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Hoofdstuk 1  Inleiding 

1.1  Aanleiding voor het bestemmingsplan 

De dorpsraad van De Mortel (Stuurgroep De Mortel) en ondernemersvereniging "Ondernemersbelang De 

Mortel" hebben in 2012, op basis van verschillende behoeften die in het dorp leven, het initiatief genomen 

voor een herontwikkeling van het gebied De Mortel-Zuidrand. Na een uitvoerige inventarisatie van alle wensen 

en ideeën is een projectgroep ingesteld, waarvan ondernemersvereniging "Ondernemersbelang De Mortel" de 

kartrekker was. De projectgroep is aan de slag gegaan met de uitwerking van het plan en heeft afspraken 

kunnen maken met de ondernemers en grondeigenaren in het gebied. Vanaf 2015 is de kartrekkersrol 

overgenomen door enkele ondernemers/grondeigenaren in het gebied, die ook de investeringen voor hun 

rekening nemen. Er ligt dus een brede basis onder het project.  

 

Het plan houdt in hoofdzaak in dat een herontwikkeling plaatsvindt waarbij enkele nieuwe woon-werkkavels 

uitgegeven worden aan ondernemers uit het dorp. Die krijgen hierdoor (nieuwe) ontwikkelkansen voor hun 

bedrijven, hetgeen ten goede komt aan de leefbaarheid en sociaal-economische ontwikkeling van De Mortel. 

Daarnaast geeft het plan invulling aan de gemeentelijke doelstelling om dit gebied een opknapbeurt te geven 

en de ruimtelijke kwaliteit van deze kernrand te vergroten. Deze doelstelling is onder meer verwoord in de 

gemeentelijke Gebiedsvisie De Mortel-Zuidrand uit 2004. 

 

De gemeente staat positief ten opzichte van het initiatief en verleent er medewerking aan. Het initiatief past 

niet binnen de regels van het geldende bestemmingsplan. Om het initiatief mogelijk te maken dient het 

bestemmingsplan aangepast te worden. Via voorliggend document wordt gemotiveerd waarom medewerking 

wordt verleend en waarom dat kan volgens de Wet ruimtelijke ordening (Wro). 

1.2  Ligging plangebied 

Het plangebied is gelegen aan de zuidrand van de kern De Mortel. Het betreft het gebied rondom de 

Bakelseweg en Leeuwerikweg. Onderstaande afbeelding toont globaal de ligging van het plangebied in de 

omgeving. 

 
globale ligging plangebied 
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1.3  Opbouw bestemmingsplan 

Het bestemmingsplan is een bindend plan voor zowel overheid als burgers. In een bestemmingsplan wordt de 

bestemming, ofwel de functie van de grond aangewezen. Ook geeft het bestemmingsplan regels over het 

gebruik van de grond en wat daarop gebouwd mag worden. Omgevingsvergunningen moeten worden getoetst 

aan het bestemmingsplan, alvorens ze worden verleend. Het bestemmingsplan bestaat uit een toelichting, een 

verbeelding en planregels. 

1.4  Leeswijzer 

Hoofdstuk 2 beschrijft het initiatief. Hoofdstuk 3 omvat een beschrijving van het relevante rijks-, provinciale-, 

en gemeentelijke beleid en de relevante wetgeving. In hoofdstuk 4 is het project inhoudelijk op 

uitvoerbaarheid getoetst aan de hand van het geldende beleid en (milieu)wetgeving. Tevens is ingegaan op de 

economische haalbaarheid van het plan. In hoofdstuk 5 is de juridische planbeschrijving gegeven. Tot slot 

bevat hoofdstuk 6 de maatschappelijke uitvoerbaarheid van het plan, waarbij de uitkomsten van de inspraak 

en overlegmomenten zijn opgenomen. 
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Hoofdstuk 2  Het initiatief 

In dit hoofdstuk komt het initiatief aan bod. Daartoe wordt eerst inzicht gegeven in de totstandkoming van het 

initiatief en de huidige functie(s) en bebouwing in het plangebied. Daarbij wordt mede de relatie met de 

omgeving betrokken. Daarna wordt ingezoomd op het beoogde initiatief. 

2.1  Totstandkoming 

Plan De Mortel-Zuidrand is op een bijzondere manier tot stand gekomen. Diverse Verenigingen en 

betrokkenen uit het dorp hebben samen de handen ineen geslagen om tot een plan te komen, zonder 

inmenging van de gemeente: bottom-up en vraaggestuurd. De projectgroep heeft gesproken met alle 

betrokkenen: bestaande ondernemers, bewoners van het gebied, grondeigenaren, de sportverenigingen en 

tevens met gegadigden voor bedrijfsgrond. In die gesprekken, die door alle betrokkenen op serieuze en 

constructieve wijze zijn gevoerd, zijn de wensen, mogelijkheden en onmogelijkheden op tafel gekomen. 

Daarop is een concept ontwikkeld van een plan, dat de neuzen dezelfde richting in zou kunnen krijgen. Doel is 

immers een haalbaar plan mét draagvlak waar zoveel mogelijk mensen zich in kunnen vinden. Het proces 

kende -mede omdát het een bottom-up initiatief betreft zonder sturing van bovenaf- geen rechtlijnig verloop 

en er zijn een aantal varianten voor de herontwikkeling op tafel gekomen en besproken. Het resultaat dat er 

nu ligt is goed voor het gebied, goed voor de Mortelse ondernemers en dus goed voor de leefbaarheid van het 

dorp.  

2.2  Huidige situatie 

Het plangebied ligt aan de zuidrand van de kern De Mortel. Het kenmerkt zich als een typische kernrandzone, 

waarin meerdere functies aanwezig zijn. Binnen het plangebied is een drietal bedrijven aanwezig. Aan de 

Bakelseweg 9 is een partyverhuurbedrijf (partytenten, servies, tafels en stoelen) gevestigd. Op de 

Leeuwerikweg 16 is een aannemersbedrijf gevestigd, met de bedrijfswoning aan de overzijde op 

Leeuwerikweg 15. Op de Leeuwerikweg 18 is een kaasveredelingsbedrijf gelegen, waar tot voor kort kazen 

werden opgeslagen en verpakt. Vanaf begin 2019 is hier enkel het kantoor en de technische dienst van het 

bedrijf gevestigd, de kaasveredeling gebeurt op de andere locaties van het bedrijf. Daarnaast liggen er nog 

enkele braakliggende terreinen, weilanden en een paardenbak in het plangebied.  

De Leeuwerikweg en de Bakelseweg zijn de hoofdontsluitingswegen in het plangebied. In het plangebied 

komen verschillende bebouwingsvormen voor met zowel oude als nieuwere bedrijfsbebouwing/loodsen. Deze 

hebben verschillende goot- en bebouwingshoogten en geen eenduidige architectuur. 

De ontginning van De Mortel en omgeving heeft geleidelijk plaatsgevonden en betreft een oude 

heideontginning. De ontginning heeft plaatsgevonden volgens een rationeel patroon van loodrechte wegen en 

waterlopen, met kleinere kavels en meer erfgrensbeplantingen. De landschappelijke en beeldkwaliteit in De 

Mortel wordt bepaald door de wegprofielen, tuininrichting en gevelarchitectuur. De Bakelseweg is tweezijdig 

voorzien van eiken met een fietspad. Langs de Leeuwerikweg is voor een klein deel laanbeplanting aan één 

zijde van de weg aanwezig. 
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Hierna is een aantal foto's met de huidige situatie van het plangebied opgenomen. 

 

 
Leeuwerikweg 18 

 

 
Leeuwerikweg 15 
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Fietspad langs de Bakelseweg 

 

 
Leeuwerikweg 
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Leeuwerikweg 3 

 

 
Leeuwerikweg 16 
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2.3  Toekomstige situatie 

 

Het plangebied is, zoals ook uit de beschrijving van de huidige situatie blijkt, geen nieuw, maagdelijk terrein. Bij 

de ontwikkeling van het initiatief is sprake van een aantal aspecten: 

 het herontwikkelen van een voormalig bedrijfsperceel tot woon-werk locaties; 

 het herontwikkelen van het perceel van een voormalige intensieve veehouderij tot woon-werk locaties; 

 de ontwikkeling van woon-werk locaties op enkele bestaande weilanden;  

 het bieden van ontwikkelingsruimte voor de drie bestaande bedrijven; 

 verbetering van de ruimtelijke kwaliteit in het plangebied. 

 

Op basis hiervan is een stedebouwkundig ontwerp opgesteld. Het ontwerp is tevens als bijlage 1 

'Stedebouwkundig ontwerp' opgenomen. 

 

Stedebouwkundig ontwerp. Buro SRO 

Met de nieuwe invulling is géén sprake van een bedrijventerrein. Juist de combinatie van wonen met het 

werken is voor de nieuw ondernemers een belangrijk uitgangspunt. 

 

Realisatie van nieuwe woon-werk kavels 

Op verschillende plekken in het plangebied worden woon-werklocaties gerealiseerd om de lokale behoefte 

aan bedrijfskavels in combinatie met wonen vorm te geven. Hierdoor krijgen diverse lokale ondernemers de 

mogelijkheid zich te vestigen op bedrijfsgrond binnen De Mortel en kunnen de Mortelse ondernemers weer 

jaren vooruit, hetgeen een stimulans is voor de leefbaarheid van De Mortel.  

De realisatie van de woon-werk kavels vindt plaats op twee herontwikkelingslocaties (van een bedrijf en een 

voormalige intensieve veehouderij) en op enkele gronden die nu in gebruik zijn als weiland. De maatvoering 

van de nieuwe kavels sluit aan bij het beleid ten aanzien van kleinschalige bedrijventerreinen in de gemeente 

Gemert-Bakel. De minimale kavelgrootte is 1.000 m2 en de maximale kavelgrootte circa 3.500 m2. In totaal 
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mogen er in het plangebied maximaal 12 nieuwe woon-werkkavels gerealiseerd worden, ieder met maximaal 

één nieuwe bedrijfswoning van maximaal 750 m3. Hierbij mag maximaal 50% van het bouwperceel worden 

bebouwd. De bedrijfsbebouwing mag een maximale goot- en bouwhoogte hebben van respectievelijk 6 en 

10m. 

Het plangebied wordt een woon-werkgebied waar ruimte wordt geboden voor woningen in combinatie met 

bedrijvigheid. Qua type bedrijvigheid zijn industriële en ambachtelijke bedrijven toegestaan in de 

milieucategorieën 1 en 2 uit de Lijst van bedrijfsactiviteiten. Van belang is dat milieubelasting van deze 

bedrijven dusdanig beperkt is dat sprake is van een goed woon- en leefklimaat van de op de percelen gelegen 

(omliggende) woningen. Tevens zijn dienstverlenende bedrijven en ondergeschikte detailhandel 

voortkomende vanuit voorgenoemde functies toegestaan. 

 

Bedrijven 

De twee in het plangebied aanwezige bedrijven behouden hun huidige functie. Het ene bedrijf is een bedrijf 

waar voorheen kaas gemaakt werd. Deze productie is hier per eind 2018 gestaakt. Nu is kantoor de 

hoofdfunctie met daarbij enige opslag van machines t.b.v. de kaasproductie. Verder vindt hier, beperkt, 

reparatie plaats van de machines die op andere locaties gebruikt worden. De bouwmogelijkheden voor het 

bedrijf in de kaasproductie is afgestemd op de huidige situatie met daarbij enige uitbreidingsruimte welke in 

het voorheen geldende bestemmingsplan buitengebied waren gelegen. Gezien de (nieuwe) omgeving past dat 

goed. Het tweede bedrijf in het plangebied is een partyverhuurbedrijf. Bij het partyverhuurbedrijf is een 

concreet plan om uit te breiden. Daartoe is een ontwerp opgesteld welke meegenomen is in het 

stedenbouwkundig ontwerp van de Mortel Zuid. Het bouwrecht zoals deze voor het partyverhuurbedrijf is 

opgenomen is dan ook conform het ontwerp uit het stedenbouwkundig plan. Op de onderbouwing voor deze 

uitbreiding wordt later in deze toelichting ingegaan. 

 

Groen en landschappelijke inpassing 

De gezamenlijke initiatiefnemers van De Mortel-Zuidrand zijn verantwoordelijk voor de kwaliteitsverbetering 

van het landschap. Zij hebben de revenuen van de rode ontwikkeling en in ruil daarvoor investeren zij in de 

groene ontwikkeling. Hiertoe is een groenplan opgesteld voor het gebied op basis van een aantal algemene 

principes. Daarnaast heeft de gemeente Gemert-Bakel de volgende kaders aangegeven, algemeen vanuit het 

Handboek Ontwerp Openbare Ruimte en tevens planspecifiek: 

 Het nieuwe groen moet een of meer van de volgende functies in zich herbergen: 

1. Gebruiksfunctie – bomen kunnen een belangrijke bijdrage leveren aan de leesbaarheid van de 

wegenstructuur; 

2. Ecologische waarde – creëer nieuwe natuurwaarden binnen het stedelijk milieu en houd rekening met 

bestaande ecologische verbindingen; 

3. Cultuurhistorische waarde – oude bomen/structuren geven inzicht in het verleden; 

4. Ruimtelijke/visuele waarde – de beplantingsstructuur bepaalt onder andere de identiteit van elk dorp; 

5. Welzijn - groen draagt bij aan de leefbaarheid van de woonomgeving; 

 In de planvorming moet bij de situering en assortimentskeuze van beplanting rekening gehouden worden 

met de sociale veiligheid; 

 Er verdwijnt circa 384m2 aan opgaand groen. Het betreft enkele kleine stroken opgaand groen. Deze 

oppervlakte moet 1-op-1 worden gecompenseerd met kwalitatief nieuw groen, dat beleefbaar is in het 

openbaar gebied; 

 Per nieuwe woning moet 75 m2 aan openbaar beleefbaar groen worden gerealiseerd. Het 

bestemmingsplan laat maximaal 12 nieuwe woningen toe. Dat betekent dat 900 m2 nieuw groen in het 

plan moet worden opgenomen. 

 

Voor wat betreft de oppervlakte geldt dat in het plangebied 1.284 m2 aan extra groen gerealiseerd dient te 

worden. In het stedenbouwkundig plan (bijlage 1) is dit groen ook als zodanig aangegeven en verder 
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uitgewerkt in het beeldkwaliteitsplan (bijlage 2). Via een voorwaardelijke bepaling in de regels is geborgd dat 

de aanleg, en vervolgens de instandhouding, ook daadwerkelijk uitgevoerd wordt. Daarbij worden belangrijke 

beplantingsprincipes aangehouden zoals beschreven in bijlage 1 bij de regels (locatie, plantafstand- en/of 

verband, de soorten etc.). De oppervlakten van de groenpercelen zijn in totaal 9.350m2. Het plan voldoet dus 

ruim aan de randvoorwaarde voor compensatie.  

 

De technische staat van de Leeuwerikweg laat te wensen over. Het is dan ook voorstelbaar om bij de 

kwaliteitsverbetering van de openbare ruimte ook deze weg aan te pakken. De Leeuwerikweg heeft een smal 

wegprofiel en bestaat uit een asfaltverharding die er, vanwege diverse werkzaamheden, als een lappendeken 

uitziet. Vanwege nieuwe ontwikkelingen langs deze weg is het gewenst om het wegdek opnieuw te asfalteren 

en aan weerszijden van de weg een verharde gras- danwel grindberm toe te passen. Zo wordt het nuttig 

oppervlak van de weg verbreedt maar blijft het kleinschalige karakter van de weg behouden. Verder is het de 

wens om de bomenrij ten noorden van de Leeuwerikweg door te zetten. Momenteel is deze bomenrij enkel 

aan de oostkant van de Leeuwerikweg aanwezig. Door de bomenrij ook aan de westzijde voort te zetten (op 

eigen terrein) ontstaat een eenduidig profiel tot aan de Bakelseweg. 

 

Beeldkwaliteit 

Het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit is één van de doelstellingen die in het plangebied al langer gelden. 

Het beeld wordt nu bepaald door een afwisseling aan braakliggend terrein, weiland en een aantal rommelige 

bedrijfsterreinen. De kansen om de structuur van het landschap ten oosten van de Bakelseweg te versterken 

bestaan vooral uit het gebruik maken van bestaande lijnen uit het landschap (wegen, kavelsloten, oude 

kavelgrenzen). Hiermee wordt een nieuwe structuur gerealiseerd die uitgaat van 'kamers' in het landschap 

met bebouwing. Dit sluit aan op de gewenste landschapsstructuur zoals verwoord in de Gebiedsvisie De 

Mortel-Zuidrand uit 2004. 

Uitgangspunt voor de nieuwe woon-werkkavels is dat de uitstraling van het gebied gericht is op wonen, 

waarbij ook gewerkt wordt. Hiertoe is een beeldkwaliteitsplan opgesteld die als bijlage bij dit 

bestemmingsplan is opgenomen. Dit betekent dat de nieuwe woningen aan de voorzijde van de percelen 

gerealiseerd worden met daarachter de bedrijfsbebouwing. Het heeft dus de uitstraling van wonen en groen 

met daarachter het werken. Waar mogelijk hebben de bedrijfspanden een eigen toegang. Op deze wijze 

ontstaat een prettige woon- en leefomgeving. Ook de zichtkant van het plangebied, de hoek Leeuwerikweg/ 

Bakelseweg, krijgt een impuls door de woonuitstraling en groen. Rond het bedrijf aan de Bakelseweg 9 wordt 

geïnvesteerd in een landschappelijke inpassing, passend bij de kwaliteiten van het omringende gebied. 

Hierdoor wordt komende uit de richting van Bakel een fraaie dorpsentree gecreëerd. Eén en ander is verwoord 

in het beeldkwaliteitplan 'Woon-werklocaties, De Mortel Zuid' welke als Bijlage 2 Beeldkwaliteitplan is 

opgenomen. 

2.4  Duurzame stedenbouw 

Een duurzame leefomgeving is een leefomgeving waarin bewust wordt omgegaan met energie, klimaat, 

grondstoffen, ruimte en groen. Ruimtelijke ontwikkelingen zijn een logisch moment om duurzaamheid te 

integreren in de planvorming. Dat wordt bereikt door de verschillende aspecten van duurzame stedenbouw 

vanaf het begin mee te nemen in de planvorming. Zo ontstaat een afwegingskader dat leidt tot een goed 

gemotiveerd plan dat voor die ene plek, in die omgeving en binnen de (financiële) kaders het beste plan is. 
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Duurzame stedenbouw bestaat voor een deel uit aspecten die sectoraal gezien al geruime tijd in beeld zijn. 

Denk aan de omgang met hemelwater dat bij voorkeur geborgen wordt op het eigen terrein en een goede 

stedenbouwkundige en landschappelijke inpassing in de omgeving waarbij rekening wordt gehouden met 

natuur- en cultuurhistorische waarden. Zo ontstaat zowel een prettige leefomgeving voor mens en dier, en is 

het plan ook beter bestand tegen bijvoorbeeld hittestress, droogte en hevige regenval. Andere aspecten van 

duurzame stedenbouw zijn het multifunctioneel bouwen en het aspect circulair bouwen. Gebouwen met een 

passende architectuur dragen ook bij aan de duurzaamheid van de omgeving. Denk bijvoorbeeld aan de jaren-

dertig-woonwijken welke nog steeds zeer gewild zijn (energetisch ligt daar een opgave, maar dat hele wijken 

nog steeds gewild zijn is óók duurzaam). Een aspect dat inmiddels ook centraal staat in de duurzame 

stedenbouw is het aspect energie. Dit geldt op gebouwniveau (bijvoorbeeld extra isoleren, toepassing 

zonnepanelen en warmtepompen) en op gebiedsniveau (grootschalige energieopwekking, warmte-

koudeopslag). De wetgeving gaat hierin mee: nieuwe gebouwen dienen in 2021 (vrijwel) energieneutraal te 

worden gebouwd (BENG, Bijna Energie Neutraal gebouw). Duurzame stedenbouw is zo een instrument dat 

leidt tot plekken waar mensen zich prettig en veilig voelen. Een prettige leefomgeving is bovendien een 

gezonde leefomgeving wat betreft bodemkwaliteit, luchtkwaliteit, geluid en externe veiligheid.  

Al deze thema's over ruimte, klimaat en mens dienen afgewogen te worden en in relatie te worden bezien met 

de investerings- en beheerkosten. Het resultaat van deze integrale afweging is een bepaald 

duurzaamheidsniveau dat in het stedenbouwkundige plan uitgewerkt kan worden. Dat vormt vervolgens weer 

de basis voor (onder meer) het bestemmingsplan om e.e.a. ook juridisch te borgen.  

 

Planspecifiek 

Voorliggend plan geeft invulling aan het aspect duurzaamheid door rekening te houden met de diverse 

duurzaamheidsthema's waaronder ruimte, klimaat en mens. Ten aanzien van het aspect ruimte door 

duurzaam om te gaan met beschikbare ruimte. Met name het combineren van wonen en werken in plaats van 

een woning in een woonwijk en een bedrijf op een bedrijventerrein biedt dit plan de mogelijkheid om beide te 

combineren en daardoor zorgvuldig om te gaan met de beschikbare ruimte. Ook het aspect groen en dan met 

name de toename van het aantal vierkante meters aan bosschages en bomenrijen biedt veel extra ruimte voor 

diverse diersoorten wat de biodiversiteit van het gebied ten goede komt. Ten aanzien van het klimaat levert 

het opgaande groen daarnaast ook een bijdrage aan de stikstof en fijnstof reductie. De groene velden die 

naast de percelen gesitueerd zijn bieden door hun invulling als bloemrijk grasland kansen voor bijen en doen 

tevens dienst als bergingsplaats voor afstromend regenwater. Zo hoeft regenwater niet via het riool afgevoerd 

te worden maar blijft het plangebied hydrologisch neutraal en is van verdroging geen sprake. Ook zorgen de 

velden en wadi's ervoor dat hittestress wordt vermeden. Voor de bewoners (thema mens) biedt het 

plangebied een prettige leefomgeving om in te wonen en te werken. De nieuw te bouwen woningen en 

bedrijfsgebouwen zullen energetisch gezien voldoen aan de strenge huidige normen. Op alle aspecten draagt 

dit plan bij aan de mogelijkheid om nog lang na realisatie gebruik te maken van het plan zonder dat dit ten 

koste gaat van de belangen van mens en dier op de lange termijn. 
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Hoofdstuk 3  Beleidskader 

3.1  Rijksbeleid 

Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) en Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) 

Gebiedsgericht 

De SVIR benoemt een aantal aspecten van nationaal ruimtelijk belang. Het betreft de bescherming van de 

waterveiligheid aan de kust en rond de grote rivieren, bescherming en behoud van de Waddenzee en enkele 

werelderfgoederen, de uitoefening van defensietaken, de ecologische hoofdstructuur, de 

elektriciteitsvoorziening, de toekomstige uitbreiding van het hoofd(spoor)wegennet en de veiligheid rond 

rijksvaarwegen. Voorts betreft het enkele specifieke gebieden zoals de mainportontwikkeling van Rotterdam 

en Schiphol. 

In het Barro heeft het Rijk voor deze onderwerpen regels opgesteld waarmee de SVIR juridisch verankerd is 

richting lagere overheden. Via het Besluit ruimtelijke ordening en het Besluit omgevingsrecht zijn deze regels 

aanvullend vastgelegd. 

In de structuurvisie worden, naast de onderwerpen van nationaal belang, accenten geplaatst op het gebied 

van bestuurlijke verantwoordelijkheden. Het beleid betekent een decentralisatie van rijkstaken en 

bevoegdheden. Het Rijk gaat zo min mogelijk op de stoel van provincies en gemeenten zitten en lagere 

overheden, burgers en bedrijven krijgen, zolang het nationaal belang niet in het geding is, de ruimte om 

oplossingen te creëren.  

Rondom het plangebied zijn een drietal militaire luchtvaartterreinen gelegen, namelijk Vliegbasis Volkel, 

Vliegbasis de Peel en Vliegbasis Eindhoven. Deze drie luchtvaartterreinen vragen om beperking van ruimtelijke 

ontwikkelingen die het functioneren van het luchtruim kunnen belemmeren. De gebieden waarvoor deze 

beperkingen gelden en welke beperkingen dat zijn, is nader geconcretiseerd in het Besluit algemene regels 

ruimtelijke ordening en de Regeling algemene regels ruimtelijke ordening 

 

Ladder duurzame verstedelijking 

Een meer algemeen onderwerp uit de SVIR is "duurzame verstedelijking". Via de 'ladder voor duurzame 

verstedelijking' wordt een zorgvuldige afweging en besluitvorming geborgd bij ruimtelijke vraagstukken in 

stedelijk gebied. Het gebruik van deze ladder is opgenomen in het Bro (artikel 3.1.6 onder 2).  

De ladder richt zich op nieuwe stedelijke ontwikkelingen. De ladder bestaat uit drie 'treden' die doorlopen 

moeten worden om te bezien of een ontwikkeling bijdraagt aan duurzame verstedelijking. De treden zijn: 

1. de voorgenomen stedelijke ontwikkeling dient te voorzien in een actuele regionale behoefte; 

2. indien uit stap 1 volgt dat de ontwikkeling voorziet in een actuele regionale behoefte moet beschreven 

worden 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; 

3. indien uit stap 2 blijkt dat de stedelijke ontwikkeling niet binnen het bestaand stedelijk gebied van de 

betreffende regio kan plaatsvinden, wordt 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. 

Het Bro beschrijft wat een stedelijke ontwikkeling is. Daar wordt het volgende onder verstaan: 'een ruimtelijke 

ontwikkeling van een bedrijventerrein of zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties 

of andere stedelijke voorzieningen'. Onder 'bestaand stedelijk gebied' wordt het volgende verstaan: 'bestaand 

stedenbouwkundig samenstel van bebouwing ten behoeve van wonen, dienstverlening, bedrijvigheid, 

detailhandel of horeca, alsmede de daarbij behorende openbare of sociaal culturele voorzieningen, stedelijk 

groen en infrastructuur'. 
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Door het ministerie van Infrastructuur en Milieu is een handreiking gemaakt. Deze 'handreiking ladder voor 

duurzame verstedelijking' werkt verder uit hoe met de ladder omgegaan moet worden. Voor een verdere 

uitleg van de ladder duurzame verstedelijking wordt naar die handreiking verwezen.  

 

Planspecifiek 

Gebiedsgericht 

Het plangebied ligt niet in een van de aangewezen gebieden waarover de SVIR een specifieke uitspraak doet. 

 

Ladder voor duurzame verstedelijking 

De eerste vraag is óf voorliggend project een stedelijke ontwikkeling is. Uit jurisprudentie volgt dat in elk geval 

plannen met 11 woningen géén stedelijke ontwikkeling zijn. Voorliggend plan beoogt in lijn met het 

stedenbouwkundige plan 10 woningen te realiseren waarbij, omwille van enige uitvoeringsvrijheid (om in te 

kunnen spelen op de actuele behoefte op het moment dat werkelijk tot uitgifte van kavels gekomen wordt), er 

maximaal 12 woon-werkkavels kunnen komen. Los van de vraag óf dit plan daarmee een stedelijke 

ontwikkeling is wordt de ladder verder doorlopen.  

 

1. Onderbouwd moet worden of de stedelijke ontwikkeling in een actuele regionale behoefte voorziet. Doel is 

het voorkomen van overprogrammering. 

Er is geen sprake van een directe regionale behoefte 

Het initiatief betreft enkele woon-werk kavels van initiatiefnemers uit De Mortel met een lokaal karakter. De 

betreffende lokale ondernemers/bedrijven hebben allemaal een specifieke binding met De Mortel. Enerzijds 

sociaal: ze zijn geboren en getogen in het dorp en er is binding door de sociale/maatschappelijke 

voorzieningen (sportverenigingen). Anderzijds bedrijfsmatig: een groot deel van de klantenkring van de 

bedrijven komt uit De Mortel of de directe omgeving vanwege het specifieke bedrijfstype.  

De nieuwe woon-werklocaties op de gewenste locatie in De Mortel zullen niet concurreren met de (regionale) 

bedrijventerreinen 

Dit enerzijds vanwege het type bedrijven: Het betreft kleinschalige woon-werklocaties die niet passen op een 

grootschalig regulier bedrijventerrein met dito type bedrijven. Anderzijds is sprake van lokale bedrijven met 

een groot deel van de (specifieke) klantenkring van de bedrijven uit De Mortel of de directe omgeving.  

 

2. Indien er wordt voorzien in de regionale behoefte, moet worden nagegaan of en in hoeverre dit binnen het 

bestaande stedelijk gebied kan worden gerealiseerd. Doel is zorgvuldig ruimtegebruik. 

De bedrijven passen niet op reguliere bedrijventerreinen in de omgeving 

Op gemeentelijke schaal zijn er de bedrijventerreinen van Gemert en Bakel. De woon-werkkavels passen qua 

typering en omvang (kleinschalig, lokaal gericht en met noodzaak/wens van een bedrijfswoning) niet op deze 

bedrijfsterreinen. Voor deze bedrijventerreinen geldt dat het bedoeld is voor de opvang van grotere bedrijven 

(uit de gemeente) die niet (meer) passend zijn in een woonomgeving. Bedrijfswoningen zijn hier over het 

algemeen niet op toegestaan. Vanuit het oogpunt van het woongenot is het voor de initiatiefnemers en  

belangstellenden ook niet wenselijk om op een regulier bedrijventerrein te wonen. Dit is ook onderzocht 

onder de belangstellende ondernemers. Geen van hen geeft aan het bedrijventerrein in Gemert of Bakel een 

redelijk alternatief te vinden. Mocht voorliggend plan geen doorgang vinden dan zullen zij een andere 

oplossing kiezen, die niet op een van die bedrijventerreinen ligt. De reden: de combinatie met het wonen. Los 

van het feit of op betreffende bedrijventerreinen de mogelijkheid geboden wordt tot een bedrijfswoning, 

willen de ondernemers (én hun partners) niet op die terreinen wonen. Het 'wonen op een bedrijventerrein' 

wordt als erg onaantrekkelijk ervaren, en dan is dat ook nog eens buiten De Mortel. Zij leveren dan in hun 

ogen teveel in op het eigen woon- en leefgenot. Men geeft er dan eerder de voorkeur aan om een woning in 

De Mortel te kopen of bouwen en met de bedrijfslocatie te blijven zitten op de huidige plek of op daarvoor 

niet geëigende plekken, bijvoorbeeld in het buitengebied.  
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Het verhuizen naar een andere plaats is vanuit sociaal en bedrijfsmatig oogpunt niet mogelijk en niet gewenst 

De betreffende lokale ondernemers/bedrijven hebben allemaal een specifieke binding met De Mortel. 

Enerzijds sociaal, anderzijds bedrijfsmatig; een groot deel van de klantenkring van de bedrijven komt uit De 

Mortel of de directe omgeving vanwege het specifieke bedrijfstype. De binding is niet altijd in harde data uit te 

drukken, maar blijkt voor de ondernemers wel een van de belangrijkste afwegingspunten bij het zoeken naar 

een locatie om te wonen en/of te werken.  

 

Er zijn geen andere bedrijfslocaties beschikbaar binnen bestaand stedelijk gebied in De Mortel 

Er zijn twee bedrijfslocaties in De Mortel: aan de Hemelstraat en aan De Smagt. Beide locaties zijn volledig 

benut en er is in de afgelopen tien jaar nagenoeg geen verloop geweest wat betreft aan- en verkoop van 

locaties. Herstructurering van het enigszins verouderde terrein aan de Hemelstraat ligt ruimtelijk gezien voor 

de hand, maar enerzijds is dit een uitermate kostbare ontwikkeling aangezien de zittende bedrijven eerst 

uitgekocht moeten worden, en anderzijds leent deze locatie midden in het woongebied zich beter voor 

herontwikkeling tot woningbouw. Het is derhalve geen alternatief voor de ontwikkeling in de Zuidrand. 

 

Realisatie van deze bedrijven op vrijkomende agrarische bedrijfslocaties is niet haalbaar 

Vrijkomende agrarische bedrijfslocaties zijn rond De Mortel wel beschikbaar, maar het betreft door de 

jarenlang sterke ontwikkeling van de veehouderij in dit gebied doorgaans kavels met een omvang en 

bouwprogramma dat veel groter is dan een ondernemer nodig heeft, die opteert voor een plek in De Mortel-

Zuidrand. Dit betreft vaak startende of doorstartende ondernemers, voor wie de garage thuis te klein wordt en 

die zich toch een stap verder willen ontwikkelen.  

Voor het realiseren van woon-werkkavels op vrijkomende agrarische bedrijfslocaties zijn te hoge investeringen 

nodig. Enerzijds zijn de verwervingskosten van een locatie hoog. Daarnaast zijn er hoge kosten om de 

locatie/bestaande gebouwen geschikt te maken voor de betreffende bedrijvigheid. Tot slot zijn er veel kosten 

gemoeid met het voldoen aan de gestelde voorwaarden voortkomend uit bestaand (provinciaal) beleid 

(plankosten, kosten sloop overtollige bebouwing, kosten landschappelijke kwaliteitsverbetering). Deze hoge 

investeringskosten zijn voor deze (beginnende) ondernemers niet te financieren.  

 

De locatie voor de nieuwe woon-werkkavels in De Mortel draagt bij aan het versterken van de leefbaarheid in 

het dorp 

De bijdrage aan de leefbaarheid in het dorp is een van de belangrijkste aspecten en drijfveren onder dit plan. 

Dit manifesteert zich op diverse fronten. Allereerst voorziet elke woon-werkkavel in een huishouden dat leeft 

en woont in De Mortel en gebruik maakt van de lokale voorzieningen zoals de multifunctionele accommodatie, 

de school, het gezondheidscentrum, de dorpswinkel en de (sport)verenigingen. Daardoor neemt de kans toe 

dat deze voorzieningen behouden kunnen blijven in het dorp. 

Daarnaast is er een rechtstreekse relatie tussen de bedrijvigheid in een dorp enerzijds en de sociale activiteiten 

en verenigingen anderzijds. Lokale bedrijven zijn eerder aan te spreken op en eerder genegen tot sponsoring 

en bijdragen in natura bij het organiseren van de diverse activiteiten in het dorp dan bedrijven van elders.  

Met de opbrengst van de woon-werkkavels wordt geïnvesteerd in de verbetering van de ruimtelijke kwaliteit 

van het gebied en de dorpsentree van De Mortel. Met de realisatie van woon-werk kavels kunnen de Mortelse 

ondernemers weer jaren vooruit, hetgeen ook een stimulans is voor de leefbaarheid van De Mortel. 

 

3. Is de uitbreiding multimodaal ontsloten? Doel is het voorkomen van overlast. 

De locatie is goed ontsloten 

In onderhavige situatie gaat het om een kleinschalige afronding van de kern van De Mortel met woon-

werkkavels. Gezien de aansluiting op de bestaande hoofdontsluiting van het dorp is de ontsluiting goed te 

noemen. Werknemers komen grotendeels uit het dorp zelf en zullen voor een deel op de fiets komen. Ook 

loopt er door het dorp een (buurt)bus. De ontwikkeling is zeer kleinschalig zodat er geen sprake zal zijn van 

verkeersoverlast.  
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Militaire vliegbases 

Zoals aangegeven dient rekening te worden gehouden met een drietal omliggende militaire 

luchtvaartterreinen. De drie vliegbases - Volkel, De Peel en Eindhoven - kennen ieder een tweetal geluidzones 

in respectievelijk dB(A) en Kosteneenheden (Ke) en een obstakelbeheergebied, welke gebieden zijn begrensd 

op kaartmateriaal dat onderdeel uitmaakt van het Rarro. Onderhavig plangebied is gelegen buiten deze zones 

en gebieden, waardoor het Rarro op dit punt geen belemmering vormt voor het planvoornemen en het 

planvoornemen geen belemmering vormt voor het functioneren van de drie vliegbases. 

 

 
Ligging geluidzones en obstakelbeheersgebieden vliegbases ten opzochte van plangebied 

Radarverstoringsgebied Volkel 

Het plangebied is wel gelegen binnen het radarverstoringsgebied, dat is begrensd op kaartmateriaal dat 

behoort tot het Rarro. In deze gebieden geldt op grond van artikel 2.4 lid 1 van het Rarro een maximale 

bouwhoogte voor bouwwerken. Deze maximale hoogte wordt bepaald door een denkbeeldige lijn vanaf de top 

van de radarantenne, die over een afstand van 15 kilometer oploopt onder een hoek van 0,25 graden. Voor 

radarstation Volkel bedraagt de hoogte van de top van de radarantenne 49 meter ten opzichte van NAP. 

Gezien de ligging van het plangebied op ca 22 meter boven NAP en de maximale bouwhoogtes die in 

onderhavig plan worden toegestaan, wordt ruimschoots voldaan aan artikel 2.4 lid 1 van het Rarro. 

 

Conclusie 

Het plan is vanuit nationaal ruimtelijk beleid goed inpasbaar. 
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3.2  Provinciaal beleid 

Structuurvisie ruimtelijke ordening en verordening ruimte 

Structuurvisie ruimtelijke ordening 

Op 1 oktober 2010 hebben Provinciale Staten de Structuurvisie ruimtelijke ordening Noord-Brabant 

vastgesteld. De structuurvisie is op 1 januari 2011 van kracht geworden. In 2014 is de visie partieel herzien. De 

visie is met deze partiële herziening op punten aangevuld en herzien. Het vertrekpunt voor de provincie is de 

focus die in de Agenda van Brabant 2010 is uitgesproken en de sturingsfilosofie uit 'Transitie van stad en 

platteland, een nieuwe koers'. De visie is bindend voor het ruimtelijk handelen van de provincie. Het is de basis 

voor de wijze waarop de provincie de instrumenten inzet die de Wet ruimtelijke ordening (Wro) biedt. De visie 

geeft een ruimtelijke vertaling van de opgaven en doelen uit de Agenda van Brabant. Daarnaast ondersteunt 

de structuurvisie het beleid op andere provinciale beleidsterreinen, zoals het economisch-, mobiliteits-, 

sociaal-, cultureel-, milieu- en natuurbeleid. 

De structurenkaart behorende bij de structuurvisie deelt de provincie op in verschillende gebieden met eigen 

ruimtelijke doelstellingen. 

 

Verordening Ruimte Noord-Brabant 

In de Verordening Ruimte Noord-Brabant staan regels waarmee een gemeente rekening moet houden bij het 

ontwikkelen van een ruimtelijk plan. Door deze regels weten de gemeenten al in een vroeg stadium waar ze 

aan toe zijn. Per onderwerp zijn in de verordening gebieden tot op perceelsniveau begrensd op een kaart. 

Hierdoor is duidelijk voor welke gebieden de regels gelden. 

De onderwerpen die in de verordening staan, komen uit de provinciale structuurvisie. Daarin staat welke 

belangen de provincie wil behartigen en hoe ze dat wil doen. De verordening is daarbij een van de manieren 

om die provinciale belangen veilig te stellen. 

Belangrijke onderwerpen in de Verordening Ruimte zijn: 

 Ruimtelijke kwaliteit; 

 Stedelijke ontwikkelingen; 

 Natuurgebieden en andere gebieden met waarden; 

 Agrarische ontwikkelingen, waaronder de intensieve veehouderij; 

 Overige ontwikkelingen in het landelijk gebied. 

Ten aanzien van het aspect ruimtelijke kwaliteit moet het plan bijdragen aan de zorg voor het behoud en de 

bevordering van de ruimtelijke kwaliteit van het daarbij betrokken gebied en de naaste omgeving, waaronder 

in ieder geval een goede landschappelijke inpasbaarheid, alsmede toepassing geven aan het principe van 

zorgvuldig ruimtegebruik. 

 

Planspecifiek 

Vanuit het provinciale beleid is een drietal aspecten voor het plangebied van belang: 

a. Zorgplicht ruimtelijke kwaliteit 

b. Kwaliteitsverbetering van het landschap 

c. Zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling 

 

ad a. Zorgplicht ruimtelijke kwaliteit 

Ruimtelijke kwaliteit 

Het verbeteren van de ruimtelijke kwaliteit is één van de doelstellingen die in het plangebied al langer gelden. 

Het beeld wordt nu bepaald door een afwisseling aan braakliggend terrein, weiland en een aantal rommelige 

bedrijfsterreinen. Dit beeld zal verdwijnen. 

De kansen om de structuur van het landschap ten oosten van de Bakelseweg te versterken bestaan vooral uit 

het gebruik maken van bestaande lijnen uit het landschap (wegen, kavelsloten, oude kavelgrenzen). Hiermee 

wordt een nieuwe structuur gerealiseerd die uitgaat van 'kamers' in het landschap met bebouwing. Dit sluit 

aan op de gewenste landschapsstructuur zoals verwoord in de Gebiedsvisie De Mortel-Zuidrand uit 2004.  
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Uitgangspunt voor de nieuwe woon-werkkavels is dat de uitstraling van het gebied gericht is op wonen, 

waarbij ook gewerkt wordt. Dit betekent dat de nieuwe woningen aan de voorzijde van de percelen 

gerealiseerd worden met daarachter de bedrijfsbebouwing. Het heeft dus de uitstraling voor wonen en groen 

met daarachter het werken. Waar mogelijk hebben de bedrijfspanden een eigen toegang. Op deze wijze 

ontstaat een prettige woon- en leefomgeving. Ook de zichtkant van het plangebied, de hoek Leeuwerikweg/ 

Bakelseweg, krijgt een impuls door de woonuitstraling en groen. Rond het bedrijf aan de Bakelseweg 9 wordt 

geïnvesteerd in een landschappelijke inpassing, passend bij de kwaliteiten van het omringende gebied. 

Hierdoor wordt komende vanaf de Bakelseweg een fraaie dorpsentree gecreëerd. 

De bestaande groene structuur rondom het sportpark wordt gehandhaafd. Aan de zuidelijke en westelijke 

rand van het plangebied worden percelen als nieuw groen en nieuwe natuur ingericht. Tevens wordt aan de 

zuidelijke rand de bestaande groenstrook deels versterkt. Hiermee wordt het gebied landschappelijk ingepast. 

Ten aanzien van de gevolgen van de ontwikkeling voor de gronden in het plangebied en de naaste omgeving 

wordt verwezen naar de betreffende paragrafen in hoofdstuk 4. 

 

Zorgvuldig ruimtegebruik 

Met voorliggend initiatief is sprake van herontwikkeling van het overgrote deel van het plangebied. Een klein 

deel betreft een nieuwe ontwikkeling op gronden die nu nog in gebruik zijn als weiland of braak liggen.  

Binnen het bestaand stedelijk gebied van de kern De Mortel is geen vrije ruimte of zijn geen locaties 

beschikbaar om het voorliggende initiatief te realiseren. De woon-werkkavels passen qua typering en omvang 

(kleinschalig, lokaal gericht en met noodzaak/wens van een bedrijfswoning) niet op de bedrijfsterreinen in 

Gemert en Bakel. Voor deze bedrijventerreinen geldt dat het bedoeld is voor de opvang van grotere bedrijven 

(uit de gemeente) die niet (meer) passend zijn in een woonomgeving. Bedrijfswoningen zijn hier niet op 

toegestaan. Daarnaast hebben de betreffende lokale ondernemers/bedrijven allemaal een specifieke binding 

met De Mortel. Enerzijds sociaal, anderzijds bedrijfsmatig; een groot deel van de klantenkring van de bedrijven 

komt uit De Mortel of de directe omgeving vanwege het specifieke bedrijfstype.  

 

Ladder voor duurzame verstedelijking 

Via de 'ladder voor duurzame verstedelijking' wordt een zorgvuldige afweging en besluitvorming geborgd bij 

ruimtelijke vraagstukken in stedelijk gebied. De afwegingen ten aanzien van dit plan zijn weergegeven in 

paragraaf 3.1. 

 

ad b. Kwaliteitsverbetering van het landschap 

Om de kwaliteit van het landschap te versterken heeft de provincie in haar Structuurvisie ruimtelijke ordening 

en de Verordening Ruimte het principe van 'kwaliteitsverbetering van het landschap' geïntroduceerd. Dit 

principe omvat kort samengevat dat er enerzijds ontwikkelingsruimte wordt geboden mits deze tevens 

gepaard gaat met maatregelen die het landschap, in de brede zin, versterken. Dit kan onder andere door  

landschapselementen aan te leggen maar ook door specifieke aandacht te schenken aan de kwaliteit van de op 

te richten bebouwing of door behoud van waardevolle cultuurhistorische elementen. De Handreiking 

Kwaliteitsverbetering Landschap biedt daarbij informatie aan gemeenten om invulling te geven aan de rood-

met-groen koppeling. De handreiking is een hulpmiddel en geen verplichte regel of beleidskader; veel is 

maatwerk op basis van de gemeentelijke expertise, de methode die wordt toegepast. Zo ook in Gemert-Bakel.  

 

Om te bezien welke investering als gevolg van dit plan benodigd is en in hoeverre de maatregelen toereikend 

zijn, moet er onderscheid worden gemaakt in twee categorieën: 

I. de uitbreiding c.q. omschakeling van bestaande bedrijven in het gebied. Hiervoor gelden de 

uitgangspunten van de gemeentelijke Handreiking. 

II. de grondexploitatie van de nieuwe woon-werklocaties. Hierop wordt de 1%-regel toegepast. 
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ad I. 

In de handreiking "Kwaliteitsverbetering van het landschap Gemert-Bakel" (versie 20 februari 2018) worden 

uitgangspunten genoemd voor het bepalen van de noodzakelijke investering in ruimtelijke kwaliteit door 

planologische maatregelen voor al bestaande locaties, in dit geval betreft dat het niet-agrarisch bedrijf 

Bakelseweg 9. Rekening houdend met de impact op de omgeving worden in de Handreiking categorieën van 

ruimtelijke ontwikkelingen onderscheiden. Vergrotingen van het bestemmingsvlak en omschakeling van 

bedrijven worden geschaard onder categorie 2: dit betreft veelal ontwikkelingen die wel ruimtelijk inpasbaar 

zijn maar die een beduidende invloed kunnen hebben op de omgeving. Daarbij gaat het om ontwikkelingen 

waarbij vergroting van de vigerende bouwmassa/-oppervlakte, vergroting van het vigerende bestemmingsvlak 

en/of wijziging van hoofdfunctie aan de orde is. Voor deze ontwikkelingen wordt naast een landschappelijke 

inpassing een aanvullende kwaliteitsverbetering verlangd op basis van waardevermeerdering, die wordt 

vastgesteld volgens in de Handreiking opgenomen bedragen. 20% van de waardevermeerdering dient 

geïnvesteerd te worden in ruimtelijke kwaliteitsverbetering.  

Voor wat betreft de investering geldt hiervoor het volgende staatje: 

 

 
 

Dit betekent dat voor deze categorie € 6.514,- geïnvesteerd moet worden in groen 

 

Maatregelen 

De oppervlakte van de bestemming Groen ter plaatse van Bakelseweg 9 bedraagt 2.825 m2. Daarvan is 829 m2 

behouden voor een eventuele wadi, die strikt genomen niet meegenomen mag worden in de berekening van 

de kwaliteitsverbetering. Daarmee resteert een perceel voor de groeninrichting van 1.996 m2. De 

aanlegkosten worden geraamd op € 10,- per m2, hetgeen een investering met zich meebrengt van ca. € 

19.960,-. Na de aanleg is ontwikkelgericht onderhoud nodig. De kosten hiervan voor de eerste 10 jaar horen bij 

de aanlegkosten (de kosten voor de beheersituatie daarna niet meer: dat zijn reguliere onderhoudskosten). Bij 

een gemiddelde onderhoudsprijs, netto contant naar vandaag, resulteert dit een bedrag van circa € 6,- per m2 

(= € 11.976,-), wat de totale investering op € 31.936,- brengt. Ruim voldoende dus, een ruime overmaat zelfs. 

Hier wordt later in deze paragraaf nog op terug gekomen. 

 

Ad II. 

Voor grondexploitatiegebieden is in de provinciale Handreiking een uitgangspunt voor gemeenten opgenomen 

om 1% van de geraamde opbrengst te investeren in de kwaliteitsverbetering. De grondexploitatie laat zien dat 

er 26.758 uitgeefbare vierkante meters zijn als woon-werkkavel. De uitgifteprijs is € 195,- per m2. Dit 

genereert een opbrengst van € 5.217.810,-. Hier moeten alle kosten nog van af (inrichting openbare ruimte, 

bouw- en woonrijp maken, plan- en onderzoekskosten). 

 

Dit betekent dat voor deze categorie € 52.178,- geïnvesteerd moet worden in groen. 
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Maatregelen 

Er is een groenplan opgesteld voor het gebied op basis van een aantal algemene principes alsmede de kaders 

van de gemeente Gemert-Bakel (zie ook paragraaf 2.3). Voor wat betreft de oppervlakte geldt dat in het 

plangebied 1.284 m2 aan extra groen gerealiseerd dient te worden. In dit deel van het stedenbouwkundig plan 

zijn 3 groenpercelen opgenomen (exclusief de buitenranden van het plan). Die zijn ook als zodanig bestemd. 

De bestemming garandeert een groene inrichting en voorkomt ander gebruik. De oppervlakten van de nieuwe 

groenpercelen zijn in totaal 3.860 m2. Voor mogelijke waterberging is 1.175 m2 gereserveerd. Het 

uitgangspunt is waterberging op de woon-werkpercelen te realiseren, maar er is dus ook nog ruimte in de 

naast de kavels gelegen groenpercelen om dit middels een wadi te doen. Zou de volledige reservering benut 

worden, dan resteert nog ca. 2.700 m2 groen.  

 

Het plan voldoet dus ruim aan de randvoorwaarde voor het aantal m2 compensatie. De investering in de 

kwaliteitsverbetering van het landschap bestaat uit een aantal van de in de gemeentelijke Handreiking 

genoemde elementen:  

 

Landschappelijke inpassing en aanleg van natuur- en landschapselementen  

De aanlegkosten worden geraamd op € 10,- per m2, hetgeen een investering met zich meebrengt van 

minimaal ca. € 27.000,- en maximaal € 38.600,-. Na de aanleg is ontwikkelgericht onderhoud nodig. De kosten 

hiervan voor de eerste 10 jaar horen bij de aanlegkosten (de kosten voor de beheersituatie daarna niet meer: 

dat zijn reguliere onderhoudskosten). Bij een gemiddelde onderhoudsprijs, netto contant naar vandaag, 

resulteert dit in een bedrag van circa € 6,- per m2 (=€ 12.000,-), wat de totale investering op € 39.000,- per m2 

brengt.  

 

Voorzieningen ten behoeve van extensief recreatief medegebruik  

Optioneel is in het groenplan meegenomen een wandelpad dat de Leeuwerikweg verbindt met de in 

ontwikkeling zijnde woonlocatie De Vrije Erven ten zuiden van het plangebied. De huidige eigendomssituatie 

laat de aanleg van het pad nu niet toe, daarom wordt het nu ook niet gekwantificeerd. 

 

Sloop van niet-cultuurhistorisch waardevolle gebouwen 

Door de verplaatsing van het aannemingsbedrijf van de Leeuwerikweg 16 zal een bedrijfsgebouw overbodig 

worden. Dit wordt derhalve gesloopt. In de Handreiking wordt hiervoor gerekend met € 25,- per m2. Dit 

betreft ca. 430 m2 en staat dus voor een investering van € 10.750,-.  

 

Plankosten 

Ook het uitwerken van het groenplan is een daadwerkelijke investering ten behoeve van de 

kwaliteitsverbetering van het landschap.  

 

Bovenstaande kan als volgt gekwantificeerd worden samengevat:  

 

Investering landschappelijke kwaliteit   

Aanlegkosten (€ 10,- per m2), minimaal  €        39.000,00  

Sloop overtollige gebouwen  €        10.750,00  

Plankosten (Groenplan en uitwerking)  €          5.000,00  

Totaal  €      54.750,00  

 

Opgeteld wordt € 54.750,- geïnvesteerd in de ruimtelijke kwaliteitsverbetering door de initiatiefnemers.  

Benodigd is € 52.178,-.  
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Daarbij zij opgemerkt dat het plan voor de groeninvulling als integraal plan is opgesteld, waarbij de doelstelling 

is om aan alle zijden van het plangebied voor kwaliteitsverbetering te zorgen en het geheel goed in te passen 

in het landschap. Dit resulteert erin dat aan de westzijde van de Bakelseweg, als entree van het plangebied én 

het dorp, een oppervlakte voor groen is aangewezen die veel groter is dan sec vereist is voor de ontwikkeling 

van het partyverhuurbedrijf op Bakelseweg 9. Zie ook de berekening onder I. Een deel daarvan is ook te 

verdisconteren in de groeninpassing voor het totale plangebied. Omdat dit rekenkundig niet nodig is 

(aangezien het plan voldoet), wordt dit nu achterwege gelaten. 

 

Met bovenstaande wordt binnen het plan De Mortel-Zuidrand in ruime mate invulling gegeven aan de 

kwaliteitsverbetering van het landschap. 

 

ad c. Zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling 

 
Uitsnede Zoekgebied stedelijke ontwikkeling (met geel). Bron: Verordening Ruimte 2014, themakaart stedelijke ontwikkeling 

Het plangebied is, volgens de structurenkaart van de Structuurvisie 2010 en de kaart Stedelijke ontwikkeling 

van de Verordening Ruimte Noord-Brabant, vrijwel geheel* gelegen in 'zoekgebied voor stedelijke 

ontwikkeling'. In zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling is herontwikkeling van locaties mogelijk en wordt het 

merendeel van de verstedelijkingsopgave opgevangen. Aan de verantwoording zijn regels gebonden (artikel 

8.1 Vr). Hierna is aangegeven in hoeverre het plan aan die regels voldoet:  

 

De stedelijke ontwikkeling moet aansluiten bij bestaand stedelijk gebied of plaatsvinden in een nieuw cluster 

van stedelijke bebouwing; 

Het voorliggende initiatief sluit aan bij het bestaand stedelijk gebied van De Mortel. Dit is ook het uitgangspunt 

geweest voor de Gebiedsvisie De Mortel-Zuidrand (2004), de gemeentelijke Visie Bedrijventerreinen (2010) en 

de gemeentelijke Structuurvisie+ 2011-2021. Met het initiatief is sprake van invulling van het gebied met een 

stedelijke (woon-werk)functies in aansluiting op de bestaande bebouwing van De Mortel en het realiseren van 

een stedenbouwkundige afronding van de zuidrand van De Mortel. 

 

Bij de stedenbouwkundige en landschappelijke inrichting dient rekening te worden gehouden met de 

aanwezige ruimtelijke kwaliteiten en structuren in het gebied zelf en in de naaste omgeving. 

Dit is in de voorliggende paragraaf onder ad a. (zorgplicht ruimtelijke kwaliteit) aangetoond. 

 

Op een bestemmingsplan als bedoeld in het eerste lid zijn de bepalingen uit artikel 4.3 tot en met artikel 4.11 

van de Verordening van overeenkomstige toepassing. 

Op voorliggend plan is artikel 4.6 van toepassing: aanvullende regels voor bedrijven in kernen in landelijk 

gebied. De nieuwe woon-werkkavels kennen alle een maximale grootte van 3.500 m2 (met uitzondering van 
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het aannemingsbedrijf op de voormalige agrarische bedrijfslocatie Leeuwerikweg 15, dat een bouwperceel van 

maximaal 5.000 m2 krijgt) en blijven daardoor binnen de gestelde maatvoering. 

 

Op basis van artikel 8.3 van de Vr kan het college van burgemeester en wethouders Gedeputeerde Staten 

verzoeken om de aanduiding 'Zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling' te wijzigen, indien: 

a. dit nodig is vanwege een stedelijke ontwikkeling die tot een duidelijke verbetering van de 

stedenbouwkundige of landschappelijke kwaliteit leidt; 

b. uit een milieueffectrapport, dat op grond van de Wet milieubeheer is opgesteld, blijkt dat daardoor 

een gunstiger resultaat voor de milieugevolgen wordt bereikt; 

In dit plan is lid a. van toepassing. Het mee ontwikkelen van dit kavel leidt tot een logische inrichting van de 

gehele Leeuwerikweg door de afwisseling van bebouwde locaties en groenzones, waarbij door de aandacht 

voor de landschappelijke inpassing het mede ontwikkelen van dit kavel leidt tot een nog betere 

landschappelijke kwaliteit (zie hiertoe verder ook hoofdstuk 2). Op het perceel staan nu rijen buxusplanten. 

 

Een wijziging als bedoeld in het eerste lid is alleen mogelijk indien uit de toepassing van de lagenbenadering 

blijkt dat de gewenste uitbreidingsrichting aanvaardbaar is of de behoefte aan de uitbreidingsrichting is 

vervallen. Voordat getoetst wordt aan de lagenbenadering volgt eerst een korte toelichting op de 

lagenbenadering als methode: De lagenbenadering wordt gebruikt bij de afweging van gebieden voor nieuwe 

stedelijke ontwikkelingen. De lagenbenadering gaat uit van drie lagen waarbij de onderste laag wordt gevormd 

door de bodemtypologie, de geomorfologie en het watersysteem en de hiermee samenhangende natuurlijke, 

landschappelijke en cultuurhistorische (landschaps)waarden. De tweede laag wordt gevormd door de 

infrastructuur. Deze laag, met belangrijke weg-, spoor- en waterverbindingen, is evenals de onderste laag 

sturend voor ruimtelijke ontwikkelingen. De derde en bovenste laag bestaat uit het ruimtegebruik voor 

wonen, werken, landbouw en recreatie. Dit wordt ook wel de occupatie genoemd. De lagenbenadering is een 

werkwijze om ruimtelijke keuzen te onderbouwen en zorgvuldig ruimtegebruik te stimuleren. 

 

Het opnemen van voorliggende locatie binnen de ontwikkelingen als voorgestaan in dit bestemmingsplan is 

eigenlijk heel logisch. De landschappelijke structuur (eerste laag) op basis waarvan het deel van de 

ontwikkeling binnen de zoeklocatie is opgebouwd, meer in het bijzonder het kamermodel op basis van de 

rechtlijnige landschappelijke en cultuurhistorische structuur, wordt voortgezet langs de gehele Leeuwerikweg. 

Het opnemen van deze locatie in het plan borduurt hierop voort. De Leeuwerikweg is de infrastructurele 

drager voor het plangebied en dat geldt ook voor deze locatie (tweede laag). De nieuwe woon-werkkavels 

worden alle ontsloten aan deze weg. Het opnemen van dit perceel in het plan zorgt ervoor dat voor alle 

'kamers' ten zuiden van de Leeuwerikweg een passend planologisch ontwikkelingsregime geldt (derde laag). 

Dat schept duidelijkheid over de toekomstige duurzame ontwikkeling van de gehele zone, aangezien ook de 

Ruimte-voor-Ruimtelocatie ten oosten van het plan, op de hoek met De Bleek, adequaat is bestemd. Het is nu 

de ontbrekende schakel in de ontwikkelingszone aan de zuidelijke kernrand van De Mortel en dat wordt bij 

deze opgelost zodat een herkenbaar afgeronde structuur ontstaat. De locatie vormt noch op de onderste laag 

(bodem e.a.), noch de middelste (infrastructuur e.a.) noch op de occupatielaag (bovenste laag) een wezenlijk 

onderscheid ten opzichte van de plandelen ernaast welke wél onderdeel uitmaken van het zoekgebied. Zeker 

ook door de wijze waarop het gehele plan wordt ingericht en ingepast in de omgeving is deze 

uitbreidingsrichting aanvaardbaar.  

 

Op een verzoek om wijziging van de aanduiding zoekgebied is artikel 38.5 (procedure grenswijziging op 

verzoek) van toepassing. Op de verbeelding van het ontwerp-bestemmingsplan is aan de betreffende locatie 

de aanduiding 'overig – in Verordening ruimte toe te voegen' gekoppeld. 

 

Artikel 4.6, 2e lid van de Verordening Ruimte geeft aan dat een bestemmingsplan een verantwoording moet 

bevatten waaruit blijkt dat een groter bouwperceel dan 5.000 m2 kan worden toegestaan. Dit is het geval ter 
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plaatse van het partyverhuurbedrijf aan de Bakelseweg. Het bestaande bestemmingsvlak is circa 4.800 m2 

groot; dit wordt met ca. 760 m2 uitgebreid, zodat het bovengenoemde grens te boven gaat. In bijlage 11 is een 

onderbouwing opgenomen ter verantwoording van de uitbreiding van het partyverhuurbedrijf. In dit rapport is 

aangetoond dat uitbreiding van het bedrijf ter plekke de meest geëigende oplossingsrichting is voor het 

probleem van ruimtegebruik dat momenteel de bedrijfsactiviteiten belemmert. De feitelijke, ruimtelijke en 

financiële mogelijkheden ontbreken voor een verplaatsing naar een bedrijventerrein of het verhuizen naar een 

bestaande bedrijfslocatie. Een bijzonder aspect dat in deze notitie is belicht is de sociaal-economische 

betekenis van Partyverhuur Goossens voor het dorp De Mortel. Door sponsoring en door actief te zijn bij 

activiteiten en in verenigingen draagt het bedrijf substantieel bij aan de leefbaarheid van het dorp.  

 

De omvang van de bedrijfsbestemming voor het bedrijf aan de Leeuwerikweg 18 wordt aangepast, aangezien 

het planologisch regime niet meer aansluit bij de feitelijke situatie door splitsing van percelen in het verleden. 

Het bedrijf krijgt een op maat gemaakt bestemmingsvlak, waarvan de omvang ca. 4.850 m2 bedraagt. De 

bebouwingsmogelijkheden zijn beperkt tot maximaal de bestaande mogelijkheden in het vigerende 

bestemmingsplan, omdat er geen concreet initiatief tot uitbreiding bekend is. 

 

Interim omgevingsverordening 2019 

Ter voorbereiding op de invoering van de Omgevingswet maakt de provincie Noord-Brabant eerst een Interim 

omgevingsverordening. Deze Interim omgevingsverordening voegt de bestaande regels over de fysieke 

leefomgeving zoveel mogelijk samen in één verordening en is beleidsneutraal. Alleen aanpassingen die nodig 

zijn vanwege de samenvoeging of vanwege al vastgesteld beleid, zoals de omgevingsvisie, worden 

meegenomen. Het ontwerp van de Verordening is ter inzage gelegd met ingang van 24 mei 2019 en het 

streven is de Verordening in oktober 2019 vast te stellen. Voor voorliggend bestemmingsplan heeft dit verder 

geen betekenis.  

 

Conclusie  

Het plan is vanuit provinciaal ruimtelijk beleid inpasbaar. 

  

crosslink#Onderbouwing uitbreiding Bakelseweg 9
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3.3  Gemeentelijk beleid 

Structuurvisie+ Gemert-Bakel 2011-2021 

Samenwerking, stedelijke invloed, concentratie en verbetering zijn de sleutelwoorden van de Structuurvisie+. 

Samenwerking binnen en tussen de dorpen, met omliggende gemeenten en steden en met de (sociale) 

partners. Stedelijke invloed, omdat de stad dichtbij ligt en met de infrastructurele ontwikkelingen dichterbij 

komt in reistijd en bereikbaarheid. 'Concentratie' is gericht op maatschappelijke voorzieningen. Het idee is dat 

het logisch samenbrengen en concentreren van de verschillende functies maatschappelijk, ruimtelijk en 

financieel gunstig is. Het gemeentelijke beleid is niet alleen gericht op behoud, maar ook op het vernieuwen en 

ontwikkelen van bestaande karakteristieken en structuren. 

 

Planspecifiek 

Wolfsveld in Gemert en Bolle Akker in Bakel zijn de primaire ontwikkellocaties voor nieuwe bedrijvigheid 

binnen de gemeente. In de visie is echter wel aangegeven dat voor alle woonkernen geldt dat er terreinen zijn 

voor bedrijvigheid, afgestemd op de aard van de woonkern. Ondernemers wordt ruimte geboden om nabij de 

woon- en leefplek te ondernemen. Tevens is op de visiekaart het plangebied aangegeven als ontwikkel locatie 

De Mortel -Zuidrand. Dit is één van de projecten die onder 'ontwikkeling werken' is aangeduid.  

 
Uitsnede visiekaart Structuurvisie+ 

De structuurvisie+ staat uitvoering van dit initiatief niet in de weg. 

 

Visie Bedrijventerreinen 2010 

De visie bedrijventerreinen is in 2010 vastgesteld door de gemeenteraad. In de visie zijn beleidskeuzes 

neergelegd ten aanzien van bedrijvigheid in de kleine kernen in het algemeen en De Mortel in het bijzonder. 

 

Planspecifiek 

Ten aanzien van de ruimtebehoefte voor bedrijvigheid is aangegeven dat in de kleine kernen (waaronder De 

Mortel) behoefte is aan maatwerkoplossingen. Tevens wordt gerefereerd aan het belang van bedrijvigheid 

voor leefbaarheid in de kleine kernen. Voor het initiatief kan worden gesteld dat het plan voldoet aan het 

uitgangspunt om bedrijvigheid in de kleine kernen te stimuleren. Het plangebied ligt in het opvanggebied voor 

eventuele nieuwe bedrijvigheid. Het plan past hiermee binnen de kaders van de Visie Bedrijventerreinen 2010. 
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Uitsnede visie bedrijventerreinen 2010. Met blauw aangegeven het opvanggebied voor eventuele nieuwe bedrijvigheid.  

Gebiedsvisie De Mortel-Zuidrand 2004 

In 2004 heeft de gemeente voor het gebied tussen de zuidelijke dorpsrand en de gemeentelijke bossen de 

gebiedsvisie De Mortel-Zuidrand vastgesteld. Deze visie gaat uit van een herstructurering, onder meer door 

het saneren van intensieve veehouderijen in deze zone. 

 

Planspecifiek 

Het herstructureren of opknappen van de zone rondom de Leeuwerikweg was een doelstelling in de 

Gebiedsvisie. Dit is tot op heden nog niet vormgegeven. Met de nieuwe invulling van het gebied op basis van 

het initiatief wordt vorm gegeven aan de gewenste herstructurering. De gebiedsvisie haakte in op de structuur 

van het landschap ten oosten van de Bakelseweg, die rechtlijniger is dan de oude akkerstructuur ten westen 

van de weg. Daarop is het 'kamermodel' geïntroduceerd. Dit uitgangspunt uit de gebiedsvisie blijft 

gehandhaafd, zij het dat de structuur intensiever bebouwd wordt dan in de gebiedsvisie, met name ter plekke 

van de woon-werkkavels.  

 
Uitsnede kamermodel gebiedsvisie De Mortel-Zuidrand 

Het plan past hiermee binnen de kaders van de gebiedsvisie De Mortel-Zuidrand. 
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Geldend bestemmingsplan 

Het geldend bestemmingsplan is het bestemmingsplan 'Gemert-Bakel Buitengebied 2017'. Binnen het 

plangebied zijn de voornaamste bestemmingen 'Bedrijf' en 'Agrarisch'. Daarnaast geldt een dubbelbestemming 

'Archeologie-5'. Binnen de geldende bestemmingen zijn de gewenste Woon-werkkavels niet mogelijk. Om die 

reden is voorliggend bestemmingsplan opgesteld. 

 
Uitsnede geldend bestemmingsplan 

 

Conclusie 

Het plan is vanuit gemeentelijk ruimtelijk beleid goed inpasbaar. 

 



 De Mortel Zuidrand  31  

Hoofdstuk 4  Uitvoerbaarheid 

De uitvoerbaarheid van een bestemmingsplan moet als gevolg van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) 

aangetoond worden (artikel 3.1.6 van het Bro). Daaronder valt zowel de onderzoeksverplichting naar 

verschillende ruimtelijk relevante aspecten (geluid, bodem, etc.) als ook de economische uitvoerbaarheid van 

het plan. 

4.1  Milieu 

4.1.1  Bodem 

In het kader van een bestemmingsplan dient aangetoond te worden dat de kwaliteit van de bodem en het 

grondwater in het plangebied in overeenstemming zijn met het beoogde gebruik. Dit is geregeld in de Wet 

Bodembescherming. De bodemkwaliteit kan namelijk van invloed zijn op de beoogde functie van het 

plangebied. Indien sprake is van een functiewijziging zal er in veel gevallen een bodemonderzoek moeten 

worden uitgevoerd op de planlocatie. Middels dit onderzoek kan in beeld worden gebracht of de 

bodemkwaliteit en de beoogde functie van het plangebied bij elkaar passen. 

 

Planspecifiek 

Voor het initiatief is een bodemonderzoek uitgevoerd. Het bodemonderzoek is opgenomen als bijlage 3 

'verkennend bodemonderzoek'. Het plangebied is onderverdeeld in een achttal deelgebieden (A t/m H). 

Deelgebied E (het huidige voetbalveld) en een gedeelte van deelgebied C, vallen buiten de plangrens van dit 

bestemmingsplan. 

Onderstaand worden de conclusies uit het rapport genoemd. Voor aanvullende of gedetailleerde informatie 

wordt verwezen naar het 'Verkennend bodemonderzoek'. 

In het rapport wordt geconcludeerd dat er volgens Econsultancy, ten aanzien van deelgebieden A, B, C, D, F, G 

en H met betrekking tot de milieuhygiënische kwaliteit van de bodem, géén belemmeringen bestaan voor de 

nieuwbouw, alsmede voor de voorgenomen bestemmingsplanwijziging. 

Door kleine aanpassingen in het stedenbouwkundig plan zijn enkele (delen) van percelen niet onderzocht. 

Echter, gelet op de bevindingen uit het bodemonderzoek en het huidige en historische gebruik van deze 

gronden is er geen reden aan te nemen dat het bestemmingsplan niet uitvoerbaar zou zijn. T.z.t., bij de 

omgevingsvergunningaanvraag voor het bouwen, zal een bodemonderzoek overlegd worden. 

Voor het perceel gelegen aan de zuid-westzijde van Leeuwerikweg 31 is ook een bodemonderzoek uitgevoerd. 

Dit rapport is als bijlage 4 bij dit plan in te zien. De conclusie van dit rapport is dat de beoogde bestemming te 

realiseren is.  

 

Over het algemeen zijn geen verontreinigingen aangetoond die een belemmering vormen voor het nieuwe 

bestemmingsplan met inachtneming van het volgende: 

 Op perceel G 1455, direct ten oosten van Leeuwerikweg 15 zijn in het verleden stukjes asbest en een 

stapel asbesthoudende platen op het maaiveld aangetroffen en bevond zich op de locatie 

asbesthoudende bebouwing (stallen). Dit deel is dus verdacht voor asbest en er wordt bodemonderzoek 

naar asbest verricht voordat grondverzet plaatsvindt. 

 Op de delen waar recent geen bodemonderzoek is verricht en waar in de toekomst toch ontwikkelingen 

plaatsvinden zal voor het aanvragen van de omgevingsvergunning alsnog bodemonderzoek moeten 

worden verricht. Het betreft de voortuin en naastgelegen weiland van Leeuwerikweg 15. Aangezien het 

gebruik in de loop der tijden onveranderd is gebleven wordt geen verontreiniging verwacht. 

 Ter plaatse van de te slopen loods op de leeuwerikweg 14 wordt na de sloop en voor de nieuwbouw 

aanvullend bodemonderzoek verricht. 
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Conclusie 

Het plan is ten aanzien van het aspect bodem uitvoerbaar. 

4.1.2  Lucht 

In de Wet Milieubeheer gaat paragraaf 5.2 over luchtkwaliteit. Deze paragraaf vervangt het Besluit 

Luchtkwaliteit 2005 en staat ook wel bekend als de Wet luchtkwaliteit. De Wet luchtkwaliteit introduceert het 

onderscheid tussen 'kleine' en 'grote' projecten. Kleine projecten dragen 'niet in betekenende mate' (NIBM) bij 

aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Een paar honderd grote projecten dragen juist wel 'in 

betekenende mate' bij aan de verslechtering van de luchtkwaliteit. Het gaat hierbij vooral om 

bedrijventerreinen en infrastructuur (wegen).  

Wat het begrip 'in betekenende mate' precies inhoudt, staat in de algemene maatregel van bestuur "Niet in 

betekenende mate bijdragen" (Besluit NIBM). Op hoofdlijnen komt het erop neer dat 'grote' projecten die 

jaarlijks meer dan 3 procent bijdragen aan de jaargemiddelde norm voor fijn stof en stikstofdioxide (1,2 

microgram per m3) een 'betekenend' negatief effect hebben op de luchtkwaliteit. 'Kleine' projecten die minder 

dan 3 procent bijdragen, kunnen doorgaan zonder toetsing. Dat betekent bijvoorbeeld dat lokale overheden 

een toevoeging van minder dan 1.500 huizen niet hoeven te toetsen aan de normen voor luchtkwaliteit, 

omdat een dergelijk project per definitie niet boven de 3%-norm komt. Deze kwantitatieve vertaling naar 

verschillende functies is neergelegd in de Regeling 'niet in betekenende mate bijdragen'. 

 

Planspecifiek 

Luchtkwaliteit ter plaatse van het initiatief 

Daarnaast wordt vanuit een goede ruimtelijke ordening de huidige luchtkwaliteit ter plaatse bekeken door 

middel van de NSL Monitoringstool (www.nsl-monitoring.nl). Door de metingen ter plaatse te toetsen aan de 

grenswaarden kan gekeken worden of er sprake is van een goed woon- en leefklimaat.  

Uit metingen van het rekenpunt 224844 (aan de Bakelseweg ter hoogte van plangebied) zijn de volgende 

concentraties naar voren gekomen: 

 NO2 (stikstofdioxide) PM10 (Fijn stof) 

Gemeten totale concentratie 

jaargemiddelde 2013 (µg/m3) 

19,9 µg/m3 22,8 µg/m3 

Grenswaarde concentratie 

(µg/m3) 

40 µg/m3 40 µg/m3 

De gemeten concentraties stikstofdioxide en fijn stof liggen ruim onder de gestelde grenswaarden. Met 

betrekking tot de luchtkwaliteit zijn geen belemmeringen voor onderhavig initiatief. 

 

Bijdrage door initiatief 

Ten aanzien van de bijdrage aan luchtkwaliteit is het initiatief van geringe omvang (maximaal 12 woon-werk 

kavels) ten opzichte van de benoemde grenswaarden. Op basis van de te verwachten toename aan 

verkeersbewegingen ten gevolge van het project is te concluderen dat dit project 'niet in betekende mate' 

bijdraagt aan de verslechtering van de luchtkwaliteit.  

 

Conclusie 

Het plan is ten aanzien van het aspect luchtkwaliteit uitvoerbaar.  
  

http://externalhyperlink/
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4.1.3  Geluid 

De mate waarin het geluid, het woonmilieu mag belasten, is geregeld in de Wet geluidhinder (Wgh). De kern 

van de wet is dat geluidsgevoelige objecten worden beschermd tegen geluidhinder uit de omgeving. In de Wgh 

worden de volgende objecten beschermd (artikel 1 Wgh): 

 woningen;  

 geluidsgevoelige terreinen (terreinen die behoren bij andere gezondheidszorggebouwen dan categorale 

en academische ziekenhuizen, verpleeghuizen, woonwagenstandplaatsen);  

 andere geluidsgevoelige gebouwen, waaronder onderwijsgebouwen, ziekenhuizen en verpleeghuizen, 

andere gezondheidszorggebouwen dan ziekenhuizen en verpleeghuizen die zijn aangegeven in artikel 1.2 

van het Besluit geluidhinder (Bgh): 

1. een verzorgingstehuis; 

2. een psychiatrische inrichting;  

3. een kinderdagverblijf. 

Het beschermen van deze geluidsgevoelige objecten gebeurt aan de hand van vastgestelde zoneringen. De 

belangrijkste geluidsbronnen die in de Wet geluidhinder worden geregeld, zijn: industrielawaai, 

wegverkeerslawaai en spoorweglawaai. Verder gaat deze wet onder meer ook in op geluidwerende 

voorzieningen, geluidbelastingkaarten en actieplannen. 

 

Planspecifiek 

Het initiatief omvat de bouw van nieuwe geluidsgevoelige functies; de woningen op de woon-werk kavels. Het 

plangebied valt binnen de onderzoekszones van de Bakelseweg, De Bleek en de Leeuwerikweg. Voor het 

initiatief is een akoestisch onderzoek wegverkeerslawaai uitgevoerd. Het akoestisch onderzoek is opgenomen 

als Bijlage 5 Akoestisch onderzoek. In het rapport wordt geconcludeerd dat de geluidsbelastingen ten gevolge 

van de Bakelseweg op één woningen hoger is dan de voorkeurswaarde van 48 dB: de woning op de hoek 

Bakelseweg - Leeuwerikweg. De geluidsbelastingen op de woningen ten gevolge van De Bleek zijn ruim lager 

dan de voorkeurswaarde van 48 dB. In deze is mede van belang te vermelden dat t.b.v. de realisatie van dit 

plan de maximumsnelheid voor de Bakelseweg (wegvak Leeuwerikweg - grens bebouwde kom, welke ook 

verlegd wordt) omlaag naar 50 km/uur en voor de Leeuwerikweg omlaag naar 30 km/uur. Zie daartoe ook 

mede bijlage 2 van het akoestische onderzoek.  

Zowel bron- als overdrachtsmaatregelen zijn niet mogelijk of onvoldoende doelmatig om een reductie tot de 

voorkeurswaarde van 48 dB te realiseren. Het realiseren van een geluidswal is vanuit landschappelijk oogpunt 

niet gewenst. Hierdoor treden ten gevolge van de Bakelseweg en de Leeuwerikweg ter plaatse van de 

woningen hogere geluidsbelastingen op, waarvoor hogere waarden dienen te worden aangevraagd. 

 

Conclusie  

Door de aanpassing van de grens van het stedelijk gebied en de bijbehorende snelheidsverlaging naar 

respectievelijk 50 en 30 km/uur kan de (ene) woning met een hogere belasting dan de voorkeurswaarden na 

het verlenen van hogere grenswaarden (en een gegarandeerde binnenwaarde van 33 dB) worden gerealiseerd. 

Met inachtneming van het voorgaande is het initiatief uitvoerbaar met betrekking tot het aspect geluid. 
  

crosslink#Akoestisch onderzoek
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4.1.4  Geur 

De Wet geurhinder en veehouderij (Wgv) vormt vanaf 1 januari 2007 het toetsingskader voor 

milieuvergunningen als het gaat om geurhinder vanwege dierenverblijven van veehouderijen. De Wgv maakt 

onderscheid in dieren met en dieren zonder een vastgestelde geuremissiefactor. Voor de eerste soort wordt 

de geurbelasting bij geurgevoelige objecten berekend, voor de tweede gelden minimumafstanden tot 

dergelijke objecten (de tweede soort staat ook wel bekend onder de term 'vaste afstandsdieren'). De Regeling 

geurhinder en veehouderij (Rgv) bepaald in bijlage 1 voor welke dieren geuremissies zijn vastgelegd. Als het 

(beoogde) veehouderijbedrijf niet in deze regeling wordt genoemd betreft het vaste afstandsdieren.  

Op grond van artikel 3 lid 1 van de Wgv gelden de volgende normen ten behoeve van vergunningverlening 

voor dieren met een geuremissiefactor: 

Als het geen bedrijf is waar een geuremissiefactor voor is vastgelegd gelden op basis van artikel 3. lid 2 van de 

Wgv gelden de volgende eisen: 

 binnen de bebouwde kom geldt een afstand van 100 meter; 

 buiten de bebouwde kom geldt een afstand van 50 meter. 

Tot slot geldt voor zowel dieren met als voor dieren zonder geuremissiefactoren altijd een minimumafstand 

tussen de buitenzijde van een dierenverblijf en de buitenzijde van een geurgevoelig object. Dit betreft 50 

respectievelijk 25 meter voor hetzij buiten danwel binnen de bebouwde kom. 

De Wet geurhinder en veehouderij kent een omgekeerde werking. Dat wil zeggen dat ook bij plannen die 

woningbouwlocaties mogelijk maken wordt getoetst aan de normen van de Wet geurhinder en veehouderij. 

Bij ruimtelijke ordeningsplannen moet worden beoordeeld of sprake is van een goed woon- en verblijfklimaat.  

De gemeenteraad is bevoegd lokale afwegingen te maken betreffende de te accepteren geurbelasting en in 

afwijking van de ten hoogste toegestane geurbelasting een andere waarde of een andere afstand te stellen. Bij 

deze afweging moet rekening gehouden worden met de ligging van het bedrijf, waarbij onderscheid gemaakt 

wordt tussen buiten de bebouwde kom of binnen de bebouwde kom en rekening wordt gehouden of het 

bedrijf ligt in een concentratiegebied of in een niet-concentratiegebied. Voor de onderbouwing van andere 

normen wordt de geursituatie berekend met het verspreidingsmodel. 

 

Planspecifiek 

Ten gevolge van de omliggende agrarische percelen is geen overlap van geurhindercontouren met de locatie 

van de nieuwe woningen. In de (directe) nabijheid van het plangebied liggen geen agrarisch 

veehouderijbedrijven. Bestaande veehouderijbedrijven worden dan ook niet beperkt in de uitvoering van hun 

werkzaamheden. 

Naast de rechtszekerheid voor omliggende veehouderijen dient een toetsing van het woon- en leefklimaat 

plaats te vinden. Hiervoor is gebruik gemaakt van de 'Beleidsregel ruimtelijke ontwikkelingen en geurhinder' 

die door de gemeente Gemert-Bakel is opgesteld. Bij het beoordelen van ruimtelijke initiatieven en plannen 

worden, als vertaling van het criterium ‘een aanvaardbaar woon- en leefklimaat’ voor het aspect cumulatieve 

geurhinder uit stallen van veehouderijen, toetswaarden gehanteerd. Voor de Mortel geldt een toetswaarde 

van 0-8 ou als 'goed' en 9-11 ou als 'voldoende'.  

Voor de beoordeling van de achtergrondbelasting is de kaart 'Achtergrondbelasting geur' van de 

Omgevingsdienst Zuid-Oost Brabant geraadpleegd. Op deze kaart is het plangebied aangeduid als gebied met 

een achtergrondbelasting van 3-7 ou. De achtergrondbelasting valt daarmee in de categorie 'goed' zodat een 

aanvaardbaar woon- en leefklimaat gegarandeerd is. 
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Achtergrondbelasting geur ter plaatse van de Mortel (bron: Omgevingsdienst Zuid-Oost Brabant) 

 

Conclusie 

Ten aanzien van het plan is sprake van een goed woon- en leefklimaat voor de nieuwe woningen op de woon-

werk kavels. De bouw van de nieuwe woningen levert daarnaast ook geen extra beperking in de 

bedrijfsvoering voor agrarische veehouderijbedrijven op. Het plan is ten aanzien van het aspect geur 

uitvoerbaar.  

4.1.5  Milieuzonering 

Het aspect bedrijven en milieuzonering gaat in op de invloed die bedrijven kunnen hebben op hun omgeving. 

Deze invloed is afhankelijk van de afstand tussen een gevoelige bestemming en de bedrijvigheid. 

Milieugevoelige bestemmingen zijn gebouwen en terreinen die naar hun aard bestemd zijn voor het verblijf 

van personen gedurende de dag of nacht of een gedeelte daarvan (bijvoorbeeld woningen). Daarnaast kunnen 

ook landelijke gebieden en/of andere landschappen belangrijk zijn bij een zonering tot andere, minder 

gevoelige, functies zoals bedrijven. 

Bij een ruimtelijke ontwikkeling kan sprake zijn van al aanwezige bedrijvigheid en van nieuwe bedrijvigheid. 

Milieuzonering zorgt er voor dat nieuwe bedrijven een juiste plek in de nabijheid van de gevoelige functies 

krijgen en dat de (nieuwe) gevoelige functie op een verantwoorde afstand van bedrijven komen te staan. Doel 

hiervan is het waarborgen van de veiligheid en het garanderen van de continuïteit van de bedrijven als ook een 

goed klimaat voor de gevoelige functie. 

Milieuzonering beperkt zich tot milieuaspecten met een ruimtelijke dimensie zoals: geluid, geur, gevaar en 

stof. De mate waarin de milieuaspecten gelden en waaraan de milieucontour wordt vastgesteld, is voor elk 

type bedrijvigheid verschillend. De 'Vereniging van Nederlandse Gemeenten' (VNG) geeft sinds 1986 de 

publicatie 'Bedrijven en Milieuzonering' uit. In deze publicatie is een lijst opgenomen, met daarin de minimale 

richtafstanden tussen een gevoelige bestemming en bedrijven. Indien van deze richtafstanden afgeweken 

wordt dient een nadere motivatie gegeven te worden waarom dat wordt gedaan, mede op basis van de 

feitelijke (milieuvergunde) situatie. Het realiseren van woningen binnen de grootste afstand houdt tevens in 

dat het bedrijf planologisch gezien beperkt wordt. Immers, het bedrijf is minder vrij in haar functioneren 

omdat er gevoelige objecten dichter bij staan dan indicatief aan te houden. 
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Het belang van milieuzonering wordt steeds groter aangezien functiemenging steeds vaker voorkomt. Hierbij is 

het motto: 'scheiden waar het moet, mengen waar het kan'. Het scheiden van milieubelastende en 

milieugevoelige bestemmingen dient twee doelen:  

 het reeds in het ruimtelijk spoor voorkomen of zoveel mogelijk beperken van hinder en gevaar bij 

gevoelige bestemmingen;  

 het bieden van voldoende zekerheid aan de milieubelastende activiteiten (bijvoorbeeld bedrijven) zodat 

zij de activiteiten duurzaam, en binnen aanvaardbare voorwaarden, kunnen uitoefenen. 

Wanneer sprake is van het omgevingstype gemengd gebied kunnen de richtafstanden tussen milieubelastende 

en milieugevoelige functies met één afstandsstap verlaagd worden, zonder dat dit ten koste gaat van het 

woon- en leefklimaat. Een gemengd gebied is een gebied met een variatie aan functies; direct naast woningen 

komen andere functies voor zoals winkels, horeca en kleine bedrijven. Gebieden die direct langs de 

hoofdinfrastructuur liggen behoren ook tot het omgevingstype gemengd gebied. 

Gezien de aanwezige functiemenging of de ligging nabij drukke wegen kent het gemengd gebied al een hogere 

milieubelasting. Dat rechtvaardigt het verlagen van de richtafstanden met één stap. De richtafstand van 30 

meter voor een bedrijf in milieucategorie 2 kan dan bijvoorbeeld worden verkleind tot 10 meter. 

Uitzondering op het verlagen van de richtafstanden vormt het aspect gevaar: de richtafstand voor dat 

milieuaspect wordt niet verlaagd. In de meeste gevallen, wanneer het aspect gevaar maatgevend is, geldt 

specifieke regelgeving (zoals Bevi of vuurwerkbesluit) waarmee het beschermingsniveau gewaarborgd blijft.  

 

Planspecifiek 

Het plangebied kan, gezien de menging aan functies, worden aangemerkt als gemengd gebied. 

 

Sportveld 

Het sportveld aansluitend ten noorden van het plangebied betreft een tweetal voetbalvelden met een kantine 

en aan de oostzijde een drietal tennisbanen. Geluid en licht zijn hier de voornaamste bronnen van hinder. Op 

basis van de VNG-uitgave 'Bedrijven en milieuzonering' bedraagt de grootste richtafstand 30 m voor het aspect 

geluid. Direct aan de noordzijde van de sportvelden zijn burgerwoningen gelegen op circa 10 á 20 m afstand. 

Dit betekent dat het sportpark al in de huidige situatie aan de (milieu)eisen moet voldoen om een acceptabel 

woon- en leefklimaat voor deze woningen in de omgeving te kunnen waarborgen. De dichtstbijzijnde nieuwe 

woning ligt op een afstand van net iets meer dan 30m van de rand van het voetbalveld. Gezien de afstand en 

de dichterbijgelegen woningen aan de noordzijde kan er vanuit worden gegaan dat voor de nieuwe woningen 

sprake is van een goed woon- en leefklimaat binnen de bestemming Gemengd. Ook van lichthinder zal naar 

verwachting geen sprake zijn aangezien de forse bomenrij ter hoogte van het voetbalveld van meer dan 15m 

breed en circa 13m hoog, gehandhaafd blijft. Ook ter plaatse van de tennisbanen is bedraagt de afstand tot de 

woning meer dan 30m. De sportvelden worden dan ook niet gehinderd in zijn verdere bedrijfsvoering door de 

voorgestelde ontwikkeling. 

 

Bakelseweg 9 

Op deze locatie is het partyverhuurbedrijf Goossens gevestigd. Dit bedrijf verhuurt diverse party- en horeca 

artikelen (partytenten, servies, tafels en stoelen). Het bedrijf valt op basis van de VNG-uitgave 'Bedrijven en 

milieuzonering' in milieucategorie 2. De grootste richtafstand bedraagt 30 m voor het aspect geluid. Binnen 

deze afstand, gemeten vanaf de rand van het bouwvlak, zijn geen gevoelige bestemmingen gelegen danwel is 

de bestemming Gemengd-1 hierbinnen niet gelegen. Op basis hiervan kan worden geconcludeerd dat sprake is 

van een goed woon- en leefklimaat van nieuwe woningen binnen de bestemming Gemengd-1. Tevens wordt 

het bedrijf door de ontwikkeling in het plangebied niet gehinderd in zijn verdere bedrijfsvoering. 

 

Leeuwerikweg 3 

Op deze locatie is het bedrijf Jacobs Kunststof Spuitgiettechniek gevestigd. Dit bedrijf produceert allerhande 

kunststof producten met spuittechniekmachines. Het bedrijf valt op basis van de VNG-uitgave 'Bedrijven en 
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milieuzonering' onder 'kunststofverwerkende bedrijven zonder fenolharsen' met een milieucategorie 4.1. De 

richtafstanden bedragen 100 m (geur), 30 m (stof) en 50 m (geluid). Binnen deze afstand, gemeten vanaf de 

rand van het bouwvlak, kunnen gevoelige bestemmingen worden gerealiseerd binnen de bestemming 

Gemengd-1. 

Op basis van genoemde VNG-uitgave geldt dat buiten de grootste richtafstand in principe een goed woon- en 

leefklimaat aanwezig is en dat daar zonder meer gebouwd kan worden. Binnen de grens van 100 m geldt dat 

dit ook kan, maar dat hier een verdere onderbouwing voor nodig is, mede op basis van de feitelijke 

(milieuvergunde) situatie.  

In de huidige situatie is sprake van een kleinschalig bedrijf. De huidige te verwerken kunststofproductie 

bedraagt (volgens opgaaf van de ondernemer in 2014) ca. 15 ton per week. Verder zijn er geen grote 

installaties binnen het bedrijf aanwezig, geen (grote) mechanische afzuiginstallaties en er vinden geen 

omvangrijke werkzaamheden plaats die een grote milieubelasting ten aanzien van het aspect geur en stof met 

zich meebrengen. Tevens wordt de grootste van de twee hallen op het terrein, de hal gelegen aan de 

Leewerikweg, in de huidige situatie niet eens gebruikt voor het spuitgieten maar slechts voor de opslag van 

goederen van een nabijgelegen bedrijf (milieucategorie 2). Op basis hiervan wordt gesteld dat er geen sprake 

is van de inhoud en uitstraling van een categorie 4.1 bedrijf. De richtafstanden voor geur (100 m) en stof (30 

m) zijn dan ook in de praktijk niet aan de orde: het feitelijke milieueffect is kleiner dan dat van een bedrijf 

welke valt in milieucategorie 3.1, waarvoor richtafstanden gelden van (30 m) voor geur en (10 m) voor 

gemengd gebied. Ten aanzien van het geluid is een onderzoek uitgevoerd m.b.t. het industrielawaai. Hierin 

wordt de huidige situatie (15 ton kunsstofproductie) vergeleken met de maximaal toekomstige situatie (1.050 

ton kunststofproductie). 

 

Uit het akoestisch onderzoek industrielawaai (bijlage 6, d.d 7-12-2018) blijkt dat de inrichting gelegen aan de 

Leeuwerikweg 3 niet wordt gehinderd door de komst van de nieuwe woningen. Zowel in de huidige situatie als 

in een maximaal toekomstige situatie (met een productieniveau welke 70 x zo groot is) wordt voldaan aan de 

maximale geluidsniveaus. 

In de rapportage wordt het volgende geconcludeerd: “Ten aanzien van de omliggende woningen van derden is 

uitgegaan van een richtwaarde van 50 dB(A) etmaalwaarde voor het langetijdgemiddeld geluidniveau en 70 

dB(A) etmaalwaarde voor het maximaal geluidsniveau. Voor wat betreft de toetsing van de indirecte hinder is 

aangesloten met de voorkeursgrenswaarde van 50 dB(A). Met het onderzoek zijn twee situaties beschouwd, te 

weten de huidige situatie en een beoogde toekomstige ontwikkeling. Wat betreft de huidige situatie treden er 

geen overschrijdingen op met de grenswaarden zoals gesteld in het Activiteitenbesluit ten aanzien van de 

nieuw te bouwen woningen. In de situatie met toekomstige uitbreiding vinden er eveneens geen 

overschrijdingen plaats met het langtijdgemiddeld geluidsniveau. Ten aanzien van het maximaal geluidsniveau 

vindt er een overschrijding plaats met 2 dB. Omdat dit piekgeluid afkomstig is van een vrachtwagen ten 

behoeve van laad- /losactiviteiten, wordt deze vrijgesteld van toetsing. Ten aanzien van de nieuw te bouwen 

woningen heerst er een acceptabel woon- en leefklimaat als gevolg van de bedrijfsactiviteiten van de inrichting 

aan de Leeuwerikweg 3 te De Mortel.” 

De inrichting gelegen aan de Leeuwerikweg 3 wordt niet gehinderd door de komst van de nieuwe woningen 

noch is deze inrichting een beletsel voor de verdere ontwikkeling van het beoogde plan.  

 

Leeuwerikweg 18 

Op deze locatie is het bedrijf CSG gevestigd. Het bedrijf heeft meerdere locaties. Voorheen was de locatie in 

gebruik ten behoeve van verpakking, opslag en transport van kazen. Vanwege wijzigingen in de bedrijfsvoering 

vinden deze activiteiten nu niet meer hier plaats. De locatie wordt daarvoor niet langer geschikt geacht. 

Daarmee zijn ook de aanwezige koelingen overbodig geworden. Op de locatie bevindt zich nu het 

hoofdkantoor en een bedrijfshal voor de opslag en reparatie van machines voor kaasproductie. De 

hoofdfunctie ter plaatse is derhalve 'kantoor'. In de hal naast het kantoor vindt enige opslag en 

reparatiewerkzaamheden plaats. De kantoorfunctie is in lijn met de VNG-lijst cat. 1. Voor opslag is dat 
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categorie 2. Het ook repareren van machines zal ruimtelijk gezien het grootste effect hebben. Het beste 

passend bij de VNG-lijst is dan “overige metaalbewerkende industrie, inpandig, p.o. <200m2” met cat. 3.1 en 

een grootste afstand van 30 m (in lijn met het hiervoor beschrevene wordt één afstandsstap in mindering 

gebracht omdat het gemengd gebied is). De kortste afstand tussen het bedrijf van CSG en een geprojecteerde 

woning is met 20 m kleiner dan genoemde 30 m. Vanuit akoestisch perspectief loopt CSG dus eerder tegen 

mogelijke milieugrenzen op dan zónder een woning op deze plek. Deze beperking treedt met name op indien 

vaak gewerkt wordt aan reparaties van machines in de buitenlucht, in de uiterste zuidwesthoek van het 

terrein, in de avond- en nachtelijke uren en in het weekend. Zo werkt het bedrijf nu niet: er wordt bínnen 

gewerkt. Het bedrijf wordt dus niet in de feitelijke mogelijkheden beperkt. De firma CSG is hier van op de 

hoogte en kan zich er in vinden. CSG wordt feitelijk niet gehinderd door de komst van de nieuwe woningen 

noch is deze inrichting een beletsel voor de verdere ontwikkeling van het beoogde plan.  

Overigens kan de geprojecteerde woning ook verder van het bedrijf CSG worden gerealiseerd en zelfs op 

grotere afstand dan de huidige burgerwoning. Dit is afhankelijk van de uiteindelijke verkaveling.  

 

Nieuwe woon-werkkavels 

De woon-werkkavels vormen een combinatie van woonfuncties en lichte bedrijvigheid , waarbij de 

bedrijvigheid relatief kleinschalig is en slechts van een lage milieucategorie mag zijn, namelijk maximaal 

milieucategorie 1 of 2. Gezien de aard van het gebied, dat in zowel de bestaande als de nieuwe situatie een 

diversiteit aan functies kent, waaronder zowel woon- als bedrijfsmatige functies, kan het gebied worden 

aangemerkt als een 'gemengd gebied' als bedoeld in de VNG-brochure. De indicatieve afstanden die dienen te 

worden aangehouden tussen bedrijven van milieucategorie 1 en 2 en woningen bedragen in dat geval 

respectievelijk 0 en 10 meter.  

Aan deze afstanden kan worden voldaan. Mocht in een voorkomend geval net niet worden voldaan aan deze 

afstand, dan dient daarbij te worden bedacht dat bewust een gebied wordt gerealiseerd waarbij wonen en 

werken worden gecombineerd en daarbij net als bij bedrijfswoningen meer hinder mag worden verwacht dan 

in een reguliere woning. Een goed woon- en leefklimaat is daarmee verantwoord. 

 

Conclusie 

Het plan is ten aanzien van het aspect milieuzonering uitvoerbaar.  

4.1.6  Externe veiligheid 

In het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi) zijn de normen van externe veiligheid met betrekking tot 

bedrijven met gevaarlijke stoffen vastgelegd. Deze normen zijn uitgedrukt in een groepsrisico (GR) en een 

plaatsgebonden risico (PR). Afstand dient gecreëerd te worden tussen (beperkt) kwetsbare objecten en 

risicovolle bedrijven.  

De risiconormen voor externe veiligheid zijn vastgelegd in het Bevi. In dit besluit zijn milieukwaliteitseisen op 

het gebied van externe veiligheid geformuleerd. De bij het besluit behorende ministeriële regeling "Regeling 

externe veiligheid inrichtingen" (Revi) werkt de afstanden, de referentiepunten en de wijze van berekenen van 

het plaatsgebonden risico en het groepsrisico verder uit ter uitvoering van het Bevi. Daarnaast zijn de 

Handreiking Verantwoording Groepsrisico van het voormalige ministerie van VROM en de Handleiding externe 

veiligheid inrichtingen hulpmiddelen voor de wijze waarop volgens het Bevi met het externe veiligheidsrisico's 

moet worden omgegaan.  

Het Bevi verplicht het bevoegd gezag op basis van de Wet milieubeheer om veiligheidsafstanden aan te 

houden tussen gevoelige objecten en risicovolle bedrijven. In het besluit zijn gevoelige objecten gedefinieerd 

als kwetsbare en beperkt kwetsbare objecten.  
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Planspecifiek  

Via de website risicokaart.nl kan voor de locatie worden vastgesteld of er in de directe omgeving inrichtingen, 

buisleidingen en / of belangrijke transportroutes aanwezig zijn die in het kader van de externe veiligheid van 

belang zijn. Onderstaand een uitsnede van de risicokaart.  

 
uitsnede risicokaart 

Het plangebied valt buiten de contouren van risicoveroorzakende inrichtingen, transportroutes en leidingen. 

Er zijn geen risicoveroorzakende factoren aanwezig. Het plan is daarmee ruimtelijk inpasbaar. 

 

Conclusie 

Het plan is ten aanzien van het aspect externe veiligheid uitvoerbaar.  

4.1.7  Milieueffectrapportage 

Voor activiteiten die belangrijke milieugevolgen kunnen hebben, is het verplicht een milieueffectrapporate 

(m.e.r.) uit te voeren en een Milieu Effect Rapport (MER) te maken. Hiermee krijgt het milieubelang een 

volwaardige plaats  in de besluitvorming. De m.e.r. onderzoekt de milieugevolgen van een plan of een besluit 

en (milieuvriendelijker) alternatieven. Een plan of besluit is m.e.r.-plichtig in een van de volgende situaties: 

 in het Besluit milieueffectrapportage, artikel 7.4 bijlagen C en D zijn activiteiten aangewezen waarvoor 

direct een m.e.r.-plicht geldt; 

 een m.e.r.-plicht kan volgen uit een passende beoordeling in het kader van de Wet Natuurbescherming; 

 op grond van de provinciale milieuverordening kunnen aanvullend op het Besluit m.e.r. activiteiten 

worden aangewezen waarvoor een m.e.r.-plicht geldt. 

 

M.e.r.-beoordeling 

Een aantal activiteiten op kleinere schaal zijn m.e.r.-beoordelingsplichtig als een indicatieve drempelwaarde 

uit bijlage D wordt overschreden. Ook als de drempelwaarden niet worden overschreven kan in overleg 

worden bekeken of er aanleiding is voor het uitvoeren van een m.e.r.-beoordeling, omdat er mogelijk 

belangrijke nadelige milieugevolgen kunnen optreden. Er kunnen twee uitkomsten zijn: 
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 als de conclusie is dat er geen belangrijke nadelige milieugevolgen optreden hoeft er geen m.e.r.-

procedure te worden doorlopen. Dit wordt in het betreffende plan of besluit gemotiveerd en moet ook 

formeel bekend worden gemaakt door het bevoegd gezag; 

 als belangrijke nadelige milieugevolgen niet uitgesloten kunnen worden, moet er een m.e.r.-procedure 

worden doorlopen. 

 

Planspecifiek 

Het onderhavige plan behelst de ontwikkeling van enkele woon-werkkavels (zie verder hoofdstuk 2 van dit 

plan) en blijft daarmee (ver) onder de drempelwaarde van het Besluit m.e.r. (D.11.2 met een oppervlakte van 

100 hectare en meer of D 11.3 met een oppervlakte van 75 hectare over meer). Daarom kan volstaan worden 

met een vormvrije m.e.r.-beoordeling. Voorliggend bestemmingsplan is die vormvrije m.e.r.-beoordeling 

omdat in het kader van dit bestemmingsplan de belangrijkste milieuaspecten in beeld zijn gebracht.  

 

In lijn met 'Bijlage III EU richtlijn milieubeoordeling projecten' wordt in Hoofdstuk 2  van dit bestemmingsplan 

ingegaan op de kenmerken van de activiteit en de locatie van de activiteit. In hoofdstuk 4 wordt de aard en 

omvang van de milieueffecten beschreven. Hieruit is niet gebleken dat er sprake is van een ontwikkeling welke 

een forse invloed heeft op het milieu in de omgeving. Belangrijke milieugevolgen kunnen worden uitgesloten. 

Hetgeen beschreven wordt in dit bestemmingsplan geeft voldoende inzicht op de milieu gevolgen om een 

gewogen besluit omtrent dit plan te nemen. Verder onderzoek in het kader van het Besluit 

milieueffectrapportage is niet nodig: het plan is niet mer-plichtig.  

 

Conclusie 

Uit het voorgaande is gebleken dat er geen sprake is van een ontwikkeling die een forse invloed heeft op het 

milieu in de omgeving. Belangrijke milieugevolgen kunnen worden uitgesloten. Verder onderzoek in het kader 

van het Besluit milieueffectrapportage is niet nodig: het plan is niet m.e.r.-plichtig. 

4.2  Water 

Het aspect water is van groot belang binnen de ruimtelijke ordening. Door verstandig om te gaan met het 

water kan verdroging en wateroverlast (waaronder ook risico van overstromingen e.d.) voorkomen worden en 

de kwaliteit van het water hoog gehouden worden.  

Op Rijksniveau en Europees niveau zijn de laatste jaren veel plannen en wetten gemaakt met betrekking tot 

water. De belangrijkste hiervan zijn het Waterbeleid voor de 21e eeuw, de Waterwet en het Nationaal 

Waterplan.  

 

Waterbeleid voor de 21e eeuw 

De Commissie Waterbeheer 21ste eeuw heeft in augustus 2000 advies uitgebracht over het toekomstige 

waterbeleid in Nederland. De adviezen van de commissie staan in het rapport 'Anders omgaan met water, 

Waterbeleid voor de 21ste eeuw' (WB21). De kern van het rapport WB21 is dat water de ruimte moet krijgen, 

voordat het die ruimte zelf neemt. In het Waterbeleid voor de 21e eeuw worden twee principes 

(drietrapsstrategieën) voor duurzaam waterbeheer geïntroduceerd: 

 vasthouden, bergen en afvoeren: dit houdt in dat overtollig water zoveel mogelijk bovenstrooms wordt 

vastgehouden in de bodem en in het oppervlaktewater. Vervolgens wordt zo nodig het water tijdelijk 

geborgen in bergingsgebieden en pas als vasthouden en bergen te weinig opleveren wordt het water 

afgevoerd.  

 schoonhouden, scheiden en zuiveren: hier gaat het erom dat het water zoveel mogelijk schoon wordt 

gehouden. Vervolgens worden schoon en vuil water zoveel mogelijk gescheiden en als laatste komt het 

zuiveren van verontreinigd water aan het bod.  

 

Waterwet 
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De Waterwet regelt het beheer van oppervlaktewater en grondwater, en verbetert ook de samenhang tussen 

waterbeleid en ruimtelijke ordening. Daarnaast levert de Waterwet een flinke bijdrage aan 

kabinetsdoelstellingen zoals vermindering van regels, vergunningstelsels en administratieve lasten. Een 

belangrijk gevolg van de Waterwet is dat de aloude vergunningstelsels uit de voorheen afzonderlijke 

waterbeheerwetten zijn gebundeld. Dit resulteert in één vergunning, de watervergunning. 

 

Nationaal Waterplan 

Op basis van de Waterwet is het Nationaal Waterplan vastgesteld door het kabinet. Het Nationaal Waterplan 

geeft op hoofdlijnen aan welk beleid het Rijk in de periode 2009 - 2015 voert om te komen tot een duurzaam 

waterbeheer. Het Nationaal Waterplan richt zich op bescherming tegen overstromingen, beschikbaarheid van 

voldoende en schoon water en de diverse vormen van gebruik van water. Het geeft maatregelen die in de 

periode 2009-2015 genomen moeten worden om Nederland ook voor toekomstige generaties veilig en 

leefbaar te houden en de kansen die water biedt te benutten.  

 

Gemeentelijk Watertakenplan 

Het gemeentelijk beleid op het gebied van waterhuishouding is vervat in het Gemeentelijk Watertakenplan 

2019-2023. Het is een gezamenlijke visie van zes gemeenten in de Brabantse Peel en Waterschap Aa en Maas. 

De focus van het beleid ligt voor wat betreft de inzameling en het transport van stedelijk afvalwater op het 

doelmatig functioneren van het systemen, het inzetten van duurzame technieken en het beschermen van de 

volksgezondheid. 

Het veranderende klimaat en de verstedelijking brengen grote uitdagingen met zich mee. Regenbuien worden 

steeds extremer en daar moet bij de (her)inrichting van de openbare ruimte rekening mee worden gehouden. 

Dit betekent onder meer dat de volgende doelstellingen worden nagestreefd: 

 Regenwater gebruiken waar het valt; 

 De wettelijke voorkeursvolgorde hanteren voor het verwerken van hemelwater (vertragen, bergen, 

afvoeren); 

 Bij alle afkoppelplannen samen met het waterschap optrekken en proberen zoveel mogelijk te ontstenen 

en te vergroenen; 

 De inrichting van de openbare ruimte benutten voor de opvang van overtollig hemelwater; 

 Streven naar efficiënte en robuuste (collectieve) voorzieningen; 

 Communicatie naar de inwoners over de gezamenlijke verantwoordelijkheid voor de waterhuishouding. 

 

Watertoets 

De 'watertoets' is een instrument dat waterhuishoudkundige belangen expliciet en op evenwichtige wijze laat 

meewegen bij het opstellen van ruimtelijke plannen en besluiten. Het is geen technische toets maar een 

proces dat de initiatiefnemer van een ruimtelijk plan en de waterbeheerder met elkaar in gesprek brengt in 

een zo vroeg mogelijk stadium. In de waterparagraaf worden de watertoets en de uitkomsten van een 

eventueel overleg opgenomen.  

 

Planspecifiek 

Voor het initiatief is een hydrologisch onderzoek uitgevoerd. Het onderzoek is opgenomen als bijlage 7 

'hydrologisch bodemonderzoek'. Onderstaand worden de conclusies uit het rapport genoemd. Voor 

aanvullende of gedetailleerde informatie wordt verwezen naar het 'Hydrologisch onderzoek'. 

 

Bedrijfsafvalwater 

Voor een doelmatige verwerking van het bedrijfsafvalwater zijn in het Gemeentelijk Watertakenplan de 

volgende uitgangspunten opgenomen, waaraan in dit plan wordt voldaan: 

 Elk (bestaand én nieuw) bedrijf krijgt toestemming voor maximaal één aansluiting op de drukriolering; 

 Elk (bestaand én nieuw) bedrijf mag maximaal 0,5 m3 per uur afvalwater op de drukriolering lozen; 
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 Bij een aanbod groter dan 0,5 m3 per uur dient het afvalwater op eigen terrein te worden gebufferd. 

 Wanneer buffering niet mogelijk is, wordt onderzocht of de capaciteit van de drukriolering kan worden 

vergroot. De voortkomende uitvoeringskosten hiervan zijn voor de perceeleigenaar, van huisaansluiting 

tot lozingspunt in de vrijvervalriolering. 

 Bij nieuwe bedrijfsafvalwaterlozingen wordt getoetst of de voorziene nieuwe situatie de doelmatige 

werking van zuivering en transportsysteem belemmert (in hoeveelheid en in samenstelling); 

 Nieuwe (of bestaande) aansluitingen van bedrijven die de waterketen onevenredig zwaar belasten kunnen 

worden geweigerd; 

 Lozing van hemelwater op drukriolering is niet toegestaan. 

 

Hemelwater 

Vanwege de impact op stedelijk gebied hanteert de gemeente bij iedere (vervangende) nieuwbouw een 

waterbergingsnorm van 60 mm voor elke m2 aan te leggen verhard oppervlak (ofwel 60 liter waterberging 

per m2 verhard oppervlak). Verhard oppervlak dat voorheen aanwezig was wordt niet in mindering 

gebracht op deze waterbergingsnorm. 

 

In het rapport “Watertoets Plan Zuid” van Econsultancy (bijlage 6 bij dit bestemmingsplan) wordt 

geconcludeerd dat het hemelwater verwerkt kan worden conform de uitgangspunten van de 

waterbeheerders. Vanuit het oogpunt van de waterhuishouding wordt dan ook geen belemmering verwacht 

voor de bestemmingswijziging. 

In totaal zal het verhard oppervlak toenemen met ca. 7.902m2, het totaal verhard oppervlak op de 

ontwikkellocaties wordt 18.780 m2. Volgens de beleidsregels van de gemeente dient het volgende aan water 

gecompenseerd te worden: 18.780 m2 x 0,06 x 1 = 1.127 m3. Uitgangspunt is dat het hemelwater binnen het 

plangebied op eigen terrein wordt geborgen en geïnfiltreerd.  

 

In het waterplan (zie Bijlage 2 Beeldkwaliteitplan) is rekening gehouden met een viertal natuurlijke 

bergingslocaties waar water geborgd kan worden, in de vorm van wadi's. Het betreft hier hemelwaterberging 

voor de naastgelegen bedrijven of het naastgelegen bedrijvencluster. Deze gronden blijven ook in privaat 

eigendom. Er wordt dus geen hemelwater afgevoerd via openbaar gebied.  

 

Elk bedrijf is verantwoordelijk voor het afkoppelen en infiltreren van hemelwater op het eigen terrein. Dit 

wordt middels gebruiksregels in dit bestemmingsplan geborgd (onder strijdig gebruik), alsmede met een 

voorwaardelijke verplichting gekoppeld aan de omgevingsvergunning. Naast het gebruik van de wadi's 

betekent dit dat ook op het eigen bedrijfsterrein (indien nodig) maatregelen zullen worden genomen in de 

vorm van een vijver in de tuin of kratten onder de verharding. Als hier niet aan voldaan kan worden, wordt 

geen omgevingsvergunning verleend. 
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Kwantitatief  

De Gemiddeld Hoogste Grondwaterstand in het gebied bedraagt volgens het geohydrologisch onderzoek +18,8 

m NAP (0,7, á 1,2 m-mv) en de infiltratiewaarde wordt als goed gekwalificeerd. Voor de berekening van de 

waterbergingsmogelijkheden wordt uitgegaan dat de onderzijde van de te bergen waterschijf in de wadi gelijk 

is aan de GHG. 

 

Voor de ontwikkellocaties is hieronder in een tabel weergegeven welke bergingsopgave er ligt en hoeveel 

hemelwater de wadi's kunnen opvangen, uitgaande van wadi's waarbij het water 40 cm kan stijgen. In de 

laatste twee kolommen is aangegeven welke bergingsopgave dan nog resteert op de eigen woon-werkkavel 

onder de verharding of in de tuin. 

 

 Verhard oppervlak 

in m2* 

Bergingsopgave 

in m3 (x 0,06) 

Oppervlakte 

wadi in m2 

Berging wadi 

in m3 (x 0,4) 

Nog vereist onder 

verharding/tuin 

in m2 

Oppervlakte 

verharding/tuin 

vereist bij 0,5m 

berging 

I 4.380 262,8 829 332 0 0 

II 5.020 301,2 0  0 301,2 602,4 

III 2.370 142,2 280 112 30,2 60,4 

IV 2.170 130,2 290 116 14,2 28,4 

V 4.840 290,4 350 140 150,4 300,8 
*opgave volgens stedenbouwkundig plan 

 

Bovenstaande is een berekening op basis van het stedenbouwkundig plan, dat uitgangspunt is voor de 

ontwikkeling. Het bestemmingsplan bepaalt echter de kaders voor de bouwmogelijkheden, op basis waarvan 

de ondernemers waarschijnlijk tot andere indelingen komen. Een meer theoretische benadering van de 

wateropgave is als volgt: in totaal bedraagt het uitgeefbaar gebied voor de woon-werkkavels in het plangebied 

26.758 m2. Conform de regels van het bestemmingsplan geldt een bebouwingspercentage van maximaal 50%, 
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zodat 13.379 m2 in principe beschikbaar is als onbebouwd terrein, waaronder hemelwaterberging plaats kan 

vinden. Bij toepassing van de wadi's (totaal 1.749m2) waar het water ca. 0,4m stijgen kan berging van ca. 

700m3 plaats vinden. Er resteert echter een bergingsopgave van 496m3, onder meer omdat de wadi's niet 

vanuit elk deelgebied goed te bereiken zijn. De resterende opgave dient op eigen terrein plaats te vinden 

(verlaagde tuin/bergingskratten). Bij een gemiddelde bergingsdiepte van een voorziening van 0,5m is daarvoor 

een oppervlakte van 992m2 nodig. Gezien de beschikbare 13.379m2 onbebouwd terrein is er dus voldoende 

ruimte voor berging op eigen terrein, ook voor de opvang van het hemelwater van de terreinverharding. 

 

Hieronder is een visualisatie uitgewerkt op perceelsniveau voor wat betreft waterberging (voorbeeldkavel 

2.000 m2). Hieruit blijkt dat op perceelsniveau kan worden voldaan aan de behoefte aan waterberging vanaf de 

bebouwing. Er is ruim voldoende oppervlakte beschikbaar, ook als technisch gezien een mindere 

bergingsdiepte mogelijk is.  

 

 
Visualisatie oppervlakte hemelwaterberging 

Voor de toevoer naar de wadi's of andere hemelwaterbergingsvoorzieningen wordt geen gebruik gemaakt van 

(greppels in) de openbare ruimte.  

 

Oppervlaktewater 

In het plangebied is een A-watergang gelegen langs de Bakelseweg. Naast A-watergangen is aan beide zijden 

een onderhoudsstrook van 5 meter aanwezig. Deze strook is op de verbeelding weergegeven met de 

aanduiding 'vrijwaringszone-watergang' met de opmerking dat de gronden ter plaatse mede bestemd zijn voor 
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het beheer en onderhoud van de waterloop. Deze strook moet vrij zijn van obstakels zijn voor het beheer van 

de watergang, conform de regels daarover in de Keur. 

 

Conclusie 

Het plan is ten aanzien van het aspect water uitvoerbaar. 

4.3  Ecologie 

Bij ruimtelijke ingrepen dient rekening te worden gehouden met de natuurwaarden ter plaatse. Daarbij wordt 

onderscheid gemaakt tussen gebiedsbescherming en soortenbescherming. Gebiedsbescherming kan volgen uit 

de aanwijzing van een gebied. Wat betreft soortenbescherming is de Flora- en faunawet van toepassing. Hier 

wordt onder andere de bescherming van plant- en diersoorten geregeld. Bij ruimtelijke ontwikkelingen dient 

te worden getoetst of er sprake is van negatieve effecten op de aanwezige natuurwaarden. Indien hiervan 

sprake is, moet ontheffing of vrijstelling worden aangevraagd.  

 

Gebiedsbescherming 

De Natuurbeschermingswet richt zich op de bescherming van gebieden. In de Natuurbeschermingswet zijn de 

volgende gronden aangewezen en beschermd: 

 Natura 2000-gebieden (Habitat- en Vogelrichtlijngebieden); 

 beschermde Natuurmonumenten; 

 wetlands. 

Naast deze drie soorten gebieden is de (Provinciale) Ecologische Hoofdstructuur ((P)EHS) in het kader van de 

gebiedsbescherming van belang. De (P)EHS is een samenhangend netwerk van belangrijke natuurgebieden in 

Nederland. Zij bestaat uit bestaande natuurgebieden, nieuwe natuurgebieden en ecologische 

verbindingszones. De EHS draagt bij aan het bereiken van de hoofddoelstelling van het Nederlandse 

natuurbeleid, namelijk: 'Natuur en landschap behouden, versterken en ontwikkelen, als bijdrage aan een 

leefbaar Nederland en een duurzame samenleving'. Hiertoe zijn de volgende uitgangspunten van belang  

 vergroten: het areaal natuur uitbreiden en zorgen voor grotere aaneengesloten gebieden; 

 verbinden: natuurgebieden zoveel mogelijk met elkaar verbinden; 

 verbeteren: de omgeving zo beïnvloeden dat in natuurgebieden een zo hoog mogelijke natuurkwaliteit 

haalbaar is.  

 

Soortenbescherming 

De Natuurbeschermingswet regelt de bescherming van de in het wild voorkomende inheemse planten en 

dieren: de soortenbescherming. De wet richt zich vooral op het in stand houden van populaties van soorten 

die bescherming behoeven. In de wet zijn algemene en specifieke verboden vastgelegd ten aanzien van 

beschermde dier- en plantensoorten. Naast een aantal in de wet (en daarop gebaseerde besluiten) vermelde 

specifieke mogelijkheden om ontheffing te verlenen van in de wet genoemde verboden, geeft de wet een 

algemene ontheffingsbevoegdheid aan de minister van EZ. Bekeken moet worden in hoeverre ruimtelijke 

plannen negatieve gevolgen hebben op beschermde dier- en plantensoorten en of er compenserende of 

mitigerende maatregelen genomen moeten worden.  

Daarnaast geldt voor iedereen in Nederland altijd, dus ook los van het voorliggende beoogde ruimtelijke 

project, dat de zorgplicht nageleefd moet worden bij het verrichten van werkzaamheden. Voor menige soort 

geldt dat indien deze zorgplicht nagekomen wordt een bepaald beoogd project uitvoerbaar is.  

 

Planspecifiek 

Voor het initiatief is een ecologisch onderzoek uitgevoerd. Het onderzoek is opgenomen als bijlage 8 

'ecologisch onderzoek'. Onderstaand worden de conclusies uit het rapport genoemd. Voor aanvullende of 

gedetailleerde informatie wordt verwezen naar het 'Ecologisch onderzoek'. 

In het rapport wordt geconcludeerd dat, gelet op de gevonden en te verwachten ecologische waarden en de 



46   De Mortel Zuidrand  

beoogde planontwikkeling, het de verwachting is dat de wijziging van het bestemmingsplan uitvoerbaar is. 

Voorafgaand en tijdens het uitvoeren van de werkzaamheden dient echter wel het bepaalde in de Flora- en 

faunawet in acht te worden genomen, hetgeen in dit geval goed mogelijk is. Verder dient te allen tijde de 

zorgplicht in acht te worden genomen.  

 

Op basis van de quickscan dient voor uitvoering van de plannen duidelijkheid te zijn verkregen omtrent de 

aanwezigheid van de steenuil, verblijfplaatsen van vleermuizen en nestplaatsen van de huismus. Voor wat 

betreft de vleermuizen en huismus hangt dit samen met de sloop van de woning en bedrijfsgebouwen aan de 

noordzijde van de Leeuwerikweg. Voorafgaand aan de daartoe benodigde vergunningen zal het onderzoek 

worden uitgevoerd. De paardenweitjes zullen worden onderzocht om te beoordelen of de functionele 

leefomgeving van de steenuil wordt aangetast. Indien nodig worden in het kader van de omgevingsvergunning 

mitigerende maatregelen genomen. 

 

Indien van toepassing kunnen middels het aanvragen van een ontheffing en het tijdig treffen van de juiste 

maatregelen de voorgenomen plannen alsnog worden uitgevoerd. Aangezien de mogelijk te treffen 

maatregelen in principe binnen het plangebied zelf kunnen worden toegepast, voorzien de onderzoekers geen 

bezwaren ten aanzien van het verkrijgen van een eventueel benodigde ontheffing. De aanwezigheid van 

beschermde soorten vormt dan ook geen belemmering voor de herziening van het bestemmingsplan. 

 

Met betrekking tot beschermde gebieden worden eveneens geen bezwaren voorzien in de uitvoering van de 

beoogde planontwikkeling op de onderzoekslocatie en de wijziging van het bestemmingsplan. Ter zekerstelling 

is ook berekend of er mogelijk een significant effect is op het gebied van de stikstofdepositie. Daartoe is een 

'Voortoets stikstofdepositie' uitgevoerd waarnaar verwezen wordt. De conclusie is dat dit plan geen bijdrage 

oplevert voor wat betreft stikstofdepositie daar de bijdrage 0,00 mol/ha/j is. 

 

Overigens is het ecologisch onderzoek gebaseerd op een eerder alternatief voor het stedenbouwkundig plan, 

waarbij de grote groengordel rond het sportpark deels zou verdwijnen. Dat is inmiddels niet meer het geval. 

 

Conclusie 

Het plan is ten aanzien van het aspect ecologie uitvoerbaar.  

4.4  Verkeer 

Onderdeel van goede ruimtelijke ordening is het effect van een beoogd nieuw project op de verkeersstructuur. 

 

Planspecifiek 

Het plangebied wordt in de huidige situatie ontsloten via de Leeuwerikweg. In juni 2016 zijn verkeerstellingen 

verricht door Dinaf Traffic Support. Hieruit is gebleken dat op een werkdag nog geen 100 voertuigen van deze 

weg gebruik maken.  

 

De nieuwe woon-werkpercelen zijn in de nieuwe situatie ook via de Leeuwerikweg bereikbaar. Door de 

realisatie van maximaal 12 woon-werkkavels zal er een toename zijn van verkeersbewegingen op de 

Leeuwerikweg ten opzichte van de huidige situatie. Uitgaande van 12 nieuwe bedrijfswoningen en een totale 

oppervlakte van ca. 6.000m2 aan bedrijfsbebouwing moet rekening gehouden worden met een 

verkeersgeneratie (niet stedelijk/buitengebied) van: 

 Wonen koop vrijstaand: min 7,8 max. 8,6 per woning. Dit resulteert in een toename van het aantal 

motorvoertuigbewegingen tussen de 94 en 104 per dag ; 

 Bedrijf arbeidsext./bezoekersextensief: min 3,9 max. 5,7 per 100m2 bvo. Dit resulteert in een toename van 

het aantal motorvoertuigbewegingen tussen de 234 en 342 per dag ; 

De totale verkeersgeneratie van het voorziene plan bedraagt tussen de 328 en de 446 
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motorvoertuigbewegingen, inclusief de huidige intensiteit bedraagt dit ca. 500 motorvoertuigbewegingen. Een 

ingrijpende herinrichting van het profiel is derhalve niet noodzakelijk.  

 

Het verbeteren van de Leeuwerikweg is wel onderdeel van de plannen. Hierbij wordt gedacht aan het opnieuw 

asfalteren van de weg en het toepassen een verharde gras- danwel grindberm aan weerszijden van de weg. Zo 

wordt het nuttig oppervlak van de weg verbreed, waardoor de capaciteit van de weg toeneemt, maar blijft het 

kleinschalige karakter van de weg behouden. Met de verbeteringen kunnen De Leeuwerikweg en de 

Bakelseweg de beperkte toename van verkeersbewegingen zonder problemen verwerken. Met het verleggen 

van de bebouwde komgrens zal de maximum snelheid tevens naar beneden gaan wat de veiligheid van de 

wegen in en rondom het plangebied ten goede komt. 

 

Het parkeren zal op het eigen terrein van de nieuwe woon-werkkavels plaatsvinden. De percelen bieden 

voldoende ruimte om de benodigde parkeerplaatsen op eigen erf te realiseren. Als voorbeeld is onderstaande 

voorbeeldkavel opgenomen (van bijna 2.000 m2), die aantoont dat de planregels voldoende ruimte laten voor 

het realiseren van voldoende parkeerplaatsen (in dit geval voor een arbeidsintensief bedrijf). 

 

 
Visualisatie parkeren 

 

Conclusie 

Het plan is ten aanzien van het aspect verkeer uitvoerbaar.  

4.5  Cultuurhistorie en archeologie 

In elk bestemmingsplan moet een beschrijving worden opgenomen van de wijze waarop met de in het gebied 

aanwezige cultuurhistorische waarden wordt omgegaan. Denk aan aanwezige monumenten, historische 

gebieden, kenmerkende (straat)beelden en landschapselementen. Bij het maken van plannen kan ook (weer) 

rekening gehouden worden met al deze elementen die er vroeger wel waren maar nu niet meer. Een bijzonder 

onderdeel van cultuurhistorie is archeologie. 
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Cultuurhistorie 

Onder de noemer Modernisering Monumentenzorg (MoMo) heeft het Rijk in 2009 een aanzet gegeven voor 

een goede afweging van het belang van de cultuurhistorie in de ruimtelijke ordening. Gepleit wordt voor een 

verantwoorde verankering van de integrale cultuurhistorie in structuurvisies, bestemmingsplannen en 

milieueffectrapportages. Het voornaamste doel hiervan is om het cultuurhistorische karakter van Nederland 

op gebiedsniveau te behouden en te versterken. De aandacht voor cultuurhistorie is ook wettelijk vastgelegd 

in het Besluit ruimtelijke ordening. Artikel 3.1.6 onder 2 van dit Besluit geeft aan dat “een beschrijving van de 

wijze waarop met de in het gebied aanwezige cultuurhistorische waarden en in de grond aanwezige of te 

verwachten monumenten rekening is gehouden” in het bestemmingsplan opgenomen moet worden. 

 

Archeologie 

Archeologie gaat over de (verwachte) cultuurhistorische waarde in de bodem. Op 16 januari 1992 is in Valletta 

(Malta) het Europees Verdrag inzake de bescherming van het archeologisch erfgoed (Verdrag van Malta) 

ondertekend. Het Nederlandse parlement heeft dit verdrag in 1998 goedgekeurd. Het Verdrag van Malta 

voorziet in bescherming van het Europees archeologisch erfgoed onder meer door de risico's op aantasting van 

dit erfgoed te beperken. Deze bescherming is in Nederland wettelijk verankerd in de Monumentenwet 1988. 

Op basis van deze wet zijn mogelijke (toevals)vondsten bij het verrichten van werkzaamheden in de bodem 

altijd beschermd. Er geldt een meldingsplicht bij het vinden van (mogelijke) waardevolle zaken. Dat melden 

dient terstond te gebeuren. In het kader van een goede ruimtelijke ordening in relatie tot de Monumentenwet 

kan vooronderzoek naar mogelijke waarden nodig zijn zodat waar nodig die waarden veilig gesteld kunnen 

worden en / of het initiatief aangepast kan worden.  

Ook de Wet op de archeologische monumentenzorg (Wamz) uit 2007 is in dit kader van belang. De 

verantwoordelijkheid voor cultuurhistorische waarden ligt bij de gemeente en dit moet bij vaststelling van 

bestemmingsplannen (en andere ruimtelijke besluiten) meegenomen worden. 

 

Planspecifiek 

Cultuurhistorie  

In het plangebied zelf zijn geen cultuurhistorisch waardevolle objecten aanwezig. Het plangebied heeft in de 

huidige situatie geen overduidelijke koppeling aan de landschappelijke/cultuurhistorische structuur. Op basis 

van de gebiedsvisie 'De Mortel-Zuidrand' wordt ingehaakt op de structuur van het landschap ten oosten van 

de Bakelseweg, die rechtlijniger is dan de oude akkerstructuur ten westen van de weg. Daarop is het 

'kamermodel' geïntroduceerd. Dit uitgangspunt uit de gebiedsvisie blijft gehandhaafd, zij het dat de structuur 

intensiever bebouwd wordt dan in de gebiedsvisie, met name ter plekke van de woon-werkkavels.  

 

Archeologie  

Voor het initiatief is een archeologisch onderzoek uitgevoerd. Het onderzoek is opgenomen als Bijlage 10 

Archeologisch onderzoek. Onderstaand worden de resultaten uit het rapport genoemd. Voor aanvullende of 

gedetailleerde informatie wordt verwezen naar Bijlage 10. Op basis van het bureau- en veldonderzoek zijn 

gronden met een onverstoord en met een verstoord bodemprofiel aangewezen, evenals gronden waar een 

proefsleuvenonderzoek zal moeten plaatsvinden. 

Aangezien het hier gaat om de realisatie van een woon-werkgebied, waarbij het gebied dat verstoord zal 

worden ruim groter is dan 2.500 m2, is voorafgaand aan de ontwikkeling van dit terrein een 

proefsleuvenonderzoek noodzakelijk. 

 

Conclusie 
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Totdat het vervolgonderzoek met proefsleuven heeft aangetoond dat het initiatief geen negatieve invloed 

heeft op al dan niet aanwezige archeologische waarden, zal een dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 5' 

op de verbeelding opgenomen worden. Hiermee worden de archeologische waarden van het gebied geborgd. 

Door toepassing van bovenstaande is het plan uitvoerbaar ten aanzien van het aspect cultuurhistorie en 

archeologie. 

4.6  Economische uitvoerbaarheid 

Bij de voorbereiding van een bestemmingsplan dient, op grond van artikel 3.1.6 lid 1, sub f van het Bro, 

onderzoek plaats te vinden naar de (economische) uitvoerbaarheid van het plan. In principe dient bij 

vaststelling van een ruimtelijk besluit tevens een exploitatieplan vastgesteld te worden om verhaal van 

plankosten zeker te stellen. Op basis van 'afdeling 6.4 grondexploitatie', artikel 6.12, lid 2 van de Wro kan de 

gemeenteraad bij het besluit tot vaststelling van het bestemmingsplan echter besluiten geen exploitatieplan 

vast te stellen indien: 

 het verhaal van kosten van de grondexploitatie over de in het plan of besluit begrepen gronden anderszins 

verzekerd is;  

 het bepalen van een tijdvak of fasering als bedoeld in artikel 6.13, eerste lid, onder c, 4°, onderscheidenlijk 

5°, niet noodzakelijk is; 

 het stellen van eisen, regels, of een uitwerking van regels als bedoeld in artikel 6.13, tweede lid, 

onderscheidenlijk b, c of d, niet noodzakelijk is. 

 

Planspecifiek 

De ontwikkelingskosten komen geheel voor rekening van de initiatiefnemers. Hiertoe zal de gemeente 

voorafgaand aan de planologische procedure met de initiatiefnemers een overeenkomst afsluiten. Voor de 

realisatie van het plan hoeft de gemeente geen extra investering te doen. De kosten die door de gemeente 

gemaakt worden voor het voeren van de planologische procedure zijn verrekend in de exploitatiebijdrage.  

Tevens zal een overeenkomst betreffende planschade worden afgesloten. Deze kosten komen eveneens 

geheel voor rekening van de initiatiefnemer. Deze overeenkomst zal als een separate rapportage worden 

opgenomen.  

 

Conclusie 

Op basis van het bovenstaande kan geconcludeerd worden dat het plan economisch uitvoerbaar is.  
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Hoofdstuk 5  Juridische planbeschrijving 

5.1  Algemeen 

Voorliggend bestemmingsplan bestaat uit een verbeelding, planregels en een toelichting. De verbeelding en de 

planregels vormen samen het juridisch bindende gedeelte van het bestemmingsplan. Beide planonderdelen 

dienen in onderlinge samenhang te worden bezien en toegepast. Op de verbeelding zijn de bestemmingen 

aangewezen. Aan deze bestemmingen zijn bouwregels en regels betreffende het gebruik gekoppeld. 

De toelichting heeft geen rechtskracht, maar vormt niettemin een belangrijk onderdeel van het plan. De 

toelichting van dit bestemmingsplan geeft een weergave van de beweegredenen, de onderzoeksresultaten en 

de beleidsuitgangspunten die aan dit plan ten grondslag liggen. Ook is de toelichting van wezenlijk belang voor 

een juiste interpretatie en toepassing. Tot slot maakt een eventuele bijlage onlosmakelijk onderdeel uit van 

het bestemmingsplan. 

Voor het bestemmingsplan is gebruik gemaakt van de in de Wet ruimtelijke ordening opgenomen 

standaardvorm van de Standaard Vergelijkbare Bestemmingplannen 2012 (SVBP 2012).  

5.2  Verbeelding 

Op de verbeelding worden de bestemmingen weergegeven met daarbij andere bepalingen als 

gebiedsaanduidingen, bouwaanduidingen, bouwvlakken, etc. Voor de analoge verbeelding is gebruik gemaakt 

van een digitale ondergrond (Grootschalige Basiskaart en/of kadastrale kaart). 

 

In het ontwerp wordt aan de verbeelding de aanduiding “overige zone – toe te voegen in VR 'zoekgebied 

stedelijke ontwikkeling' toegevoegd voor een perceel aan de Leeuwerikweg. Na de ontwerpfase besluiten 

Gedeputeerde Staten over de toevoeging en kan de aanduiding bij de vaststelling worden verwijderd.  

5.3  Planregels 

De planregels zijn onderverdeeld in vier hoofdstukken. Hoofdstuk I bevat de inleidende regels voor het hele 

plangebied. Hoofdstuk II geeft de bestemmingsregels. Hoofdstuk III geeft vervolgens de algemene regels 

waaronder (mogelijke) flexibiliteitsbepalingen in de vorm van wijzigings- en afwijkingsbevoegdheden. In dit 

derde hoofdstuk kunnen belangrijke algemene bepalingen zijn opgenomen die van invloed zijn op het 

bepaalde in hoofdstuk II. Ten slotte regelt Hoofdstuk IV de overgangs- en slotbepalingen. In de volgende 

paragraaf worden de afzonderlijke bestemmingen behandeld. 

In de planregels is een standaard hoofdstukindeling aangehouden die begint met 'Inleidende regels' 

(begrippen en wijze van meten), vervolgens met de 'Bestemmingsregels', de 'Algemene regels' (de regels die 

voor alle bestemmingen gelden) en de 'Overgangs- en slotregels'. In het tweede hoofdstuk, de 

Bestemmingsregels, staan de verschillende bestemmingen op alfabetische volgorde.  

Ook de regels van een bestemming kennen een standaardopbouw en worden als volgt benoemd: 

 Bestemmingsomschrijving (in elk bestemmingsplan); 

 Bouwregels (bestemmingsplanafhankelijk);  

 Nadere eisen (bestemmingsplanafhankelijk); 

 Afwijken van de bouwregels (bestemmingsplanafhankelijk); 

 Specifieke gebruiksregels (bestemmingsplanafhankelijk); 

 Afwijken van de gebruiksregels (bestemmingsplanafhankelijk); 

 Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van werkzaamheden 

(bestemmingsplanafhankelijk). 

Voor de planregels is de gestandaardiseerde opbouw uit de Standaard Vergelijkbare Bestemmingsplannen 

2012 alsmede de standaardregels van het bestemmingsplan voor De Mortel gebruikt.  
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5.4  Wijze van bestemmen 

Voorliggend wijzigingsplan bevat de volgende bestemmingen: 

 'Agrarisch', waarbinnen de huidige regeling uit het bestemmingsplan buitengebied Gemert-Bakel 

overgenomen is. 

 'Bedrijf', waarbij de bedrijfsfunctie van de twee bestaande bedrijven is neergelegd conform het 

bestemmingsplan Buitengebied. Door middel van het bouwvlak is de locatie van aanwezige 

bedrijfswoningen aangegeven. Tevens is een voorwaardelijke verplichting opgenomen tot het aanleggen 

van afschermende beplanting ten behoeve van de landschappelijke inpassing zoals aangegeven in het 

stedenbouwkundige ontwerp.  

 'Gemengd 1', voor de nieuwe woon-werk kavels. Hierbij is de woonfunctie en de nieuwe bedrijvigheid 

neergelegd. In totaal mogen er in het plangebied maximaal 12 nieuwe woon-werkkavels gerealiseerd 

worden, ieder met maximaal één nieuwe bedrijfswoning van maximaal 750 m3. Hierbij mag maximaal 50% 

van het bouwperceel worden bebouwd. De bedrijfsbebouwing mag een maximale goot- en bouwhoogte 

hebben van respectievelijk 6 en 10 m. Qua type bedrijvigheid zijn industriële en ambachtelijke bedrijven 

toegestaan in de milieucategorieën 1, 2 en (na afwijking) 3.1 uit de Lijst van bedrijfsactiviteiten welke als 

bijlage bij de regels is opgenomen. Voor de bestemming Gemengd is een voorwaardelijke verplichting 

opgenomen tot het aanleggen van afschermende beplanting ten behoeve van de landschappelijke 

inpassing zoals aangegeven in het stedenbouwkundige ontwerp. Daarnaast is een voorwaardelijke 

verplichting opgenomen voor het bergen van hemelwater. 

 Tevens zijn dienstverlenende bedrijven en ondergeschikte detailhandel voortkomende vanuit 

voorgenoemde functies toegestaan. Voor de nieuwe woningen aan de voorzijde van de percelen 

gerealiseerd worden met daarachter de bedrijfsbebouwing. Hiervoor is een regeling opgenomen met een 

nadere aanduiding voor de gevellijn. 

 'Groen' waarbinnen (openbare) groenvoorzieningen, bermen, beplanting bomen en parken zijn 

toegestaan. 

 'Verkeer', waarbinnen de verkeersfunctie is neergelegd. 

 'Waarde - Archeologie'. Voor de gebieden die nog nader archeologisch onderzoek vragen, geldt de 

bestemming 'Waarde - Archeologie'. Binnen deze dubbelbestemming zijn de gronden, behalve voor de 

andere daar voorkomende bestemming(en), bestemd voor doeleinden ter bescherming en veiligstelling 

van de in de grond aanwezige of verwachte archeologische waarden. Op deze gronden mogen uitsluitend 

bouwwerken ten behoeve van een overige, aan deze gronden toegekende, bestemming worden gebouwd, 

mits op basis van archeologisch onderzoek is vastgesteld dat ter plaatse geen behoudenswaardige 

archeologische waarden aanwezig zijn of de aanwezige behoudenswaardige archeologische waarden niet 

onevenredig worden geschaad. 

 Aanduiding 'overige zone – toe te voegen in VR 'zoekgebied stedelijke ontwikkeling'. 

 

Met dit hoofdstuk is voldaan aan artikel 3.1.3 van het Bro.  
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Hoofdstuk 6  Procedure 

6.1  Algemeen 

Bij de voorbereiding van een (voor)ontwerp bestemmingsplan dient overleg te worden gevoerd als bedoeld in 

artikel 3.1.1 Bro. Op basis van het eerste lid van dit artikel wordt overleg gevoerd met waterschappen en met 

die diensten van provincie en Rijk die betrokken zijn bij de zorg voor de ruimtelijke ordening of belast zijn met 

de behartiging van belangen welke in het plan in het geding zijn. Voor wat kleinere plannen kan, in overleg, 

afgezien worden van dit overleg. 

Een ontwerpbestemmingsplan dient conform afdeling 3.4 Awb gedurende 6 weken ter inzage gelegd worden. 

Hierbij is er de mogelijkheid voor een ieder om zienswijzen in te dienen op het plan Na vaststelling door de 

Raad wordt het vaststellingsbesluit bekend gemaakt. Het bestemmingsplan ligt na bekendmaking 6 weken ter 

inzage. Gedurende deze termijn is er de mogelijkheid beroep in te dienen bij de Afdeling bestuursrechtspraak 

van de Raad van State. Het bestemmingsplan treedt vervolgens daags na afloop van de tervisielegging in 

werking als er geen beroep is ingesteld. Is er wel beroep ingesteld dan treedt het bestemmingsplan ook in 

werking, tenzij naast het indienen van een beroepschrift ook om een voorlopige voorziening is gevraagd. De 

schorsing van de inwerkingtreding eindigt indien de voorlopige voorziening wordt afgewezen. Indien beroep is 

ingesteld eindigt de procedure met een uitspraak van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State. 

6.2  Verslag inspraak en wettelijk overleg artikel 3.1.1 Bro  

Dit bestemmingsplan is in het kader van het wettelijk overleg ex artikel 3.1.1 Bro toegezonden aan de 

betrokken instanties. Op 11 januari 2017 heeft de provincie schriftelijk een reactie gegeven (Bijlage 12). Deze 

reactie betrof voornamelijk de berekeningsmethodiek en borging van de kwaliteitsverbetering en de 

verantwoording van de omvang van de bestaande bedrijven. De punten zijn verwerkt in voorliggend plan. Naar 

aanleiding van de voorgenomen toevoeging van een perceel aan de Leeuwerikweg aan het plan, dat heden 

buiten het zoekgebied stedelijke ontwikkeling is gelegen, heeft opnieuw vooroverleg plaatsgevonden met de 

provincie. Daaruit kwam naar voren dat de provincie de uitbreiding van het zoekgebied voorstelbaar achtte, 

mits goed gemotiveerd. Naar aanleiding van de reactie van de provincie d.d. 2 september 2019 is de 

onderbouwing aangescherpt en zijn ook enkele planregels aangescherpt. 

 

In december 2016 heeft Waterschap Aa en Maas ambtelijk gereageerd op het plan. Hieruit kwam naar voren 

dat het waterhuishoudkundig onderzoek voldeed aan de richtlijnen en het Waterschap akkoord is wat betreft 

de bestemmingsplanfase. Verder is de onderhoudsstrook langs de A-watergang aan de Bakelseweg geborgd. 

Op 14 augustus heeft Waterschap Aa en Maas naar aanleiding van de wijziging van het plan gereageerd 

opnieuw geen opmerkingen te hebben op het plan en dat de eerder gemaakte opmerkingen goed zijn 

verwerkt. 

 

Tevens heeft, verdeeld over een aantal fasen, een uitvoerige omgevingsdialoog plaatsgevonden over de 

plannen voor De Mortel-Zuidrand. Dit heeft als achterliggende reden dat het project in 2012 is opgestart als 

gezamenlijk project van de ondernemersvereniging, voetbalvereniging MVC en enkele ondernemers in het 

plangebied. Destijds is gekozen voor een brede opzet van onderop, waarbij door een projectgroep is 

geïnventariseerd wat de wensen van de mensen zijn in het plangebied en in de directe omgeving daarvan. 

Naar aanleiding daarvan heeft in de loop der tijd diverse malen overleg plaatsgevonden met individuele 

betrokkenen, hetgeen heeft geleid tot een aantal wijzigingen op het plan dat in 2012 is gepresenteerd. Op 26 

september 2018 is door de initiatiefnemers een informatiebijeenkomst georganiseerd waarop het 

stedenbouwkundig plan en het bestemmingsplan zijn toegelicht. Er is ook gelegenheid gegeven om schriftelijk 

opmerkingen aan te geven. De op- en aanmerkingen zijn verwerkt in de toelichting, regels en verbeelding. 
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6.3  Verslag zienswijzen 

In deze paragraaf, of in een separate bijlage, worden te zijner tijd de zienswijzen op het 

ontwerpbestemmingsplan en de gemeentelijke reactie hierop opgenomen. 
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Bijlagen bij de toelichting 
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Bijlage 1  Stedebouwkundig ontwerp 
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Bijlage 2  Beeldkwaliteitplan 
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Bijlage 3  Verkennend bodemonderzoek 
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Bijlage 4  Verkennend bodemonderzoek Leeuwerikweg ong 
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Bijlage 5  Akoestisch onderzoek 
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Bijlage 6  Akoestisch onderzoek industrielawaai 
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Bijlage 7  Hydrologisch onderzoek 
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Bijlage 8  Ecologisch onderzoek 
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72   De Mortel Zuidrand  

Bijlage 9  Voortoets stikstofdepositie 
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Bijlage 10  Archeologisch onderzoek 
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76   De Mortel Zuidrand  

Bijlage 11  Onderbouwing uitbreiding Bakelseweg 9 
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Bijlage 12  Reactie Provincie 
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Bijlage 13  Reactie Waterschap 
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Regels 
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Hoofdstuk 1  Inleidende regels 

Artikel 1  Begrippen 

In deze regels wordt verstaan onder: 

1.1  plan 

het bestemmingsplan De Mortel Zuidrand met identificatienummer NL.IMRO.1652.BPzuidrandmortel-ON01 

van de gemeente Gemert-Bakel. 

1.2  bestemmingsplan 

de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels en de daarbij horende bijlagen.  

1.3  verbeelding 

de verbeelding, waarop de bestemmingen en aanduidingen van de gronden die in het plangebied zijn gelegen 

zijn aangegeven; 

1.4.  aanduiding 

een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge regels worden 

gesteld ten aanzien van het gebruik en/ of het bebouwen van gronden; 

1.5.  aanduidingsgrens 

de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft; 

1.6.  aan een gebouwde woning/ wooneenheid 

een blok van meer dan twee aaneen gebouwde woningen inclusief de van dit blok deel uitmakende eind- of 

hoekwoningen; 

1.7.  aan-huis-verbonden bedrijfsmatige activiteiten 

het door één van de bewoners maar zonder personeel, bedrijfsmatig verlenen van diensten c.q. het geheel of 

gedeeltelijk door middel van handwerk uitoefenen van een bedrijfsmatige activiteiten, niet zijnde prostitutie 

of detailhandel, met uitzondering van detailhandel via een webwinkel met ondergeschikte opslag niet groter 

dan 20 m2, maar door zijn beperkte omvang en beperkte ruimtelijke uitstraling met behoud van de 

woonfunctie in een woning en met de daarbij behorende bijbehorende bijbouwen kan worden uitgeoefend; 

1.8.   aan-huis-verbonden beroepsmatige activiteiten 

het door één van de bewoners maar zonder personeel, uitoefenen van een beroep of beroepsmatig verlenen 

van een administratieve-, juridische, medische, therapeutische, lichaamsverzorgende- (incl. kapsalon), 

kunstzinnige of ontwerptechnische diensten, dat door zijn  beperkte omvang in een woning en de daarbij 

behorende bijbehorende bouwwerken, maar door zijn beperkte omvang en beperkte ruimtelijke uitstraling 

met behoud van de woonfunctie in een woning en met de daarbij behorende bijbehorende bijbouwen kan 

worden uitgeoefend. Nadrukkelijk wordt geen detailhandel, geen showroom en geen prostitutie toegestaan of 

daarmee gelijk te stellen activiteiten; 

1.9. achtergevel 

een van de weg of openbaar toegankelijk gebied afgekeerde gevel van een (hoofd)gebouw niet zijnde een 

hoeksituatie voor zover gelegen in het achtererfgebied; 

1.10. achtergevel op hoeksituaties 

een van de weg of openbaar toegankelijk gebied afgekeerde gevel van een (hoofd)gebouw welke grenst aan 

het grootste onbebouwde deel van de (achter-)tuin voor zover gelegen in het achtererfgebied; 

1.11.  achtergevelrooilijn 

de denkbeeldige lijn over het bouwperceel ter hoogte van de achtergevel van het hoofdgebouw voor zover 

gelegen in de 2,5 m-zone in het achtererfgebied; 

1.12.  achtererfgebied 

erf aan de achterkant en aan de niet aan het openbaar toegankelijk gebied gekeerde zijkant op meer dan één 

meter van de voorgevel van het hoofdgebouw; 
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1.13.  afhankelijke woonruimte 

een bijbehorend bouwwerk dat qua ligging een ruimtelijke eenheid vormt met de woning en waarin tijdelijk 

een gedeelte van een huishouding gevestigd is uit oogpunt van mantelzorg; 

1.14. afrastering 

afscheiding in de vorm van een open hekwerk bestaande uit houten palen met bedrading c.q. draadwerk, dan 

wel in gaasvorm 

1.15. ambachtelijk bedrijf 

een bedrijf, dat is gericht op het geheel of overwegend door middel van handwerk vervaardigen, bewerken of 

herstellen van goederen alsook - in verband hiermee en als nevenactiviteit van ondergeschikt belang - het 

verkopen en/of leveren van deze goederen; 

1.16. archeologisch monument 

terrein dat op basis van de Monumentenwet 1988 is aangewezen als beschermd archeologisch monument; 

1.17.  archeologische verwachting 

de aan een gebied toegekende verwachting in verband met de kans op het voorkomen van archeologische 

relicten; 

1.18. archeologische waarden 

de aan een gebied toegekende waarde in verband met de in dat gebied voorkomende archeologische relicten; 

1.19. bebouwing 

één of meer gebouwen en/of bouwwerken, geen gebouwen zijnde; 

1.20. bebouwingspercentage 

een in de regels of op de verbeelding aangegeven percentage, dat de grootte van het deel van een 

(bouw)perceel aangeeft dat maximaal mag worden bebouwd; 

1.21. bedrijfsvloeroppervlak 

de totale vloeroppervlakte van kantoren, winkels of bedrijven met inbegrip van de daartoe behorende 

magazijnen en overige dienstruimten; 

1.22. bedrijfswoning 

een woning in of bij een gebouw of op dan wel bij een terrein, dienend voor de huisvesting van een persoon 

(en diens gezin), wiens huisvesting ter plaatse, gelet op de bedrijfsvoering, noodzakelijk is; 

1.23. beeldkwaliteit 

waardering en herkenning van alle visuele waarnemingen vanaf een bepaalde locatie; 

1.24. begane grondlaag 

de bouwlaag van een gebouw, welke rechtstreeks ontsloten wordt vanaf het straatniveau; 

1.25. beneden-bovenwoning 

gestapelde woningen waarbij in verticale zin niet meer dan 2 huishoudens boven elkaar wonen; 

1.26. bestaand 

 met betrekking tot bebouwing: de bebouwing als legaal aanwezig ten tijde van de ter inzage legging van 

het ontwerpbestemmingsplan, dan wel zoals die mag worden gebouwd krachtens een vóór dat tijdstip 

verleende omgevingsvergunning; 

 met betrekking tot gebruik: het gebruik ten tijde van inwerkingtreding van het plan, zoals toegestaan op 

grond van een onherroepelijke vergunning of op basis van het voorgaande onherroepelijke 

bestemmingsplan; 

 in afwijking van het bepaalde onder b, geldt ten aanzien van de stikstofdepositie, de stikstofdepositie 

zoals is vastgelegd in de Natuurbeschermingswetvergunning van het desbetreffende bedrijf, danwel de 

feitelijke situatie in de periode 2012-2014. 

1.27. bestemmingsgrens 

de grens van een bestemmingsvlak; 

1.28. bestemmingsvlak 

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming; 
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1.29. bijbehorend bouwwerk (vanaf 2 wanden) 

uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel functioneel met een zich op hetzelfde bouwperceel bevindend 

hoofdgebouw verbonden, daar al dan niet tegen aangebouwd en met de aarde verbonden bouwwerk met een 

dak; 

1.30. bouwaanduiding(en) 

een op de verbeelding en in de planregels opgenomen aanduiding waarvan de inhoud van de bijbehorende 

bepaling voor gaat op de algemene bouwregels mist deze ondergeschikt blijft aan de onderliggende 

bestemming; 

1.31. bouwen 

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten van een 

bouwwerk, alsmede het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten van een 

standplaats; 

1.32. bouwgrens 

de grens van een bouwvlak; 

1.33. bouwhoogte 

maximale hoogte van een bouwwerk gerekend vanaf peil met uitzondering van ondergeschikte bouwdelen 

zoals schoorstenen, antennes, liftschachten of daarmee gelijk te stellen onderdelen; 

1.34. bouwlaag 

een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op gelijke of bij benadering gelijke hoogte liggende vloeren 

is begrensd zulks met inbegrip van de begane grond (eerste bouwlaag) en met uitzondering van onderbouw en 

zolder; 

1.35. bouwpeil 

het peil overeenkomstig de bouwverordening, dan wel indien geen peil overeenkomstig de bouwverordening 

is vast te stellen, de hoogte van het afgewerkte bouwterrein; 

1.36. bouwperceel 

een aaneengesloten stuk grond, waarop in gevolge de regels zelfstandige, bij elkaar behorende bebouwing is 

toegelaten; 

1.37. bouwperceelgrens 

de grens van een bouwperceel; 

1.38. bouwvlak 

een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar ingevolge de regels bepaalde 

gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde zijn toegelaten; 

1.39. bouwwerk 

elke bouwkundige constructie van enige omvang welke indirect duurzaam met de aarde is verbonden is; 

1.40. daknok 

hoogste punt van een schuin dak(vlak); 

1.41. dakopbouw 

toevoeging aan de bouwmassa van het schuine dak (geen dakkapel zijnde) of toevoeging aan een plat dak; 

1.42. dakvlak 

schuin of horizontaal vlak van het dak; 

1.43. dakvoet 

laagste punt van een schuin dak(vlak); 

1.44. detailhandel 

het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop, het verkopen en/of 

leveren van goederen aan personen die deze goederen kopen voor gebruik, verbruik of aanwending anders 

dan in de uitoefening van een beroeps- of bedrijfsactiviteit; 

1.45. dienstverlening 

het bedrijfsmatig en/of beroepsmatig verlenen van diensten, waarbij het publiek rechtstreeks (al dan niet via 

een balie) te woord wordt gestaan en geholpen; 
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1.46. erotisch getinte horeca 

een horecabedrijf dat tot doel heeft het daarbinnen doen plaatsvinden van voorstellingen en/of vertoningen 

van porno-erotische aard en tevens bedrijfsmatig ten behoeve van verbruik ter plaatse het verstrekken van 

alcoholische en niet-alcoholische dranken; onder dit begrip vallen tevens een seksbioscoop, een seksclub en 

een seksautomatenhal; 

1.47. escortbedrijf 

de natuurlijke persoon, groep van personen of rechtspersonen die bedrijfsmatig, of in een omvang alsof zij 

bedrijfsmatig was, prostitutie aanbiedt die op een andere plaats dan in de bedrijfsruimte kan worden 

uitgeoefend; 

1.48. extensieve recreatie 

die vormen van recreatie welke in hoofdzaak gericht zijn op natuur- en landschapsbeleving en die naar hun 

aard harmoniëren met natuur en landschap zoals wandelen, fietsen, skeeleren, kanoën en paardrijden; 

1.49. functieaanduiding(en) 

een op de verbeelding en in de planregels opgenomen aanduiding waarvan de inhoud van de bijbehorende 

bepaling voor gaat op de algemene bouwregels mist deze ondergeschikt blijft aan de onderliggende 

bestemming; 

1.50. gebouw 

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden omsloten 

ruimte vormt; 

1.51. geluidsgevoelig object 

gebouwen welke dienen ter bewoning of andere geluidsgevoelige objecten of terreinen, zoals bedoeld in de 

Wet geluidhinder en/of het Besluit Geluidhinder; 

1.52. gevellijn 

de denkbeeldige lijn over het bouwperceel strak langs de voorgevel van het hoofdgebouw tot aan de 

zijdelingse perceelgrenzen die niet door gebouwen mag worden overschreden, behoudens krachtens deze 

regels toegelaten afwijkingen tenzij anders op de verbeelding aangegeven; 

1.53. groothandel 

het bedrijfsmatig te koop aanbieden, waaronder begrepen de uitstalling ten verkoop, het verkopen en/of 

leveren van goederen aan wederverkopers, dan wel aan instellingen of personen, tot aanwending in een 

andere bedrijfsactiviteit; 

1.54. hekwerk 

een bouwwerk met als functie erf- of perceelsafscheiding, niet zijnde bouwwerken geen gebouw zijnde voor 

de functie paardenrijbak; 

1.55. hoofdgebouw 

een of meer panden, of gedeelte daarvan, dat noodzakelijk is voor de verwezenlijking van de geldende of 

toekomstige bestemming van een bouwperceel en, indien meer panden of bouwwerken op het bouwperceel 

aanwezig zijn, gelet op die bestemming het belangrijkst is; 

1.56. horeca 

een inrichting die geheel of in overwegende mate gericht is op het bieden van vermaak en ontspanning (niet 

zijnde een recreatieve voorziening) en/of het geven van gelegenheid tot de dansbeoefening, al dan niet met 

levende muziek en al dan niet met de verstrekking van dranken en kleine etenswaren: daaronder worden 

begrepen: nacht-café en een zalencentrum (met nachtvergunning); 

1.57. horecabedrijf 

een bedrijf of instelling waar bedrijfsmatig dranken en/of etenswaren voor gebruik ter plaatse worden 

verstrekt en/of waarin bedrijfsmatig logies wordt verstrekt, uitgezonderd seksinrichting; 

1.58. huishouden  

een aantal door eerstegraads familie- of vergelijkbare band aan elkaar gerelateerde personen, dat gezamenlijk 

één eenheid vormt en als zodanig ook gebruik maakt van dezelfde gemeenschappelijke voorzieningen en de 

gezamenlijke toegang in één wooneenheid (zoals een gezin, een gezin met inwonende familieleden) die 
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continue een eenheid vormt; 

1.59. hydrologisch neutraal bouwen 

Bouwen waarbij de nieuwe watersituatie minimaal gelijk moet blijven aan de uitgangssituatie. Hierbij mag de 

grondwaterstand niet verlagen. Bij transformatie van landelijk naar bebouwd gebied mag de oorspronkelijke 

landelijke afvoer niet overschrijden. Het waterpeil moet aansluiten bij de optimale grondwaterstanden; 

1.60. industrieel bedrijf  

een bedrijf, dat is gericht op het geheel of overwegend verwerken van grondstoffen en/ of vervaardigen van 

producten (nijverheids- en productieftechnische bedrijven); 

1.61. kap 

het gedeelte van een dak tussen goot- en bouwhoogte m.u.v. gevelbekleding; 

1.62. kantoor 

het bedrijfsmatig en/of beroepsmatig verlenen van diensten, waarbij het publiek niet of slechts in 

ondergeschikte mate rechtstreeks te woord wordt gestaan en geholpen; 

1.63. lijst van bedrijven/ bedrijfsactiviteiten 

een lijst met daarin opgenomen de vergunde bedrijven met bijbehorende milieucategorie zoals aanwezig in 

het plangebied ten tijde van de ter inzage legging van het ontwerp-bestemmingsplan; 

1.64. maatschappelijk 

educatieve, sociaal-medische, sociaal-culturele en levensbeschouwelijke voorzieningen, voorzieningen ten 

behoeve van sport en sportieve recreatie, voorzieningen ten behoeve van openbare dienstverlening, als ook 

ondergeschikte detailhandel en horeca ten dienste van deze voorzieningen; 

1.65. maatschappelijke dienstverlening 

het verlenen van diensten, op het gebied van openbaar bestuur, openbare dienstverlening, religie, onderwijs, 

lichamelijke en/of geestelijke volksgezondheid, verenigingsleven, opvoeding, cultuur en recreatie (daaronder 

niet begrepen sportvelden); 

1.66. maatvoeringaanduiding 

een op de verbeelding nader aangeduide maatvoering waarvan de inhoud voor gaat op de algemene 

bouwregels; 

1.67. mantelzorg 

het bieden van zorg op het fysieke, psychische en/ of sociale vlak op vrijwillige basis en buiten een 

georganiseerd verband aan een ieder die hulpbehoevend is; 

1.68. maximum 

voor (delen van) bestemmingsvlakken met de aanduiding 'maximum' geldt het aangegeven getal als maximum; 

1.69. nevenfunctie 

functie waarvoor maximaal 50% van de vloeroppervlakte van het hoofdgebouw als zodanig mag worden 

gebruikt; 

1.70. omgevingsvergunning 

vergunning als bedoeld in artikel 2.1 Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (Wabo); 

1.71. ondergeschikt 

de hoofdbestemming van het bouwperceel en de bestemming van omliggende percelen mag niet onevenredig 

nadeel ondervinden van de ondergeschikte functie, waarbij de hoofdfunctie behouden moet blijven; 

1.72. ondergeschikte functie 

functie waarvoor maximaal 35% van de vloeroppervlakte van de hoofdfunctie als zodanig mag worden 

gebruikt; 

1.73.  onzelfstandige woonruimte 

een verblijfsruimte en/of kamer die door de aard van de inrichting en gebruik het privédomein is van een 

bewoner en is aangewezen op het gebruik van gemeenschappelijke voorzieningen; 

1.74.  overig bouwwerk 

een bouwkundige constructie van enige omvang, geen pand zijnde, die direct en duurzaam met de aarde is 

verbonden; 
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1.75.  overige dienstverlening 

het verlenen van diensten, zoals die genoemd worden in de SBI-codes 75, 80 en 85 van de Staat van bedrijven; 

1.76.  overkapping (1 wand) 

een bouwwerk, al dan niet aangebouwd aan een gebouw of een ander bouwwerk, bestaande uit een gesloten 

bovenbeëindiging en maximaal drie -al dan niet tot het bouwwerk behorende- scheidingsconstructies, 

bestemd om te dienen als: 

 schuilgelegenheid; 

 stalling van voertuigen en onderkomens; 

 opslag van materialen en goederen; 

1.77.  pand 

de kleinste bij de totstandkoming functioneel en bouwkundig-constructief zelfstandige eenheid die direct en 

duurzaam met de aarde is verbonden en betreedbaar en afsluitbaar is; 

1.78  parkeerplaats 

plaats voor het laten stilstaan van een voertuig anders dan gedurende de tijd die nodig is voor en gebruikt 

wordt tot het onmiddellijk in- of uitstappen van passagiers of voor het onmiddellijk laden of lossen van 

goederen. De minimale lengte van één parkeerplaats bedraagt 5 m¹; 

1.79.  peil 

het bouwpeil overeenkomstig de gemeentelijke bouwverordening, dan wel indien geen peil overeenkomstig 

de bouwverordening is vast te stellen, de hoogte van het afgewerkte terrein; 

1.80.  productiegebonden detailhandel 

detailhandel die ten dienste staat van en ondergeschikt is aan hoofdbedrijfsactiviteit(en) van het bedrijf zoals 

ter plaatse gevestigd, met uitzondering van detailhandel van voedingsmiddelen en genotmiddelen. 

Uitzondering hierop vormt de aanduiding 'verkooppunt van brandstof' waar (ondergeschikte) verkoop van 

voedingsmiddelen en niet-verdovende genotmiddelen wel zijn toegestaan. 

1.81. prostitutie 

het zich beschikbaar stellen tot het tegen betaling verlenen van seksuele diensten aan anderen, zoals het 

exploiteren van een seksclub, privé-huis raamprostitutie, escortservice, thuisprostitutie, en 

bemiddelingsbureau dat bemiddelt tussen prostituee en klant; 

1.82.  seksinrichting 

de voor het publiek toegankelijke, besloten ruimte, waarin bedrijfsmatig, of in een omvang alsof zij 

bedrijfsmatig was, seksuele handelingen worden verricht of vertoningen van erotisch-pornografische aard 

plaatsvinden. Onder een seksinrichting worden in elk geval verstaan: een prostitutiebedrijf, waaronder 

begrepen een erotische massagesalon, een seksbioscoop, seksautomatenhal, sekstheater of een parenclub, al 

dan niet in combinatie met elkaar; 

1.83.  sociaal-medisch 

werkzaamheden die bestaan uit het verlenen van medische en/of sociaal-medische diensten aan derden op 

overwegend kantooruren en waar geen nachtverblijf is toegestaan, zoals huis- en tandartsenpraktijken, 

fysiotherapeuten, poliklinische dienstverlening, ambulante geestelijke gezondheidszorg, dieetadvisering, 

sociaal-emotionele begeleiding en naar de aard en de invloed op de omgeving daarmee gelijk te stellen 

medische en/of sociaal-medische functies; 

1.84. specifieke vorm van wonen 

een voorziening voor de huisvesting van personen die bij hun normale, dagelijkse functioneren huishoudelijke, 

sociale, sociaal-medische en/of medische begeleiding en/of verzorging behoeven, zoals bejaarden, jongeren of 

gehandicapten; 

1.85. vergund 

een vergunning met een onherroepelijke status, al dan niet bestaand, ten tijde van de tervisielegging van het 

ontwerp-bestemmingsplan; 

1.86.  voldoende parkeergelegenheid 

Een zodanige hoeveelheid parkeergelegenheid en/of laad- en losruimte met de daarbij behorende afmetingen, 
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waarmee voldaan wordt aan: 

a. de normen in de beleidsregels die zijn neergelegd in de 'Nota Parkeernormen Gemert-Bakel 2017' (Bijlage 

5). Indien deze beleidsregels gedurende de planperiode worden gewijzigd, wordt rekening gehouden met 

de wijziging; dan wel 

b. specifieke parkeernormen zoals aangegeven in de regels; dan wel 

c. de normen voor laad- en losruimte, die zijn neergelegd in de 'ASVV 2012'. Indien deze normen gedurende 

de planperiode worden gewijzigd, wordt rekening gehouden met de wijziging; 

1.87.  voorgevel 

de naar de weg of openbaar toegankelijk gebied toegekeerde representatieve gevel van een hoofdgebouw 

gelegen in het voorerfgebied; 

1.88.  voorgevelrooilijn 

de denkbeeldige lijn over het bouwperceel strak langs de voorgevel van het hoofdgebouw tot aan de 

zijdelingse perceelgrenzen die niet door gebouwen mag worden overschreden, behoudens krachtens deze 

regels toegelaten afwijkingen tenzij anders op de verbeelding aangegeven; 

1.89.  voorerfgebied 

erf dat geen onderdeel is van het achtererfgebied; 

1.90.  waterhuishouding 

de wijze waarop water in een bepaald gebied wordt opgenomen, zich verplaatst, verbruikt of afgevoerd wordt; 

1.91.  water 

waterlichaam ten behoeve van de afvoer van water; 

1.92.  weg 

alle openbare wegen of paden, daaronder begrepen de daarin gelegen bruggen en duikers, de tot de wegen of 

paden behorende bermen en zijkanten, alsmede de aan de weg liggende en als zodanig aangeduide 

parkeerterreinen; 

1.93.  wet 

indien en voor zover in deze regels wordt verwezen naar andere wettelijke regelingen, dienen deze regelingen 

te worden gelezen, zoals die luiden op het tijdstip van de tervisielegging van het ontwerp van dit plan; 

1.94.  woning 

een gebouw of een gedeelte van een gebouw geschikt en bestemd voor de zelfstandige huisvesting van niet 

meer dan één huishouden. Onder woning wordt tevens verstaan een zelfstandige wooneenheid zoals een 

appartement; 

1.95. wooneenheid/ appartement 

boven dan wel beneden of naast elkaar gesitueerde woningen in één gebouw waarbij per woning een 

zelfstandige toegankelijkheid, al dan niet direct vanaf het voetgangersniveau, gewaarborgd is; 

1.96. zadeldak 

een zadeldak is een kapvorm waarbij beide (schuine) dakvlakken in één lijn bij elkaar komen; 

1.97. zakelijke dienstverlening 

het bedrijfsmatig verlenen van diensten, zoals die genoemd worden in de Staat van bedrijven behorende bij 

deze regels; 

1.98. zijgevel 

een gevel van een (hoofd)gebouw, niet zijnde een voor- of achtergevel; 

1.99. zolder 

ruimte(n) in een gebouw die geheel is/ zijn afgedekt met hellende daken en die in functioneel opzicht geen 

deel uitmaakt/ uitmaken van de daaronder gelegen bouwlaag of bouwlagen. 

Artikel 2  Wijze van Meten 

2.1 afstand tot de (zijdelingse) bouwperceelgrens 

tussen de zijdelingse grens van het (bouw)perceel en een bepaald punt van het bouwwerk, waar die afstand 

het kortst is.  
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2.2 afstand tot de bestemmingsgrens: 

de kortste afstand van enig punt van een gebouw tot de bestemmingsgrens;  

2.3 afstand tussen gebouwen 

de kortste afstand tussen de buitenwerkse gevelvlakken van de gebouwen;  

2.4 bouwhoogte van een bouwwerk 

vanaf het peil tot aan het hoogste punt van een gebouw of van een overig bouwwerk met uitzondering van 

ondergeschikte bouwonderdelen, zoals schoorstenen, antennes, en naar de aard daarmee gelijk te stellen 

bouwonderdelen. 

2.5 breedte van bouwpercelen 

de afstand tussen de zijdelingse bouwperceelsscheidingen van het (bouw)perceel in de naar de zijde van de 

weg gekeerde bestemmingsgrens of bouwperceelsgrens;  

2.6 dakhelling 

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak;  

2.7 goothoogte van een bouwwerk 

vanaf het peil tot aan de bovenkant van de goot, c.q. de druiplijn, het boeibord, of een daarmee gelijk te 

stellen constructiedeel met dien verstande dat goten van het totaal aan dakkapellen met een gezamenlijke 

kleinere breedte dan 50% van de breedte van het dakvlak, waarin zij zijn geplaatst, topgevels, schoorstenen, 

antennes en andere ondergeschikte bouwdelen, niet meegerekend worden; 

1. de goothoogte van gebouwen met een rieten kap wordt gemeten vanaf het peil tot de onderkant van de 

rieten kap. Waarbij de druiplijn van een rieten kap wordt gezien: de snijlijn van de kap met het muurvlak; 

2. voor platte daken geldt: vanaf het peil tot de snijlijn van de gevel met de bovenzijde van het dakvlak. 

2.8 inhoud van een bouwwerk 

tussen de onderzijde van de begane grondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van de 

scheidingsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen exclusief ondergronds bouwen; 

2.9 lengte, breedte en diepte van een bouwwerk 

tussen (de lijnen getrokken door) de buitenzijde van de gevelvlakken van gebouwen en/of hart van de 

scheidsmuren; 

2.10 oppervlakte van een bouwwerk 

tussen de buitenwerkse gevelvlakken en/of het hart van de scheidingsmuren, neerwaarts geprojecteerd op het 

gemiddelde niveau van het afgewerkte bouwterrein ter plaatse van het bouwwerk. 
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Hoofdstuk 2  Bestemmingsregels 

Artikel 3  Agrarisch 

3.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Agrarisch' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. al dan niet bedrijfsmatig agrarisch grondgebruik inclusief tijdelijke teeltondersteunende voorzieningen; 

b. behoud en/of herstel van de natuurlijke, aardkundige waarden en beeldkwaliteit, afgestemd indien 

aangeduid op de verbeelding en/of omschreven in het beeldkwaliteitsplan; 

c. extensief recreatief medegebruik; 

d. onverharde (wandel)paden; 

e. waterhuishoudkundige voorzieningen en waterlopen; 

f. ontwikkeling en instandhouding van natuur en landschap; 

g. realisatie en instandhouding van landschappelijke inpassing van een bestemmingsvlak; 

 

met de daarbij behorende bouwwerken, geen gebouwen zijnde. 

3.2  Bouwregels 

Op of in de in 3.1 bedoelde gronden mag gebouwd worden onder de volgende voorwaarden: 

a. er mogen geen gebouwen worden opgericht; 

b. bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mogen alleen worden opgericht in de vorm van een afrastering met 

een maximale hoogte van 1,5 m.; 

3.3  Afwijken van de bouwregels 

3.3.1  Algemeen 

Bij toepassing van de in 3.3.1 tot en met 3.3.3 beschreven afwijkingsbevoegdheden dient te worden voldaan 

aan de Handreiking kwaliteitsverbetering van het landschap (Bijlage 3). 

 

3.3.2  Schuilhutten 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 3.2 voor de 

bouw van kleine schuilgelegenheden voor vee en paarden met opslagmogelijkheid voor hooi, stro en voeders, 

mits voldaan wordt aan de volgende voorwaarden: 

a. de locatie is gelegen binnen een zone van 500 m rondom het bestaand stedelijk gebied; 

b. binnen de Groenblauwe mantel mag geen afbreuk worden gedaan aan de daar aanwezige 

landschappelijke waarden; 

c. een schuilgelegenheid is niet toegestaan binnen de provinciale structuur 'Natuur Netwerk Brabant'; 

d. indien er sprake is van de provinciale aanduiding 'behoud en herstel watersystemen', dient advies 

ingewonnen te worden bij het betrokken waterschapsbestuur; 

e. de perceelsoppervlakte is minimaal 0,5 ha; 

f. de oppervlakte van de schuilgelegenheid is maximaal 25 m²; 

g. de goothoogte mag niet meer bedragen dan 2 m; 

h. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 3,5 m; 

i. per perceel mag slechts één schuilgelegenheid worden gebouwd; 

j. er is een inrichtings- en beplantingsplan overlegd dat uitwijst dat voldaan wordt aan de uitgangspunten 

van het beeldkwaliteitsplan zodat er sprake is van een ruimtelijk aanvaardbare situatie. 
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3.3.3  Paardenbakken 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 3.2 voor de 

bouw van een paardenbak, mits wordt voldaan aan de volgende voorwaarden: 

a. binnen de Groenblauwe mantel mag geen afbreuk worden gedaan aan de daar aanwezige 

landschappelijke waarden; 

b. indien er sprake is van de provinciale aanduiding 'behoud en herstel watersystemen', dient advies 

ingewonnen te worden bij het betrokken waterschapsbestuur; 

c. de paardenbak dient direct aansluitend aan het bestemmingsvlak, behorende bij de functie waarbij de 

paardenbak wordt gerealiseerd, te worden gerealiseerd; 

d. de oppervlakte mag niet meer dan 1.200 m² bedragen; 

e. de paardenbak mag uitsluitend hobbymatig worden gebruikt; 

f. de bouwhoogte van een open hekwerk om de paardenbak mag niet meer dan 1,5 m bedragen; 

g. lichtmasten bij de paardenbak zijn niet toegestaan; 

h. er is een inrichtings- en beplantingsplan overlegd dat uitwijst dat voldaan wordt aan de uitgangspunten 

van het beeldkwaliteitsplan (bijlage 4), zodat er sprake is van een ruimtelijk aanvaardbare situatie. 

3.4  Specifieke gebruiksregels 

3.4.1  Strijdig gebruik 

De volgende werken en/of werkzaamheden worden in ieder geval aangemerkt als met de bestemming strijdig 

gebruik en zijn dus verboden: 

a. het aanleggen van mest- of waterbassins van folie; 

b. (het gebruiken van) bouwwerken ten behoeve van een agrarisch bedrijf; 

c. het gebruik van gronden als parkeerterrein; 

d. het gebruik van gronden als kampeerterrein; 

e. verwijderen van groene erfinrichting als onderdeel van de landschappelijke inpassing; 

f. buitenopslag; 

g. het vellen, rooien of kappen van houtopstanden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning 

(omgevingsvergunning activiteit kappen) overeenkomstig het bepaalde in de gemeentelijke 

bomenverordening. 

 

3.5  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 

werkzaamheden 

3.5.1  Verbod 

Het is verboden op of in de in 3.1 bedoelde gronden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning de 

volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren: 

a. het afgraven van de bodem; 

b. het ophogen van de bodem, waarbij geldt dat indien er sprake is van de provinciale aanduiding 'behoud 

en herstel watersystemen' advies ingewonnen te worden bij het betrokken waterschapsbestuur; 

c. het aanleggen of verwijderen van kaden en/of het aanbrengen van veranderingen in bestaande kaden; 

d. het graven, verbreden, verbeteren of dempen van sloten, greppels of kleine geïsoleerde wateren; 

e. het aanleggen van drainage; 

f. het aanbrengen van oppervlakteverharding van meer dan 100 m², waarbij geldt dat indien er sprake is van 

de provinciale aanduiding 'behoud en herstel watersystemen' advies ingewonnen te worden bij het 

betrokken waterschapsbestuur; 

g. het aanbrengen van ondergrondse energie-, transport- en/of communicatieleidingen; 

h. het aanbrengen van bovengrondse energie-, transport- en/of communicatieleidingen; 

i. het aanplanten van houtgewas ten behoeve van een bedrijf. 
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3.5.2  Uitzonderingen 

Het verbod als bedoeld in 3.5.1 is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die: 

a. betrekking hebben op normaal onderhoud en beheer (werkzaamheden in de bodem tot een diepte van 40 

cm); 

b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan en waarvoor geen vergunning 

nodig was. 

 

3.5.3  Toelaatbaarheid 

a. de in 3.5.1 genoemde werken en/of werkzaamheden zijn slechts toelaatbaar indien door het uitvoeren 

van deze werken of werkzaamheden noch direct noch indirect onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de 

waarden en kwaliteiten van de desbetreffende gronden zoals omschreven in de bestemming met 

eventuele aanduiding, en in het beeldkwaliteitsplan; 

b. het realiseren van een natuurlijk klein geïsoleerd water, zoals bedoeld in 3.5.1 sub a., onder 4 is mogelijk, 

mits voldaan wordt aan de volgende voorwaarden: 

1. er is minstens 1 flauw talud van 1:6. Bij voorkeur aan de noordzijde i.v.m. optimale bezonning; 

c. de poel heeft een maximale diepte van 2 meter onder het maaiveld; 

d. de Gemiddelde Laagste Grondwaterstand (GLG) is niet dieper dan 1,5 meter onder het maaiveld; 

e. de maximale oppervlakte van het uit te graven grondvlak is niet groter dan 250 m²; 

f. er mag maximaal 500 m³ grondverplaatsing plaatsvinden; 

g. indien bos gerooid moet worden ten behoeve van de poel wordt dit gecompenseerd, hiervoor moet een 

planvoorstel worden overlegd. Binnen de provinciale structuur 'Natuur Netwerk Brabant' is het rooien van 

bos evenwel niet toegestaan; 

h. er wordt direct noch indirect onevenredige afbreuk gedaan aan de overige waarden en kwaliteiten van 

desbetreffende gronden zoals omschreven in de (dubbel)bestemming met eventuele aanduiding en past 

in het beeldkwaliteitsplan. 

Artikel 4  Bedrijf 

4.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Bedrijf' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. uitsluitend ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van bedrijf - niet-agrarisch', één niet-agrarisch 

bedrijf zoals reeds bestaand en/of vergund; 

b. één bedrijfswoning met bijbehorende bouwwerken per bestemmingsvlak, voor zover reeds vergund, al 

dan niet bestaand ten tijde van de ter visie legging van het ontwerpbestemmingsplan; 

c. voorzieningen ten behoeve van parkeren; 

d. verharding; 

e. realisatie en instandhouding van landschappelijke inpassing van een bestemmingsvlak; 

f. nutsvoorzieningen; 

g. voorzieningen ten behoeve van waterberging en -infiltratie; 

h. met dien verstande dat per bestemmingsvlak maximaal één bedrijf is toegestaan. 

4.2  Bouwregels 

4.2.1  Algemeen 

Ten aanzien van het bouwen op of in de in 4.1 bedoelde gronden geldende de volgende regels: 
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a. de bestaande oppervlakte van bedrijfsbebouwing, voor zover reeds vergund al dan niet bestaand ten tijde 

van de tervisielegging van het ontwerpplan, betreft de maximale bebouwingsoppervlakte voor 

bedrijfsbebouwing, tenzij ter plaatse van de aanduiding 'maximum bebouwd oppervlak' een afwijkende 

maximale bebouwingsoppervlakte voor bedrijfsbebouwing is toegestaan. 

 

4.2.2  Maatvoering 

Op of in de in 4.1 bedoelde gronden mag, met inachtneming van het bepaalde in artikel 4.2.1, worden 

gebouwd met inachtneming van de volgende maatvoeringen: 

a. bebouwing is uitsluitend toegestaan binnen het bestemmingsvlak tenzij het bestemmingsvlak voorzien is 

van een bouwvlak, dan is bebouwing uitsluitend toegestaan binnen het bouwvlak; 

b. de bedrijfswoning mag een inhoud hebben van maximaal 750 m³; 

c. bij de bedrijfswoning zijn bijgebouwen toegestaan met een totale oppervlakte van maximaal 150 m², een 

goothoogte van maximaal 3 meter en een bouwhoogte van maximaal 5,5 m, tenzij op de verbeelding 

anders aangeduid; 

d. bij de bedrijfswoning zijn bouwwerken geen gebouwen zijnde, zoals carports en overkappingen, 

toegestaan met een oppervlakte van maximaal 50 m², een goothoogte van maximaal 3 m en een 

bouwhoogte van maximaal 5,5 m; 

e. de maximale bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde bij de bedrijfswoning, niet zijnde 

carports of overkappingen is 8 m; 

f. de maximale goothoogte van bedrijfsgebouwen en de bedrijfswoning is 4,5 m, tenzij uit de verbeelding 

een andere hoogte blijkt; 

g. de maximale bouwhoogte van bedrijfsgebouwen en de bedrijfswoning is 11 m, tenzij uit de verbeelding 

een andere hoogte blijkt; 

h. de dakhelling van de bedrijfswoning bedraagt minimaal 25º en maximaal 60º; 

i. de dakhelling voor bijbehorende bouwwerken bij de bedrijfswoning bedraagt minimaal 25º en maximaal 

60º; 

j. de maximale bouwhoogte van bouwwerken geen gebouwen zijnde is 12 m; 

k. de afstand tussen de hoofdgebouwen mag maximaal 15 m zijn, tenzij op de verbeelding anders 

aangeduid; 

l. de hoogte van erf- of perceelsafscheidingen mag maximaal 2 m zijn; 

m. de minimale afstand van bouwwerken tot de zijdelingse en achterste perceelsgrens is 3 m, met 

uitzondering van erf- of perceelsafscheidingen welke op de perceelsgrens mogen worden gerealiseerd. 

4.3  Afwijken van de bouwregels 

4.3.1  Algemeen 

Bij toepassing van de in 4.3.2 tot en met 4.3.3 beschreven afwijkingsbevoegdheden dient te worden voldaan 

aan de uitgangspunten van de Handreiking kwaliteitsverbetering van het landschap (Bijlage 3). 

 

4.3.2  Realisatie landschappelijke inpassing bij uitbreiding bebouwing 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 4.2.1 om 

uitbreiding van bebouwing mogelijk te maken, indien voldaan wordt aan de volgende voorwaarden: 

a. uit een door burgemeester en wethouders goed te keuren (erf)inrichtingsplan blijkt dat wordt voldaan 

aan: 

1. de landschappelijke inpassing heeft een minimale omvang van 20% van de omvang van het 

bestemmingsvlak; 

2. de landschappelijke inpassing voldoet aan de richtlijnen zoals opgenomen in het beeldkwaliteitsplan; 

3. de landschappelijke inpassing mag zowel binnen als buiten het bestemmingsvlak worden 

gerealiseerd. 
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4.3.3  Uitbreiding bedrijfsgebouwen 

Burgemeester en wethouders kunnen bij omgevingsvergunning afwijken van de algemene bouwregels voor 

het bouwen ín de perceelsgrens, het vergroten van genoemde maximale maten met 2 m, het realiseren van 

daken met een andere dakhelling, een grotere afstand tussen hoofdgebouwen dan 15 m danwel het met 

maximaal 15% uitbreiden van de maximaal toegestane oppervlakte bedrijfsgebouwen ten behoeve van niet-

agrarische bedrijven ('specifieke vorm van bedrijf - niet-agrarisch'), mits voldaan wordt aan de volgende 

voorwaarden: 

a. de maximale uitbreiding van 15% geldt als totale uitbreidingsruimte gedurende de gehele planperiode; 

b. uitbreiding is uitsluitend toegestaan ten behoeve van het daar aanwezige, bestaande bedrijf; 

c. uitbreiding ten behoeve van mestbewerking is uitgesloten; 

d. bij het bepalen van de maximaal toegestane oppervlakte bedrijfsgebouwen, wordt de bedrijfswoning met 

bijbehorende bouwwerken niet in aanmerking genomen; 

e. de ruimtelijke ontwikkeling dient te voldoen aan de uitgangspunten van de Handreiking 

Kwaliteitsverbetering van het landschap zoals opgenomen als bijlage 3 bij de regels; 

f. de uitbreiding mag niet leiden tot een bedrijf met milieucategorie 3 of hoger tenzij deze hogere 

milieucategorie reeds bestaand is; 

g. parkeren dient op het bestemmingsvlak plaats te vinden; 

h. buitenopslag is niet toegestaan; 

i. reclameaanduidingen zijn bescheiden; 

j. bij toename van bebouwing of verharding dient minimaal hydrologisch neutraal gebouwd te worden; 

k. er vindt geen onevenredige aantasting plaats van de in geding zijnde belangen, waaronder die van 

omwonenden en omliggende (agrarische) bedrijven; 

l. de uitbreiding mag niet leiden tot een zelfstandige kantoorvoorziening met een baliefunctie; 

m. de uitbreiding mag niet leiden tot een zelfstandige detailhandelsvoorziening met een 

verkoopvloeroppervlakte van meer dan 200 m²; 

n. indien er sprake is van de provinciale aanduiding 'behoud en herstel watersystemen', dient advies 

ingewonnen te worden bij het betrokken waterschapsbestuur. 

4.4  Specifieke gebruiksregels 

4.4.1  Strijdig gebruik 

Onder met de bestemming strijdig gebruik wordt in ieder geval verstaan: 

a. het gebruiken van: 

1. gronden en bouwwerken niet behorende tot een inrichting waarbij een toename van stikstofemissie 

plaatsvindt vanuit de betreffende gronden of bouwwerken; 

2. gronden en bouwwerken behorende tot een inrichting, waarbij een toename van stikstofemissie 

plaatsvindt vanuit de betreffende inrichting; 

b. het gebruik van gebouwen, anders dan de (voormalige) bedrijfswoning, voor bewoning; 

c. het gebruik van de gronden en bedrijfsbebouwing zolang de landschappelijke inpassing, zoals opgenomen 

in een beplantingsplan zoals toegevoegd als bijlage bij de regels, niet is gerealiseerd en in stand wordt 

gehouden; 

d. het verwijderen van groene erfinrichting als onderdeel van de landschappelijke inpassing; 

e. het gebruik van de gronden en bedrijfsbebouwing zolang de benodigde parkeerplaatsen niet zijn 

gerealiseerd en in stand wordt gehouden; 

f. het gebruiken van de gronden ten behoeve van zelfstandige kantoorfuncties; 

g. het gebruiken van de gronden ten behoeve van detailhandelsfuncties; 

h. het gebruiken van de gronden voor buitenopslag; 

i. indien er sprake is van een bestaande bedrijfsactiviteit, het gebruiken van de gronden en bouwwerken 

anders dan voor de bestaande bedrijfsactiviteiten; 

j. bedrijfsmatige mestbewerking voor derden; 
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k. het verwijderen van groene erfinrichting als onderdeel van de landschappelijke inpassing; 

l. indien niet wordt voldaan aan de parkeerregeling zoals opgenomen in artikel 15.1 waaronder ook het niet 

in stand houden van de parkeervoorzieningen zoals bedoeld in dat artikel; 

m. het gebruiken van de gronden en gebouwen zonder de realisatie en instandhouding van een waterberging 

van ten minste 60 liter per vierkante meter verhard oppervlak (60 mm). 

 

4.4.2  Uitzonderingen 

Het verbod als bedoeld in 4.4.1 onder l. is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die: 

a. betrekking hebben op normaal onderhoud en beheer; 

b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan en waarvoor geen vergunning 

nodig was. 

 

4.4.3  Voorwaardelijke verplichting landschappelijke inpassing 

a  Voorwaarde 

Binnen twee jaar na onherroepelijk worden van het bestemmingsplan of binnen één jaar na inwerkingtreding 

van de omgevingsvergunning dient op de desbetreffende percelen beplanting te worden aangelegd en in stand 

te worden gehouden ten behoeve van de landschappelijke inpassing zoals aangegeven in het groenplan 

(Bijlage 1 Inrichtingsprincipes groene ruimte). 

b  Afwijken 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 4.4.3 onder a 

voor een langere termijn en / of een ander inpassingsplan met dien verstande dat de termijn niet langer mag 

zijn dan twee jaar en dat het inrichtingsplan dient te voldoen aan de uitgangspunten van de Handreiking 

Kwaliteitsverbetering van het landschap zoals opgenomen als bijlage 3 bij de regels. 

4.5  Afwijken van de gebruiksregels 

4.5.1  Algemeen 

Bij toepassing van de in 4.5.2 tot en met 4.5.5 beschreven afwijkingsbevoegdheden dient te worden voldaan 

aan de uitgangspunten van de Handreiking kwaliteitsverbetering van het landschap (Bijlage 3) van toepassing. 

 

4.5.2  Omschakeling bedrijfsvorm 

Burgemeester en wethouders kunnen voor gronden met de bestemming 'Bedrijf' bij omgevingsvergunning 

afwijken van de gebruiksregels voor het omschakelen naar een andere bedrijfsactiviteit dan de reeds 

bestaande niet-agrarische of agrarisch verwante activiteit, mits voldaan wordt aan de volgende voorwaarden: 

a. uit een bedrijfsplan blijkt dat er sprake is van een duurzame, bedrijfsmatige activiteit; 

b. de nieuwe activiteit draagt bij aan de ontwikkeling van de plattelandseconomie en versterkt de 

kernkwaliteiten van het desbetreffende gebied zoals omschreven in de gemeentelijke Structuurvisie en de 

provinciale Verordening Ruimte; 

c. andere functies in de omgeving mogen niet worden belemmerd; 

d. op een bestemmingsvlak met de aanduiding 'specifieke vorm van bedrijf - niet-agrarisch' of 'specifieke 

vorm van bedrijf - voormalig agrarisch bedrijf' is een niet-agrarische activiteit toegestaan die valt binnen 

de milieucategorie 1 of 2 van de Staat van bedrijfsactiviteiten of een daarmee vergelijkbare activiteit zoals 

omschreven in artikel 4.5.4; 

e. de bedrijvigheid dient kleinschalig te zijn; 

f. er dient sloop van overtollige gebouwen plaats te vinden; 

g. bij hergebruik van monumentale en beeldbepalende panden dient het karakter van het pand te worden 

gerespecteerd; 

h. de ruimtelijke ontwikkeling dient te voldoen aan de uitgangspunten van de Handreiking 

Kwaliteitsverbetering van het landschap zoals opgenomen als bijlage 3 bij de regels; 

i. parkeren dient op het bestemmingsvlak plaats te vinden; 
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j. reclameaanduidingen zijn bescheiden; 

k. er mag geen buitenopslag op het erf plaatsvinden; 

l. bij toename van bebouwing of verharding dient minimaal hydrologisch neutraal gebouwd te worden; 

m. er vindt geen onevenredige aantasting plaats van de in geding zijnde belangen, waaronder die van 

omwonenden en omliggende (agrarische) bedrijven; 

n. de omschakeling mag niet leiden tot een zelfstandige kantoorvoorziening met een baliefunctie; 

o. de omschakeling mag niet leiden tot een zelfstandige detailhandelsvoorziening met een 

verkoopvloeroppervlakte van meer dan 200 m². 

 

4.5.3  Verkoop van op het bedrijf vervaardigde producten 

Burgmeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van de gebruiksregels ten behoeve 

van detailhandel op een bedrijf, mits wordt voldaan aan de volgende voorwaarden: 

a. er moet sprake zijn van een niet-agrarisch bedrijf of agrarisch verwant bedrijf; 

b. de detailhandel is ondergeschikt aan het bedrijf; 

c. maximaal 100 m² vloeroppervlak mag voor detailhandel worden gebruikt; 

d. het eigen vervaardigde product moet verkocht worden in de winkel; 

e. er dient een bedrijfsplan te zijn, waaruit blijkt hoe de winkel zal worden uitgevoerd. 

 

4.5.4  Afwijken van de Staat van bedrijfsactiviteiten 

Burgmeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 4.1 en 

4.5.2 onder d. voor de vestiging van een bedrijf dat niet is vermeld in de milieucategorieën 1 en 2 van de staat 

van bedrijfsactiviteiten (zie bijlage 2), maar dat qua milieubelasting daaraan gelijkwaardig is, met dien 

verstande dat: 

a. het bedrijf zowel binnen als buiten het plangebied geen onevenredige milieubelasting mag opleveren, met 

name ten aanzien van de in de omgeving gelegen woningen en andere centrumfuncties; 

b. bij de beoordeling van de aard en invloed van de milieubelasting van een bedrijf de volgende 

milieubelastingscomponenten mede in de beoordeling dienen te worden betrokken: geluidshinder, 

geurproductie, stofuitworp, gevaar, straling, visuele hinder, verontreiniging van lucht, bodem en water en 

de verkeersaantrekkende werking. 

 

4.5.5  Buitenopslag 

Burgmeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel  4.4.1 

en buitenopslag van goederen toestaan, mits voldaan wordt aan de volgende voorwaarden: 

a. de noodzaak voor buitenopslag vanwege de aard van de bedrijfsvoering noodzakelijk is; 

b. de buitenopslag vindt plaats binnen het bestemmingsvlak; 

c. de buitenopslag vindt niet plaats voor de voorgevelrooilijn; 

d. indien er sprake is van de provinciale aanduiding 'behoud en herstel watersystemen', dient advies 

ingewonnen te worden bij het betrokken waterschapsbestuur; 

e. de ruimtelijke ontwikkeling dient te voldoen aan de uitgangspunten van de Handreiking 

Kwaliteitsverbetering van het landschap zoals opgenomen als bijlage 3 bij de regels. 

 

4.5.6  Waterberging 

Burgmeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 4.4.1 

en een andere waterberging toestaan, mits voldaan wordt aan de volgende voorwaarden:  

a. het realiseren van de vereiste waterberging is redelijkerwijs niet mogelijk op deze locatie;  

b. er wordt op andere wijze voor gezorgd dat de kans op wateroverlast niet toeneemt. 

Bij gebruikmaking van deze bevoegdheid kunnen financiële voorwaarde verbonden worden aan de 

omgevingsvergunning conform de verordening waterbergingsfonds. 
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4.6  Wijzigingsbevoegdheid 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd deze bestemming te wijzigen ten behoeve van de bestemming 

"Gemengd 1", waarbij moet worden voldaan aan de volgende voorwaarden: 

a. sprake is van uitsluitend industriële en ambachtelijke bedrijven/inrichtingen en bedrijfsactiviteiten in de 

milieucategorie 1 of 2 van de Staat van bedrijfsactiviteiten of een daarmee vergelijkbare activiteit zoals 

omschreven in artikel 4.5.4; 

b. sprake is van niet meer dan één bouwperceel, zodat het totaal aantal bouwpercelen binnen het 

plangebied gelijk blijft; 

c. aangetoond is dat er geen milieutechnische belemmeringen zijn onder andere vanuit de milieuaspecten: 

luchtkwaliteit, externe veiligheid, milieuzonering, bodemkwaliteit, flora en fauna en verkeerslawaai; 

d. er geen overwegende bezwaren van stedenbouwkundige aard zijn;  

e. de vestiging geen onevenredige gevolgen heeft voor de omgeving, in de vorm van geluids- verkeers- of 

parkeeroverlast;  

f. wordt aangesloten bij het bepaalde in de bestemming 'Gemengd 1'. 

Artikel 5  Gemengd 1 

5.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor "Gemengd 1" aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. bedrijfswoningen in combinatie met industriële bedrijven, ambachtelijke bedrijven of dienstverlening, 

waarbij geldt dat:  

1. industriële en ambachtelijke bedrijven, voorkomen in de categorieën 1 en 2 van de bij deze regels 

behorende Lijst van bedrijfsactiviteiten, zoals opgenomen in Bijlage 2 Staat van bedrijfsactiviteiten; 

2. per bouwperceel ten minste 500 m² aan bedrijvigheid dient te worden uitgevoerd; 

3. de bedrijvigheid alleen achter de achterzijde van de woning mag plaats vinden behoudens: 

 ondergeschikt aan de woon- en tuininrichting naast en voor de woning, parkeren;  

 ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van Gemengd 1 - afwijking bedrijfsbebouwing' 

waar aan één zijde van de bedrijfswoning bedrijvigheid tot in het verlengde van de voorgevel van 

de bedrijfswoning mag voorkomen; 

b. ondergeschikte detailhandel voortkomende vanuit bovenstaande functies; 

c. één bedrijfswoning per bouwperceel; 

d. een bouwperceel met een oppervlakte van minimaal 1.000 m² en maximaal 3.500 m2; 

e. per bestemmingsvlak mogen niet meer bouwpercelen voorkomen dan ter plaatse van de aanduiding 

'maximum aantal bouwpercelen' is aangeduid.  

 

met de daarbij behorende: 

f. overige (openbare) nutsvoorzieningen; 

g. parkeer- en verkeersvoorzieningen al dan niet ondergronds, met dien verstande dat parkeervoorzieningen 

op eigen terrein dienen te worden gerealiseerd; 

h. waterhuishoudkundige voorzieningen, waterlopen, waterpartijen en (ondergrondse) waterbergings- en 

infiltratievoorzieningen; 

i. groenvoorzieningen, tuinen, erven en terreinen; 

j. bedrijfsinritten, met dien verstande dat aan de noordzijde van de Leeuwerikweg in totaal maximaal 3 

bedrijfsinritten mogen worden aangelegd binnen deze bestemming én elk bedrijf beschikt over één 

(mogelijk gedeelde) inrit. 

 

met daaraan ondergeschikt: 

k. bouwwerken, geen gebouwen zijnde, 
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met dien verstande dat: 

op het perceel Leeuwerikweg 15 aan één zijde van de bedrijfswoning het bedrijfsmatig gebruik vanaf de 

voorzijde van de bedrijfswoning mag plaats vinden. Bij het berekenen van de oppervlakte van het bouwperceel 

op dit adres geldt dat de voortuin niet meegerekend wordt. 

5.2  Bouwregels 

5.2.1  Algemeen 

a. gebouwen mogen uitsluitend binnen het bouwvlak worden gebouwd. 

b. bij toename van bebouwing of verharding dient minimaal hydrologisch neutraal gebouwd te worden. 

 

5.2.2  Bedrijfsgebouwen 

Gebouwen voldoen aan de volgende kenmerken: 

a. het bebouwingspercentage mag niet hoger zijn dan 50% per bouwperceel; 

b. de voorgevel van de bedrijfsgebouwen is gelegen achter de achtergevel van de bedrijfswoning behoudens 

ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van Gemengd 1 - afwijking bedrijfsbebouwing' waar aan 

één zijde van de bedrijfswoning gebouwd mag worden tot in het verlengde van de voorgevel van de 

bedrijfswoning; 

c. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 10 m waarbij tevens geldt dat ter plaatse van: 

1. de aanduiding 'kap', dat, indien bedrijfsgebouwen hoger dan 6 m worden, de maximale goothoogte 6 

m is en een kap verplicht is. 

 

5.2.3  Bedrijfswoningen 

Voor het bouwen van bedrijfswoningen gelden de volgende regels: 

a. er is maximaal één bedrijfswoning per bedrijf en per bouwperceel toegestaan; 

b. voor het bouwen van bedrijfswoningen gelden de volgende bepalingen: 

1. de goothoogte mag niet meer bedragen dan 6 m; 

2. de bouwhoogte mag niet meer bedragen dan 10 m;  

3. de maximale inhoud bedraagt 750 m³ exclusief ondergronds bouwen.  

4. de afstand tot de zijdelingse perceelsgrens is aan beide zijden minimaal 3 m; 

5. de voorgevel van de bedrijfswoning dient ter plaatse van de aanduiding 'gevellijn' of maximaal 5 

meter daarachter te worden gesitueerd. Bij hoekpercelen geldt tevens dat er twee voorgevels zijn. 

 

5.2.4  Bijbehorend bouwwerk bij bedrijfswoningen 

Voor het bouwen van bijbehorende bouwwerken bij bedrijfswoningen gelden de volgende regels: 

a. de goothoogte mag maximaal 3 m bedragen; 

b. de bouwhoogte mag maximaal 5 m bedragen; 

c. voor het bouwen van een bijbehorend bouwwerk in de zijdelingse perceelgrens met een bouwhoogte van 

3 m of meer geldt: dat het dak waarmee het bijbehorend bouwwerk wordt afgedekt een dakhelling dient 

te hebben van maximaal 45° en dat de dakhelling op de zijdelingse perceelgrens dient te zijn georiënteerd; 

d. de gezamenlijke oppervlakte aan bijbehorende bouwwerken mag maximaal 80 m² bedragen; 

e. bijbehorende bouwwerken dienen minimaal 1 m achter de voorgevel van het hoofdgebouw c.q. de 

voorgevelrooilijn te worden gebouwd; 

f. in afwijking van het bepaalde onder e. geldt dat erkers, luifels en overkappingen tot 1,20 m voor de 

voorgevel van het hoofdgebouw c.q. de voorgevelrooilijn mogen worden gebouwd, mits: 

1. de afstand tot de aan de weg gelegen perceelgrens minimaal 2 m bedraagt; 

2. de breedte van de erker niet meer dan 60% en van de luifel niet meer dan 40% van de vergunde 

bestaande gevel van het hoofdgebouw bedraagt, en; 

3. de bouwhoogte maximaal de hoogte van de eerste bouwlaag van het hoofdgebouw bedraagt. 
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5.2.5  Bouwwerken, geen gebouw zijnde 

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, gelden de volgende bepalingen: 

a. de bouwhoogte voor antennemasten mag maximaal 12 m bedragen mits deze niet hoger is dan de 

nokhoogte van bijbehorend bijgebouw; 

b. de bouwhoogte van erf-/terreinafscheidingen mag maximaal 2 m bedragen, met dien verstande dat deze 

voor de naar de weg gekeerde gevel niet meer dan 1 m mag bedragen; 

c. de bouwhoogte van luifels mag maximaal 6 m bedragen; 

d. de bouwhoogte van verlichtingsarmaturen en lichtmasten mag maximaal 12 m bedragen; 

e. de bouwhoogte van een vlaggenmasten mag maximaal 8 m bedragen; 

f. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde, mag maximaal 3 m bedragen. 

5.3  Afwijken van de bouwregels 

Het bevoegd gezag kan met een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in: 

a. 5.2.2 onder a voor een hoger bebouwingspercentage; 

b. 5.2.2 onder b om toestaan dat de voorgevel van bedrijfsgebouwen tot 3 m achter het verlengde van de 

voorgevel van de bedrijfswoning gebouwd mag worden; 

c. 5.2.2 onder c voor het bouwen van bedrijfsbebouwing zonder kap en met een goothoogte hoger dan 6 m;  

mits de belangen van de eigenaren en/of gebruikers van betrokken en nabijgelegen gronden niet onevenredig 

worden geschaad en dit stedenbouwkundig en architectonisch inpasbaar is.  

5.4  Gebruiksregels 

5.4.1  Voorwaardelijke verplichting landschappelijke inpassing 

a  Voorwaarde 

Binnen twee jaar na onherroepelijk worden van het bestemmingsplan of binnen één jaar na inwerkingtreding 

van de omgevingsvergunning dient op de desbetreffende percelen beplanting te worden aangelegd en in stand 

te worden gehouden ten behoeve van de landschappelijke inpassing zoals aangegeven in het groenplan 

(bijlage 1). 

b  Afwijken 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 5.4.1 onder a 

voor een langere termijn en / of een ander inpassingsplan met dien verstande dat de termijn niet langer mag 

zijn dan twee jaar en dat het inrichtingsplan dient te voldoen aan de uitgangspunten van de Handreiking 

Kwaliteitsverbetering van het landschap zoals opgenomen als bijlage 3 bij de regels. 

 

5.4.2  Productiegebonden detailhandel 

Productiegebonden detailhandel is enkel toegestaan als ondergeschikte nevenactiviteit van de 

hoofdbedrijfsactiviteiten van het bedrijf. Dit wil zeggen dat de detailhandel als bedrijfsactiviteit van mindere 

betekenis is dan de overige bedrijfsactiviteiten van het bedrijf c.q. de hoofdbedrijfsactiviteiten van het bedrijf 

niet mag verdringen. Ten aanzien van de toelaatbaarheid gelden de volgende voorwaarden: 

a. deze activiteit mag niet als zelfstandige activiteit worden uitgeoefend c.q. mag de hoofdactiviteit niet 

verdringen; 

b. de totale verkoopvloeroppervlakte mag niet meer bedragen dan 10% van de totale vloeroppervlakte, met 

een maximum van 500 m²; 

c. uitgezonderd is productiegebonden detailhandel in voedings- en genotmiddelen; 

d. de ontwikkeling mag niet leiden tot twee of meer zelfstandige bedrijven. 

 

5.4.3  Strijdig gebruik 

Onder strijdig gebruik van de grond en bouwwerken wordt in elk geval verstaan: 

a. de uitoefening van een andere vorm van detailhandel dan de hiervoor genoemde productiegebonden 

detailhandel; 

b. inrichtingen als bedoeld in het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi); 
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c. horeca; 

d. geluidszoneringsplichtige inrichtingen; 

e. het gebruik van gronden en bouwwerken voor de verkoop van motorbrandstoffen; 

f. seksinrichtingen en escortbedrijf; 

g. buitenopslag aan een openbaar zichtbare zijde van het bedrijf; 

h. indien niet wordt voldaan aan de parkeerregeling zoals opgenomen in artikel 15.1 waaronder ook het niet 

in stand houden van de parkeervoorzieningen zoals bedoeld in dat artikel; 

i. Het gebruiken van de gronden en gebouwen zonder de realisatie en instandhouding van een waterberging 

van ten minste 60 liter per vierkante meter verhard oppervlak (60 mm); 

j. het verwijderen van groene erfinrichting als onderdeel van de landschappelijke inpassing. 

5.5  Afwijken van de gebruiksregels 

5.5.1  Afwijken 

Het bevoegd gezag kan met een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in: 

a. 5.1 onder a voor het toestaan van een kleiner oppervlakte aan bedrijvigheid en / of het voeren van 

bedrijvigheid tot naast (het verlengde van) de voorzijde van de woning;  

b. 5.1 onder a voor het toestaan van een bedrijf welke: 

1. niet is genoemd in deze lijst maar naar aard, omvang en uitstraling wel vergelijkbaar is met een 

categorie 1 of 2 bedrijf; 

2. valt onder categorie 3.1 bedrijf en naar aard, omvang en uitstraling wel vergelijkbaar is met een 

categorie 1 of 2 bedrijf. 

 

5.5.2  Voorwaarden voor afwijken 

Afwijken als bedoeld in artikel 5.5.1 kan slechts mits: 

a. aangetoond is dat er geen milieutechnische belemmeringen zijn onder andere vanuit de milieuaspecten: 

luchtkwaliteit, externe veiligheid, milieuzonering, bodemkwaliteit, flora en fauna en verkeerslawaai; 

b. er geen overwegende bezwaren van stedenbouwkundige aard zijn;  

c. de vestiging geen onevenredige gevolgen heeft voor de omgeving, in de vorm van geluids- verkeers- of 

parkeeroverlast; 

d. de ontwikkeling niet leidt tot twee of meer zelfstandige bedrijven. 

 

5.5.3  Waterberging 

Burgmeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in artikel 5.4.3 

en een andere waterberging toestaan, mits voldaan wordt aan de volgende voorwaarden:  

a. het realiseren van de vereiste waterberging is redelijkerwijs niet mogelijk op deze locatie;  

b. er wordt op andere wijze voor gezorgd dat de kans op wateroverlast niet toeneemt. 

Bij gebruikmaking van deze bevoegdheid kunnen financiële voorwaarde verbonden worden aan de 

omgevingsvergunning conform de verordening waterbergingsfonds. 

Artikel 6  Groen 

6.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Groen' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. realisatie en instandhouding van landschappelijke inpassing van een bestemmingsvlak zoals opgenomen in 

bijlage 1 bij de regels; 

b. groenvoorzieningen; 

c. voorzieningen ten behoeve van waterberging en –infiltratie; 

d. in stand houden van bestaande natuur- en landschapselementen; 

e. onverharde (wandel)paden. 
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6.2  Bouwregels 

Op of in de in 6.1 bedoelde gronden mag niet worden gebouwd. 

6.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 6.2, waarbij 

dient te worden voldaan aan de uitgangspunten van de Handreiking kwaliteitsverbetering van het landschap 

(Bijlage 3) en mits: 

a. het gaat om bouwwerken geen gebouw zijnde ten dienste van de bestemming zoals omschreven in 6.1; 

b. het bouwwerk, geen gebouw zijnde, niet hoger is dan 2,50 m; 

c. de waarden niet onevenredig worden aangetast. 

6.4  Specifieke gebruiksregels 

6.4.1  Strijdig gebruik 

Voor de in 6.1 bedoelde gronden worden de volgende werken en/of werkzaamheden in ieder geval als met de 

bestemming strijdig gebruik aangemerkt en zijn dus verboden: 

a. het afgraven, vergraven en egaliseren van de bodem; 

b. het aanleggen van drainage; 

c. het diepploegen en diepwoelen; 

d. het aanbrengen van oppervlakteverharding meer dan 100 m²; 

e. het aanleggen van mest- of waterbassins van folie; 

f. het aanbrengen van teeltondersteundende voorzieningen; 

g. het vellen, rooien of kappen van houtopstanden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning 

(omgevingsvergunning activiteit kappen) overeenkomstig het bepaalde in de gemeentelijke 

bomenverordening; 

h. het verwijderen van groene erfinrichting als onderdeel van de landschappelijke inpassing.  

 

6.4.2  Uitzonderingen 

Het verbod als bedoeld in 6.4.1 onder l. is niet van toepassing op werken of werkzaamheden die: 

a. betrekking hebben op normaal onderhoud en beheer; 

b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan en waarvoor geen vergunning 

nodig was. 

 

6.4.3  Voorwaardelijke verplichting landschappelijke inpassing 

a  Voorwaarde 

Het bestemmingsvlak 'Groen' ter plaatse van de aanduiding 'specifieke vorm van Groen - afscherming' dient 

met een groene afschermde inrichting met opgaande beplanting in stand te worden gehouden zoals dat 

aanwezig is op moment van ter visielegging van het ontwerp van dit bestemmingsplan danwel een inrichting 

met dichtere begroeiing. 

6.5  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van werken, geen bouwwerken zijnde, of van 

werkzaamheden 

6.5.1  Verbod 

Het is verboden op of in de in 6.1 bedoelde gronden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning de 

volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren: 

a. het ophogen van de bodem, met dien verstande dat indien er sprake is van de provinciale aanduiding 

'behoud en herstel watersystemen', advies ingewonnen dient te worden bij het betrokken 

waterschapsbestuur; 

b. het aanleggen of verwijderen van kaden en/of het aanbrengen van veranderingen in bestaande kaden; 

c. het graven, verbreden, verbeteren of dempen van sloten, greppels of kleine geïsoleerde wateren (poelen); 

d. het aanbrengen van ondergrondse en bovengrondse energie-, transport en/of communicatieleidingen. 
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6.5.2  Uitzonderingen 

Het in 6.5.1 vervatte verbod is niet van toepassing op werkzaamheden die: 

a. betrekking hebben op normaal onderhoud en beheer (werkzaamheden in de bodem tot een diepte van 

maximaal 40 cm); 

b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan en waarvoor geen vergunning 

nodig was. 

 

6.5.3  Toelaatbaarheid 

De in 6.5.1 genoemde vergunning kan slechts worden verleend indien de betreffende werken of 

werkzaamheden verband houden met de doeleinden, die aan de bestemming zijn toegekend en door het 

uitvoeren van deze werken of werkzaamheden noch direct noch indirect onevenredige afbreuk wordt gedaan 

aan de waarden en kwaliteiten van de desbetreffende gronden zoals omschreven in de (dubbel)bestemming 

met eventuele aanduiding, en in het beeldkwaliteitsplan (bijlage 4). 

6.6  Wijzigingsbevoegdheid 

Burgemeester en wethouders zijn bevoegd deze bestemming te wijzigen ten behoeve van de bestemming 

"Gemengd 1", waarbij moet worden voldaan aan de volgende voorwaarden: 

a. er moet sprake zijn van uitsluitend industriële en ambachtelijke bedrijven/inrichtingen en 

bedrijfsactiviteiten in de milieucategorie 1 of 2 van de Staat van bedrijfsactiviteiten of een daarmee 

vergelijkbare activiteit zoals omschreven in artikel 4.5.4;  

b. aangetoond is dat er geen milieutechnische belemmeringen zijn onder andere vanuit de milieuaspecten: 

luchtkwaliteit, externe veiligheid, milieuzonering, bodemkwaliteit, flora en fauna en verkeerslawaai; 

c. er zijn geen overwegende bezwaren van stedenbouwkundige aard;  

d. de vestiging heeft geen onevenredige gevolgen voor de omgeving, in de vorm van geluids- verkeers- of 

parkeeroverlast;  

e. er wordt aangesloten bij het bepaalde in de bestemming 'Gemengd 1' en deze wijzigingsbevoegdheid 

wordt gebruikt in combinatie met de wijzigingsbevoegdheid in artikel 4.6, waarbij in totaal sprake is van 

niet meer dan één bouwperceel zodat het totaal aantal bouwpercelen binnen het plangebied gelijk blijft;  

f. Bij het vaststellen van het wijzigingsplan staat vast dat de oppervlakte Groen die van bestemming wijzigt, 

binnen of buiten het plangebied van onderhavig bestemmingsplan een-op-een wordt gecompenseerd. 

 

Artikel 7  Verkeer 

7.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Verkeer' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. wegen en straten met een verkeersfunctie; 

b. groenvoorzieningen; 

c. parkeervoorzieningen; 

d. straatmeubilair; 

e. voet- en rijwielpaden; 

 

met daaraan ondergeschikt: 

f. kunstobjecten; 

g. leidingen en kabels; 

h. (openbare) nutsvoorzieningen 

i. waterhuishoudkundige voorzieningen, waterlopen en waterpartijen alsmede (ondergrondse) 

waterbergings- en infiltratievoorzieningen; 
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met de daarbij behorende: 

bouwwerken, geen gebouwen zijnde. 

7.2  Bouwregels 

7.2.1  Algemeen 

a. de ten tijde van de tervisielegging van het ontwerpbestemmingsplan vergunde bebouwing mag worden 

gehandhaafd, hersteld en vervangen.  

 

7.2.2  Maatvoering 

a. Bouwwerken van openbaar nut 

Voor het bouwen van bouwwerken van openbaar nut gelden de volgende bepalingen: 

1. de bouwhoogte mag maximaal 3 m bedragen; 

2. de oppervlakte mag maximaal 15 m² bedragen. 

b. Bouwwerken, geen gebouwen zijnde 

Voor het bouwen van bouwwerken, geen gebouwen zijnde gelden de volgende bepalingen: 

1. de bouwhoogte van antennes bedraagt maximaal 12 m; 

2. de bouwhoogte van speelvoorzieningen mag maximaal 3,5 m bedragen; 

3. de bouwhoogte van verlichtingsarmaturen en vlaggenmasten mag maximaal 8 m bedragen; 

4. de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouw zijnde voor de wegaanduiding, geleiding, beveiliging 

en regeling van het verkeer mag maximaal 10 m bedragen; 

5. de bouwhoogte van overige bouwwerken, geen gebouwen zijnde mag maximaal 4 m bedragen. 

7.3  Gebruiksregels 

Onder strijdig gebruik van de grond en bouwwerken wordt in elk geval verstaan: 

a. het gebruik van bouwwerken en gronden voor wonen; 

b. het gebruik van de grond en bouwwerken als verkooppunt van motorbrandstoffen; 

c. het gebruik van de grond en bouwwerken ten behoeve van de uitoefening van enige vorm van handel 

en/of horecabedrijf; 

d. het gebruik van gronden en bouwwerken voor de uitoefening van een ambachtelijk- en/of industrieel 

bedrijf; 

e. het gebruik van bouwwerken voor de uitoefening van een seksinrichting en escortbedrijf. 

Artikel 8  Water 

8.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Water' aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a. waterhuishoudkundige doeleinden, in het bijzonder de aan- en afvoer van water; 

b. natuurontwikkeling; 

c. extensief recreatief medegebruik; 

d. (natuurlijke) oevers; 

e. onverharde (wandel)paden. 

8.2  Bouwregels 

a. Op of in de in 8.1 bedoelde gronden mogen uitsluitend bouwwerken, geen gebouwen zijnde, worden 

gebouwd ten dienste van de in de bestemmingsomschrijving omschreven bestemming met een 

bouwhoogte van maximaal 2,50 m, met dien verstande dat hekwerken niet zijn toegestaan. 
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8.3  Specifieke gebruiksregels 

8.3.1  Strijdig gebruik 

De volgende werken en/of werkzaamheden worden in ieder geval aangemerkt als met de bestemming strijdig 

gebruik en zijn dus verboden: 

a. het aanleggen van mest- of waterbassins van folie; 

b. het aanbrengen van oppervlakteverharding; 

c. het aanleggen of verwijderen van kaden en/of het aanbrengen van veranderingen in bestaande kaden; 

d. het graven, verbreden, verbeteren of dempen van sloten, greppels of kleine geïsoleerde wateren; 

e. het aanbrengen van ondergrondse energie-, transport- en/of communicatieleidingen; 

f. het aanbrengen van bovengrondse energie-, transport- en of communicatieleidingen; 

g. het vellen, rooien of kappen van houtopstanden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning 

(omgevingsvergunning activiteit kappen) overeenkomstig het bepaalde in de gemeentelijke 

bomenverordening; 

h. het verwijderen van beplanting. 

8.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 

werkzaamheden 

8.4.1  Verbod 

a. Onverminderd het bepaalde in 8.3 is het verboden op of in de in 8.1 bedoelde gronden zonder of in 

afwijking van een omgevingsvergunning de volgende werken, niet zijnde bouwwerkzaamheden uit te 

voeren: 

1. het aanleggen of verwijderen van kaden en/of het aanbrengen van veranderingen in bestaande 

kaden; 

b. het graven, verbreden, verbeteren of dempen van sloten, greppels of kleine geïsoleerde wateren; 

c. het aanbrengen van ondergrondse energie-, transport- en/of communicatieleidingen; 

d. het aanbrengen van bovengrondse energie-, transport- en/of communicatieleidingen. 

 

8.4.2  Uitzonderingen 

Het in 8.4.1 vervatte verbod is niet van toepassing op werkzaamheden die: 

a. betrekking hebben op normaal onderhoud en beheer (werkzaamheden in de bodem tot een diepte van 

maximaal 40 cm); 

b. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van inwerkingtreding van het plan en waarvoor geen vergunning 

nodig was. 

 

8.4.3  Toelaatbaarheid 

De in 8.4.1 werken en/of werkzaamheden zijn slechts toelaatbaar indien zij verband houden met de 

doeleinden, die aan de bestemming zijn toegekend en door het uitvoeren van deze werken of werkzaamheden 

noch direct noch indirect onevenredige afbreuk wordt gedaan aan de waarden en kwaliteiten van de 

desbetreffende gronden zoals omschreven in de (dubbel)bestemming met eventuele aanduiding.       

 

Artikel 9  Waarde - Archeologie 5 

9.1  Bestemmingsomschrijving 

De voor 'Waarde - Archeologie 5' aangewezen gronden zijn, behalve voor de andere daar voorkomende 

bestemming(en), mede bestemd voor de bescherming en het behoud van de op en/of in deze gronden 

voorkomende en te verwachten archeologische waarden. 
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9.2  Bouwregels 

9.2.1  Algemeen 

a. Het is verboden de voor 'Waarde - Archeologie 5' aangewezen gebouwen dan wel bouwwerken, geen 

gebouwen zijnde, te bouwen; 

b. Het verbod geldt niet als: 

1. het bouwplan betrekking heeft op vervanging van bestaande bouwwerken, waarbij de oppervlakte 

niet wordt uitgebreid en niet dieper dan de bestaande fundering wordt gebouwd; 

c. de bodemverstoring ten behoeve van of als gevolg van het bouwen niet dieper is dan 40 cm onder het 

bestaande maaiveld of, indien de bodemverstoring dieper is dan 40 cm, de omvang van de bodemingreep 

niet groter is dan 2.500 m². 

 

9.2.2  Voorrangsregeling 

Indien strijd ontstaat tussen het belang van de bescherming van de archeologische waarden als bedoeld in dit 

artikel en het bepaalde in de overige artikelen prevaleert de bestemming Waarde - Archeologie 5 

9.3  Afwijken van de bouwregels 

Burgemeester en wethouders kunnen bij een omgevingsvergunning afwijken van het gestelde in 9.2.1 voor het 

oprichten van bouwwerken onder de voorwaarden dat: 

a. de aanvrager een rapport overlegt waarin de archeologische waarden van de gronden, die blijkens de 

aanvraag zullen worden verstoord, naar oordeel van het bevoegd gezag in voldoende mate zijn 

vastgesteld; 

b. indien uit het onder a. genoemde rapport mocht blijken dat de archeologische waarden van de gronden 

door het bouwplan zullen of kunnen worden verstoord, kan het bevoegd gezag één of meerdere van de 

volgende voorwaarden verbinden aan de te verlenen omgevingsvergunning: 

1. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen, waardoor archeologische waarden in de 

bodem kunnen worden behouden; 

c. de verplichting tot het doen van opgravingen; 

d. de verplichting de werken of werkzaamheden die leiden tot de bodemverstoring, te laten begeleiden door 

een deskundige op het terrein van archeologische monumentenzorg die voldoet aan door het bevoegd 

gezag bij de omgevingsvergunning te stellen kwalificaties. 

9.4  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 

werkzaamheden 

9.4.1  Verbod 

Het is verboden op de in 9.1 bedoelde gronden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning de 

volgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren: 

a. het uitvoeren van grondbewerkingen, zoals afgraven, diepploegen, egaliseren, frezen, scheuren van 

grasland, aanleg of rooien van bos, boomgaard of diepwortelende beplanting, aanbrengen van 

oppervlakteverhardingen, aanleggen van drainage en verwijderen van funderingen; 

b. het graven, dempen, dan wel verdiepen, vergroten of anderszins herprofileren van waterlopen, sloten en 

greppels; 

c. het aanleggen van ondergrondse transport-, energie-, of communicatieleidingen en daarmee verband 

houdende constructies, installaties of apparatuur. 

 

9.4.2  Uitzonderingen 

Het verbod als bedoeld in 9.4.1 is niet van toepassing voor zover het werkzaamheden betreft: 

a. tot een diepte van 40 cm onder het bestaande maaiveld en over een maximale oppervlakte van 2.500 m²; 

b. die betrekking hebben op normaal onderhoud en beheer, dan wel van ondergeschikte betekenis zijn; 

c. die reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van het plan; 

d. die mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende (omgevings)vergunning. 
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9.4.3  Toelaatbaarheid 

De werken of werkzaamheden als bedoeld in 9.4.1 zijn slechts toelaatbaar, mits: 

a. geen onevenredige aantasting plaatsvindt van de belangen van de in 9.4.1 genoemde doeleinden; 

b. alvorens over de aanvraag wordt beslist, dient de aanvrager en rapport te overleggen waarin de 

archeologische waarde van het terrein dat blijkens de aanvraag zal worden verstoord naar het oordeel van 

het bevoegd gezag in voldoende mate is vastgesteld; 

c. een rapport is niet noodzakelijk indien naar het oordeel van het bevoegd gezag de archeologische waarde 

van het terrein in andere beschikbare informatie afdoende is vastgesteld. Deze informatie wordt dan als 

een rapport beschouwd. 

9.5  Omgevingsvergunning voor het slopen van een bouwwerk 

Het is verboden binnen de voor 'Waarde - Archeologie 5' aangewezen gronden zonder of in afwijking van een 

schriftelijke vergunning van het bevoegd gezag (omgevingsvergunning) reeds aanwezige bouwwerken te 

slopen als de bodemverstoring een diepte heeft van meer dan 40 cm en de oppervlakte meer bedraagt dan 

2.500 m². 

9.6  Wijzigingsbevoegdheid 

9.6.1  Wijziging begrenzing 

Burgemeester en wethouders kunnen de dubbelbestemming 'Waarde - Archeologie 5' toevoegen dan wel 

verwijderen indien: 

a. uit archeologisch onderzoek is gebleken dat bepaalde gronden feitelijk een archeologische waarde hebben 

of waarvan is vast komen te staan dat deze gronden een hoge of middelhoge archeologische 

verwachtingswaarde hebben; 

b. uit archeologisch onderzoek is gebleken dat bepaalde gronden feitelijk geen archeologische waarde 

hebben of waarvan is vast komen te staan dat deze gronden geen hoge of middelhoge archeologische 

verwachtingswaarde hebben. 
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Hoofdstuk 3  Algemene regels 

Artikel 10  Anti-dubbeltelregel 

Grond die eenmaal in aanmerking is genomen bij het toestaan van een bouwplan waaraan uitvoering is 

gegeven of alsnog kan worden gegeven, blijft bij de beoordeling van latere bouwplannen buiten beschouwing.  

Artikel 11  Afwijking van de bouwregels 

Bij de toepassing van het bepaalde ten aanzien van het bouwen mag in afwijking van het bepaalde in 

hoofdstuk 2 de bouwgrens, gevellijn of bestemmingsgrens worden overschreden door tot gebouwen 

behorende ondergeschikte bouwdelen als stoepen, stoeptreden, funderingen, plinten, pilasters, kozijnen, 

standleidingen voor hemelwater, gevelversieringen, wanden van ventilatiekanalen, gasafvoerkanalen en 

schoorstenen, zonnepanelen, gevel- en kroonlijsten, gevelversieringen, overstekende daken, putten, leidingen, 

goten en inrichtingen voor de watervoorziening of de afvoer of verzameling van water en rioolstoffen en 

hiermee vergelijkbare bouwdelen, indien de overschrijding niet meer dan 0,75 m bedraagt. 

Artikel 12  Algemene aanduidingsregels 

12.1  Vrijwaringszone - waterloop 

 

12.1.1  Aanduidingsregels 

De gronden met de aanduiding 'Vrijwaringszone - waterloop' zijn, behalve voor de andere daar voorkomende 

bestemming(en), mede bestemd zijn voor het beheer en onderhoud van de waterloop. 

 

12.1.2  Bouwregels 

Op gronden met de aanduiding 'Vrijwaringszone - waterloop' is het verboden enig bouwwerk te bouwen. 

 

12.1.3  Afwijken van de bouwregels 

a. Het bevoegd gezag kan bij een omgevingsvergunning afwijken van het bepaalde in 12.1.2 ten behoeve van 

bebouwing, die is toegestaan ingevolge de ter plaatse geldende andere bestemming, indien door de bouw 

en situering van de betreffende bebouwing geen schade wordt toegebracht aan het belang van de 

waterhuishouding. 

b. Een omgevingsvergunning als bedoeld onder a. wordt pas verleend nadat ter zake advies is ingewonnen 

bij de beheersinstantie van de in de bestemmingsomschrijving bedoelde waterloop; de beslissing inzake 

het verlenen van omgevingsvergunning wordt aan genoemde instantie medegedeeld. 

 

12.1.4  Strijdig gebruik 

Het is verboden handelingen te verrichten, werken te behouden of vaste substanties of voorwerpen te laten 

staan, liggen of drijven. 

 

12.1.5  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 

werkzaamheden 

a. Het is verboden op of in de in dit artikel bedoelde gronden zonder of in afwijking van een 

omgevingsvergunning de navolgende werken, geen bouwwerken zijnde, of werkzaamheden uit te voeren: 

1. het in de grond aanbrengen, wijzigen, hebben, onderhouden of uit de grond verwijderen van 

voorwerpen en beplanting; 

2. boren of sonderen in de grond; 

3. het verhogen of verlagen van het maaiveld. 
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b. Het verbod bedoeld onder a. is niet van toepassing op werken en/of werkzaamheden die: 

1. betrekking hebben op normaal onderhoud en beheer; 

2. reeds in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van het plan; 

3. reeds mogen worden uitgevoerd krachtens een reeds verleende vergunning. 

c. De werken en/of werkzaamheden als bedoeld onder a. zijn slechts toelaatbaar, indien hierdoor geen 

onevenredige schade wordt of kan worden toegebracht aan de beschermingsfunctie ten behoeve van de 

waterloop. 

d. Een omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 

werkzaamheden als bedoeld onder a. wordt pas verleend nadat terzake advies is ingewonnen bij de 

beheersinstantie van de in de bestemmingsomschrijving bedoelde waterloop; de beslissing inzake het 

verlenen van de omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 

werkzaamheden wordt aan genoemde instantie medegedeeld. 

12.2  Overige zone - toe te voegen VR "zoekgebied stedelijke ontwikkeling" 

Gedeputeerde Staten van Noord-Brabant worden verzocht tot wijziging van de begrenzing van de aanduiding 

'zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling' in de Verordening ruimte 2014 voor de gronden ter plaatse van de 

aanduiding 'overige zone - in Verordening ruimte toe te voegen zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling'. 

 

Artikel 13  Algemene afwijkingsregels 

13.1  Afwijken van de regels 

13.1.1  Afwijken 

Burgemeester en wethouders kunnen afwijken van de regels ten behoeve van: 

a. de bestemmingsbepalingen en toestaan dat bouwgrenzen, of bouwvlakken worden overschreden, indien 

een meetverschil daartoe aanleiding geeft; 

b. de bestemmingsbepalingen en toestaan dat niet voor bewoning bestemde openbare nutsgebouwen, 

wachthuizen ten behoeve van het openbaar vervoer, telefooncellen, toiletgebouwen, en naar de aard 

daarmee gelijk te stellen gebouwen, worden gebouwd, mits de inhoud per gebouw maximaal 50 m³ 

bedraagt; 

c. de bestemmingsbepalingen ten aanzien van de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, en 

toestaan dat de bouwhoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, ten behoeve van kunstwerken, 

geen gebouwen zijnde, en ten behoeve van zend-, ontvang- en/of sirenemasten, wordt vergroot tot niet 

meer dan 65 m boven N.A.P; 

d. de bestemmingsbepalingen en toestaan dat de hoogte van bouwwerken wordt vergroot voor de bouw 

van opbouwen voor technische installaties op daken, zoals schoorstenen, luchtkokers, liftopbouwen, 

zonnepanelen, ventilatie-installaties en soortgelijke bouwwerken, die anders hun functie niet kunnen 

vervullen; 

e. de bestemmingsbepalingen en toestaan dat reclamezuilen hoger dan 3 m mogen worden gerealiseerd; 

f. de bestemmingsbepalingen en toestaan dat de hoogte van bouwwerken, geen gebouwen zijnde, wordt 

vergroot tot 6 m. 

Artikel 14  Algemene wijzigingsregels 

14.1  Geringe veranderingen bestemmingsgrenzen 

Burgemeester en wethouders kunnen het plan wijzigen in de vorm van het aanbrengen van geringe 

veranderingen in de plaats, ligging en/of afmetingen van bestemmingsgrenzen en bouwgrenzen. 
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Artikel 15  Overige regels 

15.1  Parkeerregeling 

a. bij het verlenen van een omgevingsvergunning voor bouwen en/of afwijken dient tenminste voldaan te 

worden aan het gemeentelijk beleid ten aanzien van parkeernormen, zoals opgenomen in de 'Nota 

Parkeernormen Gemert-Bakel 2017' vastgesteld d.d. 1 juni 2017 en opgenomen als bijlage van deze 

regels;  

b. het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken van het bepaalde in sub a. 

overeenkomstig de geboden afwijkingsmogelijkheden als opgenomen in de 'Nota Parkeernormen Gemert-

Bakel 2017;  

c. indien de 'Nota Parkeernormen Gemert-Bakel 2017' als bedoeld onder sub a en b gedurende de 

planperiode van dit bestemmingsplan wordt gewijzigd, wordt bij de verlening van de 

omgevingsvergunning getoetst aan deze wijziging;  

d. voor gebruiksveranderingen die zijn ontstaan na vaststelling van het onderliggende 

paraplubestemmingsplan wordt onder strijdig gebruik van de grond en bouwwerken in elk geval verstaan 

indien niet is voorzien in voldoende parkeergelegenheid volgens de 'Nota Parkeernormen Gemert-Bakel 

2017' (vastgesteld d.d. 1 juni 2017);  

e. het bevoegd gezag kan een omgevingsvergunning verlenen voor het afwijken van het bepaalde in sub d. 

overeenkomstig de geboden afwijkingsmogelijkheden als opgenomen in de 'Nota Parkeernormen Gemert-

Bakel 2017' (vastgesteld d.d. 1 juni 2017); 

f. parkeergelegenheid die is gerealiseerd om te voorzien in voldoende parkeergelegenheid dient in stand te 

worden gehouden. 
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Hoofdstuk 4  Overgangs- en slotregels 

Artikel 16  Overgangsrecht 

16.1  Overgangsrecht bouwwerken 

a. Een bouwwerk dat op het tijdstip van inwerkingtreding van het bestemmingsplan aanwezig of in 

uitvoering is, dan wel gebouwd kan worden krachtens een omgevingsvergunning, en afwijkt van het plan, 

mag, mits deze afwijking naar aard en omvang niet wordt vergroot:  

1. gedeeltelijk worden vernieuwd of veranderd; 

2. na het teniet gaan ten gevolge van een calamiteit geheel worden vernieuwd of veranderd, mits de 

aanvraag van de omgevingsvergunning wordt gedaan binnen twee jaar na de dag waarop het 

bouwwerk is teniet gegaan; 

b. Burgemeester en wethouders kunnen eenmalig afwijken van het eerste lid onder artikel 16.1 voor het 

vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld in het eerste lid met maximaal 10%; 

c. Het eerste lid onder artikel 16.1 is niet van toepassing op bouwwerken die weliswaar bestaan op het 

tijdstip van inwerkingtreding van het plan, maar zijn gebouwd zonder vergunning en in strijd met het 

daarvoor geldende plan, daaronder begrepen de overgangsbepaling van dat plan.  

16.2  Overgangsrecht gebruik 

a. Het gebruik van grond en bouwwerken dat bestond op het tijdstip van inwerkingtreding van het 

bestemmingsplan en hiermee in strijd is, mag worden voortgezet; 

b. Het is verboden het met het bestemmingsplan strijdige gebruik, bedoeld in het eerste lid onder artikel 

16.2, te veranderen of te laten veranderen in een ander met dat plan strijdig gebruik, tenzij door deze 

verandering de afwijking naar aard en omvang wordt verkleind; 

c. Indien het gebruik, bedoeld in het eerste lid onder artikel 16.2, na het tijdstip van inwerkingtreding van 

het plan voor een periode langer dan een jaar wordt onderbroken, is het verboden dit gebruik daarna te 

hervatten of te laten hervatten; 

d. Het eerste lid onder artikel 16.2 is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het 

voorheen geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan. 

Artikel 17  Slotregel 

Deze regels worden aangehaald als: 

Regels van het bestemmingsplan 'De Mortel Zuidrand'.  
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Bijlagen bij de regels 
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Bijlage 1  Inrichtingsprincipes groene ruimte 
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Bijlage 2  Staat van bedrijfsactiviteiten 
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Bijlage 3  Handreiking kwaliteitsverbetering van het landschap Gemert-
Bakel 
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Bijlage 4  Beeldkwaliteitsplan Buitengebied 
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Bijlage 5  Nota Parkeernormen Gemert-Bakel 2017  
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