplan onvoldoende blijk gegeven van een
deugdelijke belangenafweging. U heeft de belangen van clignt onvoldeende onderkend en
meegewogen in de besluitvorming.

Clignt licht dit hierna toe.

=  Privaatrechtelijke belemmeringen

Zoals gezegd bewoont mijn cliént de woning Binnenveld 10 maar beschikt hij ook over een
appartement boven de bedrijfsruimte. In dat appartement bevindt zich een loggia. Voor dit
appartement met loggia is een omgevingsvergunning verleend en de situatie is thans dus
rechtens zo aanwezig.

Volgens het voorgaande bestemmingsplan was maximaal 100 m? aan bijgebouwen toegestaan
en dat was al aanwezig. Mijn cliént heeft het perceel destijds gekocht en op deze wijze
bebouwd met de wetenschap dat er geen loods naast zijn appartement gerealiseerd zou gaan
worden,

Met het voorgenomen plan wordt de mogelijkheid geboden om een gebouw op de achterste
perceelsgrens te realiseren, zodanig dat het pal tegen of net voor de loggia van mijn clignt kan
worden gebouwd. Door dit in het bestermmingsplan mogelijk te maken, zou u onrechtmatig
jegens mijn clignt handelen,

Artikel 5:37 van het Burgerlijk Wetboek bepaalt dat de eigenaar van een erf niet in een mate of
op een wijze die volgens artikel 162 van Boek & onrechtmatig is, aan eigenaars van andere



erven hinder toebrengen zoals door het verspreiden van rumoer, trillingen, stank, rook of
gassen, door het onthouden van licht of lucht of door het ontnemen van steun.

Door het toestaan dat er op de perceelsgrens een gebouw kan worden gerealiseerd van gelijke
hoogte als het gebouw van mijn cliént, zou u evident onrechtmatig handelen door het
onrechtmatig onthouden van licht of lucht. Weliswaar kan worden gesteld dat de eigenaar van
het gebouw dan onrechtmatig handelt maar dat geldt evenzeer voor u omdat u deze
oenrechtmatigheid mogelijk maakt. In het geval van evident privaatrechtelijke belemmeringen,
kunt u niet overgaan tot het vaststellen van een bestemmingsplan met deze
bebouwingsimogelijkheid,

Daarnaast bepaalt artikel 5:50 van het Burgerlijk Wetboek dat het, zonder toestemming van de
eigenaar van het naburige erf, niet geoorloofd is om binnen twee meter van de grenslijn van
dit erf vensters of andere muuropeningen, dan wel balkons of soortgelijke werken te hebben.

Door het verlenen van de vergunning voor het appartement en de loggia, hebt u als eigenaar
van het naburige erf, toestemming gegeven. Dat betekent ook dat w minimaal twee meter in
acht moet nemen, gemeten vanaf deze opening.

Kortom, er is sprake van een evident privaatrechtelijke belemmering op grond van artikel 5:37
en artikel 5:50 BW.

. Go n | imaat

In de huidige en vergunde situatie is er sprake van een appartement. Met het
bestemmingsplan wordt mogelijk gemaakt dat er pal naast dit appartement een categorie 1 of
categorie 2-bedrijf wordt gerealiseerd.

Dat betekent onder andere dat een consumptie-ijsfabriek, een broodfabriek, een cacao- en
chocoladefabriek, een suikerwarenfabriek, een fabriek voor vervaardiging van wijn, cider e.d.,
kledingfabriek, grafische activiteiten, aannemersbedrijf, autohandel, autowasserij, tankstation
zonder LPG, diverse groothandels, bouwmarkten, tuincentra, discotheken, taxibedrijven,
personenautoverhuurbedrijven, post- en koeriersbedrijven, bioscopen, muziekscholen,
bowlingcentra, sportscholen ete, zijn toegestaan. Voor deze bedrijven geldt een indicatieve
afstand van 30 meter tot een gevoelig object.

In de toelichting bij het plan stelt u dat een afstand van 0 tot 10 meter zou gelden. Dit is het
geval bij een categorie 1 bedri|f maar voor een categorie 2 bedrijf geldt een afstand van 30
meter.

Verder wordt in de toelichting gesteld dat de afstand van het perceel tot hindergevoelige
abjecten (burgerwoningen) meer dan 10 meter is. Dat is niet het geval, In het nu
gepresenteerde plan is het mogelijk om een bedrijffsgebouw op O meter van een gevoelig
abject te realiseren.



Met het oog op een goede ruimtelijke ordening, moet u rekening houden met het woon- en
leefklimaat van de bewoners van het appartement. Volgens de plantoelichting is daar geen
rekening mee gehouden en is er geen sprake van een goede ruimtelijke ordening,

=  Duurzoamheidsladder
Artikel 3.1.6. lid 2 van het Beslult ruimtelljke ordening bepaalt:

D taelichting bij &en bestemmingsplan dat &en nieuwe stadalijke ontwikkeling
mogelijk maakt, voldoet aan de volgende voorwaarden:

a. er wordt beschreven dat de voorgenomen stedelijke ontwikkeling voorziet in een
actuele regionale behoefte;

b. indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel a, blijkt dat sprake is van een
actuele regionale behoefte, wordt beschreven in hoeverre in die behoefte binnen
het bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio kan worden voorzien door
benutting van beschikbare gronden door herstructurering, transformatie of
anderszins, en;

c. indien uit de beschrijving, bedoeld in onderdeel b, blijkt dat de stedelijke
ontwikkeling niet binnen het bestaand stedelijk gebied van de betreffende regio
kan plaatsvinden, wardt beschreven in hoeverre wordt voorzien in die behoefte op
locaties die, gebruikmakend van verschillende middelen van vervoer, passend
ontsloten zijn of als zodanig worden ontwikkeld.

Artikel 1.1.1. lid 1 onder | geeft aan wat onder een stedelijke ontwikkeling moet worden
verstaan;

stedelijke ontwikkeling: ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrain of
zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere
stedelijke voorzieningen

Omdat er sprake is van een stedelijke ontwikkeling, er wordt immers een bedrijventerrein
uitgebreid, had de toelichting ook op de voorwaarden van artikel 3.1.6. lid 2 van het Besluit
ruimtelijke erdening in moeten gaan.

Dat is niet gebewrd en derhalve is het ontwerp-plan in strijd met het Besluit ruimtelijke
ordening.

Owerigens zijn wij van mening dat nog voldoende bedrijfslocaties leeg staan zodat niet aan de
eisen van de duurzaamheidsladder voldaan kan worden.



e

Conclusie

Mamens cliént verzoek ik u om het ontwerp-bestemmingsplan “partiéle herziening “Gemert-
Bakel Stedelijke gebieden, april 2015” niet vast te stellen. Ik reken er op dat het standpunt
van cliént duidelijk is. Als u dat ap prijs stelt ben ik graag tot een nadere toelichting bereid.

Hoogachtend,
Goi Coppens Advogaten

F L - -
e skl s
;

Verk
Advacaat —



