Integraal advies™

Aanvrager: eheer BV

Fase: Datum adviesochtend:

Locatie: Molenrand 2-3

Principeverzoek 12-01-2021

Zaaknummer: 90933-2020

Voorontwerpbestemmingsplan
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bestemmingsregeling is noodzakelijk. Graag jullie advies.

Zaakbeheerder: Ontwerpbestemmingsplan
Vastgesteld bestemmingsplan
Omschrijving verzoek:
2021/01/12:

De initiatiefnemer voert een taxibedrijf op Molenrand 2 en exploiteert het bedrijfsperceel Molenrand 3 ten behoeve van een aantal praktijkruimtes
(bedrijffsverzamelgebouw). Hij wil drie nieuwe ontwikkelingen realiseren:

a. Een inpandige bedrijffswoning op de verdieping binnen het bestaande kantoor van het taxibedrijf op Molenrand 2;

b. Een inpandige bedrijffswoning op de bovenste verdieping binnen het bestaande bedrijfsverzamelgebouw op Molenrand 3;

c. Een bedrijfswoning op het bedrijfsperceel M.5427. Deze wordt als nieuwe woon-werkkavel in de markt gezet, maar ligt nu nog braak.

De reden voor dit initiatief is dat de beschikbare ruimte op deze locatie nu niet optimaal benut wordt en dit gecombineerd kan worden met de
behoefte aan wonen bij het bedrijf omwille van onder andere de veiligheid.

De geldende bestemmingsregeling staat de realisering van de 3 gewenste bedrijffswoningen niet toe. Herziening en/of afwijken van de

Ruimtelijke toets:

Bestemmingsplan:

Figuur 1: Verbeelding bestemmingsplan Woongebied Geme
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Figuur 2: Verbeelding bestemmingsplan Molenrand Gemert
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Omgevingsverordening:

Figuur 2: Kaart Interim Omgevingsverordening Noord-Brabant.

Wel passend binnen de omgevingsverordening:
Er is sprake van nieuwe ontwikkelingen, die plaatsvinden binnen
bestaand stedelijk ruimtebeslag.




‘pued Jad usbuluom
2J8pJeswW JoiuU Jeew ‘Jeeq|s]sIooA S| puedsyllupaq Jad aipounjuoom us3z ‘usbluy o) JusIp puBUISAO
9p JaIU BoUNJUOOM USS US UBA(IIQ 8) Juslp uspnoysq uisLsjusAllupaq sie 18y 1ep Jusyelaq Jiq

‘usbuensbdo uspiom uey Bou Buoidsisoib uss Jepoz plesniasalsb uapiom uey piaybiAlupsq
apusiiz J0oA spunnisbulpiaigyn sie yoolisusolb apuszusibuee spusjiea paigabueid

18y uauuiq abipiny ap Jo usye)ab jpiom |9\ "usplom plaigablin JaIu [BZ Us uey UISIIS) JoH .
"aljeo0| abipiny ap do uaalupaqg

1ooA uspayylijabouwaIMIUC 9puUSOP|OA UBA Uapalqg 18y JooA Bioz JBeelp sjuoswab oq
‘}isjijeuonouny

abipiny ap UBA pnoyaq Jaw UlaLIBlUSA(Paq S|B USPNOYaq ISWONo0) op Ul ulijq ules) 1aH -

:UIB1J8] J8Y UBA 3ISIA}SWOXS0) 8p puBe)SIopuQ

'/ L0Z Bjouiapey ap susbjoa gz suozspuejsiom ui usbejob si ueid JoH
:Z pueiusiopy
cL/10/1202

yeyeMploag

TAU
bBuisseduj ayfijaddeyospuey

AU

deyospuef Joy uea buliajaqions}ioyijemy]

"Jsuamab joi1u aneoo| azep do

sl jeq@ "ejwuinJ ap ueA Buljinaut usjojsebye spuswion Aoeald us ebnyoeuin uss uea ueebabin uspiom
190w Bujuoms)lupaq usae ig "anedo| azep do pusssed Usjoq puedsylupaq s|e BuljnAul uss abeinojus
enb si ulelijuaAllipaq s|e Hslijeuonouny sysuamab ap do Boo oy "Jeeq|s)sioon Buluomsyliipeq

useb ue puedsyliipeq use Jaly sI UsAllupaq JOOA S| BI1BI0O)IYDIZ USD JZHSIN |989Jad usizabuey
‘usbupiedeaq uesh :ueey| susoln)

cL/io/Leoe
deyospuej ua spwiny

deyospue| us ajuiny

Buissedur axfijeddeyospue

deyospue joy uea buLiajeqioAsialiemy
deysspue| ua usolis

“BuliexImiuc ap JooA usbuuswiwsleq usab woleep ufiz 8110)sIyINN}ND
JinueA "pued pus|edsgp|eeq Jo Juswnuow ‘Jaxye apno s|e Bujwiayosaq ussb Jusy paigabueld jJoH

"doojoiqus|ow ap oW uspIom 8} uspnoyab Buiusyal Jusip 13
cL/Lo/ieoe

BuLyepunyuiest
deyospue| joy uea BulIe}oqIoASHB)IlemMY
auo}sIyInnyny

's1 pBooaq jep pjeeq

abipJeemBooy Joy plooisien JIp JBeq|sisioon Jalu ylijspwins woleep Buiuoms)iupeq uss s S1)ES0IYDIZ
us® dO "UBWONIOO0A 8} J81u Yoo BewueldsBuiwwalsaq us Yfijesusmuo si JIp ‘uspiom piessijessab
Bulpreyosjeps sjyoip use ulels) uss do Js [ez Buluoms)llpag uss ueA UsbBa0AB0] JoY J00Q "SIIEIOYDIZ
US9e a1}ed0| 8zap S| sUSAS | “Busoasylizpaq ap Jooa ylijexezpoou jeiu (yijuliyosieem) us pusssed joiu
aljeoo| ap do Butuomsyflupeq ue3 “1eeq|elSIOoA s a1ieoo| 8zap do puedsylupaq ueg :/ZySIN [99949d

"Bujuomsyiupaq ap Jepuoz uspiom }ozebBLOOA
oo uey mnogabjawezieas)iupaq 1oy ul Jlupaq ap uea Buusoasyilipag eq ‘mnogabjawezians)lupaq
uss uee uabaon 8} ©0) (Bipuedur) Buluomsyilipag uss wo Yeezpoou ussb Si 13 ¢ PUBIUS|Op

‘|@eolad usabsjebiseeu Joy do Bizemuee Buiuoms)llupaq use
|e 4o sI susns] "uaisiuew aispue do uspiom pbiogab Yoo uey piaybiiaA "ueejs 8) a0} Buluom esxe
uss wo spai usab si pisybijisA ‘uebeon s} 90} (Bipuedur) Buluomsyupaq Uss WO yeezpoou usaeb st ig

'Z puelus|op
"pJoOMYE JBIN
Z1/10/0Z02 mnoquapaels
:pus1yo0Ssainpy
uspieeMmiOOApUEB) US SaIsnouo)
paigabusjing
AN wea)sbulunajsiopuo saInpy

ueepab 1piom o8yD

proypuozabsyoan

"ewwelboidmnogbuiuom jay ul uspiom Jsedabul usjeow usbuiuomsyiupaq aq

ewwelboidmnoqgBuiuopp

Neeuds)in ueab aisiA op jo0p fiqieep usbuluoms)liipaq ueA Uliz slijebow/yiBSUsM JaIU UEP [E Jay JoAD
"911e20)|

abipiny ap do usAllupaq JOoA uspay(ijeBowa3YIMIUC S8PUSOPIOA UBA USpSIq 18Y JooA Bioz 16eelp
sjusawsb s "Jey[euonouny 8BIPINY 8P UBA PNOYS] J1OW ‘UIBLIBIUBAILPSQ S[B USPNOYaq d) JSWOXS0} op
ul ureuis} 18y Jyoushb dots puelus|opy JOOA pisjeq 18y S| [oxeg-HaWaS) (usulaLs))usillipag aisiA op U

(uauisuisuaAlupaq

SIsIA ‘gVA PI92gJooA(ig)
p1ajeq yfijeyusswab Buanp

‘lqueep

Buluomsylupeq uss uea Bupastieal ap jaiu Jeew ‘so) usylAloes)upaq
ueA Buiusyeonn sp jom uee}s usuuedsBulwiws)saq apleq s

‘ue|dsbujwwalsaq usuulq puassed JoIN
juswaouaq usbuipinpuee beelc)




Molenrand 3:

Voor dit gebied is het beeldkwaliteitsplan Bedrijventerrein Molenrand van toepassing. De
stedenbouwkundige visie voor bedrijventerrein Molenrand gaat uit van een hoge ambitie, een
markante dorpsentree in de vorm van een accent en hoogwaardige beeldkwaliteit vanaf het Zuid-Om.
Om deze hoge ambitie en hoogwaardige beeldkwaliteit ook te borgen is een beeldkwaliteitparagraaf
opgesteld. Als belangrijk aspect speelt hier mee dat de gebouwen op de locatie een samenhangend
geheel vormen, maar dat er wel duidelijk een hiérarchie tussen het entree gebouw, de gebouwen aan
het Zuid-Om en de gebouwen op het binnengebied. Het entreegebouw is het hoofdgebouw.

Het gehele beeldkwaliteitsplan is gericht op pure bedrijvigheid en geen combinatie bedrijf met wonen.
Het bedrijventerrein Molenrand is al geheel als stedenbouwkundige visie ontworpen. En de eenheid
verdwijnt als er deels wonen en deels bedrijvigheid plaatsvindt in het stedenbouwkundig. Op perceel
5427 is een bedrijf wel voorstelbaar, maar in combinatie met wonen niet.

Conclusie:

Molenrand 2: Een woonfunctie per bedrijfspand is voorstelbaar, maar niet meerdere woningen per
pand.

Molenrand 3. Het is niet voorstelbaar, vanuit beeldkwaliteit om bedrijffswoningen bij de bedrijven te
plaatsen. Dit verstoord de eenheid van Bedrijventerrein de Molenrand.

Verkeer
Verkeer en parkeren
Toetsing bereikbaarheid brandweer

Verkeer en parkeren

2021/01/12

Het plan is voorstelbaar vanuit verkeer en parkeren, onder de voorwaarde dat voldoende
parkeerplaatsen op de terreinen beschikbaar zijn om de parkeerbehoefte voor de (beoogde) functies
op te vangen (inachtneming Nota Parkeernormen). Dit is nu nog niet inzichtelijk gemaakt.

Toetsing bereikbaarheid brandweer

2021/01/12
Akkoord, geen opmerkingen.

Water

2021/01/12

THD

In principe geen bezwaren.

Ontwikkelaar dient rekening te houden met 2 uitgangspunten:

1) Voor de ontwikkeling dient binnen het plan te worden gerekend met 60mm waterberging
(berging van regenwater). Dat betekent dat voor iedere m2 verhard oppervlak (daken,
terreinverharding, opritten e.d.) 60 liter waterberging moet worden aangelegd. Hiervan mag te
slopen of te verwijderen verharding NIET in mindering worden gebracht.

2) ledere nieuwe woning dient te worden voorzien van een eigen nieuwe rioolaansluiting voor het
vuilwater. Ontwikkelaar dient deze aan te vragen en zelf te bekostigen.

Meer informatie op:
https://www.gemert-bakel.nl/producten/rioolaansiuiting-op-vrijvervalriolering

Conclusies en randvoorwaarden

2021/01/12
Niet akkoord.

e Het toevoegen van bedrijfswoningen is niet noodzakelijk en past niet binnen de gestelde
kaders.

o De beoogde hoogwaardige uitstraling op deze zichtlocatie wordt niet bereikt door het
toevoegen van een bedrijfswoning.

e Molenrand 2: Het terrein blijft in de toekomst behouden als bedrijventerrein met behoud van de
huidige functionaliteit. De woonfunctie mag niet overhand krijgen

e Molenrand 3: bedrijfswoningen op deze locatie zijn niet toegestaan.

Overige deeladviezen

Bedrijven en milieuzonering

Flora en Fauna

Geluid

Geur

Luchtkwaliteit

Externe veiligheid

Bodem

Archeologie

2021/01/12
Het plangebied kent een hoge archeologische verwachting, dit betekent dat bij ingrepen groter dan
500m? en dieper dan 0,4m onder maaiveld archeologisch onderzoek nodig is.

Conclusies en randvoorwaarden
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