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Onderwerp :_Principeverzoek herbestemming agrarische bedrijfslocatie tot wonen met
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Locatie : Molenstraat 15, 5268 KD Helvoirt
 

Geacht College,

via deze weg dien k hamers
BN een principeverzoek in voor de herbestemming van de locatie Molenstraat 15, 5268 KD
Helvoirt. Deze locatie is kadastraal bekend als gemeente Helvoirt, sectie C, perceelnummer 2154
(14.916 m2). In Bijlage 1 zijn luchtfoto's en kaarten van de huidige situatie bijgevoegd.

  

Achtergrond en doel
Aan de Molenstraat 15 te Helvoirt is een (voormalige) agrarische bedrijfslocatie gevestigd. Voorheen
werd op locatie (melk)rundvee gehuisvest. Het geldende agrarische bouwvlak heeft een omvang van
2.078 m?. De aanwezige bebouwing, exclusief de bedrijfswoning, bedraagt circa 500 m?.

De aanwezige bebouwing, woonhuis en stallen, is in een zeer gedateerde bouwkundige staat. Deze
vervallen staat is bovendien al een behoorlijke periode (tenminste een decennium) als zodanig
aanwezig en doet daarmee afbreuk aan de uitstraling van de Molenstraat.MNeef: de
locatie recentelijk aangekocht, voornemens om ter plaatse met zijn gezin te gaan wonen. De keuze voor
deze locatie is gevallen, o.a. wegens de landschappelijke ligging en de uitzichten richting het
Helvoirtsche Broek. Hierbij zijn zij voornemens om na totaalsloop, de gewenste nieuwbouw te
realiseren.

elet hierop zijn zij o.a.
bekend met gastvrijheid, vermaak en bourgondisch tafelen. Gelet op deze achtergrond willen zij aan de
Molenstraat 15 te Helvoirt dan ook, aanvullend op het eigen (burger)woongebruik, een recreatieve
nevenactiviteit gaan exploiteren.

In Bijlage 2 bij onderhavig principeverzoek zijn tekeningen bijgevoegd van de beoogde situatie. Aan de
Molenstraat te Helvoirt zijn tal van (cultuurhistorisch waardevolle) rietgedekte langgevelboerderijen
aanwezig. Dit is ook de typologiedicte: v'aatse wil verwezenlijken. De beoogde
nieuwbouw is dan ook ontworpen als een boerderij-ensemble, bestaande uit de woning
(langgevelboerderij), een Vlaamsche schuur en een kapschuur. Bij de onderlinge plaatsing van deze
bebouwing is rekening gehouden met enerzijds zoveel mogelijk clustering en anderzijds behoud van
optimale open zichtlijnen richting het weidse Helvoirtsche Broek.

Voor de kapschuur is het voornemen om hier een 8-tal kamers voor recreatieve overnachtingen
( Bed&Breakfast ) te realiseren (het betreft circa 8 x 2 volwassen personen). Deze kamers kunnen
daarbij dan los worden verhuurd, of daarnaast gezamenlijk als kleinschalige groepsaccommodatie.
Naast de kamers wordt in deze kapschuur ruimte gereserveerd voor een gezamenlijke ontbijtruimte.
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De Vlaamsche schuur krijgt een multifunctioneel ruimtegebruik. In deze schuur wordt een gezamenlijke
ruimte gereserveerd waar activiteiten aangeboden kunnen worden voor de groepsaccommodatie. Het
betreft bijvoorbeeld workshops of als startpunt voor dagrecreatieve activiteiten. Hierbij is vooralsnog de
doelstelling dat deze ruimte enkel gebruikt wordt door de eigen gasten van de verblijfsrecreatie en dat
deze niet als zelfstandig dagrecreatief onderdeel gaat functioneren. Deze activiteitenruimte wordt
ingezet om de accommodatie recreatieve meerwaarde te bieden en om daarin onderscheidend te zijn
(het bieden van overnachting, met activiteiten). Dit gebruik dient dus als verlengstuk van de eigen
verblijfsrecreatieve nevenactiviteit. Voor het overige zal dit gebouw worden ingezet als priv bijgebouw
bij de eigen woning en voor het stallen van materieel ten behoeve van het terreinonderhoud.

BNvens: ook graag duurzame energie op de locatie te gaan toepassen. Derhalve is
gekozen voor een overkapping aan de Vlaamsche schuur met een dakvorm passend voor de
toepassing van zonnepanelen. De omvang is hierbij berekend op basis van het voornemen om
zelfvoorzienend te kunnen zijn in de eigen elektrabehoefte. Deze overkapping / veranda kan daarbij
tevens als buitenruimte worden gebruikt voor de gezamenlijke activiteitenruimte en voor priv . De
overkapping is daarbij volledig geori nteerd op het zuiden (positief voor de energieopwekking) en
bovendien, door de gekozen situering van de bebouwing onderling, vanaf de Molenstraat niet zichtbaar.

Ten behoeve van de recreatieve nevenactiviteit zullen een 10-tal parkeerplaatsen op eigen erf worden
gerealiseerd, welke door aard en uitvoering een zo natuurlijk mogelijke uitstraling zullen krijgen
(bijvoorbeeld met een ondergrond in halfverharding (gravel / grind) of natuurlijk materiaal (boomschors
/ houtsnippers). De eigen parkeerbehoefte van de woning zal worden opgevangen nabij de woning
en/of bij het priv -deel van de Vlaamsche schuur.

De woning wordt gebouwd als langgevelboerderij, met inpandig een aantal bedrijfsruimtes t.b.v. de
recreatieve nevenactiviteit (receptie / ontvangst, kantoor en wasruimte). De omvang en uitvoering is
mede tot stand gekomen om nieuwbouw te realiseren passend in de stijl van de direct omliggende
aanwezige bebouwing aan de Molenstraat. O.a. aan de direct naastgelegen adressen Molenstraat 12,
13, 14, 16 en 17 zijn langgevelboerderijen aanwezig in vergelijkbare uitstraling, uitvoering en omvang
als beoogd (zie tevens fotoweergave in Bijlage 1). Door de beoogde omvang wordt tevens allure aan
de locatie meegegeven.

De locatie zal uiteraard landschappelijk worden ingepast, waarbij tevens een kwaliteitsverbetering van
het landschap zal plaatsvinden. Dit is echter in dit stadium nog niet volledig uitgewerkt en zal t.z.t. met
een landschapsarchitect nader worden ingevuld. Belangrijk uitgangspunt is dat de landschappelijke
inpassing recht dient te doen aan de locatie, namelijk de openheid, weidsheid en zichtlijnen richting het
Helvoirtsche Broek. De landschappelijke inpassing zal zich daardoor meer concentreren aan de
Molenstraat, met meer openheid richting het Helvoirtsche Broek. De landschappelijke inpassing zal
ingevuld worden met mogelijke elementen als een bomenrij aan wegzijde, laanbeplanting langs de inrit
/ oprijlaan, een fruitboomgaard ten behoeve van een boerenerfuitstraling, hagen, een poel/wadi en
bloemenranden / bloemenperken. Tevens isWENN voornemens om een rustpunt/
zitplaats voor passerende fietsers of wandelaars te realiseren. Een dergelijk rustpunt ontbreekt nog aan
de Molenstraat, waarbij deze route druk bereden is door o.a. fietsers. Dit onderdeel zal dus in een later
stadium nader worden uitgewerkt, maar doelstelling is de realisatie van een boerderijerf met veel
landschappelijke kwaliteit en uitstraling.

Op de tekeningen in Bijlage 2 zijn ook de beoogde oppervlaktes en inhoud van de nieuwbouw
weergegeven. De langgevelboerderij heeft, inclusief inpandige bedrijfsruimtes, een beoogde inhoud van
circa 1.700 m5. De Vlaamsche schuur heeft een oppervlakte van circa 190 m?, met daarnaast circa 100
m veranda / overkapping (met toepassing van zonnepanelen). De kapschuur heeft een oppervlakte
van circa 200 m?. De omkadering van de nieuwbouw, inclusief parkeren en erfverharding, exclusief
oprijlaan, heeft een omvang van circa 2.700 m?.

Samengevat is de doelstelling de herbestemming van de (voormalige) agrarische (vervallen)
bedrijfslocatie aan Molenstraat 15 te Helvoirttot een (burger)woning met recreatieve nevenactiviteit. Na
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totaalsloop vindt hierbij beoogde nieuwbouw plaats van een langgevelboerderij (circa 1.700 m ), met
daarnaast circa 490 m? aan bebouwing, enerzijds ten behoeve van priv woongebruik en anderzijds ten
behoeve van de recreatieve nevenactiviteit.

Het voornemen is niet rechtstreeks passend in het geldende bestemmingsplan. Via dit principeverzoek
wordt uw gemeente verzocht om uw bereidheid tot medewerking hiertoe.

Vigerend bestemmingsplan
Het vigerende bestemmingsplan voor Molenstraat 15 te Helvoirt betreft het bestemmingsplan
 Buitengebied, herziening 2020' als vastgesteld d.d. 24 september 2020 door de voormalige gemeente
Haaren. Op de verbeelding van dit bestemmingsplan heeft de locatie de volgende bestemmingen en
aanduidingen toegekend gekregen:

 _Enkelbestemming  Agrarisch met waarden  Landschapswaarden 2 ;
 _Bouwvlak (2.078 m?);
 _ Functieaanduiding  specifieke vorm van agrarisch  veehouderij;
 _Functieaanduiding  specifieke vorm van agrarisch met waarden  

landschapsontwikkelingsgebied';
 _Dubbelbestemming  Waarde  Archeologie 2';
 _ Gebiedsaanduiding  overige zone  ambtshalve wijziging ;
 _ Gebiedsaanduiding  overige zone  attentiezone waterhuishouding ;
 _ Gebiedsaanduiding  overige zone  boringsvrije zone ;
 _ Gebiedsaanduiding  overige zone  groenblauwe mantel;
 _ Gebiedsaanduiding  overige zone  stalderingsgebied .

Op de achterzijde van het terrein is bovendien een waterleiding aanwezig, bestemd met de
dubbelbestemming  Leiding en de figuur  hartijn leiding  water .

Het belangrijkste artikel voor de bouw- en gebruiksmogelijkheden betreft artikel 7 ( Agrarisch met
waarden  Landschapswaarden 2). Wegens de combinatie van toegekende bestemmingen en
aanduidingen is de locatie bestemd voor een grondgebonden agrarisch bedrijf (zoals een boomkwekerij
of akkerbouwbedrijf) en tevens voor een veehouderij. Bovendien is ter plaatse een bedrijfswoning
toegestaan.

Het voorgenomen gebruik behelst geen agrarische bedrijfsvoering, maar een (burger)woning met
recreatieve nevenactiviteit. Het bestemmingsplan bevat bovendien geen binnenplanse
wijzigingsbevoegdheden om het voornemen in haar geheel te faciliteren. Dit met name wegens de
omvang van de beoogde bebouwing en de combinatie tussen wonen (hoofdfunctie) en recreatie
(nevenactiviteit). Derhalve is een herziening van het bestemmingsplan benodigd. Verzocht wordt om de
toepassing van maatwerk.

Gelet op een eerste screening kan, door de aard, ligging en omvang van het voornemen en door de
afstanden ten opzichte van omliggende functies, de ruimtelijke aanvaardbaarheid van het
planvoornemen worden onderschreven. De dichtstbijzijnde woning van derden (Molenstraat 17) is
gelegen op circa 70 meter afstand vanaf de beoogde recreatieve nevenactiviteit. De direct omliggende
locaties betreffen bovendien allen burgerwoonlocaties. Er wordt een ruimschoots voldoende afstand
gerespecteerd tot omliggende bedrijfsmatige functies. Er zal ter plaatse sprake zijn van een
aanvaardbaar woon- en leefklimaat en de ontwikkeling heeft geen gevolgen voor de
(ontwikkelings)mogelijkheden van derden. Dit zal uiteraard in een nog op te stellen ruimtelijk plan nader
worden aangetoond.
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Het voornemen is ons inziens ruimtelijk aanvaardbaar. Andere argumenten ten faveure van het
planvoornemen, ten behoeve van uw bereidheid tot medewerking:

 Er is sprake van een sanering van een agrarische bedrijfslocatie. Door de aanwezige
bedrijfsbebouwing en de ligging is een duurzaam agrarisch toekomstperspectief voor de locatie
niet voor de hand liggend. Een passende nieuwe bestemming is dus gewenst.

 _ Hergebruik van deze vrijkomende agrarische bedrijfslocatie ten behoeve van (burger)wonen is
ons inziens in dit gebied passend te achten;

 Eris sprake van totaalsloop van zeer vervallen bedrijfsbebouwing, welke afbreuk doet aan het
nostalgisch straatbeeld van de Molenstraat;

 Eris sprake van kwalitatieve nieuwbouw met een beoogde kwalitatieve landschappelijke
inpassing en allure, passend bij de bebouwing en het straatbeeld aan de Molenstraat;

 Er wordt door een ervaren horecaondernemer een Kleinschalige verblijfsrecreatieve
nevenactiviteit toegevoegd, ter verbreding van het toeristisch-recreatief aanbod in Vught en
Helvoirt.

Het voorgenomen gebruik ten behoeve van een burgerwoning op deze locatie, met een recreatieve
nevenactiviteit is ons inziens dus een passende en logische vervolgfunctie.

Provinciaal beleid

Daar er in het geldende bestemmingsplan geen rechtstreekse mogelijkheden zijn opgenomen om de
beoogde ontwikkeling te realiseren, is een ruimtelijke procedure (herziening bestemmingsplan)
noodzakelijk. Een dergelijke ruimtelijke ontwikkeling dient bovendien te passen binnen de
randvoorwaarden uit het provinciale ruimtelijke beleid. Het geldende ruimtelijke beleid van de provincie
Noord-Brabant is vervat in de Interim omgevingsverordening Noord-Brabant (OV).

De mogelijkheden voor een ruimtelijke ontwikkeling volgen daarbij uit de ligging van een locatie binnen
de diverse structuren en aanduidingen. Blijkens het kaartmateriaal van de IOV is de locatie aan de
Molenstraat 15 te Helvoirt gelegen in:

 Landelijk gebied ;
 Groenblauwe mantel ;

 Aanduiding  Diep grondwaterlichaam ;
 Aanduiding  Stalderingsgebied';
 Aanduiding 'Waterwinning voor menselijke consumptie ;
 Aanduiding  Boringsvrije zone (maximale boordiepte: 80 m);
 Aanduiding  Bescherming Natura 2000';
 Aanduiding  Attentiezone waterhuishouding ;
 Aanduiding 'Norm wateroverlast buiten Stedelijk gebied .

Artikel 3.68 en 3.69 van de IOV bieden de mogelijkheid om het planvoornemen te realiseren. In artikel
3.69, lid c, is opgenomen dat een bestemmingsplan kan voorzien in het gebruik van een voormalige
bedrijfswoning als burgerwoning, als is verzekerd dat er geen splitsing in meerdere woonfuncties
plaatsvindt en overtollige bebouwing wordt gesloopt. Hier wordt aan voldaan. In artikel 3.69, lid a, is
bovendien opgenomen dat een bestemmingsplan kan voorzien in de bouw van een woning ter
vervanging van een bestaande woning binnen het bouwperceel, als is verzekerd dat de bestaande
woning feitelijk wordt opgeheven en overtollige bebouwing wordt gesloopt.

In artikel 3.68, lid 2 is opgenomen dat een bestemmingsplan bij een bestaande woning de vestiging van
een andere functie kan toelaten als dit past binnen de voorwaarden die voor die functie zijn opgenomen
in de IOV. De beoogde omvang van de recreatieve nevenactiviteit is passend in de voorwaarden als
opgenomen in artikel 3.73.
Per saldo is er bovendien geen toename van nieuwe bebouwing voor de recreatieve nevenactiviteit. De
nieuw te bouwen omvang van bijgebouwen (totaal circa 490 m2, waaronder deels voor priv gebruik en
daarnaast voor de recreatieve nevenactiviteit) kent een gelijkwaardige oppervlakte ten opzichte van de
te slopen aanwezige agrarische bedrijfsopstallen (circa 500 m2).
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De voorgenomen ontwikkeling is dus passend binnen de hoofdlijnen van het provinciale ruimtelijke
beleid. De provinciale basisprincipes voor een evenwichtige toedeling van functies zullen daarbij
uiteraard in acht worden genomen bij een nadere planuitwerking.

Tijdelijke bewoning, woonunit
 Tevens willen wij u aanvullend informeren over een reeds ingediende aanvraag omgevingsvergunning.
BNhee: IN nuicige woningONecentelijk verkocht. De
woning aan de Molenstraat 15 is hierbij in dusdanig slechte staat (onbewoonbaar), dat de doelstelling
is om vooruitlopend ter plaatse te gaan wonen in een tijdelijke woonunit (voor een periode van
omstreeks 3 jaar, gedurende de diverse benodigde procedures en bouwwerkzaamheden). Bovendien
staat de huidige woning ook in de weg voor de beoogde nieuwbouw. Dit heeft mede gezorgd voor de
keuze voor tijdelijke bewoning in een woonunit.

Hiertoe is op 16 augustus 2021 bij uw gemeente via het Omgevingsloket Online een aanvraag
omgevingsvergunning ingediendMM>eze zenvraag doorloopt een
separate procedure.

 Samenvatting en conclusie
B'svoornemens om de agrarische bedrijfslocatie aan Molenstraat 15 te Helvoirt te
herbestemmen tot een (burger)jwoning, met recreatieve nevenactiviteit. Na totaalsloop vindt hierbij
beoogde nieuwbouw plaats van een langgevelboerderij (circa 1.700 m?), met daarnaast circa 490 m2
aan bebouwing, enerzijds ten behoeve van priv woongebruik en anderzijds ten behoeve van de
recreatieve nevenactiviteit.

Het voornemen is passend binnen de hoofdlijnen van het provinciale ruimtelijke beleid. Het plan is niet
rechtstreeks mogelijk op grond van het geldende bestemmingsplan  Buitengebied, herziening 2020 .
Derhalve is een herziening van het bestemmingsplan benodigd.

Concluderend, namensBE,vi: ik v daarom verzoeken om uw principe-bereidheid tot
medewerking aangaande het voornemen uit te spreken. WEN is viteraard bereid te
investeren in een complete ruimtelijke procedure met bijbehorende onderzoeksvereisten. Alvorens over
te gaan tot een nadere uitwerking is het echter wenselijk om uw grondhouding ten aanzien van de
ontwikkeling te vernemen. Mocht u bovendien nog specifieke randvoorwaarden hebben waar het op te
stellen plan aan moet voldoen, dan vernemen wij dat graag.

Indien nadere informatie of een toelichting gewenst zijn, dan zijn wij uiteraard meer dan bereid om de
plannen verder toe te lichten. Hiervoor kunt u contact opnemen met ondergetekende.

In afwachting van uw reactie, verblijf ik.

Met vriendelijke groet,
LS Plan & Advies

 

Bijlagen: 
 

  ijlage 1: Luchtfoto's en kaarten huidige situatie
 Bijlage 2: Tekeningen beoogde situatie

 



Bijlage 1: Luchtfoto's en kaarten huidige situatie

Satellietfoto Molenstraat 15, Helvoirt i.c.m. vigerend bestemmingsplan en kadastrale ondergrond. Perceel 2154 rood omkaderd weergegeven.
(Bron: ruimtelijkeplannen.nl)

 



    Satellietfoto Molenstraat 15, Helvoirt i.c.m. vigerend bestemmingsplan en kadastrale ondergrond. Perceel 2154 rood omkaderd weergegeven.
(Bron: ruimtelijkeplannen.nl}



  
Satellietfoto Molenstraat 15, Helvoirt i.c.m. kadastrale ondergrond. Perceel 2154 blauw omkaderd weergegeven. (Bron: PDOK Viewer)



   
 

Langgevelboerderijen in directe omgeving, Molenstraat 16 en Molenstraat 14. (Bron: Google Streetview)
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Langgevelboerderijen in directe omgeving, Molenstraat 12. (Bron: Google Streetview)

 



 

 

 
Langgevelboerderijen in directe omgeving, Molenstraat 13. (Bron: Google Streetview)



 

 
 

 
Langgevelboerderijen in directe omgeving, Molenstraat 17. (Bron: Google Streetview)


