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Hoofdstuk 1  Inleidende regels

Artikel 1  Begrippen

1.1  plan:

het bestemmingsplan Oude Baan 2-4 - Geffen - 2018 met identificatienummer 
NL.IMRO.0828.BPoudebaan2en4gff-VG01 van de gemeente Oss.

1.2  bestemmingsplan:

de geometrisch bepaalde planobjecten met de bijbehorende regels en de daarbij behorende bijlagen.

1.3  aanbouw:

een aan een hoofdgebouw toegevoegde, afzonderlijke ruimte die qua afmetingen en/of visueel opzicht 
(onder meer voor wat betreft goothoogte, dakhelling en/of dakvorm), ondergeschikt is aan het 
hoofdgebouw.

1.4  aanduiding:

een geometrisch bepaald vlak of figuur, waarmee gronden zijn aangeduid, waar volgens de regels 
regels worden gesteld over het gebruik en/of het bebouwen van deze gronden.

1.5  aanduidingsgrens:

de grens van een aanduiding indien het een vlak betreft.

1.6  aan huis gebonden activiteit:

een beroeps- of bedrijfsmatige activiteit die in of bij een woning door de bewoner wordt uitgeoefend, 
waarbij de woning in overwegende mate de woonfunctie behoudt en een ruimtelijke uitwerking of 
uitstraling heeft die met de woonfunctie in overeenstemming is.

1.7  achtergevelrooilijn:

de achterste grens van een bouwvlak, gezien vanaf de weg waarop het hoofdgebouw is georiënteerd; 
als er niet sprake is van een achterste grens van een bouwvlak dan wel geen bouwvlak is aangegeven: 
de denkbeeldige lijn die wordt getrokken langs de achtergevel van het hoofdgebouw - zonder aan- en 
uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen - alsmede het verlengde daarvan.

1.8  bebouwing:

gebouwen en bouwwerken die geen gebouw zijn.

1.9  bed en breakfast:

een kleinschalige overnachtingsaccommodatie gericht op het bieden van de mogelijkheid tot een 
toeristisch en veelal kortdurend verblijf met het serveren van ontbijt, gevestigd in een woonhuis of 
bijbehorende aan- of uitbouw of bijgebouw en volledig gedreven door de bewoner van het betreffende 
woonhuis.

1.10  bestaand:
a. over bouwwerken: bouwwerken die op het tijdstip van inwerkingtreding van dit plan bestonden of in 

uitvoering waren, dan wel gebouwd zijn of gebouwd kunnen worden overeenkomstig de Woningwet 
of Wet algemene bepalingen omgevingsrecht of krachtens die wetten gegeven voorschriften;

b. over gebruik: gebruik van gronden en opstallen zoals dat aanwezig is op het tijdstip van 
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inwerkingtreding van het bestemmingsplan.

1.11  bestemmingsgrens:

de grens van een bestemmingsvlak.

1.12  bestemmingsvlak:

een geometrisch bepaald vlak met eenzelfde bestemming, met dien verstande dat geometrisch 
bepaalde bestemmingsvlakken die aan elkaar zijn gekoppeld met de figuur 'relatie' als één 
bestemmingsvlak gelden.

1.13  bijbehorend bouwwerk:

uitbreiding van een hoofdgebouw dan wel functioneel met een zich op hetzelfde perceel bevindend 
hoofdgebouw verbonden, daar al dan niet tegen aangebouwd en met de aarde verbonden bouwwerk 
met een dak.

1.14  bijgebouw:

een op zichzelf staand, al dan niet vrijstaand gebouw, dat door de vorm onderscheiden kan worden van 
het op hetzelfde bouwperceel gelegen hoofdgebouw en dat in architectonisch opzicht ondergeschikt is 
aan het hoofdgebouw.

1.15  bijzondere woonruimte:

woonruimte waarin al dan niet zelfstandige woningen zijn opgenomen met gemeenschappelijke 
voorzieningen zoals een bejaardenhuis, woonzorgcomplex of daarmee gelijk te stellen voorziening.

1.16  bouwen:

het plaatsen, het geheel of gedeeltelijk oprichten, vernieuwen of veranderen en het vergroten van een 
bouwwerk.

1.17  bouwgrens:

de grens van een bouwvlak.

1.18  bouwlaag:

een doorlopend gedeelte van een gebouw dat door op gelijke of nagenoeg gelijke hoogte liggende 
vloeren of balklagen is begrensd, zulks met inbegrip van de begane grond en met uitsluiting van 
onderbouw en zolder.

1.19  bouwmassa:

een verzameling gebouwen bestaande uit een vrijstaand hoofdgebouw dan wel twee of meer 
aaneengebouwde hoofdgebouwen inclusief aan- en uitbouwen.

1.20  bouwperceel:

een aaneengesloten stuk grond, waarop volgens de regels een zelfstandige, bij elkaar behorende 
bebouwing is toegelaten.

1.21  bouwperceelgrens:

de grens van een bouwperceel.
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1.22  bouwvlak:

een geometrisch bepaald vlak, waarmee gronden zijn aangeduid, waar volgens de regels bepaalde 
gebouwen en bouwwerken geen gebouwen zijnde zijn toegelaten.

1.23  bouwwerk:

een bouwkundige constructie van enige omvang die direct en duurzaam met de aarde is verbonden.

1.24  carport:

een dakconstructie, vrijstaand zonder wanden dan wel aan maximaal drie zijden begrensd door de 
gevels van belendende gebouwen, bestemd voor het overdekt stallen van auto's.

1.25  dove gevel:

een gevel die voldoet aan de voorwaarden uit artikel 1b vierde lid van de Wet geluidhinder.

1.26  eerste bouwlaag:

de bouwlaag op de begane grond.

1.27  functie:

activiteiten ten behoeve waarvan gebruik van gebouwen en/of gronden of aangewezen delen daarvan is 
toegestaan.

1.28  gebouw:

elk bouwwerk, dat een voor mensen toegankelijke, overdekte, geheel of gedeeltelijk met wanden 
omsloten ruimte vormt.

1.29  geluidzoneringplichtige inrichting:

inrichtingen als bedoeld in de artikelen 1 en 41 van de Wet geluidhinder, die in belangrijke mate 
geluidhinder kunnen veroorzaken, en die zijn aangewezen in bijlage I, onderdeel D behorend bij het 
Besluit omgevingsrecht.

1.30  gevellijn:

de aanduiding van de grens van het bouwvlak die gericht is naar de weg of ander openbaar gebied en 
waarop de bebouwing is georiënteerd.

1.31  hoofdgebouw:

gebouw, of gedeelte daarvan, dat noodzakelijk is voor de verwezenlijking van de geldende of 
toekomstige bestemming van een perceel en, indien meer gebouwen op het perceel aanwezig zijn, 
gelet op die bestemming het belangrijkst is.

1.32  huishouden:

de leefvorm of samenlevingsvorm van een alleenstaande of een gezin, waaronder mede wordt 
begrepen:

a. het inwonen of het bewonen van kamers door niet meer dan 2 verwanten of andere personen in het 
hoofdgebouw en/of aan- en uitbouw, al dan niet bij wijze van mantelzorg en al dan niet met eigen 
voorzieningen;

b. een met een gezin gelijk te stellen samenlevingsverband, waaronder mede wordt begrepen:
1. een woongroep van mensen met een lichamelijke, verstandelijke of psychische beperking of 

aandoening met inbegrip van begeleiding en toezicht gericht op zelfstandige bewoning;
2. de gezamenlijke huisvesting van een groep van maximaal 4 niet verwante personen, die gebruik 



  Oude Baan 2-4 - Geffen - 2018 pag 7 van 95

  vastgesteld 

maken van de gemeenschappelijke voorzieningen in de woning. 

1.33  kelder:

een geheel of nagenoeg geheel, dat wil zeggen maximaal 0,5 m boven peil, ondergronds gelegen 
ruimte, die grotendeels is gesitueerd onder een bijbehorend bovengronds bouwwerk.

1.34  kwetsbaar object:

een object waarvoor volgens het Besluit externe veiligheid inrichtingen een grenswaarde voor het risico 
c.q. een risicoafstand tot een risicovolle inrichting is bepaald die in acht genomen moet worden.

1.35  landschappelijke waarden en kenmerken:

gebruikswaarde, belevingswaarde en toekomstwaarde van het landschap, gericht op ruimtelijke, 
ecologische, cultuurhistorische en recreatieve aspecten.

1.36  lijst van rechtstreeks toelaatbare aan huis gebonden activiteiten:

de lijst, behorend bij deze regels, waarin is aangegeven welke beroeps- en bedrijfsmatige activiteiten 
rechtstreeks toelaatbaar zijn in woningen.

1.37  mantelzorg:

het bieden van zorg aan eenieder die hulpbehoevend is op het fysieke, psychische en/of sociale vlak, 
op vrijwillige basis en buiten organisatorisch verband.

1.38  patiowoning:

een woning met een geheel of gedeeltelijk omsloten binnenplaats of binnentuin, gevormd door de gevels 
van belendende dan wel op het eigen bouwperceel aanwezige bebouwing.

1.39  peil:
a. voor bouwwerken op een perceel, waarvan de hoofdtoegang direct aan de weg grenst: de hoogte 

van de kruin van de weg ter plaatse van de hoofdtoegang;
b. in alle andere gevallen: de gemiddelde hoogte van het aansluitende, afgewerkte, normale maaiveld.

1.40  permanente bewoning:

bewoning van een verblijf als hoofdverblijf.

1.41  ruimtelijke kwaliteit:

kwaliteit van een gebied die bepaald wordt door de mate waarin sprake is van gebruikswaarde, 
belevingswaarde en toekomstwaarde.

1.42  schuilgelegenheid:

een niet voor bewoning bestemd agrarisch bedrijfsgebouw dat dient voor beschutting van vee tegen 
weersinvloeden.

1.43  uitbouw:

de vergroting van een bestaande ruimte in een hoofdgebouw die qua afmetingen en/of in visueel 
opzicht (onder meer wat betreft (goot)hoogte, dakhelling en/of dakvorm), ondergeschikt is aan het 
hoofdgebouw.

1.44  verdieping:

elke bouwlaag boven de eerste bouwlaag op de begane grond.
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1.45  voorgevellijn:

de lijn (in hoeksituaties: de lijnen) waarin de naar de weg of ander openbaar gebied gekeerde gevel(s) 
van het dichtst bij die weg of ander openbaar gebied gelegen gebouw is (zijn) gelegen alsmede het 
verlengde daarvan.

1.46  wonen:

het bewonen van een woning.

1.47  woning:

een complex van ruimten, geschikt en bestemd voor de huisvesting van niet meer dan één huishouden.

1.48  woonboerderij:

PM.

1.49  woongebouw:

een gebouw dat meerdere naast elkaar gelegen en/of geheel of gedeeltelijk boven elkaar gelegen 
woningen omvat en dat qua uiterlijk als een eenheid kan worden beschouwd.

1.50  woonhuis:

een gebouw, dat één grondgebonden woning omvat.
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Artikel 2  Wijze van meten

Bij toepassing van deze regels wordt als volgt gemeten:

2.1  de afstand tot de zijdelingse perceelsgrens:

de kortste afstand van het verticale vlak in de zijdelingse perceelsgrens tot enig punt van het 
betreffende bouwwerk op een bouwperceel.

2.2  de bebouwde oppervlakte van een bouwperceel:

de oppervlakte van alle op een bouwperceel aanwezige bouwwerken samen.

2.3  de bovenkant spoorstaaf:

de hoogte van de bovenkant van de laagste spoorstaaf.

2.4  de breedte, diepte c.q. lengte van een bouwwerk:

tussen de buitenwerkse hoofdgevelvlakken en/of de harten van gemeenschappelijke scheidingsmuren.

2.5  de dakvoet:

het laagste punt van een schuin dak.

2.6  de daknok:

het hoogste punt van een schuin dak.

2.7  de dakhelling:

langs het dakvlak ten opzichte van het horizontale vlak.

2.8  de breedte van een bouwperceel:

tussen de zijdelingse perceelsgrenzen, gemeten over tenminste 3/4 van de lengte van het bouwperceel, 
in welke lengte in ieder geval het bouwvlak aanwezig is of de toegestane situering van het hoofdgebouw 
als geen bouwvlak is aangegeven.

2.9  de 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.

2.10  de inhoud van een bouwwerk:

tussen de onderzijde van de beganegrondvloer, de buitenzijde van de gevels (en/of het hart van de 
scheidsmuren) en de buitenzijde van daken en dakkapellen.

2.11  de 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.

2.12  de 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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2.13  de hoogte van een windturbine:

vanaf het peil tot aan de as van de windturbine.
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Hoofdstuk 2  Bestemmingsregels

Artikel 3  Natuur

3.1  Bestemmingsomschrijving

3.1.1  Algemeen

De voor 'Natuur' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. behoud, herstel en ontwikkeling van aardkundige, natuur-, landschaps- en cultuurhistorische 
waarden, waaronder bakenbomen;

b. behoud, herstel en ontwikkeling van kleinschalige natuur- en landschapselementen; 
c. behoud, herstel, ontwikkeling en beleving van bos en natuur; 
d. instandhouding van watergangen, sloten en andere waterpartijen, waaronder hun oevers en taluds;
e. bosbouw;
f. wandel- en fietspaden en bestaande wegen;
g. (voorzieningen voor) waterkering, waterhuishouding en watergebonden functies alsmede herstel, 

ontwikkeling en instandhouding van water en waterpartijen;
h. extensieve dagrecreatie;

met bijbehorende voorzieningen.

3.2  Bouwregels

3.2.1  Algemeen

Bebouwing mag alleen worden opgericht voor de doelen als genoemd in artikel 3.1.

3.2.2  Gebouwen 

Gebouwen zijn niet toegestaan.

3.2.3  Bouwwerken die geen gebouw zijn
a. Bouwwerken met een dakconstructie die geen gebouw zijn, zijn niet toegestaan.
b. De hoogte van overige bouwwerken die geen gebouw zijn mag per aanduidingsvlak niet meer zijn 

dan 1 m.  

3.3  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk, geen bouwwerk zijnde, of van 
werkzaamheden

3.3.1  Vergunningsplicht

Het is, zo nodig in afwijking van wat elders in deze regels is bepaald, verboden op en/of in deze 
gronden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning de volgende werken die geen bouwwerk 
zijn en/of werkzaamheden uit te voeren of te doen of te laten uitvoeren:

a. het bebossen of anderszins beplanten met bomen, struiken, heesters en daarmee vergelijkbare 
houtopstanden;

b. het rooien en kappen van bomen, struiken, heesters en daarmee vergelijkbare houtopstanden, 
behoudens het oogsten van teelten;

c. het indrijven van voorwerpen in de bodem;
d. het uitvoeren van grondbewerkingen, waartoe worden gerekend afgraven, woelen, mengen, 

egaliseren, ontginnen, ophogen en aanleggen van drainage;
e. werken en werkzaamheden die wijziging van de waterhuishouding of waterstand beogen of ten 

gevolge hebben, zoals uitdiepen, draineren en slaan van putten;
f. het aanleggen, vergraven, verleggen, verruimen of dempen van sloten, vijvers en andere wateren;
g. het aanleggen, verbreden en verharden van wegen en paden; 
h. het aanbrengen van onder- en bovengrondse leidingen, constructies, installaties en apparatuur.
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3.3.2  Uitzonderingen

Het in artikel 3.3.1 vervatte verbod geldt niet voor werken en werkzaamheden 

a. die op het moment van het van kracht worden van het plan reeds legaal in uitvoering waren of 
legaal konden worden uitgevoerd krachtens een voor dat tijdstip geldende dan wel aangevraagde 
vergunning;

b. die het normale gebruik, onderhoud en/of beheer van de gronden betreffen.
c. die de uitvoering betreffen van een voorgeschreven inrichtingsplan. 

3.3.3  Toelaatbaarheid

De in artikel 3.3.1 genoemde vergunning kan slechts worden verleend als geen onevenredige afbreuk 
wordt gedaan aan het behoud, het herstel en de ontwikkeling van de aardkundige, cultuurhistorische en 
natuur- en landschappelijke waarden van de gronden.

3.4  Informatieve verwijzing naar andere regels van dit plan

Voor de volledige inhoud zijn alle hoofdstukken en de bijlagen van de regels van belang.

Direct naar 'Hoofdstuk 1 Inleidende regels'
Direct naar 'Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels'
Direct naar 'Hoofdstuk 3 Algemene regels'
Direct naar 'Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels'
Direct naar 'Lijst van rechtstreeks toelaatbare aan huis gebonden activiteiten'
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Artikel 4  Wonen

4.1  Bestemmingsomschrijving

4.1.1  Algemeen

De voor 'Wonen' aangewezen gronden zijn bestemd voor:

a. wonen in woningen inclusief aan- en uitbouwen;
b. activiteiten, genoemd in de 'lijst van rechtstreeks toelaatbare aan-huis-gebonden activiteiten' met 

een bedrijfsvloeroppervlakte van niet meer dan 35 m²;
c. een bed en breakfast met een overnachtingscapaciteit van niet meer dan 2 kamers en voor niet 

meer dan 4 personen tegelijk; in afwijking van het bepaalde in artikel 1.9 is bed en breakfast in de 
genoemde omvang ook toegestaan binnen vrijstaande cultuurhistorisch waardevolle bijgebouwen op 
percelen die met 'cultuurhistorische waarden' zijn aangeduid;

d. behoud en/of herstel van cultuurhistorische, landschappelijke en/of architectonische waarden van 
gebouwen die zijn gelegen op gronden die zijn aangeduid met 'cultuurhistorische waarden'.

e. (voorzieningen voor) waterkering, waterhuishouding en watergebonden functies alsmede herstel, 
ontwikkeling en instandhouding van water en waterpartijen;

met bijbehorende voorzieningen.

4.1.2  Detaillering 

In het doel 'Wonen':

a. zijn kleinschalige nevenactiviteiten uitsluitend mede begrepen als aan de volgende voorwaarden 
wordt voldaan:
1. het gebruik voor de nevenactiviteit vindt plaats binnen het bestemmingsvlak;
2. de vorm, omvang en locatie van de nevenactiviteit zijn beperkt tot de vorm, omvang en locatie 

van bedrijvigheid zoals die zijn vermeld in bijlage Lijst van rechtstreeks toelaatbare aan huis 
gebonden activiteiten 

3. er vindt geen buitenopslag voor de nevenactiviteiten plaats;
4. het parkeren vindt op eigen terrein, binnen het bestemmingsvlak, plaats.

4.2  Bouwregels
a. Bebouwing mag alleen worden opgericht voor de doelen als genoemd in artikel 4.1.
b. Het aantal woningen bedraagt per bestemmingsvlak niet meer dan één.
c. Ter plaatse van de aanduiding "bijgebouwen uitgesloten' is geen bebouwing toegestaan. 
d. Voor de voorgevellijn van de woning mogen geen aan- en uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen 

worden gebouwd, met uitzondering van erkers, balkons en luifels, mits de voorgevellijn met ten 
hoogste 1,5 m wordt overschreden en de breedte van de erker, het balkon of de luifel niet meer 
bedraagt dan 50% van de breedte van de voorgevel.

e. De afstand van gebouwen tot de zijdelingse perceelgrens dient ten minste 3 m te bedragen, met 
dien verstande dat bij hoekwoningen het hoofdgebouw aan één zijde in de zijdelingse 
perceelsgrens moet worden geplaatst en dat bij tussenwoningen het hoofdgebouw aan beide zijden 
in de zijdelingse perceelsgrens moet worden geplaatst;

f. De bebouwing binnen de zone 'overige zone - dekzandrug' moet verder voldoen aan de regels in 
de onderstaande tabel:

Bouwwerken Maximale goothoogte 
in m

Maximale bouwhoogte 
in m

Maximale oppervlakte 
in m2

Maximale inhoud in m3

Woning inclusief aan- 
en uitbouwen en 
aangebouwde 
bijgebouwen

3 8 350 (ex. buitenterras) 1.000

geintegreerde 
(aangebouwde) 
bijgebouwen 

3 minimale nokhoogte aan 
zuidzijde 5,5 

100 -
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Erfafscheidingen - -voor de voorgevellijn of 
als er geen voorgevellijn 
is: 1,2; 
-voor het overige: 2.

- -

Bouwwerken met een 
dakconstructie die geen 
gebouw zijn

- 3 -voor de voorgevellijn: 
0 
-achter de voorgevellijn: 
30

-

Overige bouwwerken 
die geen gebouw zijn

- -lichtmasten voor 
paardenbakken: 4 
-overige: 3

- -

4.3  Afwijken van de bouwregels

4.3.1  Afwijking

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in artikel 4.2 onder e, voor een 
kleinere afstand tot de zijdelingse perceelsgrens, als de belangen van derden hierdoor niet onevenredig 
worden aangetast.

4.3.2  Toelaatbaarheid

Afwijking ingevolge artikel 4.3.1 is uitsluitend toegestaan mits de noodzaak hiervan is aangetoond en 
geen onevenredige aantasting plaatsvindt van:

a. de ruimtelijke kwaliteit;
b. de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
c. het straat- en/of bebouwingsbeeld; 
d. de landschappelijke en natuurwaarden;
e. de verkeersveiligheid;
f. de woonsituatie. 

4.4  Afwijken van de gebruiksregels

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in artikel 4.1 voor de 
activiteiten als genoemd in onderstaande tabel, met inachtneming van de per afzonderlijke activiteit 
omschreven voorwaarden in de tabel, onder de voorwaarde dat de milieuhygiënische 
aanvaardbaarheid is aangetoond en mits geen onevenredige aantasting plaatsvindt van:

a. de ruimtelijke kwaliteit;
b. de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden;
c. het straat- en/of bebouwingsbeeld; 
d. de landschappelijke en natuurwaarden;
e. de verkeersveiligheid;
f. de woonsituatie; 

Activiteit Voorwaarden

Bedrijfsmatige opslag - uitsluitend statische opslag/opslag van caravans is toegestaan 
- afwijking wordt uitsluitend verleend voor gebouwen voor opslagdoeleinden tot een 
maximum van 500 m² 
- alle gebouwen dienen te worden gesloopt, met uitzondering van de woning met aan- 
en uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen, 50 m² vrijstaande bijgebouwen, 
cultuurhistorisch waardevolle bebouwing en 500 m² bebouwing voor de opslagfunctie 
- de opslag dient te voldoen aan de eisen die daaraan uit hoofde van de wettelijke 
bepalingen inzake externe veiligheid worden gesteld 
- de opslag mag niet leiden tot een onevenredige vergroting van de lokale verkeersdruk 

- bedrijfsmatige activiteiten verband houdend met de opslag zijn niet toegestaan 
- buitenopslag is niet toegestaan 
- het gebouw waar de opslag plaatsvindt, dient landschappelijk te worden ingepast 
- er zijn geen milieuhygiënische bezwaren
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Kleinschalige recreatieve 
nevenactiviteiten

- het betreft uitsluitend kleinschalige activiteiten die een ruimtelijke uitwerking of 
uitstraling hebben die met de woonfunctie in overeenstemming is, zoals het bieden 
van overnachtingsaccommodatie voor kortdurend toeristisch verblijf voor maximaal 10 
personen in maximaal 5 slaapkamers, een theeterras, een minicamping tot maximaal 
5 plaatsen, overnachten in een mobiele vakantiewagen ('Pipowagen') en een 
recreatiewoning voor maximaal 10 personen 
- buitenopslag is niet toegestaan 
- er is geen sprake van onevenredige verkeersaantrekkende werking 
- het parkeren dient op eigen terrein binnen het bestemmingsvlak 'Wonen' plaats te 
vinden 
- er is geen sprake van milieuhygiënische bezwaren 
- de nevenactiviteit wordt landschappelijk ingepast 
- het betreft uitsluitend gronden die niet zijn aangeduid als 'Overige zone Komgebied' 

-het betreft geen activiteiten die vergunningsplichtig zijn op grond van de Drank- en 
Horecawet

Het toestaan van activiteiten die 
genoemd worden in de 'lijst van 
rechtstreeks toelaatbare 
aan-huis-gebonden activiteiten' met 
een bedrijfsvloeroppervlakte van meer 
dan 35 m² of die niet in die lijst 
genoemd worden, maar naar aard en 
omvang gelijk te stellen zijn met de 
in die lijst wél genoemde activiteiten

- de woonfunctie blijft als hoofdfunctie, dat wil zeggen voor ten minste 50%, 
gehandhaafd 
- de bedrijfsvloeroppervlakte bedraagt niet meer dan 75 m² 
- er vindt geen onevenredige aantasting plaats van de kwaliteit van de woonomgeving 

- een goede verkeersafwikkeling is gewaarborgd en er wordt voorzien in de 
parkeerbehoefte 
- het betreft een activiteit uit of vergelijkbaar met categorie 1 van bijlage 4 (Bijlage 1 
bedrijvenlijst) 
- de activiteit mag geen sterk publieksaantrekkende werking hebben 
- de activiteit is niet uitgesloten in de 'lijst van rechtstreeks toelaatbare 
aan-huis-gebonden activiteiten'

Het toestaan van groepsmatige 
activiteiten

- de woonfunctie blijft als hoofdfunctie, dat wil zeggen voor ten minste 50%, 
gehandhaafd 
- de bedrijfsvloeroppervlakte bedraagt niet meer dan 75 m² 
- de aard, de groepsgrootte en de frequentie leiden niet tot een onevenredige 
aantasting van de kwaliteit van de woonomgeving 
- een goede verkeersafwikkeling is gewaarborgd en er wordt voorzien in de 
parkeerbehoefte

Detailhandel als onderdeel van de 
uitoefening van een 
aan-huis-gebonden activiteit

- de detailhandel is onderdeel van de klantgerichte activiteiten ter plaatse 
- de detailhandel is van ondergeschikte aard en een niet-zelfstandig onderdeel van de 
totale bedrijfsvoering

het samenvoegen van alle 
bestemmingsvlakken 'wonen' binnen 
'specifieke vorm van wonen - 
woongerbied' 

- de gronden binnen deze aanduiding moeten als één woonperceel in gebruik worden 
genomen 

4.5  Informatieve verwijzing naar andere regels van dit plan

Voor de volledige inhoud zijn alle hoofdstukken en de bijlagen van de regels van belang.

Direct naar 'Hoofdstuk 1 Inleidende regels'
Direct naar 'Hoofdstuk 2 Bestemmingsregels'
Direct naar 'Hoofdstuk 3 Algemene regels'
Direct naar 'Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels'
Direct naar 'Lijst van rechtstreeks toelaatbare aan huis gebonden activiteiten'  
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Artikel 5  Waarde - Archeologie verwachtingswaarde hoog

5.1  Bestemmingsomschrijving

De voor 'Waarde - Archeologie verwachtingswaarde hoog' aangewezen gronden zijn, behalve voor de 
andere daar voorkomende bestemming(en), mede bestemd voor de instandhouding en bescherming 
van op of in die gronden aanwezige archeologische waarden.

5.2  Omgevingsvergunning voor het uitvoeren van een werk dat geen bouwwerk is of van 
werkzaamheden

5.2.1  Vergunningsplicht

Het is, zo nodig in afwijking van wat elders in deze regels is bepaald, verboden op en/of in deze 
gronden zonder of in afwijking van een omgevingsvergunning de volgende werken die geen bouwwerk 
zijn en/of werkzaamheden uit te voeren of te doen of te laten uitvoeren over een oppervlakte van 100 m² 
of meer en dieper dan 0,3 m ten opzichte van het maaiveld:

a. graafwerkzaamheden en/of grondbewerkingen, ploegen, roeren en omwoelen van gronden, 
waaronder begrepen het aanleggen van drainage;

b. het ophogen, verlagen of egaliseren van de bodem;
c. heiwerkzaamheden of het op andere wijze indrijven van objecten in de bodem;
d. het aanbrengen van diepwortelende beplantingen en het rooien van diepwortelende beplanting 

waarbij stobben worden verwijderd;
e. het verlagen van het waterpeil;
f. het graven, verbreden en verdiepen van sloten, vijvers, zwembaden en andere wateren;
g. het aanbrengen van ondergrondse transport-, energie-, telecommunicatieleidingen of andere 

leidingen en de daarmee verbandhoudende constructies;
h. het verharden van wegen, paden of parkeergelegenheid en het aanbrengen van andere 

oppervlakteverhardingen;
i. het plaatsen en/of verwijderen van funderingen;
j. graafwerkzaamheden en/of grondbewerkingen voor de bouw van gebouwen en andere 

bouwwerken.

5.2.2  Uitzondering

Het verbod in artikel 5.2.1 geldt niet voor werken en werkzaamheden:

a. in het kader van archeologisch onderzoek en archeologische opgravingen, mits deze worden 
verricht door een ter zake deskundige als bedoeld in de Kwaliteitsnorm voor de Nederlandse 
Archeologie;

b. die de uitvoering betreffen van een voorgeschreven inrichtingsplan. 
c. die op het moment van het van kracht worden van het plan legaal in uitvoering waren of legaal 

konden worden uitgevoerd krachtens een voor dat tijdstip geldende dan wel aangevraagde 
vergunning;

d. die bestaan uit het aanbrengen van ondergrondse transport-, energie- of 
telecommunicatieleidingen dan wel andere leidingen en de daarmee verband houdende 
constructies, voor zover deze worden aangebracht binnen een bestaand leidingentracé binnen de 
daarvoor oorspronkelijk gegraven sleuf;

e. die het normale gebruik, onderhoud en/of beheer betreffen van de gronden. Binnen de agrarische 
bestemmingen worden in ieder geval grondbewerkingen ten dienste van het agrarische gebruik 
beschouwd als normaal gebruik, mits de bodem tot niet meer dan 0,5 m onder maaiveld wordt 
geroerd.

5.2.3  Toelaatbaarheid, nadere eisen en voorwaarden
a. Een omgevingsvergunning als bedoeld in artikel 5.2.1 mag alleen worden verleend als:

1. door die werken of werkzaamheden, dan wel door de daarvan hetzij direct, hetzij indirect te 
verwachten gevolgen de archeologische waarden van het betreffende terrein niet onevenredig 
worden of kunnen worden aangetast, dan wel de mogelijkheden voor het herstel van die 
waarden niet onevenredig worden of kunnen worden verkleind, en/of
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2. uit door de aanvrager of ander overgelegd archeologisch onderzoek conform de 
Kwaliteitsnorm voor de Nederlandse Archeologie naar het oordeel van het bevoegd gezag blijkt 
dat de archeologische waarden van het betreffende terrein in voldoende mate zijn vastgesteld 
en zo nodig zijn zekergesteld, dan wel dat er geen archeologische waarden (meer) aanwezig 
zijn, dan wel dat de archeologische waarden door de werken of werkzaamheden niet of niet 
onevenredig worden geschaad.

b. Het bevoegd gezag kan nadere eisen stellen aan het archeologische onderzoek en het 
archeologische onderzoeksrapport als bedoeld onder a.

c. In het belang van de archeologische monumentenzorg kunnen aan de omgevingsvergunning in 
ieder geval de volgende voorwaarden worden verbonden:
1. de verplichting tot het treffen van technische maatregelen waardoor monumenten in de bodem 

kunnen worden behouden;
2. de verplichting tot het doen van opgravingen;
3. de verplichting om de activiteit die tot bodemverstoring leidt te laten begeleiden door de 

gemeentelijke archeoloog dan wel een andere deskundige op het terrein van de 
archeologische monumentenzorg die voldoet aan door het bevoegd gezag bij de 
omgevingsvergunning te stellen kwalificaties.

5.3  Informatieve verwijzing naar andere regels van dit plan

Voor de volledige inhoud zijn alle hoofdstukken en de bijlagen van de regels van belang.

Direct naar Hoofdstuk 1 Inleidende regels
Direct naar Hoofdstuk 3 Algemene regels
Direct naar Hoofdstuk 4 Overgangs- en slotregels
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Hoofdstuk 3  Algemene regels

Artikel 6  Algemene bouwregels

6.1  Afwijkende bebouwing

Als de bestaande bebouwing afwijkt van hetgeen elders in deze regels is toegestaan, dienen in 
afwijking van die regels, de bestaande afwijkingen voor wat betreft:

a. goothoogte
b. bouwhoogte
c. oppervlakte
d. inhoud
e. afstand tot de as van de weg
f. afstand tot de zijdelingse perceelsgrens
g. situering ten opzichte van andere bebouwing

ter plaatse van de afwijking als maximaal toelaatbaar worden aangehouden, mits deze afwijkende 
maatvoering op legale wijze tot stand is gekomen.

6.2  Parkeervoorzieningen

6.2.1  Bouwregels voor parkeervoorzieningen

In aanvulling op wat er geregeld is voor de voorkomende bestemmingen gelden de volgende regels:

a. Als de omvang of de bestemming van een gebouw daartoe aanleiding geeft, moet het gebouw en 
moet de andere bebouwing op het betreffende bouwperceel zodanig worden geplaatst of ingericht 
dat voor het parkeren of stallen van auto's voldoende ruimte aanwezig is in, op of onder het gebouw 
dan wel op of onder het onbebouwde gedeelte van het bouwperceel.

b. De onder a bedoelde ruimte voor het parkeren van auto's moet afmetingen hebben die zijn 
afgestemd op gangbare personenauto's en op de situatie ter plaatse. De afmetingen van een 
gereserveerde parkeerruimte voor een auto van een gehandicapte - voor zover die ruimte niet in de 
lengterichting aan een trottoir grenst - moet minstens 3,50 bij 5,00 m bedragen.

c. Als de bestemming van een gebouw aanleiding geeft tot een te verwachten behoefte aan ruimte 
voor het laden en lossen van goederen moet het gebouw zodanig worden geplaatst of ingericht dat 
in deze behoefte in voldoende mate kan worden voorzien aan, in of onder het gebouw dan wel op 
of onder het onbebouwde gedeelte van het betreffende bouwperceel.

d. Het bevoegd gezag kan met een omgevingsvergunning afwijken van wat er onder a staat, mits op 
andere wijze in de nodige parkeerruimte wordt voorzien.

6.2.2  Beleidsregels voor toepassing normen voldoende parkeervoorzieningen

Van voldoende ruimte voor parkeren of stallen van auto's als bedoeld in lid 6.2.1 onder a is sprake als 
wordt voldaan aan de door burgemeester en wethouders op 13 december 2016 vastgestelde 
'Parkeernormen 2017 gemeente Oss'. Hierbij geldt dat als deze beleidsregels worden gewijzigd of 
vervangen, rekening wordt gehouden met deze wijziging of vervanging.

6.3  Ondergronds bouwen

6.3.1  Ondergrondse bouwwerken
a. Voor het bouwen van ondergrondse bouwwerken die geen gebouw zijn, gelden geen beperkingen 

behalve voor zover in deze regels anders is bepaald. Ondergrondse bouwwerken mogen uitsluitend 
worden gebruikt overeenkomstig het bij de bestemming toegestane gebruik.

b. Voor het bouwen en gebruiken van ondergrondse gebouwen gelden, behalve voor zover in deze 
regels anders is bepaald, de volgende regels:
1. ondergrondse gebouwen die deels zichtbaar zijn boven het aansluitende, afgewerkte, normale 

maaiveld, zijn uitsluitend toegestaan binnen het bouwvlak, met uitzondering van ondergeschikte 
bouwdelen, die ook buiten het bouwvlak zijn toegestaan;
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2. ondergrondse gebouwen die onzichtbaar zijn boven het aansluitende, afgewerkte, normale 
maaiveld, zijn ook buiten het bouwvlak toegestaan;

3. in afwijking van wat er onder b1 en b2 staat, zijn ondergrondse gebouwen onder en bij 
woonhuizen uitsluitend toegestaan als kelder of onderbouw onder het woonhuis en onder aan- 
en uitbouwen en aangebouwde bijgebouwen;

4. de ondergrondse bouwdiepte van ondergrondse gebouwen bedraagt maximaal 4 meter onder 
peil;

5. de oppervlakte van ondergrondse gebouwen wordt meegerekend bij het berekenen van de 
toegestane bedrijfsvloeroppervlakte en de toegestane verkoopoppervlakte;

6. de oppervlakte van ondergrondse gebouwen wordt uitsluitend meegerekend bij het toegestane 
bebouwingspercentage voor zover die gebouwen zichtbaar zijn boven het aansluitende, 
afgewerkte, normale maaiveld;

7. de inhoud van ondergrondse gebouwen voor zover gelegen onder het maaiveld wordt niet 
meegerekend bij de toegestane inhoud van een woning;

8. ondergrondse gebouwen mogen uitsluitend worden gebruikt overeenkomstig het bij de 
bestemming toegestane gebruik.

6.3.2  Afwijken van ondergronds bouwen

Het bevoegd gezag kan door middel van een omgevingsvergunning afwijken van artikel 6.3.1 voor het 
bouwen van ondergrondse bouwwerken op andere locaties of met een ondergrondse bouwdiepte van 
maximaal 10 meter onder peil onder de voorwaarden dat:

a. de waterhuishouding niet wordt verstoord;
b. geen afbreuk wordt gedaan aan archeologische waarden;
c. dit niet strijdig is met de belangen verbonden aan de bestemming van de betreffende gronden en 

de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden niet onevenredig worden aangetast.

6.4  Afstand van bouwwerken tot de weg

De afstand van bouwwerken tot de as van de weg dient ten minste 20 m te bedragen.
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Artikel 7  Afwijken van de bouwregels algemeen

7.1  Afwijkingen

Mits geen onevenredige aantasting plaatsvindt van:

a. de ruimtelijke kwaliteit
b. de gebruiksmogelijkheden van aangrenzende gronden
c. het straat- en/of bebouwingsbeeld
d. de landschappelijke en natuurwaarden
e. de verkeersveiligheid
f. de woonsituatie

kan het bevoegd gezag met een omgevingsvergunning afwijken van:

a. de in de regels gegeven maten, afmetingen en percentages, met uitzondering de bouwhoogte op 
gronden die zijn aangeduid als 'vrijwaringszone - molenbiotoop' tot niet meer dan 10% van die 
maten, afmetingen en percentages met dien verstande dat de inhoud van een woning na deze 
afwijking niet meer mag bedragen dan 1.000 m3;

b. de regels en toestaan dat het beloop of het profiel van wegen of de aansluiting van wegen onderling 
in geringe mate wordt aangepast, als de verkeersveiligheid en/of verkeersintensiteit daartoe 
aanleiding geeft; 

c. de regels en toestaan dat het bouwvlak in geringe mate wordt overschreden, als een meetverschil 
daartoe aanleiding geeft;

d. de regels en toestaan dat openbare nutsgebouwtjes, wachthuisjes voor het openbaar vervoer, 
telefooncellen, gebouwtjes voor de bediening van kunstwerken, toiletgebouwtjes, en naar aard 
daarmee gelijk te stellen gebouwtjes worden gebouwd, met dien verstande dat:
1. de inhoud per gebouwtje niet meer dan 50 m3 mag bedragen;
2. de bouwhoogte niet meer dan 3,5 m mag bedragen;

e. de regels voor de maximaal toegestane bouwhoogte van bouwwerken die geen gebouw zijn en 
toestaan dat de bouwhoogte van bouwwerken die geen gebouw zijn, wordt vergroot:
1. voor kunstwerken die geen gebouw zijn tot niet meer dan 15 m;
2. voor waarschuwings- en/of communicatiemasten tot niet meer dan 40 m;
3. voor overige bouwwerken die geen gebouw zijn tot niet meer dan 10 m;

f. de regels voor de maximaal toegestane bouwhoogte van erfafscheidingen en toestaan dat 
erfafscheidingen worden gebouwd tot maximaal 2 m, mits de ruimtelijke kwaliteit en de 
verkeersveiligheid niet onevenredig worden aangetast;

g. de regels voor de maximaal toegestane bouwhoogte van gebouwen voor een overschrijding van de 
toegestane bouwhoogte voor plaatselijke verhogingen, zoals liftkokers, lichtkappen en technische 
ruimten, met dien verstande dat:
1. de maximale oppervlakte van de vergroting niet meer mag bedragen dan 10% van het 

betreffende platte dakvlak of de horizontale projectie van het schuine dakvlak;
2. de overschrijding van de bouwhoogte niet meer bedraagt dan 3 m.

h. de regels voor de minimale afstand van gebouwen tot de weg, mits het bepaalde in de Wet 
geluidhinder in acht wordt genomen.

7.2  Uitzonderingen

Het bevoegd gezag kan niet afwijken als bedoeld in artikel 7.1 voor:

a. bouwwerken in de bestemming 'Natuur' 
b. recreatiewoningen
c. verkooppunten voor motorbrandstoffen



  Oude Baan 2-4 - Geffen - 2018 pag 21 van 95

  vastgesteld 

Artikel 8  Algemene gebruiksregels

8.1  Verboden gebruik
a. Onder het gebruiken van gronden, bouwwerken of onderkomens in strijd met het bestemmingsplan 

wordt in ieder geval verstaan het gebruik, daaronder begrepen het doen en/of laten gebruiken:
1. voor (detail)handel
2. voor een kleinschalig kampeerterrein, groepskampeerterrein en/of natuurkampeerterrein
3. voor motor-, water- en modelvliegtuigsport en andere vormen van lawaaisport
4. voor een seksinrichting en/of escortbedrijf
5. voor bewoning
6. als ligplaats voor woonschepen of woonarken
7. voor het aanleggen en vergroten van oppervlakteverhardingen (inclusief het verharden en 

halfverharden van wegen en paden) en het aanleggen van teeltondersteunende voorzieningen 
binnen de bestemming ''Agrarisch met waarden - Landschap en natuur' en 'Natuur' als visvijver 
binnen de bestemming 'Agrarisch met waarden - Landschap' dan wel ''Agrarisch met waarden 
- Landschap en natuur' 

b. Het bepaalde onder a is niet van toepassing als de bestemmingsomschrijving (inclusief detaillering) 
in de overige planregels het betreffende gebruik expliciet toestaat.

8.2  Afwijken van inrichtingsplannen

Met een omgevingsvergunning kan worden afgeweken van het bepaalde in de artikelen 'Overige zone - 
inrichtingsplan' voor het anders uitvoeren van een inpassingsplan mits die andere uitvoering vanuit het 
oogpunt van landschappelijke inpassing en/of compensatie en/of ruimtelijke kwaliteit minimaal 
gelijkwaardig is aan het oorspronkelijke inpassingsplan( Bijlage 2 inpassingsplan B04 
211x08164_LIP_13022018 Oude Baan 2-4 ), een en ander ter beoordeling van burgemeester en 
wethouders.
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Artikel 9  Algemene aanduidingsregels

9.1  overige zone - inrichtingsplan

In aanvulling op het bepaalde in de overige artikelen geldt ter plaatse van de aanduiding 'overige zone - 
inrichtingsplan' het volgende:

a. de gronden zijn tevens bestemd voor de inrichting conform Bijlage 2 inpassingsplan B04 
211x08164_LIP_13022018 Oude Baan 2-4 met dien verstande dat de aanduiding van bouwwerken 
geen onderdeel vormt van de inrichting;

b. er mag alleen worden gebouwd als is zekergesteld dat de inrichting van de gronden plaatsvindt 
conform inpassingsplan  met datum en nummer: Bijlage 2 inpassingsplan B04 
211x08164_LIP_13022018 Oude Baan 2-4 met dien verstande dat de aanduiding van bouwwerken 
geen onderdeel vormt van de inrichting;

c. onder het gebruiken van gronden of bouwwerken in strijd met het bestemmingsplan wordt in ieder 
geval verstaan gebruik, daaronder mede begrepen het doen en/of laten gebruiken, van gronden in 
afwijking van Bijlage 2 inpassingsplan B04 211x08164_LIP_13022018 Oude Baan 2-4 d.d. 
2-12-2017 onderdeel uitmaakt van deze regels, met dien verstande dat de aanduiding van 
bouwwerken geen onderdeel vormt van de inrichting en met dien verstande dat dit verbod 
uitsluitend geldt vanaf 2 jaar na de verlening van de eerste omgevingsvergunning voor het bouwen 
op deze gronden.
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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.
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Artikel 11  Algemene wijzigingsregels

Burgemeester en wethouders mogen het plan wijzigen:

Door de bestemmingsgrenzen, bouwgrenzen, andere grenslijnen en aanduidingen met niet meer dan 
15 m te verschuiven, als een gewijzigde uitvoering van het plan om ruimtelijke, verkeerskundige of 
technische redenen gewenst is.
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Artikel 12  Overige regels

12.1  Regeling toepasselijkheid bouwverordening

De regels van de Bouwverordening over onderwerpen van stedenbouwkundige aard blijven 
overeenkomstig het gestelde in artikel 9 lid 2 van de Woningwet buiten toepassing, behalve de regels 
over de bereikbaarheid van gebouwen voor gehandicapten.
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Hoofdstuk 4  Overgangs- en slotregels

Artikel 13  Overgangsrecht

13.1  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 voor het bouwen, 
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 voor het bouwen wordt gedaan binnen twee jaar na 
de dag waarop het bouwwerk is teniet gegaan.

b. Het bevoegd gezag kan eenmalig in afwijking van wat er onder a staat een omgevingsvergunning 
verlenen voor het vergroten van de inhoud van een bouwwerk als bedoeld onder a met maximaal 
10%.

c. Het bepaalde onder a 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.

13.2  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 onder a, 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 onder a, 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 bepaalde onder a is niet van toepassing op het gebruik dat reeds in strijd was met het voorheen 
geldende bestemmingsplan, daaronder begrepen de overgangsbepalingen van dat plan.
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Artikel 14  Slotregel

Deze regels worden aangehaald als:

Regels van het bestemmingsplan Oude Baan 2-4 - Geffen - 2018.
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Lijst van rechtstreeks toelaatbare aan huis gebonden activiteiten

Als rechtstreeks toelaatbare aan huis gebonden activiteiten worden aangemerkt de volgende beroeps- 
of bedrijfsmatige activiteiten: 

rubriek aan huis gebonden activiteiten

1 Individuele praktijk voor medische 
en paramedische dienstverlening

- huisartsenij, 
- psychologie, 
- psychiatrie, 
- fysiotherapie en bewegingsleer, 
- voedingsleer en voedingsadvies, 
- mondhygiëne, 
- tandheelkunde, 
- logopedie, 
- orthopedagogie, 
- verloskunde, 
- alternatieve geneeswijze, 
- diergeneeskunde

2 Individuele praktijk voor zakelijke 
dienstverlening

- notaris, 
- advocaat, deurwaarder en juridisch adviseur, 
- accountant en belastingconsulent, 
- assurantie- en verzekeringsbemiddeling, 
- exploitatie en handel in onroerende zaken, 
- hypotheekadviseur en financieel adviseur 
- tolk/vertaler

3 Vervaardiging en kunstnijverheid 
in de vorm van een eenmansbedrijf

- (maat)kledingmakerij en kledingverstelbedrijf 
- hoedenmaker 
- (muziek)instrumentenmaker 
- kaarsenmaker 
- lijstenmaker 
- vervaardiging munten 
- vervaardiging sieraden 
- kunstschilder (met atelier) 
- fotograaf

4 Individuele praktijk op gebied van 
advies, ontwerp en onderzoek

- reclame ontwerp 
- grafisch ontwerp 
- architectonisch ontwerp 
- stedenbouwkundig ontwerp 
- tuin- en landschapsontwerp 
- computerservice en informatietechnologie 
- maatschappij- en geesteswetenschappelijk onderzoek

5 Kantoor- en opslagfunctie voor 
bedrijvigheid die elders wordt 
uitgeoefend

- kantoor-, stallings- en opslagfunctie voor schoonmaakbedrijf, 
schoorsteenveegbedrijf, klussenbedrijf, bestratingsbedrijf, loodgieter, 
electriciën, metselaar, glazenwasser (een en en ander zonder bewerking 
of verwerking van stofffen, voorwerpen of materialen) 
- kantoor,- stallings- en opslagfunctie voor een groothandelsbedrijf en voor 
internetverkoop (mits zonder klantcontact aan huis)

6 Eenmans-reparatie-/ 
verhuurbedrijf

- uurwerkreparatiebedrijf 
- goud- en zilverwerkreparatiebedrijf 
- reparatie van kleine consumentenartikelen (antiek, radio’s/tv’s/digitale 
apparatuur) 
- reparatie van muziekinstrumenten
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7 Overige dienstverlening in de vorm 
van eenmansbedrijven

- kappersbedrijf (met niet meer dan één kappersstoel) 
- schoonheidsspecialist 
- manicure 
- pedicure 
- sportmassage 
- hondentrimmer 
- taxi-/koeriersbedrijf (alleen eigen rijder, niet meer dan één auto) 
- begrafenisonderneming (niet zijnde een mortuarium) 
- decorateur 
- privé-docenten (zoals remedial teachers en individuele muziek-, spraak- 
en taalllessen)

Uitsluitingen. 
Tot de onder punt 1 tot en met 7 bedoelde 
rechtstreeks toelaatbare aan huis gebonden 
activiteiten worden in ieder geval niet 
gerekend:

- groepsmatige activiteiten, dat wil zeggen het verlenen van diensten en 
het geven van onderricht en informatie aan 3 of meer personen tegelijk 
- buitenopslag, dat wil zeggen opslag van goederen buiten gebouwen 
- opslag van brandgevaarlijke en explosiegevaarlijke stoffen 
- reparatiebedrijven voor gemotoriseerde voertuigen 
- detailhandel
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Bijlage 1  bedrijvenlijst



  Oude Baan 2-4 - Geffen - 2018 pag 32 van 95

  vastgesteld 

Bijlage 2  inpassingsplan B04 211x08164_LIP_13022018 Oude 
Baan 2-4
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Onderwerp : Advies landschappelijke inpassing en kwaliteitsverbetering  

   Oude Baan 2-4 te Geffen (realisering twee woonpercelen) MEMO 

Projectnummer : 211X08164 

Datum : 02 december 2017 

Van : R. Tak 

Aan : Fam. v. Erp BLAD 1 

 

Inleiding 
 

 

Aanleiding en initiatief 

Het voornemen bestaat om in het plangebied aan de Oude Baan te Geffen twee woningen te 

ontwikkelen. Hiervoor is in 2011 een ruimtelijke onderbouwing opgesteld en aangeleverd aan de 

voormalige gemeente Maasdonk. Deze onderbouwing is inmiddels verouderd en behandelende 

gemeente Oss heeft de initiatiefnemer verzocht deze te vernieuwen naar het huidige geldende 

beleid en regelgeving. Hierdoor kan het plan meegenomen worden in de procedure voor het 

nieuwe bestemmingsplan ‘Buitengebied Oss - 2017’. 

Belangrijke onderdelen die de onderbouwing dient te bevatten zijn een zorgvuldige landschappe-

lijke inpassing en een tegenprestatie in de vorm van kwaliteitsverbetering. In deze notitie wordt 

uiteengezet op welke wijze aan deze onderdelen wordt voldaan. 

 

Beleid en regelgeving 

Het plangebied is aangeduid als 'Integratie stad-land' in de Verordening Ruimte, wat voorziet in 

een stedelijke ontwikkeling(wonen) mits deze in samenhang en in evenredigheid geschiedt met 

een groene en blauwe landschapsontwikkeling binnen de aanduiding 'Integratie stad-land' of de 

naaste omgeving1.  

Het realiseren van een woning op basis van artikel 8.2 en artikel 9.2 uit de Verordening ruimte, 

kwaliteitsverbetering in bebouwingsconcentraties binnen zoekgebied verstedelijking, is slechts 

toegestaan bij een kwaliteitsverbetering die gelijkwaardig is met de aanschaf van een ruimte-

voor-ruimte titel. De benodigde kwaliteitsverbetering kan op basis van de Verordening ruimte niet 

worden gebaseerd op een berekening van 20% van de bestemmingswinst2. De voorgestelde ont-

wikkeling voldoet aan deze vereisten doordat in evenredigheid met de rode functie ook kwaliteits-

verbetering zal plaatsvinden in de vorm van landschapsontwikkeling.  

Deze landschapsontwikkeling vindt plaats binnen de eigendommen van de initiatiefnemers. De 

initiatiefnemers bestaan uit de heer W.A.A.M. (W) van Erp en de heer A.W.A.J.M. (J) van Erp, 

welke beide eigendommen hebben ten noorden en zuiden van het fietspad haaks op de Oude 

Baan.  

 

Kenschets landschap 

Het plangebied ligt in het buitengebied van de kern Geffen, gemeente Oss. Het gebied behoort 

tot de kamp- en heideontginningen, gelegen op een dekzandrug (aanduiding 3L5 op de geomor-

fologische kaart) die langs de zuidkant van Oss loopt. De dekzandrug is een hoger gelegen zan-

dige afzetting bestaande uit voedselarme, vochtige tot droge zandgronden. Van oorsprong waren 

deze gebieden begroeid met bos, maar bevolkingsgroei en de ontwikkeling van de landbouw 

                                                      
1 Artikel 9.1Verordening ruimte 2017. 
2 Notie m.b.t woningen via art. 8.2 / art. 9.2 Verordening Ruimte, 2015. 
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zorgden voor de ontginning van de bossen waardoor heidegebieden ontstonden met kleinscha-

lige akkerbouw. Deze ontwikkeling is duidelijk te zien op de uitsneden van de historische kaarten 

van 1950 – 1970. Vooral de gronden ten noorden het huidige fietspad bestaan in de situatie rond 

1950 nog geheel uit bos, terwijl er in 1970 een grote hoeveelheid bos verdwijnt ten behoeve van 

landbouw. Ook de bodemkaart laat zien dat de gronden, aangeduid met zEZ21 (zwarte enkeerd-

gronden) bestaan uit zwak lemig zand met een voedselrijke toplaag, waardoor ze geschikt zijn 

voor landbouw.  

De akkerlanden werden omgeven met houtsingels en –wallen, waardoor er een kleinschalig en 

gevarieerd gebied ontstond. Er is een grote variatie in opgaande begroeiing van hagen, houtwal-

len, struweel en bosjes, afgewisseld met kleinschalige bedrijvigheid, akkertjes en kleine weilan-

den. De afwisseling zorgt voor een visueel kwalitatief hoogwaardig landschap.  

In het gebied liggen een relatief groot aantal zandpaden. Deze zijn landschappelijk waardevol en 

daarom behoudenswaardig3. 

 

  

 
 

 

 

Uitsnede Geomorfologische kaart  

(bron: Stichting voor Bodemkartering Wageningen / Rijk 

Geologische Dienst, Haarlem 1977) 

Uitsnede Bodemkaart 

(bron: Stichting voor Bodemkartering Wageningen / Rijk 

Geologische Dienst, Haarlem 1977) 

  
 
Uitsnede historische kaart 1950 (bron: topotijdreis.nl) 

 
Uitsnede historische kaart 1970 (bron: topotijdreis.nl) 

                                                      
3 Landschapschapsbeleid 2015, gemeente Oss. 
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Vanuit het Landschapsbeleid van de gemeente Oss wordt er gestreefd om in het kamp- en hei-

deontginningenlandschap bosjes (bij voorkeur eiken-beukenbos) en brede houtsingels toe te voe-

gen om het gebied een meer besloten karakter te geven. In aansluiting op de karakteristieke 

opbouw van het landschap en ter versterking van ontginningspatronen worden de aanleg van erf- 

en laanbeplanting gestimuleerd. De opgaande beplantingslijnen dienen daarnaast als droge eco-

logische verbindingszones en verhogen de natuurwaarden van het gebied. 

 

Bestaande situatie 

Het huidige landschap ter hoogte van het plangebied kenmerkt zich door een afwisseling van 

open (weiland) en gesloten (bos)ruimtes en gebieden. De percelen hebben hoofdzakelijk een 

agrarische functie. De omvang en bestemmingen van de huidige percelen wordt in onderstaande 

tabel weergegeven. 

 

De belangrijkste ontsluitingsweg is de Oude Baan, welke gemarkeerd wordt door een dubbele 

laanbeplanting. Aan deze weg is de meeste bebouwing in het gebied gelegen, afgewisseld door 

weilanden die het doorzicht naar het achterliggende landschap waarborgen. De bebouwing langs 

de Oude Baan heeft een eenvoudige uitstraling met een lage goothoogte (3m.) en een nok op 

8m. De woningen hebben rechthoekige plattegronden, een rustige gevelindeling en meestal ge-

sloten kappen. 

 

In het plangebied is vooral het doorzicht ten noorden van het fietspad richting de waterpartij en 

het achterliggende open landschap een belangrijke ruimtelijke kwaliteit. 

Daarnaast zijn enkele waardevolle landschappelijke elementen aanwezig in het gebied, te weten 

enkele (oude)bomenrijen in het weiland aan de zuidzijde van het fietspad en een besloten poel 

(>500m²) aan de noordzijde van het fietspad. Deze landschappelijke elementen zullen behouden 

blijven bij de ontwikkeling van de woonpercelen en mogelijk worden versterkt. 
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Huidige situatie landschap met eigendommen 

Rood: W. van Erp, Blauw(1): J. van Erp(2). 

 

 Omvang (m²) Waarde eenheid Totaal 

Huidige situatie 

Agrarisch (1) 

Agrarisch (2) 

Natuur (1) 

(bosperceel)  

Totaal 

 

20.288  

(3.207+21.324=) 24.531 

4.195 

 

49.014 

 

€6,- m2 

€6,- m2 

€1,- m2 

 

€121.728,- 

€147.186,- 

€4.195,- 

 

€273.109,- 
 
Huidige situatie grondbalans 
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Landschappelijke inpassing en kwaliteitsverbetering 
 

Een goede ruimtelijke kwaliteit en een behorende verhouding tussen rode en groenblauwe func-

ties zijn essentiële voorwaarden voor de nieuwe ontwikkeling. De provinciale Verordening ruimte 

stelt regels voor landschappelijke maatregelen bij ruimtelijke ontwikkelingen. Een bestemmings-

plan dat een ruimtelijke ontwikkeling buiten bestaand stedelijk gebied mogelijk maakt, bepaalt dat 

die ruimtelijke ontwikkeling gepaard gaat met een fysieke verbetering van de aanwezige of po-

tentiële kwaliteiten van bodem, water, natuur, landschap, cultuurhistorie of van de extensieve 

recreatieve mogelijkheden van het gebied of de omgeving4.  

 

Kwaliteitsverbetering 

De ontwikkeling aan de Oude Baan, welke valt onder het realiseren van een woning op basis van 

artikel 8.2 en artikel 9.2 uit de Verordening ruimte, kwaliteitsverbetering in bebouwingsconcentra-

ties binnen zoekgebied verstedelijking, is slechts toegestaan bij een kwaliteitsverbetering die ge-

lijkwaardig is met de aanschaf van een ruimte-voor-ruimte titel. De waarde van deze titel bedraagt 

vanaf 01-01-2016 €125.000,-.  

Voor het beoogde initiatief dient er een tegenprestatie te worden voldaan die gelijkwaardig is aan 

twee RvR- titels, in totaal €250.000,-. De bouwtitel is niet gekoppeld aan de oppervlakte van het 

bouwperceel5. De oppervlakte van de kavel is niet van belang, deze kan variëren van 500 tot 

5.000m². 

 

Middels het nemen van kwaliteitsverbeterende maatregelen kan in de vereiste tegenprestatie 

worden voldaan. Er kan op meerdere wijzen geïnvesteerd in kwaliteitsverbetering van het land-

schap. Voor de ontwikkeling aan de Oude Baan bestaan de kwaliteitsverbeterende maatregelen 

uit:  

 een zorgvuldige landschappelijke inpassing van de nieuwe woonpercelen; 

 de aanleg of herstel van natuur- en landschapselementen ter versterking van de land-

schapsstructuur; 

 onderhoudskosten landschapselementen; 

 waardedaling van gronden ingezet buiten bouwvlak met uitzondering van de 10% land-

schappelijke inpassing; 

 

Op basis van de voorgestelde maatregelen uit de visie ‘Geffen – Oss’ zal het kleinschalige, hoog-

gewaardeerde landschap worden versterkt door het toevoegen van landschapselementen weide 

en bos. Hierbij wordt alle aanwezige opgaande beplanting behouden en versterkt met nieuwe 

bosblokken. Waardevolle doorzichten en onverharde paden blijven hierbij behouden. Ook zal de 

aanwezige poel in een betere conditie worden gebracht door het uitvoeren van onderhoud.  

 

Uitgangspunten inrichting en beheer nieuw bos: 

- Gebruik maken van autochtone soorten (berk, zomereik en gewone beuk). Aanplant 2 – 

3-jarig bosplantsoen, plantverband 1,5 x 1,5m.; 

- Open plekken creëren in besloten bosgebied (maximaal 10% open plekken, paden en 

zomen); 

- Behoud van aanwezige zandpaden; 

- Aanbrengen zoom- mantelvegetatie langs randen bospercelen; 

                                                      
4 Artikel 3.2 Verordening ruimte 2017  
5 Ontwikkelingsmaatschappij Ruimte voor Ruimte, 28 maart 2017. 
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- Eerste 30 jaar plekgewijs uitmaaien van wildmengsels (distels etc). Bij uitval van meer 

dan 10% van de jonge aanplant de eerste 2 a 3 jaar aanvullen.  

 

Uitgangspunten inrichting en beheer weidegronden: 

- Verschraling huidige agrarische gronden middels verwijdering bovenlaag; 

- Inzaaien met een bloemenmengsel bij de aanleg van de graslanden, gewenst eindbeeld 

is droog schraalgrasland. Droge schraalgraslanden zijn gevarieerde, grazige begroeiin-

gen op droge plekken in het landschap. Ze zijn soortenrijk dankzij het feit dat de grond 

tamelijk (maar niet extreem) voedselarm is, met een extensief gebruik of beheer door de 

mens. Dit laatste leidt ertoe dat vaak overgangen aanwezig zijn naar struweel, wat gun-

stig is voor de flora en fauna.; 

- Beheer door maaien, 1 tot maximaal 3 keer per jaar.  

 

 

 
 
Nieuwe situatie met kwaliteitsverbeterende maatregelen 

Rood: nieuwe woonkavel W. van Erp 

Blauw: nieuwe woonkavel J. van Erp 
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Met betrekking tot de berekening van de tegenprestatie voor de aanleg van natuur- en land-

schapselementen is gebruik gemaakt van de normering van het Stimuleringskader Groen-

Blauwe diensten (StiKa). De investeringen in het landschap zijn weergegeven in onderstaande 

afbeelding en tabel. De nummering op de kaart correspondeert met de tabelposten.  

 

Tegenprestatie Omvang 

(m²) 

Normering6 

 

Totaal ( €) 

AANLEG 

1. bos (L5) 

2. grasland (R1) 

3. struweelhaag (L6A) 

4. knip/scheerheg (L7) 

5. landschapsboom(L8A) 

6. plankosten (max20%) 

 

subtotaal 

 

 

8.143 

29.830 

645 

190 

1 stuk 

1x(2 kavels) 

 

€ 1.58 per st. 

€ 16.25 per are 

€ 1.58 per m² 

€ 1.58 per m² 

€ 60,62 p.st. 

 

 

 

 

6.433,- 

4.848,- 

1.019,- 

300,- 

61,-  

3.000,- 

 

15.661,- 

BEHEER* 

1.    bos (L5) 

2.    grasland (R1 – randenbeheer) 

       grasland overig 

3.    struweelhaag (L6A) 

4.    knip/scheerheg (L7) 

5.    landschapsboom (L8A) 

6.    poel (L1) 

 

subtotaal 

 

 

8.143 

15.000 

14.830 

645 

190 

1 stuk 

1 stuk 

 

 

€ 2,88 per are/per jaar 

€ 8,42 per are/per jaar 

€ 1,02 per are/per jaar 

€ 0,73 per m²/per jaar 

€ 1,17 per m²/per jaar 

€ 5,54 p.st./ per jaar 

€ 61,19,- p.st./ per jaar 

 

 

2.345,- 

12.630,- 

1.513,- 

4.709,- 

2.223,- 

55,- 

612,- 

 

24.087,- 

WAARDEDALING 

‘agrarisch’ naar ‘natuur’ (bos) 

‘agrarisch’ naar ‘natuur’ (grasland) 

subtotaal 

 

8.143 

33.669 

 

5,-7 

4,-8 

 

40.715,- 

134.676,- 

175.391,- 

Totaal   € 215.139,- 

*gebaseerd op een periode van 10 jaar. 

 

Met de voorgestelde maatregelen en bijkomend beheer kan voor een bedrag van €215.139,- aan 

kwaliteitsverbetering worden voorzien. Om in de totale compensatieopgave te voorzien dient ca. 

€ 34.861,- in een landschapsfonds van de gemeente Oss te worden gestort. 

 

 

 

 

 

                                                      
6 Uitgaande van een beheerperiode van 10 jaar. 
7 Uitgaande van een normering ‘agrarisch’ € 6,-  per m², ‘natuur’ (bos) € 1,- per m². 
8 Uitgaande van een normering ‘agrarisch’ € 6,-  per m², ‘natuur’ (grasland) €2,- per m². 
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Inpassingsmaatregelen 

De inpassing van de beoogde nieuwe woningen is gebaseerd op de aandachtspunten voor uit-

werking en uitvoering voor de kamp- en heideontginningen, zoals beschreven in het Landschaps-

beleidsplan 2015 van de gemeente Oss. De landschappelijke inpassing richt zich op de overgang 

van de nieuwe woonpercelen en verharding naar het omliggende landschap en de presentatie 

naar het fietspad en weg, door middel van de toevoeging van landschapselementen. De inpas-

sing bestaat uit: 

- De aanplant van een struweelhaag langs de lange zijde van de woonpercelen. Er is een 

gemengd sortiment voorgesteld van heesters en enkele boomvormers. Het sortiment 

bestaat uit gebiedseigen soorten als: berk, hazelaar, meidoorn, gelderse roos, 

hondsroos, gewone beuk, hulst, wilde liguster, sleedoorn, rode (veld)esdoorn, en zwarte 

els. Als boomvormers passen berk, zomereik, els en gewone es bij het gewenste 

landschapsbeeld. Voor de aanplant wordt gekozen voor 2-3-jarig bosplantsoen met de 

plantmaat 80- 100. De struweelhaag zal ongeveer een eindhoogte bereiken van 4- 4.5m 

met boomvormers als uitschieters. De omkadering draagt bij aan de kleinschaligheid van 

het landschap en sluit aan op de bestaande ruimtelijke karakteristiek van de omgeving. 

Daarnaast creëert het een mate van privacy op het achtererf.  

- Aan de voorzijde van het woonperceel (2) breekt een solitaire boom (walnoot, kastanje, 

beuk) het zicht vanaf de weg.  

- De perceelranden aan de voorzijde worden voorzien van lage knip/scheerhagen 

(eindhoogte van max. 1m) van gewone beuk (fagus sylvatica). Plantverband bestaat uit 

twee rijen in driehoekverband, 9 stuks m1. De verdere inrichting van het voorerf zal 

passen binnen het beeld van een landelijke voortuin.  

- Door tussen de woonkavels onderling en de Oude Baan ruimte te houden blijft de 

openheid en aanwezige doorzichten behouden.  

 

 
 
Landschappelijke inpassing woonpercelen(zie bijlage voor schets op schaal) 

 

 

Het beheer van de landschappelijke beplanting is afhankelijk van het beplantingstype: 
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- Regelmatig scheren van de beukenhaag: minimaal eens per jaar (voor- en/of najaar). De 

nieuwe aanplant moet als jonge haag geregeld getopt worden voor een goede en dichte vertakking; 

- De struweelhaag kan gesnoeid worden als het de gewenste eindhoogte heeft bereikt. 

Het element kan vrij uitgroeien en wordt maximaal 1 maal per 6 jaar op tenminste 1 meter 

hoogte gesnoeid; overhangende takken aan de zijkanten mogen maximaal 1 maal per 3 

jaar worden teruggesnoeid; 

- Vuistregel voor de snoeifrequentie voor de solitair is vanaf aanplant boom: Na 3 jaar 

eerste snoei om de drie jaar, na 20 jaar snoei om de 5 jaar. 

Snoeiwerkzaamheden worden in beginsel alleen verricht in de periode tussen 1 november en 15 

maart. 

 

 

Beeldkwaliteit 

Vanuit akoestisch onderzoek9 blijkt dat voor de woonpercelen alleen patiowoningen mogelijk zijn 

gezien de hoge geluidsbelasting ter plaatse. Vanuit de gemeente is aangeven dat gezien de 

bouwkundige beperkingen er aanleiding is om te komen tot een specifiek architectonische uitwer-

king van de woningen. Het ontwerpen van de woningen met bijgebouwen en geluidswerende 

voorzieningen als één geheel is hierin het uitgangspunt. De overgang naar het landschap en de 

natuurlijke inrichting van de buitenruimte vormen hierin belangrijke elementen.  

 

Situering en oriëntatie  

 De woonpercelen zijn rechthoekig van aard en beslaan ieder ca. 1.500m²; 

 De woningen zijn georiënteerd op de zijweg van de Oude Baan;  

 Voor de situering van de woningen is het van belang dat er minimaal 10m. afstand wordt 

gehouden vanaf de voorgevel tot kantverharding van de weg om aan te sluiten bij het 

stedenbouwkundige beeld van de omgeving;  

 Eventuele garages en bijgebouwen liggen minimaal 10 meter terug ten opzichte van de 

voorgevelrooilijn; 

 Parkeren vindt plaats op eigen terrein. 

 

Architectuur en vormgeving 

 De oppervlakte van de woning (exclusief het buitenterras) bedraagt ca. 350m². De inhoud 

van een woning zal maximaal 1000 mᵌ bedragen; 

 Het bijgebouw is onderdeel van de architectuur en bij voorkeur geïntegreerd in het hoofd-

gebouw; 

 Geluidscherm is onderdeel van de architectuur (niet zichtbaar). De plaatsing is indicatief 

weergegeven in figuur 3.1; 

 Het is mogelijk de woningen uit te voeren met een eerste verdieping, alleen mogen er 

aan de oost- en zuidzijde geen verblijfsruimten worden gesitueerd op de eerste verdie-

ping. Een badkamer o.i.d. is wel mogelijk. Daarnaast zullen deze gevels worden uitge-

voerd met een dove gevel;  

 Het zuidelijke deel van beide gebouwen dient een nokhoogte te hebben die 2 meter hoger 

is dan de dakrand (3,5 meter boven maaiveld). De nokhoogte is nodig om binnen de 

patio(buitenterras) de geluidbelasting te verlagen tot de voorkeursgrenswaarde; 

 Het buitenterras van de patiowoningen is aan de westzijde gesitueerd, aangezien daar 

het beste woon- en leefklimaat kan worden gecreëerd. Om dit te garanderen is een 

scherm aan de westzijde noodzakelijk;  

                                                      
9 Rapportnummer: P2016.106.01-03, Windmill 2017. 
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 De patio functioneert als privétuin/buitenterras, terwijl het landschap er omheen zo veel 

mogelijk wordt doorgetrokken tot aan de woning; 

 

Materialisering 

 Natuurlijk materiaalgebruik is uitgangspunt;  

 Een veelheid van materiaalgebruik dient te worden vermeden; 

 Het kleurpalet is ingetogen, felle kleuren zijn niet toegestaan; 

 Gevels grotendeels uitvoeren in baksteen, glas en hout. Bij accenten kunnen andere ma-

terialen worden toegepast; 

 Aan- en bijgebouwen zijn in materiaal en kleur afgestemd op de hoofdmassa en meege-

nomen in de architectuur; 

 Het dak dient uitgevoerd te worden in gebakken pannen in een antracietkleur  

 Contrast opzoeken tussen transparante en gesloten gevels; 

 Verdere detaillering van de woning dient in overeenstemming te zijn met het beschreven 

sfeerbeeld. 

 

 

 

Conclusie 

Met deze voorgestelde maatregelen kan het voorstel voor de Oude Baan 2 - 4 op een gedegen 

manier worden ontwikkeld. De landschappelijke inpassing van de nieuwe woning zorgt ervoor dat 

de bebouwing op een natuurlijke en verzorgde wijze wordt ingepast en aansluit op de aanwezige 

landschapsstructuren. Door de toevoeging van de voorgestelde inrichtingsmaatregelen draagt de 

ontwikkeling zelfs bij aan de versterking van de huidige landschappelijke kwaliteit. Middels de 

afwaardering en inrichting van de agrarische percelen als natuurgronden draagt de ontwikkeling 

niet alleen bij aan de lokale kwaliteiten, maar kan ook op grotere schaal een meerwaarde bete-

kenen. Het eindbeeld is gestoeld op de gemeentelijke suggesties en voldoet aan de gestelde 

uitgangspunten vanuit het beleid.  

 
 
principetekening patiowoning 
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1 Inleiding

In opdracht van Aeres Milieu is door Windmill Milieu Management en Advies een
akoestisch onderzoek naar de geluidbelasting ten gevolge van het wegverkeer
uitgevoerd. Aanleiding voor het onderzoek is de ontwikkeling van twee woningen op de
locatie Oude Baan te Geffen in de gemeente Oss.

In verband met de realisatie van het plan wordt een ruimtelijke procedure doorlopen. In
het kader van deze procedure is conform het gestelde in de Wet geluidhinder een
onderzoek uitgevoerd naar de geluidbelasting ten gevolge van de zoneringsplichtige
geluidbronnen waarvan de zone het plangebied overlapt. De planlocatie is gelegen
binnen de wettelijk vastgestelde zone van de Rijksweg A59, de Oude Baan en de
Rijksweg. De geluidbelasting is getoetst aan het stelsel van voorkeursgrenswaarden en
maximale ontheffingswaarden uit de Wet geluidhinder.

Het onderzoek is uitgevoerd volgens de regels van het Reken- en meetvoorschrift
geluid 2012. In voorliggende rapportage zijn de uitgangspunten, rekenresultaten en
conclusies van het onderzoek beschreven.
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2 Uitgangspunten

2.1 Situering

Het plangebied is gelegen aan de Oude Baan te Geffen in de gemeente Oss. Het plan
betreft de ontwikkeling van twee woningen. Figuur 2.1 geeft een geografisch overzicht
van de ligging van het plangebied. In figuur 2.2 worden de situering van de woningen
binnen het plangebied weergegeven.

Figuur 2.1: Plangebied (blauwe kader)
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Figuur 2.2: Situering woningen binnen plangebied

De planlocatie is gelegen binnen de wettelijk vastgestelde zone van de Rijksweg A59,
de Oude Baan en de Rijksweg. De locatie is niet gelegen binnen de zone van andere
wegen, industrieterreinen of spoorwegen.

2.2 Gegevens wegen

De verkeersintensiteiten van de omliggende wegen zijn gebaseerd op informatie
verstrekt door de gemeente Oss. In bijlage I zijn de aangereikte gegevens
weergegeven. De aangereikte informatie heeft betrekking op het planjaar 2030. De
gegevens zijn niet gecorrigeerd voor het maatgevende jaar 2027, te weten 10 jaar na
planrealisatie (worst-case). De aangereikte gegevens geven enkel inzicht in het aantal
motorvoertuigen per etmaal voor een gemiddelde werkdag (worst-case). Voor de
verdeling van de verkeersintensiteiten over de dag-, avond- en nachtperiode en de
verdeling over de voertuigcategorieën (licht-, middel- en zwaar verkeer) is aangesloten
bij ‘VI Lucht en geluid’1. De in het akoestisch onderzoek gehanteerde gegevens zijn in
tabel 2.1 samengevat.

Tabel 2.1: Verkeersintensiteiten 2027
Weg Cat. Periode Etmaal-

intensiteitDag
07-19 uur

Avond
19-23 uur

Nacht
23-07 uur

Oude Baan – 60 km/uur

%uur 6,46 3,23 1,20

223
%lv 92,0 94,7 88,8

%mv 5,3 3,0 6,5
%zv 2,7 2,3 4,7

Rijksweg – 60 km/uur

%uur 6,46 3,23 1,20

1.367
%lv 92,0 94,7 88,8

%mv 5,3 3,0 6,5
%zv 2,7 2,3 4,7

Rijksweg A59 Geluidregister
%uur percentage motorvoertuigen per uur in de betreffende periode
%lv percentage aandeel lichte motorvoertuigen in de betreffende periode
%mv percentage aandeel middelzware motorvoertuigen in de betreffende periode
%zv percentage aandeel zware motorvoertuigen in de betreffende periode

1 http://www.infomil.nl/onderwerpen/klimaat-lucht/luchtkwaliteit/slag/rekeninstrumenten-0/inschatten/
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Op de Oude Baan en de Rijksweg bedraagt de maximum toegestane snelheid 60
km/uur. Het wegdektype op deze wegen bestaat uit dicht asfalt beton (referentiewegdek
W0).

De verkeersgegevens van de Rijksweg A59 zijn gebaseerd op het geluidregister2

wegverkeer dat beschikbaar is op de website van Rijkswaterstaat. De data gegevens
(gegevens wegen en afschermende objecten) zijn gedownload van het geluidregister in
maart 2016 en is één op één ingelezen in het vervaardigde rekenmodel. De maximaal
toegestane snelheid ter hoogte van het plangebied op de Rijksweg A59 bedraagt 120
km/uur. De wegdekverhardingen op de Rijksweg A59 zijn ontleend aan het
geluidregister.

2.3 Rekenmethode (wegverkeerslawaai)

De te verwachten geluidbelastingen vanwege het wegverkeer zijn bepaald conform
Standaard Rekenmethode II zoals beschreven in het Reken- en meetvoorschrift geluid
2012. Hiertoe is gebruik gemaakt van het computerprogramma Geomilieu, versie 3.11.
De omgeving van het plan is gemodelleerd overeenkomstig de aangeleverde
tekeningen en kadastrale ondergronden (www.kadata.nl, www.pdok.nl). Buiten de
gemodelleerde bodemgebieden (terreinverharding en wegen) wordt gerekend met een
bodemfactor 0 vanwege de aanwezige akoestisch harde bodemgebieden. In bijlage II is
een overzicht opgenomen ten aanzien van de invoergegevens van de objecten,
bodemgebieden en andere relevante parameters zoals deze in het rekenmodel zijn
opgenomen. De geluidbelastingen zijn ter plaatse van de woningen invallend bepaald
op een rekenhoogte van 1,5 meter (begane grond) en 4,5 meter (eerste verdieping)
boven plaatselijk maaiveld.

2 http://www.rws.nl/geotool/geluidsregister
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3 Toetsingskader

Conform de Wet geluidhinder dient overeenkomstig het gestelde in artikel 1 van deze
Wet met betrekking tot de geluidbelasting van een weg de Europese dosismaat L day-
evening-night (Lden) in dB te worden bepaald. De Wet geluidhinder geeft grenswaarden
ten aanzien van de geluidbelasting op de gevels van woningen.

3.1 Geluidzones (wegverkeerslawaai)

Overeenkomstig artikel 74 van de Wet geluidhinder heeft een weg een zone die zich
uitstrekt vanaf de as van de weg. De breedte van de zone wordt, overeenkomstig artikel
75 van de Wet, aan weerszijden van de weg gemeten vanaf de buitenste begrenzing
van de buitenste rijstrook. Binnen deze zones worden eisen gesteld aan de
geluidbelasting. Buiten de zones worden geen eisen gesteld. De ruimte boven en onder
de weg behoort tot de zone langs de weg. Een weg is niet zoneplichtig indien deze is
gelegen binnen een woonerf (artikel 74 lid 2a Wet geluidhinder) of als voor de weg een
maximum snelheid van 30 km/h geldt (artikel 74 lid 2b Wet geluidhinder). Op de
Rijksweg A59, de Oude Baan en de Rijksweg bedraagt de maximaal toegestane
snelheid 50 km/uur of meer. Deze wegen zijn voorzien van een zone.

De breedte van de geluidzone van een weg is afhankelijk van het aantal rijstroken van
de weg en de binnenstedelijke of buitenstedelijke ligging van de weg. In onderstaande
tabel zijn de zonebreedtes uit artikel 74 lid 1 onder a en b van de Wet geluidhinder
samengevat. De aangegeven breedte geldt aan weerszijden van de weg.
Overeenkomstig de Handleiding Akoestisch Onderzoek Wegverkeer (versie 2008)3

wordt het aantal rijstroken bepaal door de hoofdrijbanen en de parallelbanen.
Verbindingsbogen tussen twee rijkswegen en op- en afritten tellen daarbij niet mee. Op-
en afritten maken wel deel uit van de weg om de begrenzing van de buitenste rijstrook
te bepalen. De breedte van de geluidzones als functie van het aantal rijstroken van de
weg en het soort gebied is weergegeven in tabel 3.1.

Tabel 3.1: Breedte geluidzones aan weerszijden van de weg in meters
Gebied Aantal rijstroken Breedte geluidzones in

meter (art. 74)
Binnenstedelijk 1 of 2 rijstroken

3 of meer rijstroken
200
350

Buitenstedelijk 1 of 2 rijstroken
3 of 4 rijstroken
5 of meer rijstroken

250
400
600

De Oude Baan en de Rijksweg zijn buitenstedelijk gelegen en hebben ter hoogte van
het plangebied 2 rijstroken waardoor de zonebreedte 250 meter bedraagt. De Rijksweg
A59 is buitenstedelijk gelegen en heeft ter hoogte van het plangebied 4 rijstroken
waardoor de zonebreedte 400 meter bedraagt.

3 Publicatienummer DVS-2007-010 ISBN-nr. 978-90-369-5757-1 d.d. december 2008
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3.2 Voorkeursgrenswaarde en ontheffingswaarden

Normen met betrekking tot de geluidbelasting vanwege wegverkeer ter plaatse van
geprojecteerde geluidgevoelige gebouwen (woningen) zijn vermeld in artikel 82 en 83
van de Wet geluidhinder. De voorkeursgrenswaarde voor de geluidbelasting op de
gevel van woningen bedraagt 48 dB. De maximaal toelaatbare geluidbelasting
overeenkomstig artikel 83 is in navolgende tabel 3.2 samengevat.

Tabel 3.2: Maximale ontheffingswaarden woningen
Artikel 83 Situatie Maximale

ontheffingswaarde
lid 1 binnenstedelijke woningen 58 dB

buitenstedelijke woningen 53 dB
Lid 2 nieuwe binnenstedelijke woningen 63 dB
Lid 3, onder a. bestaande binnenstedelijke woningen, nieuwe weg 63 dB
Lid 3, onder b. bestaande buitenstedelijke woningen, nieuwe weg 58 dB
Lid 4 buitenstedelijke agrarische bedrijfswoning 58 dB
Lid 5** binnenstedelijke vervangende nieuwbouw 68 dB
Lid 6** vervangende nieuwbouw binnen bebouwde kom en

binnen zone van  autoweg of autosnelweg*
63 dB

Lid 7** buitenstedelijke vervangende nieuwbouw 58 dB
* Nieuwe woningen (niet vervangende nieuwbouw) binnen de zone van een autoweg of autosnelweg zijn

overeenkomstig artikel 1 van de Wet geluidhinder altijd buitenstedelijk gelegen.
** Met dien verstande dat de vervanging niet zal leiden tot een ingrijpende wijziging van de bestaande

stedebouwkundige functie of structuur en een wezenlijke toename van het aantal geluidgehinderden bij
toetsing op bouwplanniveau voor ten hoogste 100 woningen.

In onderhavige situatie is sprake van woningen in buitenstedelijk gebied. De maximale
ontheffingswaarde bedraagt derhalve 53 dB. Voor de Rijksweg A59 bedraagt de
maximale ontheffingswaarde eveneens 53 dB.

Indien het college van B&W een hogere waarde dan de voorkeursgrenswaarde wenst
vast te stellen, dienen maatregelen, gericht op het terugbrengen van de geluidbelasting
tot de voorkeursgrenswaarde, op overwegende bezwaren te stuiten van
stedenbouwkundige, verkeerskundige, landschappelijke of financiële aard.

Indien niet aan de maximale ontheffingswaarde kan worden voldaan en maatregelen
aan de bron en in de overdracht gericht op het terugbrengen van de geluidbelasting tot
de maximale ontheffingswaarde op overwegende bezwaren te stuiten van
stedenbouwkundige, verkeerskundige, landschappelijke of financiële aard, is het
mogelijk om woningen te realiseren door het toepassen van dove gevels of gevels van
geluidwerende schermen te voorzien.

3.3 Wettelijke aftrek

Op grond van verdere ontwikkelingen in de techniek en het treffen van
geluidreducerende maatregelen aan de motorvoertuigen is te verwachten dat het
wegverkeer in de toekomst minder geluid zal produceren dan momenteel het geval is.
Binnen de Wet geluidhinder is in artikel 110g juncto artikel 3.4 van het Reken- en
meetvoorschrift geluid 2012 de mogelijkheid geschapen om deze vermindering van de
geluidproductie in de geluidbelasting door te voeren. Deze aftrek bedraagt:

- 3 dB voor wegen waarvoor de representatief te achten snelheid van lichte
motorvoertuigen 70 km/uur of meer bedraagt en de geluidsbelasting vanwege de
weg zonder toepassing van artikel 110g van de Wet geluidhinder 56 dB is;
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- 4 dB voor wegen waarvoor de representatief te achten snelheid van lichte
motorvoertuigen 70 km/uur of meer bedraagt en de geluidsbelasting vanwege de
weg zonder toepassing van artikel 110g van de Wet geluidhinder 57 dB is;

- 2 dB voor wegen waarvoor de representatief te achten snelheid van lichte
motorvoertuigen 70 km/uur of meer bedraagt en de geluidsbelasting niet 56 dB of 57
dB bedraagt;

- 5 dB voor de overige wegen;
- 0 dB bij de bepaling van de geluidwering van de gevel.

De snelheid op de Oude Baan en de Rijksweg bedraagt minder dan 70 km/uur,
waardoor de aftrek 5 dB is. Voor de Rijksweg A59 is dit afhankelijk van de
berekeningsresultaten.

3.4 Cumulatie

3.4.1 Wet geluidhinder
Artikel 110f van de Wet geluidhinder schrijft voor dat bij het vaststellen van hogere
grenswaarden rekening gehouden dient te worden met cumulatie van meerdere
geluidbronnen en/of lawaaisoorten. De wijze waarop de cumulatieve geluidbelasting
dient te worden bepaald, is opgenomen in artikel 1.4 van het Reken- en meetvoorschrift
geluid 2012. Volgens het gestelde in het genoemde voorschrift wordt deze
rekenmethode toegepast als er sprake is van blootstelling aan meer dan één
geluidbron. Allereerst dient vastgesteld te worden of van een relevante blootstelling
door meerdere bronnen sprake is. Dit is alleen het geval indien de zogenaamde
voorkeurswaarde van die onderscheiden bronnen wordt overschreden. In dit geval
berekent de methode de gecumuleerde geluidsbelasting rekening houdend met de
verschillen in hinderbeleving van de verschillende geluidsbronnen.

3.4.2 Goede ruimtelijke ordening
In het kader van een goede ruimtelijke ordening is de cumulatieve geluidbelasting ten
gevolge van alle wegen inzichtelijk gemaakt. Hierbij zijn zowel de zoneplichtige als de
niet zoneplichtige wegen beschouwd. Op basis van vaste jurisprudentie dient in het
kader van een goede ruimtelijke ordening inzichtelijk te worden gemaakt of er sprake is
van een aanvaardbaar akoestisch woon- en leefklimaat. Het akoestisch woon- en
leefklimaat als gevolg van de relevante omliggende wegen van het plan is onderzocht.

Voor de beoordeling van de geluidsbelasting wordt gebruik gemaakt van de
classificering van de kwaliteit van de akoestische omgeving in een milieukwaliteitsmaat
volgens de “methode Miedema‟. Hierin wordt de geluidsbelasting geclassificeerd en
beoordeeld op basis van klassen van 5 dB. Omdat de Wet geluidhinder niet van
toepassing is, wordt bij de berekening van de geluidsbelasting geen correctie ex artikel
110g van de Wet geluidhinder toegepast.

Tabel 3.3: Lden classificering volgens de methode Miedema
Geluidklasse Beoordeling
Lden < 50 dB Goed
Lden 50 -  55 dB Redelijk
Lden 55 -  60 dB Matig
Lden 60 -  65 dB Tamelijk slecht
Lden 65 -  70 dB Slecht
Lden > 70 dB Zeer slecht
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Overeenkomstig het gestelde in artikel 1 van de Wet geluidhinder en aansluitend aan
de bovengenoemde classificering, is de geluidbelasting van de wegen in de Europese
dosismaat L day-evening-night (Lden) in dB bepaald.

Indien de milieukwaliteit als goed of redelijk wordt beoordeeld is sowieso sprake van
een aanvaardbaar akoestisch klimaat. Bij de beoordeling matig, tamelijk slecht en slecht
dient bezien te worden of met maatregelen de geluidsbelasting doelmatig kan worden
teruggedrongen. Verder is van belang dat zodanige gevelmaatregelen worden
genomen dat de maximaal aanvaarde binnenwaarde op grond van het Bouwbesluit
wordt gerespecteerd.

3.5 Gemeentelijk geluidbeleid

De gemeente Oss heeft een geluidbeleid “Geluidskwaliteit in de leefomgeving” . Dit
beleid is formeel niet van kracht voor het gebied van de voormalige gemeente Geffen.
Het plangebied is gelegen in de voormalige gemeente Geffen. In overleg met de
gemeente Oss is afgesproken om toch de geluidbelasting te toetsen aan het
geluidbeleid van de gemeente Oss.

De gemeente Oss heeft in het geluidbeleid verschillende gebiedstypen aangegeven.
Binnen elk gebiedstype wordt aangegeven wat de geluidsambitie (streefwaarde, laagste
geluidsniveau) is en waarom er wel of niet meer geluid (een hogere grenswaarde) kan
worden toegestaan. In onderhavige situatie is het plangebied te typeren als gebiedstype
“landelijk gebied met hoge geluidsdruk”. Dit gebiedstype heeft als kenmerken dat er
sprake is van agrarische activiteiten en dat het in de nabijheid is van een drukke
verkeersweg. Voor dit gebiedstype is een geluidsambitie van 48 dB ter plaatse van
geluidgevoelige bestemmingen opgenomen en is een hogere grenswaarde mogelijk.
Een hogere grenswaarde kan worden vastgesteld door het college van B&W indien
goed gemotiveerd op basis van de hoofdcriteria uit de Wet geluidhinder en de
aanvullende criteria uit het geluidbeleid van de gemeente Oss.

Beleidsuitspraak 8:
De voorwaarden die de gemeente Oss stelt aan het verlenen van een hogere waarde
zijn:
- De woning heeft ten minste één gevel met een lager (luw) geluidsniveau;
- De woning bevat voldoende verblijfsruimte aan de zijde van de geluidsluwe gevel;
- Indien de woning beschikt over een buitenruimte dan is deze bij voorkeur gelegen

aan de geluidsluwe zijde;
- In de ontwerpfase van een ruimtelijk plan wordt rekening gehouden met de

oriëntatie van de bouwmassa (optimalisatie van het stedenbouwkundig ontwerp).
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4 Rekenresultaten en toetsing

4.1 Rekenresultaten en toets

Met behulp van het opgestelde rekenmodel is de geluidbelasting ten gevolge van de
Rijksweg A59, de Oude Baan en de Rijksweg ter plaatse van de woningen berekend.

4.1.1 Oude Baan
De hoogste berekende geluidbelasting en de te toetsen geluidbelasting (inclusief de
aftrek overeenkomstig artikel 110g van de Wet geluidhinder) ten gevolge van de Oude
Baan is samengevat in tabel 4.1. In bijlage III is een uitgebreid overzicht van de
rekenresultaten opgenomen.

Tabel 4.1: Rekenresultaten

Gevel

Hoogte
[m]

Berekende
geluidbelasting

Lden [dB]

Aftrek cf.
Artikel 110g

Wgh [dB]

Te toetsen
geluidbelasting

Lden [dB]*

Woning (west) - zuidgevel
1,5 39 5 34
4,5 40 5 35

Woning (west) - oostgevel
1,5 21 5 16
4,5 17 5 12

Woning (west) - westgevel
1,5 42 5 37
4,5 44 5 39

Woning (west) - noordgevel
1,5 39 5 34
4,5 41 5 36

Woning (oost) - zuidgevel
1,5 27 5 22
4,5 30 5 25

Woning (oost) - oostgevel
1,5 12 5 7
4,5 12 5 7

Woning (oost) - westgevel
1,5 32 5 27
4,5 34 5 29

Woning (oost) - noordgevel
1,5 32 5 27
4,5 33 5 28

* Inclusief de aftrek overeenkomstig artikel 110g Wgh

De berekende geluidbelasting inclusief de wettelijke aftrek overeenkomstig artikel 110g
van de Wet geluidhinder bedraagt ten hoogste 39 dB. De voorkeursgrenswaarde van 48
dB wordt hiermee gerespecteerd.

4.1.2 Rijksweg
De hoogste berekende geluidbelasting en de te toetsen geluidbelasting (inclusief de
aftrek overeenkomstig artikel 110g van de Wet geluidhinder) ten gevolge van de
Rijksweg is samengevat in tabel 4.2 In bijlage III is een uitgebreid overzicht van de
rekenresultaten opgenomen.
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Tabel 4.2: Rekenresultaten

Gevel

Hoogte
[m]

Berekende
geluidbelasting

Lden [dB]

Aftrek cf.
Artikel 110g

Wgh [dB]

Te toetsen
geluidbelasting

Lden [dB]*

Woning (west) - zuidgevel
1,5 28 5 23
4,5 36 5 31

Woning (west) - oostgevel
1,5 34 5 29
4,5 35 5 30

Woning (west) - westgevel
1,5 23 5 18
4,5 26 5 21

Woning (west) - noordgevel
1,5 19 5 14
4,5 21 5 16

Woning (oost) - zuidgevel
1,5 39 5 34
4,5 39 5 34

Woning (oost) - oostgevel
1,5 37 5 32
4,5 37 5 32

Woning (oost) - westgevel
1,5 25 5 20
4,5 32 5 27

Woning (oost) - noordgevel
1,5 6 5 1
4,5 8 5 3

* Inclusief de aftrek overeenkomstig artikel 110g Wgh

De berekende geluidbelasting inclusief de wettelijke aftrek overeenkomstig artikel 110g
van de Wet geluidhinder bedraagt ten hoogste 34 dB. De voorkeursgrenswaarde van 48
dB wordt hiermee gerespecteerd.

4.1.3 Rijksweg A59
De hoogste berekende geluidbelasting en de te toetsen geluidbelasting (inclusief de
aftrek overeenkomstig artikel 110g van de Wet geluidhinder) ten gevolge van de
Rijksweg A59 is samengevat in tabel 4.3 In bijlage III is een uitgebreid overzicht van de
rekenresultaten opgenomen.

Tabel 4.3: Rekenresultaten

Gevel

Hoogte
[m]

Berekende
geluidbelasting

Lden [dB]

Aftrek cf.
Artikel 110g

Wgh [dB]

Te toetsen
geluidbelasting

Lden [dB]*

Woning (west) - zuidgevel
1,5 56 3 53
4,5 59 2 57

Woning (west) - oostgevel
1,5 54 2 52
4,5 58 2 56

Woning (west) - westgevel
1,5 51 2 49
4,5 54 2 52

Woning (west) - noordgevel
1,5 47 2 45
4,5 49 2 47

Woning (oost) - zuidgevel
1,5 59 2 57
4,5 60 2 58

Woning (oost) - oostgevel
1,5 57 4 53
4,5 58 2 56

Woning (oost) - westgevel
1,5 51 2 49
4,5 56 3 53

Woning (oost) - noordgevel
1,5 46 2 44
4,5 47 2 45

* Inclusief de aftrek overeenkomstig artikel 110g Wgh
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De berekende geluidbelasting inclusief de wettelijke aftrek overeenkomstig artikel 110g
van de Wet geluidhinder bedraagt ten hoogste 58 dB. De voorkeursgrenswaarde van 48
dB wordt hiermee niet gerespecteerd. De maximale ontheffingswaarde van 53 dB wordt
eveneens niet gerespecteerd ter plaatse van de zuid- en oostgevel van zowel de
woning aan de westzijde als aan de oostzijde (rood gemarkeerd). Ter plaatse van de
westgevel van zowel de woning aan de westzijde als aan de oostzijde wordt de
maximale ontheffingswaarde van 53 dB wel gerespecteerd (oranje gemarkeerd). Ter
plaatse van de noordgevel van de woning aan zowel de westzijde als aan de oostzijde
wordt de voorkeursgrenswaar van 48 dB gerespecteerd (groen gemarkeerd).

4.2 Maatregelen

De voorkeursgrenswaarde uit de Wet geluidhinder wordt ter plaatse van de woning ten
gevolge van het verkeer op de Rijksweg A59 niet gerespecteerd. De maximale
ontheffingswaarde wordt ter plaatse van een aantal gevels eveneens niet
gerespecteerd. Om de geluidbelasting ten gevolge van de Rijksweg A59 waarvan een
overschrijding van de maximale ontheffingswaarde optreedt ter plaatse van de woning
te verlagen tot de maximale ontheffingswaarde dienen maatregelen worden getroffen.
Maatregelen kunnen bestaan uit:
- het toepassen van bronmaatregelen zoals het terugdringen van de

verkeersintensiteit, het toepassen van een stiller wegdektype en het verlagen van
de maximum snelheid ter plaatse;

- het toepassen van overdrachtsmaatregelen door het plaatsen van een scherm of
een wal;

- het toepassen van maatregelen bij de ontvanger zoals dove gevels en het
integreren van schermen in de gevel. Dove gevels zijn gevels zonder te openen
delen. Deze gevels hoeven niet getoetst te worden aan de normstelling uit de Wet
geluidhinder.

Bronmaatregelen
De Rijksweg A59 is een autosnelweg. Het terugdringen van de verkeersintensiteit op
deze weg stuit op overwegende bezwaren van verkeerskundige aard. Het verlagen van
de maximum snelheid op deze weg is eveneens niet realistisch en behoeft
medewerking van het bevoegd gezag. Tevens is op de Rijksweg A59 reeds ZOAB
aanwezig.

Overdrachtsmaatregelen (schermen)
Langs de Rijksweg A59 zijn reeds schermen en andere overdrachtsmaatregelen
getroffen. Het treffen van ‘nieuwe’ overdrachtsmaatregelen is onderzocht. Door het
plaatsen van een scherm met een hoogte van 6 meter en een lengte van circa 500
meter wordt ter plaatse van zowel de woning aan de westzijde als de woning aan de
oostzijde de maximale ontheffingswaarde van 53 dB gerespecteerd. De kosten voor
een dergelijk scherm bedragen €1.500.000 en stuiten gezien de omvang van het
plangebied op bezwaren van financiële aard.

Tevens zijn overdrachtsmaatregelen ter plaatse van de woningen onderzocht. Door het
plaatsen van een scherm met een hoogte van 5 meter en een lengte van circa 25 meter
op de perceelgrens aan de zuidzijde bij de woning aan de westzijde wordt ter plaatse
van de woning aan de west-, noord-, oostgevel (begane grond en eerste verdieping) en
zuidgevel (begane grond) de maximale ontheffingswaarde van 53 dB gerespecteerd.
Ter plaatse van de zuidgevel (eerste verdieping) wordt de maximale ontheffingswaarde
van 53 dB niet gerespecteerd. De kosten voor een dergelijk scherm bedragen €
62.500,- en stuiten op overwegende bezwaren van stedenbouwkundige en financiële
aard. Door het plaatsen van een scherm met een hoogte van 5 meter en een lengte van
circa 65 meter op de perceelgrens aan de zuid- en oostzijde van de woning aan de
oostzijde wordt ter plaatse van de woning aan de wets-, noord-, oostgevel (begane
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grond en eerste verdieping) en de zuidgevel (begane grond) de maximale
ontheffingswaarde van 53 dB gerespecteerd. Ter plaatse van de zuidgevel (eerste
verdieping) wordt de maximale ontheffingswaarde niet gerespecteerd. De kosten voor
een dergelijk scherm bedragen € 162.500,- en stuiten op overwegende bezwaren van
stedenbouwkundige en financiële aard.

Maatregelen ontvanger – woning westzijde
De maximale ontheffingswaarde wordt ter plaatse van de west- en noordgevel (begane
grond en eerste verdieping) en de oost- en zuidgevel (begane grond) gerespecteerd.
Ter plaatse van de zuid- en oostgevel (eerste verdieping) wordt de maximale
ontheffingswaarde van 53 dB niet gerespecteerd. Door deze gevels op de eerste
verdieping uit te voeren als dove gevel4 en/of geen geluidgevoelige ruimten aan deze
zijde van de woning te projecteren vervalt de toetsplicht vanuit de Wet geluidhinder. De
hoogste te toetsen geluidbelasting bedraagt in dat geval 53 dB. Ook hier geldt dat de
gevel dient te voldoen aan de eisen uit het Bouwbesluit 2012. Bij het realiseren van de
woning dienen, bij het vaststellen van hogere waarden, de gevels wel een voldoende
karakteristieke geluidwering (GA;k) te hebben zodat een binnenniveau van 33 dB
gerespecteerd blijft. Bij het ontwerpen van de woning dient ermee rekening te worden
gehouden dat de geluidgevoelige ruimten zoveel als mogelijk aan de geluidluwe zijde
worden geprojecteerd.

Maatregelen ontvanger – woning oostzijde
De maximale ontheffingswaarde wordt ter plaatse van de west- en noordgevel (begane
grond en eerste verdieping) en de oostgevel (begane grond) gerespecteerd. Ter plaatse
van de zuidgevel (begane grond en eerste verdieping) en de oostgevel (eerste
verdieping) wordt de maximale ontheffingswaarde van 53 dB niet gerespecteerd. Door
deze gevels uit te voeren als dove gevel4 en/of geen geluidgevoelige ruimten aan deze
zijde van de woning te projecteren vervalt de toetsplicht vanuit de Wet geluidhinder. De
hoogste te toetsen geluidbelasting bedraagt in dat geval 53 dB. Ook hier geldt dat de
gevel dient te voldoen aan de eisen uit het Bouwbesluit 2012. Bij het realiseren van de
woning dienen, bij het vaststellen van hogere waarden, de gevels wel een voldoende
karakteristieke geluidwering (GA;k) te hebben zodat een binnenniveau van 33 dB
gerespecteerd blijft. Bij het ontwerpen van de woning dient ermee rekening te worden
gehouden dat de geluidgevoelige ruimten zoveel als mogelijk aan de geluidluwe zijde
worden geprojecteerd.

Een overzicht van de rekenresultaten van de hierboven beschreven maatregelen zijn
weergegeven in bijlage IV.

4.3 Cumulatie

4.3.1 Wet geluidhinder
De voorkeursgrenswaarde wordt ter plaatse van de woning alleen door de Rijksweg
A59 overschreden. In het kader van de Wet geluidhinder dient vastgesteld te worden of
van een relevante blootstelling door meerdere bronnen sprake is. Dit is alleen het geval
indien de zogenaamde voorkeursgrenswaarde van die te onderscheiden bronnen wordt
overschreden. Er is derhalve geen sprake van cumulatie in de zin van de Wet
geluidhinder.

4 Een dove gevel is overeenkomstig artikel 1b van de Wet geluidhinder “een bouwkundige constructie waarin
geen te openen delen aanwezig zijn en met een in NEN5077 bedoelde karakteristieke geluidwering die ten
minste gelijk is aan het verschil tussen de geluidbelasting van die constructie en 33 dB onderscheidenlijk 35
dB(A), alsmede een bouwkundige constructie waarin alleen bij uitzondering te openen delen aanwezig zijn,
mits de delen niet direct grenzen aan een geluidsgevoelige ruimte.”
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4.3.2 Goede ruimtelijke ordening
In het kader van een goede ruimtelijke ordening is de gecumuleerde geluidbelasting
(exclusief de aftrek overeenkomstig artikel 110g van de Wet geluidhinder) berekend
vanwege alle relevante omliggende wegen (zoneplichtig en niet zoneplichtig). De
cumulatieve geluidbelasting bedraagt ten hoogste 60 dB. Overeenkomstig “methode
Miedema” is dit de classificeren als  ‘matig’. Mogelijke maatregelen zijn reeds
onderzocht en beschouwd in paragraaf Een gedetailleerd overzicht van de
rekenresultaten in alle rekenpunten is opgenomen in bijlage III.

Er zijn geen wettelijke normen voorhanden waaraan de gecumuleerde geluidbelasting
getoetst kan worden. De cumulatieve geluidbelasting is afgerond nagenoeg gelijk aan
de individuele geluidbelasting (exclusief aftrek overeenkomstig artikel 110g van de Wet
geluidhinder) ten gevolge van de maatgevende weg (Rijksweg A59).

4.4 Gemeentelijk geluidbeleid

In paragraaf 3.5 van voorliggende rapportage zijn aanvullende voorwaarde die de
gemeente Oss stelt aan het verlenen van een hogere waarde beschreven.

Omdat de geluidsluwe zijde niet aan de tuinzijde is gelegen, is er geen sprake van een
geluidluwe buitenruimte zoals bedoel in het gemeentelijk beleid. Zoals besproken kan
een geluidluwe buitenruimte worden gecreëerd door het realiseren van een patio. Voor
deze patiowoning is uitgegaan van een woning met alleen een begane grondverdieping.
Indien de woning van geluidgevoelige ruimten op de eerste verdieping worden voorzien
(bijvoorbeeld onder de kap), dan dienen deze daar waar de maximale
ontheffingswaarde wordt overschreden (zuidgevel linker woning en zuidgevel rechter
woning) van een dove gevel voorzien te worden. Het zuidelijke deel van beide
gebouwen (dit kan bijvoorbeeld een schuur zijn) is voorzien van een dakkap met een
nokhoogte die 2 meter hoger is dan de dakrand (3,5 meter boven maaiveld). De nok is
nodig om binnen de patio de geluidbelasting te verlagen tot de voorkeursgrenswaarde.
In figuur 4.1 is de situering van de voorgestelde patiowoningen weergegeven.

Figuur 4.1: Situering patiowoningen

In figuur 4.2 en 4.3 zijn de berekende geluidbelastingen ten gevolge van de Rijksweg
A59 weergegeven.
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Figuur 4.2: Woning westzijde; berekende geluidbelasting (exclusief aftrek artikel 110g Wet
geluidhinder) ten gevolge van de Rijksweg A59
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Figuur 4.3: Woning oostzijde; berekende geluidbelasting (exclusief aftrek artikel 110g Wet
geluidhinder) ten gevolge van de Rijksweg A59

Met dit ontwerp wordt voldaan aan het gemeentelijke ontheffingenbeleid. De
geluidbelasting ter plaatse van de patio bedraagt ten hoogste 48 dB exclusief aftrek
artikel 110g Wet geluidhinder. Aangezien de voorkeursgrenswaarde van 48 dB uit de
Wet geluidhinder respecteert is er sprake van een goed woon- en leefklimaat.

Voor de gevels die grenzen aan geluidgevoelige ruimten en die een geluidbelasting
hebben van meer dan 48 dB (dit komt overeen 50 dB exclusief aftrek ex art. 110g Wgh),
dient een hogere waardenprocedure gevolgd te worden.

Een overzicht van de rekenresultaten is weergegeven in bijlage IV.



2016.106.01-04 / 11 september 2018

18

5 Conclusie

In opdracht van Aeres Milieu is door Windmill Milieu Management en Advies een
akoestisch onderzoek naar de geluidbelasting ten gevolge van het wegverkeer
uitgevoerd. Aanleiding voor het onderzoek is de ontwikkeling van twee woningen op de
locatie Oude Baan te Geffen in de gemeente Oss.

In verband met de realisatie van het plan wordt een ruimtelijke procedure doorlopen. In
het kader van deze procedure is conform het gestelde in de Wet geluidhinder een
onderzoek uitgevoerd naar de geluidbelasting ten gevolge van de zoneringsplichtige
geluidbronnen waarvan de zone het plangebied overlapt. De planlocatie is gelegen
binnen de wettelijk vastgestelde zone van de Rijksweg A59, de Oude Baan en de
Rijksweg. De geluidbelasting is getoetst aan het stelsel van voorkeursgrenswaarden en
maximale ontheffingswaarden uit de Wet geluidhinder. Het onderzoek is uitgevoerd
volgens de regels van het Reken- en meetvoorschrift geluid 2012.

De geluidbelasting ten gevolge van het wegverkeer op de Oude Baan en de Rijksweg
bedraagt na aftrek artikel 110g Wet geluidhinder ten hoogste 39 dB (ten gevolge van
Oude Baan). De voorkeursgrenswaarde (48 dB) uit de Wet geluidhinder wordt
gerespecteerd.

De berekende geluidbelasting ten gevolge van het wegverkeer op de Rijksweg A59
inclusief de wettelijke aftrek overeenkomstig artikel 110g van de Wet geluidhinder
bedraagt ten hoogste 58 dB. De voorkeursgrenswaarde van 48 dB wordt hiermee niet
gerespecteerd.
Bij de woning aan de westzijde wordt de maximale ontheffingswaarde ter plaatse van
de west-, oost- en noordgevel (begane grond en eerste verdieping) en de zuid- en
oostgevel (begane grond) gerespecteerd. Ter plaatse van de zuid- en oostgevel (eerste
verdieping) van deze woning wordt de maximale ontheffingswaarde van 53 dB niet
gerespecteerd. Door deze gevels uit te voeren als dove gevel en/of geen
geluidgevoelige ruimten aan deze zijde van de woning te projecteren vervalt de
toetsplicht vanuit de Wet geluidhinder. De hoogste te toetsen geluidbelasting bedraagt
in dat geval 53 dB.
Bij de woning aan de oostzijde wordt de maximale ontheffingswaarde ter plaatse van de
west- en noordgevel (begane grond en eerste verdieping) en de oostgevel (begane
grond) gerespecteerd.  Ter plaatse van de zuidgevel (begane grond en eerste
verdieping) en de oostgevel (eerste verdieping) van deze woning wordt de maximale
ontheffingswaarde van 53 dB niet gerespecteerd. Door deze gevels uit te voeren als
dove gevel en/of geen geluidgevoelige ruimten aan deze zijde van de woning te
projecteren vervalt de toetsplicht vanuit de Wet geluidhinder. De hoogste te toetsen
geluidbelasting bedraagt in dat geval 53 dB.
Hierbij geldt dat de gevel dient te voldoen aan de eisen uit het Bouwbesluit 2012. Bij het
realiseren van de woning dienen, bij het vaststellen van hogere waarden, de gevels wel
een voldoende karakteristieke geluidwering (GA;k) te hebben zodat een binnenniveau
van 33 dB gerespecteerd blijft. Bij het ontwerpen van de woning dient ermee rekening
te worden gehouden dat de geluidgevoelige ruimten zoveel als mogelijk aan de
geluidluwe zijde worden geprojecteerd.

De gemeente Oss heeft in het geluidbeleid aanvullende voorwaarden voor het verlenen
van een hogere waarde beschreven. In dit geluidbeleid staat onder meer dat de woning
over een geluidluwe buitenruimte dient te beschikken. Door het creëren van een patio
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kan aan deze aanvullende voorwaarde worden voldaan. Voor deze patiowoning is
uitgegaan van een woning met alleen een begane grondverdieping. Met dit ontwerp
wordt voldaan aan het gemeentelijke ontheffingenbeleid. Voor de gevels die grenzen
aan geluidgevoelige ruimten en die een geluidbelasting hebben van meer dan 48 dB (dit
komt overeen 50 dB exclusief aftrek ex art. 110g Wgh), dient een hogere
waardenprocedure gevolgd te worden.

Gezien het feit dat verdergaande maatregelen niet afdoende zijn of stuiten op
overwegende bezwaren van financiële, stedenbouwkundige, landschappelijke of
verkeerskundige aard, wordt het bevoegd gezag verzocht een hogere grenswaarde te
verlenen van 53 dB. Dove gevels worden in het bestemmingsplan geborgd.

Na het verlenen van een hogere waarde voor de van toepassing zijnde woning vormt
het aspect geluid vanwege de omliggende wegen geen belemmering voor de realisatie
van het plan.

WINDMILL

MILIEU  I  MANAGEMENT  I  ADVIES

ing. D. van der Moere
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