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Onderwerp: Formeel verzoek het Laar 19-19a te Maarheeze

Aan de raad
 

Voorstel:
Formeel in te stemmen met het initiatief om op het perceel Het Laar 19-19a te Maarheeze de 
bestemming als volgt te wijzigen:

1. De bestemming ‘Agrarisch’ met een bouwvlak wijzigen naar ‘Wonen-RvR’;
2. Op het perceel maximaal 4 ruimte-voor-ruimte woningen mogelijk te maken.

De formele instemming wordt onder de volgende voorwaarden verleend:
1. Aantonen dat het initiatief milieu-hygiënisch uitvoerbaar is;
2. Het initiatief moet passen binnen de kaders van het Ontwikkelperspectief Cranendonck; 
3. Onderdeel van het vervolgtraject is een goedgekeurd landschappelijk inpassingsplan;
4. Onderdeel van het vervolgtraject is voldoende waterberging;
5. Het initiatief moet passen binnen geldende wet- en regelgeving.

Motivering:
Inleiding
Op 28 juni 2021 is een principeverzoek binnengekomen voor het beëindigen van het agrarisch 
bedrijf, een intensieve varkenshouderij, het slopen van de opstallen en het realiseren van vier 
ruimte-voor-ruimtewoningen. Het plan is enkele keren besproken met initiatiefnemer en heeft 
geleid tot een formeel verzoek.

Initiatief
Op Het Laar 19-19a te Maarheeze is een intensieve varkenshouderij gevestigd. Het bedrijf heeft 
een milieuvergunning voor 1.892 varkens. Op het perceel bevinden zich stallen met een 
gezamenlijk oppervlak van 3.000 m2 en één bedrijfswoning. Initiatiefnemer wil het bedrijf 
beëindigen, de opstallen slopen en ter plaatse vier ruimte voor ruimtewoningen realiseren. Het 
plangebied bestaat uit de volgende twee kadastrale percelen: Gemeente Maarheeze, sectie E, 
nummers 655 en 656 met een gezamenlijk oppervlak van 14.320 m2. Het bedrijf heeft een 
bouwvlak van circa 9.200 m2. 

Op de volgende pagina treft u een uitsnede van de verbeelding aan waarop het plangebied en de 
woonbestemming duidelijk zichtbaar zijn. Daarna een luchtfoto van het plangebied en een 
luchtfoto van het plangebied in de omgeving.
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Uitsnede verbeelding met roodomrand het plangebied en geel omrand het bestaande bouwvlak.  

Luchtfoto plangebied
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Luchtfoto plangebied in de omgeving

Bij het eerste principeverzoek was een verkavelingsplan gevoegd voor de realisatie van vier ruimte 
voor ruimte woningen. In de regiekamer is het initiatief in de voorgestelde vorm als 
stedenbouwkundig niet wenselijk beoordeeld. Vanuit de gemeente is een alternatieve verkaveling 
voorgesteld en initiatiefnemer stemt in met deze nieuwe verkaveling. 

Verkaveling zoals voorgesteld door initiatiefnemer.

Het betreft vier kavels waarbij de kaveloppervlakte varieert van 900 m2 (rechtsonder) tot 1.800 m2 
(linksboven). De wat gekunstelde situering van de woningen, waarbij woning 2 op de erfgrens met 
woning 1 wordt gebouwd terwijl kavel 2 het grootste kavel is, is ingegeven door de visie 
bebouwingsconcentraties. 

Aan het laar is ene bebouwingsconcentratie opgenomen en het kavel is daarin geel. Dit betekent 
onder voorwaarden ruimte voor ruimte mogelijk. Achter het gele deel is de visie 
bebouwingsconcentratie rood wat betekent geen ruimte voor ruimte. Op de volgende pagina is een 
uitsnede van de visie bebouwingsconcentraties opgenomen. 
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Uitsnede visie bebouwingsconcentraties

Om medewerking te kunnen verlenen aan het initiatief is ambtelijk gekeken naar de mogelijkheid 
om drie dan wel vier ruimte voor ruimte woningen stedenbouwkundig passend in het gebied te 
laten landen. In een overleg met de financieel adviseur zijn stukken overlegd waaruit blijkt dat 
sanering van het agrarisch bedrijf in ruil voor drie ruimte-voorruimte kavels niet mogelijk is. De 
cijfers zijn door de financieel adviseur van de gemeente Cranendonck beoordeeld en het klopt dat 
saneren in ruil voor drie ruimte-voor-ruimte kavels geen haalbare kaart is. 

Hierop is onderstaande alternatieve verkaveling met vier ruimte-voor-ruimte woningen aan 
initiatiefnemer voorgelegd. 

In de voorgestelde verkaveling zijn de bovenste drie kavels 1.000 m2 groot en de het onderste 
kavel 1.040 m2. Om het passend te krijgen ligt het kavel linksboven in het rode vlak van de visie 
bebouwingsconcentraties. Zie afbeelding op de volgende pagina. De voorgestelde verkaveling 
heeft een meer ruimtelijke uitstraling die meer recht doet aan het buitengebied dan de door 
initiatiefnemer voorgestelde verkaveling. 
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Uitsnede visie bebouwingsconcentraties met het alternatief ingetekend.

Bestemmingsplan
Het Laar 19-19a te Maarheeze is gelegen in het gebied van het ter plaatse geldende 
bestemmingsplan Buitengebied zoals dat op 8 december 2009 door de gemeenteraad is 
vastgesteld. Het perceel heeft de bestemmingen ‘Agrarisch’ deels met een bouwvlak.  

Het realiseren van vier ruimte-voor-ruimte woningen past niet binnen de regels van het geldende 
bestemmingsplan. Het bestemmingsplan kent ook geen afwijkings- dan wel wijzigingsbevoegdheid 
die het initiatief mogelijk maakt. Om medewerking te kunnen verlenen aan het initiatief moet een 
partiële herziening van het bestemmingsplan worden opgesteld.

Argumenten
1. Op het perceel valt een enorme milieuwinst te behalen. Een intensive veehouderij wordt 

beëindigd en een milieuvergunning voor 1.892 varkens wordt ingetrokken. Daarnaast 
worden alle opstallen inclusief de bestaande bedrijfswoning gesloopt en vervangen door 
vier duurzame ruimte-voor-ruimte woningen. 

2. Het agrarische perceel kent veel buitenopslag (zoals op voorgaande luchtfoto duidelijk 
zichtbaar). Bij het saneren van het bedrijf zal ook deze minder fraaie wijze van opslag 
verdwijnen.

3. Het initiatief moet voldoen aan de provinciale regels waarbij landschappelijke inpassing 
van de woningen is vereist.

4. Het plan zal zorgen voor voldoende waterberging op eigen perceel waarbij de woningen 
worden afgekoppeld zodat het regenwater zal infiltreren in de bodem.

5. Op de plek waar de ruimte voor ruimte woning buiten het gele vlak wordt gesitueerd staat 
nu een grote stal. Het is gezien de milieuwinst en de verfraaiing van de locatie door de 
bouw van de woningen met inpassing verdedigbaar om op de plek van de stal een woning 
te realiseren buiten het gele vlak van de visie bebouwingsconcentraties.

6. In aanvulling van punt vijf wordt nog opgemerkt dat de zichtlijnen op de waterloop achter 
het bedrijf zowel aan de noordzijde als aan de zuidzijde gewaarborgd worden met dit 
initiatief.  Dit blijkt ook uit de afbeelding op de volgende pagina.
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Afbeelding met zichtlijnen om het initiatief. 

Anterieure overeenkomst
Voordat een ontwerp bestemmingsplan ter inzage wordt gelegd wordt met initiatiefnemer een 
anterieure overeenkomst gesloten. In deze overeenkomst worden naast het eventuele verhaal van 
planschade de verplichtingen van initiatiefnemer en de gemeente geregeld. In deze overeenkomst 
worden in elk geval de volgende zaken geregeld:

a. Het aantal parkeerplaatsen;
b. De aan te leggen waterberging en de capaciteit van de waterberging e.e.a. in 

overleg met het waterschap;
c. De definitieve kwaliteitsverbetering van het landschap;
d. Indien naast de sanering van het bedrijf de aankoop van ruimte-voor-ruimte titels 

noodzakelijk is, worden hierover voorwaarden in de anterieure overeenkomst 
opgenomen. 

Conclusie
Gezien het voorgaande weegt de milieuwinst en het verfraaien van het buitengebied van de 
gemeente Cranendonck op tegen het plaatsen van één woning in een rood vlak in de visie 
bebouwingsconcentraties, temeer omdat er op dit moment op de plek waarde woning wordt 
gesitueerd een vrij forse stal is gesitueerd. Wij adviseren u dan ook onder de voornoemde 
voorwaarden in te stemmen met het formeel verzoek. 

Consequenties:

Financiële:
Aanvrager betaalt leges ter hoogte van € 8.513,90 voor een formeel verzoek. De in rekening 
gebrachte leges zijn conform de tarieventabel 2021 van de legesverordening, 2021 het jaar dat het 
verzoek is ingediend. 

Juridische:
Tegen het besluit van de gemeenteraad staat beroep open.

Beleidsmatige:
Hoewel de inschatting gemaakt wordt dat het initiatief passend is in de geldende wet- en 
regelgeving, dient door de initiatiefnemer in de vervolgfase nader te worden onderbouwd dat en 
hoe het initiatief voldoet aan het Ontwikkelperspectief (beleid gemeente) en het provinciaal beleid. 
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Duurzaamheid
Een agrarisch bedrijf met 1.892 varkens wordt gesaneerd. De bestaande gasgestookte 
bedrijfswoning wordt gesloopt. In ruil daarvoor komen vier duurzame ruimte-voor-ruimte 
woningen die ingepast worden in het landschap. 

Communicatie/burgerparticipatie:
Indien u instemt met het formeel verzoek wordt als onderdeel van het bestemmingsplan een 
buurtdialoog gevoerd. Een verslag van de buurtdialoog wordt in de toelichting op het 
bestemmingsplan opgenomen.

Commissiebehandeling: ja
25 januari 2022

Wij stellen U voor om bijgaand in concept opgemaakt besluit vast te stellen.

Met vriendelijke groet,

BURGEMEESTER EN WETHOUDERS VAN CRANENDONCK,
De secretaris, De burgemeester,

E. Jacobs F.A.P. van Kessel


