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1. INLEIDING 
 
 

1.1 Aanleiding en doel 
 
Voorliggend rapport betreft het ‘wijzigingsplan Buitengebied 2006, Venrodeweg 4’, 
van de gemeente Boxtel. 
 
Op afbeelding 1 (bijlage 1) is de actuele topografische situatie weergegeven. 
 
De aanleiding voor dit plan vormt de beëindiging van het agrarische bedrijf Venro-
deweg 4. Op basis van een wijzigingsbevoegdheid in het geldende bestemmings-
plan Buitengebied 2006, kan de bestemming Agrarische bedrijfsdoeleinden onder 
nader genoemde voorwaarden gewijzigd worden in de bestemming Woondoelein-
den. Een essentieel onderdeel van dit wijzigingsplan vormt het landschapsverster-
kingsplan van 1,6 ha (in het bestemmingsplan Buitengebied 2006 ‘inpassingsplan’ 
genoemd), dat naast de bestemming Woondoeleinden wordt gerealiseerd. 
  
 
Met voorliggend plan geeft Brabants Landschap invulling aan de genoemde voor-
waarden. 
 
Doel 
Met dit wijzigingsplan wordt de planologische basis gecreëerd voor het realiseren 
van een nieuwe woning. 
 
Het voornemen tot dit wijzigingsplan loopt reeds sinds 2007. De feitelijke start van 
de wijzigingsprocedure is om twee redenen vertraagd. 
1. Het beëindigen van de overeenkomst van Brabants Landschap met de 

pachter van het agrarisch bedrijf heeft tijd gevraagd. De overeenkomst is 
inmiddels beëindigd. 

2. Daarnaast is bezien op welke manier voldaan kan worden aan de Wet ge-
luidhinder, omdat de geluidbelasting vanwege de A2 zonder maatregelen 
boven de maximale ontheffingswaarde ligt. Dit aspect is opgelost, door in 
voorliggend wijzigingsplan een bouwbepaling op te nemen, inhoudende dat 
geen nieuwe woning gebouwd mag worden, tenzij voldaan wordt aan het 
Beleid hogere grenswaarden van de gemeente Boxtel. Parallel aan dit wijzi-
gingsplan zal een procedure omgevingsvergunning worden gevolgd ten be-
hoeve van de aanleg van een geluidswal. 
 

N.B. Zekerstelling van het landschappelijk versterkingsplan wordt geregeld in de 
anterieure overeenkomst tussen de gemeente en Brabants Landschap. 
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1.2 Kadastrale situatie en plangebied 
 
De kadastrale situatie is op afbeelding 2 (bijlage 1) weergegeven. 
De gronden zijn kadastraal bekend gemeente Boxtel, sectie A. De nummers zijn 
op de afbeelding aangegeven. 
 
De huidige agrarische opstallen met woning zijn gelegen in een agrarisch bouw-
vlak met de bestemming Agrarische bedrijfsdoeleinden. Deze bestemming wordt 
deels gewijzigd in de bestemming Woondoeleinden, en deels in Natuur. Het overi-
ge deel van het perceel heeft de bestemming Natuur. Deze bestemming blijft on-
gewijzigd. 
 
Een en ander is reden dat in het vervolg van dit rapport de volgende terminologie 
wordt gebruikt: 
− het plangebied betreft de vigerende bestemming Agrarische bedrijfsdoelein-

den; 
− het perceel Venrodeweg 4 betreft het gehele perceel. 
 
Het plangebied van het wijzigingsplan heeft een omvang van ca 1,3 ha. 
Het gehele perceel Venrodeweg 4 heeft een omvang van ca 2,6 ha. 
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1.3 Vigerend bestemmingsplan 
 
Ter plaatse van het plangebied vigeert het bestemmingsplan Buitengebied: 
- vastgesteld door de gemeenteraad d.d. 26 oktober 2006; 
- goedgekeurd door Gedeputeerde Staten d.d. 19 juni 2007; 
- onherroepelijk door uitspraak Raad van State d.d. 4 maart 2009. 
 
Afbeelding 3 (bijlage 1) toont een uitsnede van de vigerende plankaart. De ligging 
van het plangebied is aangeduid. 
 
Artikel 3 – Agrarische bedrijfsdoeleinden (AB) 
Deze bestemming betreft het bestaande agrarische bedrijf Venrodeweg 4. Het 
bouwvlak en het bestemmingsvlak vallen samen. 
Binnen de bestemming is één agrarische bedrijfswoning toegestaan. 
 
Wijzigingsbevoegdheid 
Voor de locatie Venrodeweg 4 is een bevoegdheid opgenomen om: 
 
citaat: 
“de bestemming Agrarische bedrijfsdoeleinden te wijzigen in de bestemming 
Woondoeleinden, indien en voor zover: 
1. het bestemmingsvlak is gelegen aan Venrode 4; 
2. het aantal woningen voor het bestemmingsvlak ten hoogste 2 bedraagt; 
3. 5.000 m3 aan bedrijfsgebouwen wordt gesloopt; 
4. de milieuvergunning voor het agrarische bedrijf is vervallen of ingetrokken; 
5. de gebiedswaarden substantieel worden versterkt conform een ingediend in-

passingsplan, door middel van het aanleggen van landschaps- of natuurlijke 
elementen, het aanbrengen van beeldkwaliteit en/of het herstellen van cultuur-
historische elementen aan gebouwen en/of omgeving; 

6. de wijziging milieuhygiënisch uitvoerbaar is; 
7. aan de wijziging voorschriften worden verbonden ten aanzien van de grondop-

pervlakte, de goothoogte en de hoogte.” 
einde citaat 

 
Voorliggend plan betreft het gebruikmaken van deze wijzigingsbevoegdheid. 
 
Artikel 8 - Natuur 
Aansluitend op het agrarische bouwvlak ligt de bestemming Natuur. In de be-
staande situatie is dit deel van het perceel nog in agrarisch gebruik. Als onderdeel 
van de wijziging zal hier landschapsversterking/natuurbouw plaatsvinden. De be-
staande bestemming kan gehandhaafd blijven. 
 
Overige plankaarten 
Voorts zijn nog de volgende plankaarten van toepassing. 
 
Plankaart 7 – Ecologische waardenkaart  
Zie afbeelding 4. 
Het gehele perceel Venrodeweg 4 is aangeduid als: 
- gebied met waardevolle vegetatie 
- leefgebied dassen 
De voorgenomen landschapsversterking op het perceel zal op genoemde waarden 
moeten inspelen. 
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Plankaart 8 - Cultuurhistorische en archeologische waardenkaart 
Zie afbeelding 4 (bijlage 1). 
 
Het gehele perceel Venrodeweg 4 valt binnen de aanduiding 'indicatieve archeo-
logische verwachtingswaarde hoog of middelhoog'. 
 
Op dit moment heeft de gemeente een archeologische beleidskaart in ontwikke-
ling. Afbeelding 15 geeft een uitsnede van de conceptkaart per begin 2011. 
Volgens deze conceptkaart liggen zowel de (voormalige) agrarische opstallen als 
de voorgenomen nieuwe woningen in de zone met een lage verwachtingswaarde. 
Op basis van het concept beleidskader is een archeologisch onderzoek derhalve 
niet vereist. 
 
Plankaart 9 - Ontwikkelingskaart landbouwkundige ontwikkelingen 
Zie afbeelding 4. Volgens deze kaart ligt het agrarisch bedrijf Venrodeweg 4 in 
extensiveringsgebied. De voorgenomen sanering van dit agrarisch bedrijf past 
geheel binnen deze ontwikkeling. Deze ontwikkelingskaart vervalt voor onderhavig 
plan. 
 
Plankaart 10 - Beschermingszones natuur en water 
Zie afbeelding 4. Het gehele perceel Venrodeweg 4 ligt binnen deze bescher-
mingszone. De hierop van toepassing zijnde aanlegvergunning geldt onvermin-
derd voor voorliggend wijzigingsplan. 
 
Conclusies 
1. Voorliggend plan betreft het toepassen van de wijzigingsbevoegdheid in het 

bestemmingsplan Buitengebied 2006 voor het agrarisch bedrijf Venrodeweg 
4. 

2. Hierbij moet tevens voldaan worden aan de waardenkaarten ecologie, cul-
tuurhistorie en archeologie, en beschermingszones natuur en water. 
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2. BESTAANDE TOESTAND 
 
Dit hoofdstuk geeft een beschrijving van de ruimtelijk-functionele situatie van: 
1. de wijdere omgeving 
2. het plangebied en de directe omgeving. 
 
 

2.1 Wijdere omgeving 
 
Op afbeelding 5 is de ligging van het plangebied in de wijdere omgeving weerge-
geven. 
Venrodeweg 4 ligt ten oosten van de A2, ten noorden van de kern Boxtel. 
 
Ontsluiting 
Venrodeweg 4 is ontsloten vanaf de Gestelseweg. 
 
Ruimtelijk-functioneel 
Venrodeweg 4 maakt onderdeel uit van het landgoed Venrode. Dit landgoed is in 
1978 verworven door Brabants Landschap. De oppervlakte van het landgoed als 
geheel bedraagt 88 ha. Zie afbeelding 6. 
- ca. 28 ha is thans in gebruik voor agrarische doeleinden; 
- ca. 60 ha bestaat uit natuur, bossen en bosschages; 
- de bebouwing bestaat uit de villa Venrodeweg 2 en het agrarische bedrijf 

Venrodeweg 4. 
 
Het landgoed gaat aan de oostzijde over in het beekdal van de Dommel. Aan de 
zuidzijde ligt een zuiveringsinstallatie van het waterschap De Dommel. Aan de 
westzijde wordt het landgoed begrensd door de A2 en aan de noordzijde door de 
Gestelseweg. 
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2.2 Plangebied en directe omgeving 
 
Afbeeldingen 6, 7 en 8 geven de bestaande situatie weer. 
 
 

2.2.1 Ontsluiting 
 
Villa Venrodeweg 2 en boerderij Venrodeweg 4, zijn bereikbaar via een lange 
rechte ontsluitingslaan vanaf de Gestelseweg. De rijbaan is verhard tot het ge-
meenschappelijke erf van de bebouwing. 
 
 

2.2.2 Bebouwing en functies 
 
De bebouwing bestaat uit: 
- de villa Venrode (Venrodeweg 2) met bijgebouwen (ligt buiten voorliggend 

plan); 
- het agrarische bedrijf Venrodeweg 4. 
De agrarische opstallen zijn in 2010 gesloopt, behoudens een schuur van 1100 m3 
en een bebouwd oppervlak van 315 m2 achter de bestaande bedrijfswoning. Het 
behoud van deze schuur is opgenomen in de principe-uitspraak 2007.  
 
De bebouwing is/was relatief compact geconcentreerd rondom het erf. 
 
 

2.2.3 Landschap 
 
Het landschap rondom het plangebied bestaat uit een patroon van lanen, waar-
binnen de rationeel verkavelde agrarische velden en bosvakken liggen. 
Behoudens de ontsluitingslaan zijn de lanen onverhard. 
 
Het groen binnen het plangebied maakt deel uit van het landschappelijk groen. 
 
Het huisperceel achter de (voormalige) opstallen is een rechthoekig open veld. Op 
dit veld zelf staat geen beplanting, maar het perceel wordt mooi omkaderd door de 
landschappelijke lanen en bossen. Op dit perceel zal de landschapsversterking 
plaatsvinden. 
 
 

2.2.4 Water 
 
Binnen het plangebied en directe omgeving komt geen open water voor. Op korte 
afstand van de achterkant van het perceel liggen vennen. 
 
 

2.2.5 Belemmeringen 
 
In relatie met voorliggend wijzigingsplan moet rekening worden gehouden met de 
volgende planologische belemmeringen: 
- het verkeerslawaai van de A2; 
- de milieucontouren van de zuiveringsinstallatie. 
Deze worden nader toegelicht in hoofdstuk 5, Uitvoeringsaspecten. 
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2.2.6 Technische infrastructuur 
 
In het plangebied en omgeving liggen alleen reguliere huisaansluitingen. "Door-
gaande" leidingen zijn niet aanwezig. 
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3. BESCHRIJVING PLAN 
 
In dit hoofdstuk wordt het feitelijke plan beschreven. Achtereenvolgens: 
1. randvoorwaarden en uitgangspunten 
2. hoofdstructuur 
3. inrichting landgoederf 
4. landschapsversterkingsplan 
5. geluidswal 
6. ruimtebalans 
 
 

3.1 Randvoorwaarden en uitgangspunten 
 
Randvoorwaarden zijn 'harde' eisen gebaseerd op regelgeving en het geldende 
beleid. 
Uitgangspunten voor de ruimtelijke ontwikkeling zijn gebaseerd op de gebieds-
kenmerken en het ambitieniveau voor de ontwikkelingen. 
 
Randvoorwaarden 
De randvoorwaarden zijn opgenomen in de vigerende bestemming en reeds ver-
meld in paragraaf 1.3. 
 
Uitgangspunten 
Voorliggend plan betreft uitbreiding van bebouwing op een landgoed. Daarom 
wordt als uitgangspunt gekozen dat de nieuwbouw het landgoedkarakter moet 
versterken. 
De bestaande villa heeft de allure van een landhuis. De situering, massa en archi-
tectuur vormen het aanknopingspunt voor de verdere ontwikkeling.  
De landschapsversterking moet integraal onderdeel gaan uitmaken van de be-
staande natuur en landschap ter plaatse. 
 
 

3.2 Hoofdstructuur 
 
Afbeelding 9 illustreert de ontwikkeling van het landgoed Venrode sinds 1850. 
Voorliggend wijzigingsplan houdt in: 
- ontwikkeling van de bebouwing 
- landschapsversterking / natuurbouw 
 
Het landgoed heeft een sterke relatie met het Dommeldal. De voormalige naald-
bossen zijn aangelegd op sterk geaccidenteerde stuifzandgronden die in oostelijke 
richting overgaan via dekzandruggen naar het beekdal. Aan de zuidoostzijde van 
het gebied bevinden zich vennen die zijn ontstaan tijdens de laatste ijstijd. 
Rondom de vennen verloopt de overgang naar bos via een zonering van gagel. 
Het overgrote deel van het bos-, gras- en bouwlandareaal is aangelegd op voor-
malig heideterrein dat tot circa 1850 het landschapsbeeld bepaalde. Plaatselijk is 
door menging van dennen met andere soorten een belangrijke variatie in de ruim-
te ontstaan. De eerste bebouwing op Venrode dateert van 1890. Eigenaar Buning, 
houthandelaar. Vanaf 1954 is sprake van een villa en een boerderij. 
In het centrum nabij het landhuis zijn nog kenmerken te zien van een bos met een 
meer parkachtig karakter en een lanenstructuur uit de 19e en begin 20e eeuw. De 
lanen verder verwijderd van het huis gaan geleidelijk over in bos. De westzijde van 
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het landgoed wordt gevormd door cultuurgronden waarvan de indeling wordt be-
paald door houtwallen en deels monumentale laanbeplanting. 
Kenmerkend voor het landgoed is, in tegenstelling tot andere landgoederen uit de 
omgeving, de relatief ongestoorde bodemomstandigheden. Het bodemreliëf zoals 
gevormd in het Pleistoceen is nog duidelijk aanwezig. Door de overgangen van 
stuifzanden via dekzandruggen naar beekdalgronden treft men een gevarieerd 
vegetatiepatroon aan met relatief veel soorten. Aan de andere oever van de 
Dommel ligt Schoonberg. Dit is een eikenbos(je) gelegen op een natuurlijke ver-
hoging in het landschap. Ook hier kan men restanten vinden van de geacciden-
teerde hoge zandgronden. 
 

 
 
De hoofdstructuur is op nevenstaande 
afbeelding weergegeven. 
De plaats van de bebouwing wordt be-
paald door het patroon van lanen. De 
hoofdlaan vormt de Venrodeweg vanaf 
de Gestelseweg tot aan het landgoederf. 
Het landgoederf ligt tussen twee even-
wijdige onverharde lanen. De hoofdlaan 
krijgt een vervolg in een eveneens on-
verharde laan. 
 
De natuurbouw ligt tussen twee lanen 
en sluit enerzijds aan op het landgoederf 
en anderzijds op bestaande natuurzone 
met bossen en vennen. 
 
In de volgende paragrafen wordt de 
hoofdstructuur nader uitgewerkt. 
 
 
 
 
 

hoofdstructuur 
 
 

3.3 Inrichting landgoederf 
 
 

3.3.1 Inleiding 
 
Op basis van de wijzigingsbevoegdheid is ter plaatse naast de bestaande villa en 
de bestaande bedrijfswoning alleen één reguliere burgerwoning mogelijk. De loca-
tie is echter te mooi voor zo'n bescheiden bebouwingsomvang. Voor een krachti-
ger invulling c.q. meer ruimtelijke kwaliteit is meer bebouwingsvolume gewenst. 
 
Voorliggend plan is een vorm van ruimte-voor-ruimte woning als compensatie voor 
de sloop van stallen. Voor de ruimte-voor-ruimte woningen geldt geen expliciete 
maximale inhoud. Er worden Ruimte voor Ruimte-woningen van meer dan 1.000 
m3 gebouwd. (De bestaande villa Venrode heeft een inhoud van ca. 1.500 m3. 
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3.3.2 Varianten 
 
Ten behoeve van een optimale inrichting van het landgoederf zijn voorts de vari-
anten op afbeelding 10 uitgewerkt. 
 
Variant 1 - bestaand erf 
Deze variant behelst alleen de bouw van een nieuwe woning, met als ruimtelijke 
kenmerken: 
- handhaven bestaand erf; 
- handhaven bestaande bedrijfswoning met bestaande hobbyschuur; 
- situering nieuwe woning in 'rooilijn' van de bestaande bedrijfswoning. 
De variant wordt als te 'eenvoudig' voor de locatie beoordeeld. De ruimtelijke po-
tenties worden niet benut. 
 
Variant 2 - driehoekige plaatse 
In deze variant wordt het bestaande erf verruimd tot een driehoekige plaatse. De-
ze stedenbouwkundig-landschappelijke typologie komt in de Meierij veel voor. De 
kenmerken van deze variant zijn: 
- kwaliteitsverhoging erf; 
- verplaatsing bestaande woning naar achteren (op termijn); 
- bouw nieuwe woning in rooilijn te verplaatsen woning. 
Deze variant wordt als goed gewaardeerd. 
De typologie van een driehoekige plaatse past evenwel niet organisch in het recht-
lijnige patroon van lanen op Venrode. 
 
Variant 3 - carré 
In deze variant wordt een nieuw landgoederf aangelegd in de vorm van een carré. 
Dit rechthoekige erf sluit aan op de oriëntatie van de rooilijn van de bestaande villa 
en de bestaande oost-west laan. De hoofdlaan staat schuin op het carré. De ken-
merken van deze variant zijn: 
- de bestaande villa blijft gehandhaafd als 'hoeksteen' van het nieuwe erf; 
- de bestaande bedrijfswoning wordt (op termijn) vervangen door een nieuwe 

woning; 
- de nieuwe woning komt aan de derde zijde van het carré; 
- aan de zijde van de hoofdlaan blijft het carré open naar het landschap; 
- er ontstaat een ensemble van drie villa's/landhuizen. 
 
Variant 3 heeft de voorkeur.  
 
 

3.3.3 Beeldkwaliteiten 
 
Zoals eerder vermeld is het uitgangspunt voor dit plan de versterking van het 
landgoedkarakter. De bestaande lanen en de bestaande villa vormen daarvoor de 
context.  
Aanvullend hierop wordt een landgoederf in carrévorm aangelegd. 
 
Carré en woningen moeten een architectonisch ensemble gaan vormen, zoals op 
de 3D-tekeningen op afbeelding 11 uitgewerkt. Uitgangspunt voor de architectuur 
van het ensemble vormt de architectuur van de bestaande villa. 
 
De woning aan de zuidzijde is, mede in verband met de relatief korte zijde van het 
carré, gedacht in twee lagen met een tentdak, zoals de bestaande villa. Aan de 
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langere oostzijde is een meer langwerpige vorm geprojecteerd, in 1 à 1,5 laag met 
zadeldak. 
Inspelend op de bestaande tuinmuur aan de villa, zijn ook voor de twee andere 
woningen tuinmuren aan het carré opgenomen. Deze tuinmuren versterken het 
ensemble-concept en bieden tevens een goede privacy. 
Bovendien dragen deze muren bij aan het creëren van geluidluwe plaatsen in de 
tuin. 
 
Inrichting carré 
Op afbeeldingen 10 en 13 is de inrichtingsschets weergegeven. 
Het carré is open aan de zijde van de lange oprijlaan en heeft mede daardoor een 
sterke landschappelijke koppeling. De inrichting van het carré kan daarom 'een-
voudig' blijven. Middenin is een grasveld gedacht. Daaromheen een verharde 
strook, berijdbaar voor auto’s. En voor de woningen met muren, een halfverharde 
strook met verspreide struiken als verzachting/decoratie van het steenwerk. 
 
Architectuur woningen 
De bestaande villa is gebouwd in de zogenaamde dertiger jaren architectuur. 
De nieuwe woningen moeten eenzelfde kloeke uitstraling krijgen met als kenmer-
ken: 
- een onderbouw in heldere, eenvoudige rechthoekige massa's; 
- schuine daken met royale overstekken; 
- de goothoogte mag maximaal 6 meter bedragen en de nokhoogte maximaal 

10 meter; 
- het realiseren van het landgoedensemble vraagt eenheid in materiaalge-

bruik, met name aan de carrézijde: 
- gevelvlakken in baksteen met raamopeningen tot op het trasraam; 
- bruinrode baksteen; 
- bruinrode dakpannen. 

 
Aan de tuinzijde van de woningen is meer variatie mogelijk, zoals raamopeningen 
en toepassing van de materialen glas en hout. 
 
 

3.3.4 Fasering 
 
De aanleg van het carré-ensemble zal gefaseerd verlopen. 
De bestaande bedrijfswoning wordt bewoond door de voormalige pachter van de 
boerderij. Met hem is overeengekomen dat hij daar blijft wonen en een schuur van 
1.000 m3 voor 'hobby'-activiteiten mag blijven gebruiken. 
 
De nieuwe woning kan gebouwd worden met handhaving van de bestaande be-
drijfswoning en schuur. 
 
 

3.4 Landschapsversterkingsplan 
 
Zie ook afbeelding 12. De totale oppervlakte van het perceel Venrodeweg 4 be-
draagt ca 2,58 ha. Hiervan is/was tot op heden 1,65 ha in agrarisch gebruik als 
maïsakker. De overige grond is/werd in beslag genomen door bebouwing, verhar-
ding en bosschages. De sloop van de agrarische bebouwing en verharding, in 
combinatie met de nieuwe woonpercelen en aanleg landgoederf, heeft tot gevolg 
dat het landschapsversterkingsplan een omvang krijgt van ca 1,65 ha. 
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Het tot natuur om te vormen perceel ligt thans als een open veld te midden van 
bospercelen. Aan de oostkant ligt een zone met vennen. Ook in de bossen aan de 
noordkant van het perceel Venrodeweg 4 liggen vennen. 
Brabants Landschap beheert het landgoed als rustgebied. Alleen extensieve re-
creatie (wandelen over de lanen) is toegestaan. Dit is mede vanwege het dassen-
leefgebied. 
 
Uitgangspunt voor de nieuwe natuur vormen de aanduidingen (waardenkaart) in 
het vigerende bestemmingsplan, met name: 
- leefgebied dassen; en 
- gebieden met waardevolle vegetatie. 
 
Voorts bevat het provinciale Natuurbeheerplan - ambitiekaart - voor het perceel de 
aanduiding -  zie afbeelding 14: 
- natuurdoeltype schraal grasland. 
 
Keuze 
Brabants Landschap heeft evenwel overwogen dat schraal grasland geen leef- / 
foerageergebied voor dassen biedt. Een dassenbiotoop bestaat uit de combinatie 
van relatief voedselrijk grasland met struweelsingels. Daarom heeft Brabants 
Landschap gekozen voor het natuurdoeltype bloemrijk grasland in combinatie met 
een struweelzoom langs de bestaande lanen en bospercelen. 
Aan de zijde van het landgoedensemble is voorzien in een overgangszone tussen 
de nieuwe woonpercelen en het natuurterrein van bosschages en een klein ven. 
Daarbij is de situering van het ven en de nieuwe bospartijen zodanig, dat vanuit 
iedere woning een zichtlijn over het ven naar het achterliggende landschap gebo-
den wordt. 
 
Een en ander leidt tot een substantiële versterking van de natuurgebiedswaarden 
en wel: 
- kwantitatief: uitbreiding met 1,65 ha; dit is ca 2/3 van het gehele agrarische 

perceel; 
- kwalitatief: doordat een de natuur verstorende maïsakker vervalt en vervan-

gen wordt door natuur. 
 
Beheer en onderhoud 
De privé woonpercelen direct rondom de woningen zullen een omvang krijgen van 
ca 2.000 m2. Deze worden in erfpacht uitgegeven. Daarnaast zal de mogelijkheid 
geboden worden van gebruikersrecht. 
Het beheer en onderhoud van het nieuwe natuurterrein exclusief de woonpercelen 
zal geheel geschieden door Brabants Landschap. 
 
 

3.5 Geluidswal 
 
Op afbeelding 13 is ook indicatief de ligging van de geluidswal aangegeven. De 
precieze ligging is nog in studie. De hoogte van de wal wordt 4 meter. De wal zal 
landschappelijk worden ingepast, zoals op afbeelding 16 getekend is. Voor de 
aanleg ervan zal een procedure omgevingsvergunning worden gevolgd, parallel 
aan de procedure van voorliggend wijzigingsplan. 
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3.6 Ruimtebalans 
 
Samenvattend zijn in onderstaand schema de ruimtelijke veranderingen aangege-
ven voor wat betreft het gehele perceel Venrodeweg 4. 
 
 
gebruik 

bestaand/vigerend verandering t.g.v. plan toekomstige 
situatie 

bebouwing 
woningen 

bedrijfswoning 
150 m2 

1 nieuwe woning 
+ 250 m2 
uitbreiding bedrijfswo-
ning 
+ 100 m2 

2 woningen 
+ 500 m2 

agrarische opstallen  
1.615 m2 

sloop 
-/- 1300 m2 

 
315 m2 

terreinverharding 2.050 m2, inclusief 
kuilvloerplaten 
Bedrijfswoning 90 m2 

sloop -/- 2.050 m2 
carré-verharding:  
+ 600 m2 

nieuwe woning; +150 
m2 

bestaande woning: 
+ 60 m2 

 

 
900 m2 

subtotaal  
bebouwing +  
verharding 

 
3.905 m2 

 
-/- 2.190 m2 

 
1715 m2 

    
agrarisch bouwvlak 1,3 ha vervalt, resteert  

0,4 ha groen 
 
0,4 ha groen 

woonpercelen  2 nieuwe  
woonpercelen 

 
ca. 0,3 ha 

landgoederf   ca. 0,15 ha 
agrarisch gebruik 1,28 ha vervalt  
landschapsversterking   ca. 1,6 ha 
    
totaal 2,58 ha 2,58 ha 
 
 
De hoofdconclusies zijn: 
- Het verhard oppervlak vermindert met 2.190 m2; dit is 55% van de bestaan-

de situatie. 
- De oppervlakte van de nieuwe natuur wordt 16.000 m2. 
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4. BELEIDSKADER 
 
In dit hoofdstuk vindt een toetsing plaats van het plan aan het relevante vigerende 
beleid. Achtereenvolgens komt aan de orde het beleid op: 
1. nationaal niveau 
2. provinciaal niveau 
3. gemeentelijk niveau 
 
 

4.1 Nationaal niveau 
 
 

4.1.1 Nota Ruimte 
 
De belangrijkste uitgangspunten voor het nationaal ruimtelijk beleid voor de perio-
de tot 2020 staan in de Nota Ruimte, waarbij de periode 2020-2030 geldt als door-
kijk naar de lange termijn. Het rijksbeleid is gericht op het verbeteren van de ruim-
telijke kwaliteit door de basiskwaliteit te waarborgen en waar mogelijk te vergroten, 
en door extra aandacht te geven aan de nationale ruimtelijke hoofdstructuur. De 
concrete uitwerking van de ruimtelijke kwaliteit is een taak voor de provincies en 
de gemeenten. 
 
Conclusie 
Voor onderhavig plan zijn geen bijzondere doelstellingen van toepassing. 
 
 

4.1.2 Overig nationaal beleid 
 
Het overige nationale beleid is niet specifiek van toepassing op onderhavig plan. 
 
 

4.2 Provinciaal niveau 
 
Het provinciale ruimtelijke beleid is vastgelegd in de nota's: 
- Structuurvisie Ruimtelijke Ordening; 
- Verordening ruimte Noord-Brabant. 
 
 

4.2.1 Structuurvisie Ruimtelijke Ordening 
 
Op 1 januari 2011 is de Structuurvise Ruimtelijke Ordening in werking getreden. 
De structuurvisie bevat de hoofdlijnen van het ruimtelijke beleid van het provinciale 
bestuur op de ontwikkeling van Noord-Brabant.  
Afbeelding 14 geeft een uitsnede van de plankaart. Onderhavig plangebied is 
aangeduid. 
 
Analyse 
Het plangebied ligt binnen de 'groenblauwe structuur' met als nadere specificering 
'kerngebied groenblauw'. Het ruimtelijke beleid is gericht op behoud, herstel en 
ontwikkeling van de natuurlijke en landschappelijke kwaliteiten. Er is geen ruimte 
voor (grootschalige of intensieve) ontwikkelingen die niet passen binnen de doel-
stellingen voor de EHS en beheer/herstel van de waterstructuren. Bestaande func-
ties en bestaand gebruik binnen de groenblauwe kern worden gerespecteerd. 
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Voor de ontwikkeling van functies binnen de groenblauwe kern geldt het 'nee, ten-
zij'-principe met toepassing van het compensatiebeginsel.  
 
Het plan omvat de sloop van ca 1300 m² agrarische bedrijfsopstallen en de bouw 
van een nieuwe woning, alsmede landschapsversterking / natuurbouw met een 
oppervlakte van ca 16.000 m². Per saldo is sprake van een ruime afname van be-
bouwing en toename van nieuwe natuur. Het plan past hiermee in de beleidsdoel-
stelling van de Structuurvisie Ruimtelijke Ordening. 
 
Conclusie 
Het plan past binnen c.q. is niet in strijd met de Structuurvisie Ruimtelijke Orde-
ning. 
 
 

4.2.2 Verordening ruimte 
 
Op 1 maart 2011 is de Verordening ruimte Noord-Brabant in werking getreden. 
Deze Verordening stelt regels aan de inhoud van ruimtelijke plannen voor die as-
pecten waar provinciale of nationale belangen dat met het oog op een goede ruim-
telijke ordening noodzakelijk maken. De relevante kaarten uit de Verordening zijn 
op afbeelding 14 weergegeven. 
 
Analyse 
Voor het plan zijn de volgende artikelen van toepassing: 
2.2 Kwaliteitsverbetering van het landschap 
4.4 Bescherming van de attentiegebieden ehs 
7.4 Bescherming van de cultuurhistorische vlakken 
7.7 Bescherming van het nationale landschap Het Groene Woud 
11.1 Regels voor het wonen buiten bestaand stedelijk gebied, met specifiek het 

bepaalde in lid 3.a. en 3.b. 
11.5 Regels voor landgoederen 
14.4 Overgangsbepalingen, met specifiek het bepaalde in lid 3. 
 
Voorliggend plan betreft primair de sloop van agrarische opstallen in ruil waarvoor 
een nieuwe burgerwoning wordt gebouwd. Deze regeling is reeds voorzien in het 
bestemmingsplan Buitengebied 2006. De te bouwen nieuwe woning betreft der-
halve een vorm van kwaliteitsverbetering van een bebouwingsconcentratie. Om 
aan het bepaalde in artikel 14.4 derde lid te voldoen wordt dit wijzigingsplan vóór 1 
juli 2011 vastgesteld. 
 
Tevens omvat het plan een kwalitatieve opwaardering van de locatie Venrode tot 
een landgoedsituatie. Daarmee is het plan ook een vorm van een nieuw landgoed. 
Deze ontwikkeling is te waarderen als een 'kwaliteitsverbetering van het land-
schap', zoals bedoeld in artikel 2.2 van de Verordening. Voorts is artikel 11.5 van 
de Verordening van toepassing. 
Ten behoeve van het creëren van de nieuwe landgoedsituatie is in voorliggend 
wijzigingsplan vervat: 
- dat de bestaande bedrijfswoning gebruikt mag worden voor burgerbewoning 

en verplaatst mag worden; 
- dat de vervangende bedrijfswoning en de nieuwe woning een landhuiskarak-

ter moeten krijgen; 
- dat een landgoederf wordt ontwikkeld. 
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Bovendien vindt landschapsversterking plaats door natuurbouw, op een perceel 
dat tot op heden in agrarisch gebruik is/was. 
 
Het plangebied is onderdeel van een 'attentiegebied EHS'. Dit attentiegebied is 
reeds beschermd in het vigerende bestemmingsplan. De regeling hieromtrent blijft 
als gevolg van voorliggend wijzigingsplan onverminderd van kracht. 
De ontwikkeling van het landgoederf en de landschapsversterking in dit plan dra-
gen bij aan de bescherming c.q. vormen een versterking van de cultuurhistorie en 
het nationale landschap het Groene Woud. 
 
Conclusie 
Het plan past binnen de Verordening ruimte Noord-Brabant. 
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5. UITVOERINGSASPECTEN 
 
In dit hoofdstuk worden de uitvoeringsaspecten beschreven. Achtereenvolgens 
milieu, waarden, water. 
 
 

5.1 Milieu 
 
In het kader van de Wet ruimtelijke ordening en de Wet milieubeheer moet een 
toetsing plaatsvinden aan de relevante milieuaspecten. In deze paragraaf worden 
deze aspecten afzonderlijk genoemd. Naast bovengenoemde wetten gelden per 
aspect afzonderlijke wetten en/of besluiten. 
 
 

5.2 Bodemkwaliteit 
 
Er moet inzichtelijk worden gemaakt of bodemverontreiniging de voorgenomen 
bestemmingswijziging in de weg staat. Hiertoe heeft RPS BCC een verkennend 
bodemonderzoek (NEN5740) uitgevoerd: rapport "verkennend bodemonderzoek 
Venrodeweg 4 te Boxtel" (1 juli 2008, kenmerk NC802.0501/148G). Het onder-
zoeksrapport is opgenomen als bijlage 2. De conclusies en aanbevelingen van het 
onderzoeksrapport zijn hieronder weergegeven. 
 
"Conclusies 
Grond 
De lichte verontreiniging met minerale olie in de bovengrond is waarschijnlijk te relateren 
aan een verhoogde achtergrond concentratie. De aangetoonde licht verhoogde concentra-
tie zink in de bovengrond is te relateren aan de aanwezigheid van gebroken puin in de 
grond. 
Grondwater 
In het grondwater zijn maximaal licht verhoogde concentraties aan cadmium, chroom en 
zink aangetoond. Geen van de overig geanalyseerde parameters zijn verhoogd ten opzich-
te van de geldende toetsingswaarde aangetroffen. De verhoogde concentraties aan zware 
metalen in het grondwater kunnen worden beschouwd als verhoogde achtergrondconcen-
traties.  
De resultaten van dit bodemonderzoek staan ons inziens de grondtransactie niet in de 
weg. Er bestaat geen aanleiding tot het uitvoeren van een nader onderzoek naar de aan-
getroffen licht verhoogde concentraties aan zware metalen en minerale olie in grond en/of 
grondwater. 
Gezien de staat van de bovengrondse tank (in lekbak) en het feit dat zowel visueel als 
analytisch geen verontreinigingen zijn aangetoond wordt aanvullend onderzoek vooralsnog 
niet noodzakelijk geacht. 
Wel dient te worden opgemerkt dat op basis van onderhavig onderzoek geen uitspraak 
gedaan kan worden over de eventuele verontreinigingssituatie met asbest in de bodem ter 
plaatse van het pad." 
 
Algemene conclusie 
De bodemkundige situatie vormt geen planologische belemmering voor het plan. 
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5.3 Externe veiligheid 
 
In het Besluit externe veiligheid inrichtingen zijn normen vastgelegd van externe 
veiligheid voor bedrijven met gevaarlijke stoffen en transportactiviteiten met ge-
vaarlijke stoffen. Deze zijn uitgedrukt in een groepsrisico en een plaatsgebonden 
risico. Woningen zijn in het kader van de externe veiligheid kwetsbare objecten.  
Bedrijfsactiviteiten 
Ter hoogte van het plangebied bevinden zich geen risicovolle bedrijfsactiviteiten.  
Rijksweg 
De Rijksweg valt onder het regiem van het Basisnet weg. Volgens Basisnet weg 
een plaatsgebonden risico (hierbinnen mag in principe geen kwetsbare bebouwing 
worden opgericht) van 30 meter. Verder dient onderzoek te worden gedaan naar 
het groepsrisico. Door de toename met 1 woning en gelet de afstand tot de Rijks-
weg (> 200 meter) vindt geen noemenswaardige verandering van het groepsrisico 
plaats.  
 
Leidingen 
Er liggen in het plangebied geen transportleidingen van gassen of vloeistoffen. 
 
Het plangebied ligt in een bos. Op de risicokaart staan de gebieden aangegeven 
waar een grote natuurbrand kan ontstaan. Het plangebied ligt binnen één van de-
ze gebieden. Gebouwen in (de buurt van) bos-, heide- en duingebieden moeten 
een gebruiksvergunning hebben waarin voorwaarden staan voor ontvluchtingsmo-
gelijkheden, ontruimingsplannen, bereikbaarheid- en bluswatervoorzieningen.  
 
Conclusie 
Het plan is niet in strijd met het Bevi en is niet gelegen in de directe nabijheid van 
een transportroute of buisleiding vervoer van gevaarlijke stoffen. Wel ligt het plan-
gebied binnen een gebied waar een grote bosbrand kan ontstaan. In het kader 
van de omgevingsvergunning voor het bouwen zal worden getoetst of wordt vol-
daan aan de brandveiligheidseisen. Het aspect externe veiligheid vormt geen be-
lemmering voor het plan. 
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5.4 Geurhinder veehouderijen 
 
In het kader van het bestemmingsplan moet worden beoordeeld of de bouw van 
nieuwe woningen of andere geurgevoelige objecten een belemmering vormt voor 
omliggende agrarische bedrijven. Tevens moet worden beoordeeld of er sprake is 
van een goed woon- en leefklimaat in het plangebied. 
Toets 1: belemmering voor omliggende bedrijven; 
Toets 2: is er een goed woon- en leefklimaat. 
 
Toetsing 
De gemeente Boxtel heeft een zogenaamde Quickscan toepassen Wet geurhinder 
en veehouderij opgesteld (rapport SRE d.d. 4 juni 2007).  

 
Uit het onderzoek blijkt - zie neven-
staande afbeelding - dat de huidige 
achtergrond geurbelasting van 0 tot 10 
odour units per kubieke meter (ouE/m3) 
bedraagt. Daarnaast is gekeken naar 
een toekomstige achtergrondbelasting 
(worst case scenario) uitgaande van en 
maximale individuele geurbelasting van 
omliggende veehouderijen. Ook in deze 
situatie is te verwachten dat het aantal 
geureenheden tussen de 0 en 10 
ouE/m3 ligt, zodat dan ook sprake is 
van een goed woon en leefklimaat. 
 
Voorgrondbelasting plangebied 
Ook ten aanzien van voorgrondbelas-
ting, de geurhinder van individuele 
agrarische bedrijven, is onderzoek ge-
daan. In het gebied zijn in de omgeving 
van de bouwlocatie geen veehouderijen 
gelegen. 
 
 
 
 

toekomstige achtergrondbelasting 
 
 
Conclusie 
Het plan vormt dus geen belemmering voor omliggende agrarische bedrijven. En 
er is sprake van een goed woon- en leefklimaat binnen het plangebied. 
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5.5 Luchtkwaliteit 
 
De Wet luchtkwaliteit voorziet onder meer in een gebiedsgerichte aanpak van de 
luchtkwaliteit via het Nationaal Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit (NSL). 
De programma-aanpak zorgt voor een flexibele koppeling tussen ruimtelijke activi-
teiten en milieugevolgen. Van bepaalde plannen met getalsmatige grenzen is 
vastgesteld dat deze 'niet in betekenende mate' bijdragen aan de luchtverontreini-
ging. Deze mogen zonder toetsing aan de grenswaarden voor luchtkwaliteit uitge-
voerd worden.  
De Wet bevat geen 'omgekeerde werking'. In het kader van een goede ruimtelijke 
ordening moet toch worden getoetst of een plan gesitueerd is in een gebied met 
een te hoge fijnstofconcentratie. 
 
Toetsing 
De voorgestane ontwikkeling omvat de bouw van één extra woning. Dit is ruim 
minder dan 1500 woningen. Het plan draagt daarmee ‘niet in betekenende mate’ 
bij aan de luchtkwaliteit. 
 
Op onderhavige locatie is alleen de rijksweg van belang. In het kader van de ver-
breding van de Rijksweg is door Rijkswaterstaat onderzoek gedaan naar de ge-
volgen voor de luchtkwaliteit. Rapport Effectbeoordeling luchtkwaliteit MER A2 
Den Bosch – Eindhoven, Rijkswaterstaat Noord-Brabant, rapportnummer B0086-
25.003, versie V10 van januari 2010. Hieruit blijkt dat voor de toekomstige situatie 
(2020) wordt voldaan aan de normen voor luchtkwaliteit. 
 
Conclusie 
Het plan voldoet aan de Wet luchtkwaliteit en de luchtkwaliteit van de omgeving is 
voldoende om in een gezond leefklimaat te voorzien. 
 
 

5.6 Milieuzonering 
 
In het kader van een goede ruimtelijke ordening moet worden getoetst of: 
1. de voorgenomen ontwikkeling van invloed is op omliggende milieugevoelige 

objecten (woningen); 
2. bestaande milieubelastende inrichtingen (bedrijven) van invloed zijn op de 

voorgenomen ontwikkeling c.q. of de voorgenomen ontwikkeling een be-
lemmering vormt op de bedrijfsvoering van omliggende inrichtingen. 

Basis voor de bovengenoemde toetsing vormt de handreiking “Bedrijven en mili-
euzonering” (VNG, Den Haag, 2009), waarin richtafstanden zijn opgenomen voor 
diverse bedrijfstypen. 
 
Invloed ontwikkeling op omgeving 
Het plan heeft een positief effect op de omgeving. De agrarische bestemming 
wordt vervangen door een woonbestemming. 
 
Invloed omliggende inrichtingen op voorgestane ontwikkeling 
In onderstaande tabel is een overzicht opgenomen van de bedrijven in de directe 
omgeving, de SBI-code, de milieucategorie en de bijbehorende richtafstand, als-
mede de werkelijke afstand tot het dichtstbijzijnde milieugevoelige object binnen 
het plangebied. 
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bedrijf SBI-code categorie richtafstand werkelijke afstand 

rioolwaterzuivering, Heult 6 3700.A2* 4.2 300 m 480 m 

* inwonersequivalent (i.e.) van deze RWZI ligt tussen de 108.800 en 120.000  
(info: www.sewagenetwork.nl). 
 
Conclusie 
De voorgenomen ontwikkeling voldoet aan de handreiking Bedrijven en milieuzo-
nering. 
 

5.7 Verkeerslawaai 
 
Het plangebied ligt nabij de Rijksweg A2 Den Bosch – Eindhoven. Deze weg kent 
een geluidszone (onderzoeksgebied) van 400 meter en na uitbreiding met spits-
stroken van 600 meter (Wgh. artikel 74). Voor ruimtelijke planvorming moet con-
form de Wet geluidhinder worden uitgegaan van de situatie 10 jaar na realisatie, 
daarom met de toekomstige situatie met spitsstroken. De woningen liggen binnen 
de geluidszone.  

 
 
Normstellingen Wet geluidhinder 
Omdat het hier nog niet bestemde of 
geprojecteerde woningen betreft is 
sprake van een nieuwe situatie Wet 
geluidhinder. De voorkeursgrenswaar-
de is dan Lden 48 dB. De maximale 
ontheffingswaarde voor stedelijk gebied 
is 63 dB en voor niet stedelijk gebied 
53 dB(A).  
 
Hogere waarde beleid Boxtel 
Boxtel heeft voor de beoordeling van 
hogere waarden verzoeken het “Beleid 
hogere grenswaarden gemeente Boxtel 
(januari 2008)” vastgesteld. De proce-
dure hogere waarde loopt gelijktijdig 
met de procedure van het wijzigings-
plan.  
 
Als bijlage 3 is het besluit Hogere 
waarde Wet geluidhinder van de ge-
meente Boxtel toegevoegd. 
 
 

 
onderzoekszone geluidhinder A2 
 
Het plangebied ligt op minder dan 200 meter. DHV heeft hiervoor een onderzoek 
uitgevoerd: rapport "MEMO nieuwbouw Venrode" (28 april 2010, kenmerk MD-
AF20100365/MK). Het onderzoeksrapport is opgenomen als bijlage 4. De conclu-
sie van het onderzoek is hieronder weergegeven. 
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“Conclusie 
Uit de berekeningen blijkt dat voor de nieuwe woningen aan de Venrodeweg een 
scherm moet worden aangelegd van tenminste 6 meter hoog om nergens boven 
de maximale ontheffingswaarde van 53 dB uit te komen. Omdat een scherm van 
deze hoogte hier vanuit landschappelijk oogpunt niet wenselijk en uitvoerbaar is, is 
ervoor gekozen om een scherm aan te leggen met een maximale hoogte van 4 
meter. 
Met de aanleg van een scherm van 4 meter hoog is het echter niet mogelijk om 
overal binnen de maximale ontheffingswaarde van 53 dB te blijven. Beide nieuwe 
woningen hebben op de tweede verdieping van de westgevel een geluidbelasting 
die boven de maximale ontheffingswaarde uitkomt. Aan deze ruimten op de twee-
de verdieping van de westgevel moet met dit schermpakket een bestemming wor-
den gegeven die niet geluidgevoelig is.” 
 
Conform de conclusie van het geluidsonderzoek worden een geluidsscherm en 
dove gevels toegepast om een aanvaardbaar woon- en leefklimaat binnen de wo-
ningen te realiseren. Het geluidsscherm wordt uitgevoerd als een grondwal van 4 
meter hoog. In de regels van voorliggend plan is vastgelegd dat de nieuwe wonin-
gen alleen gebouwd mogen worden indien aangetoond is dat de geluidsbelasting 
op de gevels voldoet aan de wettelijke eisen.  
 
Conclusies 
Met betrekking tot het verkeerslawaai zijn vereist: 
1. Een bouwbepaling dat voldaan moet worden aan de regelgeving inzake ge-

luidbelasting 
2. Een procedure hogere grenswaarde die gelijktijdig met de procedure wijzi-

gingsplan loopt. 
 
 

5.8 Waarden 
 
 

5.8.1 Archeologie en cultuurhistorie 
 
5.8.1.1  Archeologie 
In het kader van de Wet op de archeologische monumentenzorg is de gemeente 
Boxtel bezig om haar eigen archeologiebeleid op te stellen. Afbeelding 15 geeft 
een uitsnede van de gemeentelijke concept-archeologische beleidsadvieskaart. 
Het plangebied heeft de aanduiding ‘lage verwachting’. 
 
Analyse 
In de Wet op de archeologische monumentenzorg is onder meer opgenomen dat 
voor bouwwerkzaamheden gelegen binnen een hoge of middelhoge archeologi-
sche verwachtingswaarde én met een oppervlakte van meer dan 100 m² een ar-
cheologisch onderzoek uitgevoerd moet worden. 
Het plangebied ligt niet binnen een zone die is aangeduid als hoge of middelhoge 
archeologische verwachtingswaarde. Een archeologisch onderzoek is derhalve 
niet vereist. 
 
Conclusie 
Een nader onderzoek is niet vereist. 
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5.8.1.2  Cultuurhistorie 
Op de Cultuurhistorische waardenkaart zijn de lanen binnen het plangebied aan-
geduid als historisch-geografische lijnen met een redelijk hoge tot hoge waarde. 
Tevens is het gehele plangebied aangeduid als historisch geografisch vlak met 
een hoge waarde als historische groenstructuur. Zie afbeelding 15. 
 
Analyse 
Voorliggend plan is gericht op versterking van de cultuurhistorische kenmerken ter 
plaatse. Het planvoornemen betreft de toevoeging van één woning. Het planvoor-
nemen heeft geen nadelige gevolgen voor de aangeduide waarden. 
 
Conclusie 
De cultuurhistorische waarden worden versterkt. 
 
 

5.8.2 Flora en fauna 
 
De wettelijke bescherming van natuurgebieden is geregeld in de Natuurbescher-
mingswet 1998. Sinds 1 oktober 2005 is hierin ook het beschermingsregime van 
de Vogel- en Habitatrichtlijn geïmplementeerd. Vogel- en Habitatrichtlijngebieden 
worden volgens de gewijzigde wet beschouwd als Beschermd Natuurmonument 
annex Natura 2000-gebied. 
 
Analyse 
Het plangebied ligt niet binnen of in de omgeving van een Natura 2000-gebied. De 
nieuwe woning wordt gebouwd op de locatie van een voormalige schuur. Op dit 
moment is de locatie in gebruik als grasveld. Op deze locatie zijn geen bijzondere 
waarden aanwezig.  
 
Conclusie 
Een ontheffing van de Flora- en faunawet is niet nodig. 
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5.9 Waterparagraaf 
 
 

5.9.1 Beleid 
 
Onderhavig plangebied ligt binnen het beheergebied van Waterschap De Dommel. 
Het waterschapsbeleid is onder meer beschreven in de: 
 
Notitie Ontwikkelen met duurzaam wateroogmerk 
De beleidsnotitie 'Ontwikkelen met duurzaam wateroogmerk’ maakt inzichtelijk 
welke hydrologische consequentie(s) ruimtelijke ontwikkelingen kunnen hebben op 
het watersysteem. Het bevat beleidsuitgangspunten, voorwaarden en normen om 
de negatieve hydrologische consequenties te compenseren. Tevens zijn de navol-
gende toetsaspecten opgenomen:  
 
Afvoer uit het gebied 
Er is geen toe- of afname van de afvoer op de rand van het plangebied: 
- de totale afvoer uit het plangebied mag niet wijzigen (tenzij veranderingen 

gewenst zijn voor omliggende landgebruikfuncties); 
- de afvoer op de grens van het plangebied bij extreme afvoersituaties mag 

niet groter zijn dan de maatgevende afvoer van het plangebied in de referen-
tiesituatie. 

 
Oppervlaktewaterstanden 
Er mogen geen veranderingen van oppervlaktewaterstanden optreden op de 
grens van het plangebied en daarbuiten (tenzij veranderingen gewenst zijn voor 
omliggende landgebruikfuncties). 
 
Overlast schade 
Er mag geen overlast optreden door extreme gebeurtenissen: 
- de neerslag wordt in het plangebied geborgen; 
- water uit bovenstroomse gebieden (of hiervan sprake is, is te bepalen in over-

leg met het waterschap), wordt geborgen of doorgevoerd; 
- extreme waterstanden in het regionaal systeem leiden niet tot overlast (de op-

tredende waterstanden zijn bij het waterschap bekend). 
 
Grondwateraanvulling 
De omvang van grondwateraanvulling blijft gelijk (dit is de som van infiltratie vanaf 
oppervlak, inzijging vanuit oppervlaktewater, kwel en drainage. De waarde kan 
positief of negatief zijn). 
 
Grondwaterstanden  
Er mogen geen veranderingen van grondwaterstanden optreden op de grens van 
het plangebied en daarbuiten (tenzij gewenst met het oog op omliggende landge-
bruikfuncties). 
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5.9.2 Watersysteem 
 
5.9.2.1  Bodem 
Er heeft geen specifiek onderzoek plaatsgevonden naar de infiltratiecapaciteit van 
de bodem. Uit het uitgevoerde bodemonderzoek (zie paragraaf 5.2) blijkt dat ter 
plaatse sprake is van een bodem die van 0,0 m-mv tot circa 1,0 m -mv bestaat uit 
zeer fijn, zwak siltig zand. Er wordt aangenomen dat de waterdoorlatendheid rede-
lijk goed is. De k-waarde wordt ingeschat op 1 m/dag. 
 
5.9.2.2  Oppervlaktewater 
Binnen het plangebied is in de huidige situatie geen oppervlaktewater aanwezig.  
Wel is het plangebied gelegen binnen een attentiegebied ehs. In het bestem-
mingsplan Buitengebied ‘beschermingszone natte natuurparel’ geheten.  
Voor de beschermingszone natte natuurparel geldt een aanlegvergunningstelsel. 
Deze regeling blijft van toepassing. 
Binnen het plangebied geldt de bestemming Agrarische bedrijfsdoeleinden, waar-
voor geen aanlegvergunning is opgenomen. In voorliggend wijzigingsplan krijgt het 
plangebied deels de bestemming Natuur, waarvoor wel een aanlegvergunning is 
opgenomen voor het attentiegebied ehs (voorheen beschermingszone natte na-
tuurparel geheten). 
 
Een bestemmingsplan dat is gelegen in een natte natuurparel mag geen negatieve 
invloed hebben op de grondwaterstand binnen de natte natuurparel. De omgang 
met het regenwater (zoals opgenomen in par. 5.9.4) voldoet aan deze voorwaar-
de, zoals gesteld in de reactie van het Waterschap, brief Z7732 / U5834, d.d. 31 
mei 2011. 
Bovendien ligt het plangebied in een Keurbeschermingsgebied. Op basis van de 
Keur van het waterschap is een watervergunning vereist voor de aanleg van de 
vijver. 
 
5.9.2.3  Grondwater 
De gemiddeld hoogste grondwaterstand (GHG) binnen het plangebied bedraagt 
tussen de 140 en 160 cm -mv (bron: wateratlas). 
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5.9.3 Hemelwaterafvoer 
 
5.9.3.1  Verhard oppervlak 
De onderstaande tabel geeft de veranderingen in bebouwd oppervlak (dakopper-
vlak in het horizontale vlak) en verhard oppervlak (bestrating) tussen de bestaan-
de situatie en nieuwe situatie weer. Alle bestaande bebouwing en verharding 
wordt gesloopt. 
  
onderdeel bestaande situatie in m2 nieuwe situatie in m2 

woonhuis (+ verharding) 240 400 

woningbouw (+ verharding) - 400 

agrarische opstallen 1.615 315 

overige verharding 2.050 600 

totaal 3.905 1.715 

 
Uit de tabel volgt dat de verharding met 2.190 m2 afneemt. 
 
 
5.9.3.2  Bergingscapaciteit 
Met behulp van de 'HNO-tool' is berekend hoeveel hemelwater bij bepaalde typen 
buien op de bebouwde en verharden oppervlakken valt (bufferopgave). De infiltra-
tiesnelheid van de bodem is nog niet exact bekend, gerekend is met een k-waarde 
van 1,0. Gezien de bodemopbouw is de werkelijke infiltratiesnelheid naar ver-
wachting groter dan 1,0. In geval van een bui die eens in de 10 jaar valt 
(T=10+10%) bedraagt de bufferopgave 67 m³. In geval van T=100+10% bedraagt 
de bufferopgave 87 m³. 
 
Voor de afvoer van hemelwater geldt het uitgangspunt ‘hydrologisch neutraal ont-
wikkelen’. Dit houdt in dat het hemelwater dat op daken en verhardingen valt, niet 
versneld mag worden afgevoerd naar oppervlaktewater. Voor behandeling van dit 
water geldt onderstaande afweging: 
1. Hergebruik  -  Hergebruik van het hemelwater ter plaatse is alleen aan de 

orde in geval van bedrijfsmatig hergebruik van het hemelwater. 
2. Vasthouden / infiltreren  -  De tweede stap in de afweging is het afkoppelen 

en vasthouden of infiltreren van het hemelwater binnen het plangebied. Dit is 
mede afhankelijk van de infiltratiecapaciteit van de bodem, de GHG en de 
oppervlakte van het plangebied. 

3. Bergen  -  Bij ‘bergen’ kan worden gedacht aan een vijver of buffersloot met 
een geknepen afvoer naar een watergang. 

4. Afvoeren naar oppervlaktewater. 
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5.9.4 Keuze infiltratievoorziening 
 

ad 1. Onderhavig plan betreft de bouw van één extra woning. Er is geen 
sprake van structureel hergebruik van het hemelwater. Incidenteel 
hergebruik van hemelwater wordt niet uitgesloten. 

ad 2. Het hemelwater van de nieuwe woning wordt binnen het plange-
bied (na buffering) geïnfiltreerd. Er zal een greppel of wadi worden 
aangelegd met een bergingscapaciteit van 74 m3. Binnen het plan-
gebied is meer dan voldoende ruimte aanwezig om de waterber-
ging te realiseren. De infiltratievoorziening wordt voorzien van een 
noodoverloop naar de geplande vijver. Dit wordt als onderdeel van 
het bouwplan nader technisch ingevuld.  

ad 3. Eventueel kan worden afgevoerd naar de nieuwe vijver 

ad 4. n.v.t. 

 
 

5.9.5 Afvalwater 
 
Uitgangspunt is dat het vuile afvalwater en het schone hemelwater worden ge-
scheiden. Het vuile afvalwater zal op de bestaande riolering worden aangesloten. 
In de civieltechnische uitvoeringsfase zal dit nader met de gemeente worden afge-
stemd. 
 

5.9.6 Waterkwaliteit 
 
Er zijn geen bijzondere maatregelen genomen om vervuiling van het oppervlakte-
water te voorkomen. Overeenkomstig de eis van het waterschap worden geen 
uitlogende materialen toegepast. 
 
 

5.9.7 Conclusie 
 
Aan de beleidsuitgangspunten van het waterschap wordt voldaan: 
1. Het vuilwater wordt op het gemeentelijke rioolstelsel geloosd. 
2. Het hemelwater wordt (na buffering) op het terrein geïnfiltreerd, hierdoor 

wordt voldaan aan de notitie ‘ontwikkelen met duurzaam wateroogmerk’. 
3. Er worden geen uitlogende materialen toegepast. 
4. Voor de aanleg van de vijver is een watervergunning noodzakelijk. 
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6. FINANCIËLE ASPECTEN 
 
 

6.1 Economische uitvoerbaarheid 
 
Het plan betreft een particulier initiatief, waarvan alle kosten en risico's voor reke-
ning van de initiatiefnemer komen.  
Het plan wordt economisch uitvoerbaar geacht. 
 
 

6.2 Kostenverhaal 
 
De gemeente en de grondeigenaren hebben een anterieure overeenkomst geslo-
ten, waarin afspraken zijn gemaakt over het kostenverhaal conform artikel 6.12 
Wro. Het kostenverhaal is derhalve 'anderszins' verzekerd. Het opstellen van een 
exploitatieplan is dus niet vereist. 
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7. JURIDISCHE ASPECTEN 
 
Voorliggende wijziging is mogelijk gelet op het bepaalde in artikel 3.6 onder c. van 
het vigerende bestemmingsplan "Buitengebied 2006" van de gemeente Boxtel. De 
inhoud van de wijzigingsbevoegdheid is opgenomen in paragraaf 1.3. 
 
Onderhavig plan houdt een wijziging in van de bestemming 'Agrarische bedrijfs-
doeleinden (AB)' in de bestemmingen 'Natuur (N)' en 'Woondoeleinden (W)'. 
 
In aanvulling op de regeling van het bestemmingsplan "Buitengebied 2006" geldt 
voor voorliggend wijzigingsplan een specifieke plankaart en aanvullende voor-
schriften voor wat betreft de inhoud van een woning en een bouwverbod in relatie 
met het aspect verkeerslawaai. 
Overigens blijft het bestemmingsplan "Buitengebied 2006" van de gemeente Box-
tel onverminderd van kracht. Volledigheidshalve zijn de voor dit wijzigingsplan 
relevante bestemmingsregels opgenomen in bijlage 5 bij deze toelichting. 
 
N.B. Voorliggend rapport betreft een wijzigingsplan in het kader van artikel 11 

WRO (oud). Er is derhalve geen sprake van een digitale verplichting.  
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8. PROCEDURE 
 
Het wijzigingsplan doorloopt de procedure zoals beschreven in het vigerende be-
stemmingsplan “Buitengebied 2006” van de gemeente Boxtel. 
 
Het vaststellingsbesluit van 28 juni 2011 is als bijlage toegevoegd aan de stukken. 
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kadastrale situatie
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overige plankaarten BP buitengebied
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afb. 6bestaande toestand
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bestaande toestand op luchtfoto afb. 7
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perceel	Venrodeweg	4

plangebied	wijzigingsplan

reeds	gesloopt
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fotoblad bestaande bebouwing
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reeds gesloopte stal

afb. 8

luchtfoto ( X: reeds gesloopte stallen)bestaande woning met de (overgebleven) schuur

bestaande woningen, foto vanuit noorden
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herinrichting	perceel	Venrodeweg	4

plangebied	wijzigingsplan

inrichtingsschets - totaal afb. 13
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Bijlage 2  Verkennend bodemonderzoek 
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Bijlage 3 Besluit Hogere waarde Wet geluidhinder 
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Bijlage 4 Memo akoestisch onderzoek 
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DHV B.V. 

  
Logo MEMO 

 
Aan : Erik van Ingen, Brabants Landschap 
Van : Bertus van 't Wout 
Kopie : Lex Lucas, RWS Noord-Brabant 
Dossier : D0015-05.001 
Project : Nieuwbouw Venrode 
Betreft : Resultaten onderzoek 
 
Ons kenmerk : MD-AF20100365/MK 
Datum : 28 april 2010 
  
 
 
 
Situatie 
Er zijn plannen om aan de Venrodeweg te Boxtel een 
nieuwe woning te realiseren en de bestaande woning 
Venrodeweg 4 te verplaatsen. Op de bovenste afbeelding 
hiernaast is de locatie van de huidige woningen aan de 
Venrodeweg weergegeven. Te zien is dat deze woningen ter 
hoogte liggen van het knooppunt Boxtel-Noord. De woningen 
liggen op een afstand van circa 200 meter uit de rijksweg A2. 
 
Het Brabants Landschap wil de opstallen van het agrarisch 
bedrijf op de locatie Venrodeweg 4 slopen (zie onderste 
afbeelding) en daarvoor in de plaats een nieuwe woning 
bouwen. Ook ligt het in de bedoeling om de bestaande 
woning Venrodeweg 4 iets te verplaatsen conform de 
opgestelde inrichtingsschets. Hiermee kan de 
landschappelijke samenhang worden verbeterd. Deze nieuw 
te bouwen woningen zijn geluidgevoelige bestemmingen in 
de zin van de Wet geluidhinder (Wgh) en dienen daarom 
getoetst te worden aan de grenswaarden van de Wgh (zie 
‘Wettelijk kader’).  
 
Op dit moment loopt een onderzoek van RWS in het kader 
van het OTB/MER A2 Den Bosch-Eindhoven. Naar 
verwachting zal dit OTB medio dit jaar ter visie gaan. De 
rekenmodellen uit dit onderzoek zijn, met toestemming van 
RWS Noord-Brabant, gehanteerd voor het onderzoek voor 
de woningen aan de Venrodeweg. In het OTB zijn ter hoogte 
van deze locatie geen geluidbeperkende maatregelen 
opgenomen. 
 
 

 
 
 
DHV B.V. is onderdeel van de DHV Groep, een advies- en ingenieursbureau dat wereldwijd actief is en kantoren heeft in Europa, Afrika, Azië en 
Noord-Amerika. Het hoofdkantoor is gevestigd in Nederland. Kamer van Koophandel Gooi- en Eemland nr. 31034767. 
Het kwaliteitssysteem van DHV B.V. is gecertificeerd volgens ISO 9001. 
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Wettelijk kader 
Bij nieuwbouw in de geluidzone van een rijksweg geldt voor woningen een voorkeursgrenswaarde van 48 dB. 
Indien gebleken is dat deze waarde met maatregelen niet kan worden bereikt, is het mogelijk om een ontheffing te 
verkrijgen tot een maximum van 53 dB. 
 
Resultaten 
Voor de nieuwe woningen aan de Venrodeweg is onderzocht wat in de 
toekomst de geluidbelasting zal zijn. In nevenstaande afbeelding is 
weergegeven hoe de rekenpunten in het model zijn opgenomen. De 
blauwe lijnen zijn muurtjes van 2 meter hoog die als schermen in het 
model zijn opgenomen. 
 
Voor de toekomstige situatie is met dit model onderzocht wat de 
toekomstige geluidbelasting is en welke maatregelen nodig zijn om de 
maximale ontheffingswaarde van 53 dB niet te overschrijden. 
 
 
 
Uit het onderzoek blijkt dat een scherm van 6 meter hoog nodig is om overal op of onder de maximale 
ontheffingswaarde van 53 dB te blijven. Omdat een scherm van 6 meter hoog hier vanuit landschappelijke 
overwegingen niet wenselijk en uitvoerbaar is, is onderzocht of het ook mogelijk is om hier een scherm met een 
maximale hoogte van 4 meter te plaatsen. Het scherm moet dan sowieso uitgebreid worden om te compenseren 
van het hoogteverlies ten opzichte van het scherm van 6 meter hoog. Het uiteindelijke schermpakket bestaat uit 
schermen van 4 meter hoog die in een u-vorm rond de nieuw aan te leggen woningen staan. Hiermee wordt echter 
op de westgevels van beide nieuwbouwwoningen de maximale ontheffingswaarde van 53 dB overschreden. 
 
Beide hiervoor beschreven schermvarianten zijn weergegeven in de onderstaande afbeeldingen. 
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De rekenresultaten zijn opgenomen in Tabel 1 en 2. De getoonde resultaten zijn inclusief 2 dB aftrek ingevolge 
artikel 110g Wgh.  
 
Tabel 1  Rekenresultaten scherm 6 meter       Tabel 2  Rekenresultaten scherm 4 meter 

Rekenpunt Gevel Hoogte (m) Geluidbelasting (dB) 

V01 West 1,5 50 
  4,5 53 
V02 Zuid 1,5 50 
  4,5 51 
V3 Noord 1,5 50 
  4,5 51 
V4 Oost 1,5 44 
  4,5 45 
V11 West 1,5 52 
  4,5 53 
V12 Noord 1,5 50 
  4,5 51 
V13 West 1,5 50 
  4,5 52 
V14 Zuid 1,5 47 
  4,5 49 

Rekenpunt Gevel Hoogte (m) Geluidbelasting (dB) 

V01 West 1,5 50 
  4,5 55 
V02 Zuid 1,5 50 
  4,5 53 
V3 Noord 1,5 49 
  4,5 52 
V4 Oost 1,5 44 
  4,5 45 
V11 West 1,5 52 
  4,5 54 
V12 Noord 1,5 50 
  4,5 51 
V13 West 1,5 51 
  4,5 54 
V14 Zuid 1,5 47 
  4,5 51 

 
Vergelijking geluidbelastingen met OTB/MER A2 
Ter informatie zijn in Tabel 3 ook de resultaten opgenomen uit het akoestisch onderzoek t.b.v. het OTB/MER A2 
Den Bosch-Eindhoven. In dat onderzoek ligt de Venrodeweg 4 op de huidige locatie, zijn de bijbehorende opstallen 
nog aanwezig en worden voor de rijksweg A2 voor deze locatie geen geluidbeperkende maatregelen voorzien. 
In de laatste kolom van de tabel is de geluidbelasting in de nieuwe situatie toegevoegd. De getoonde resultaten zijn 
inclusief 2 dB aftrek ingevolge artikel 110g Wgh. 
 
Tabel 3  Rekenresultaten A2 Den Bosch-Eindhoven 
 

Adres Gevel Hoogte (m) Huidige situatie 
2009  (dB) 

Toekomstige situatie 
2022 (dB) 

Toekomstige situatie 
met scherm 4m (dB) 

Venrodeweg 2 West 1,5 54 55 52 
  4,5 55 56 54 
Venrodeweg 4 West 1,5 50 52 52 
  4,5 51 53 54 

 
Conclusie 
Uit de berekeningen blijkt dat voor de nieuwe woningen aan de Venrodeweg een scherm moet worden aangelegd 
van tenminste 6 meter hoog om nergens boven de maximale ontheffingswaarde van 53 dB uit te komen. 
Omdat een scherm van deze hoogte hier vanuit landschappelijk oogpunt niet wenselijk en uitvoerbaar is, is ervoor 
gekozen om een scherm aan te leggen met een maximale hoogte van 4 meter. 
 
Met de aanleg van een scherm van 4 meter hoog is het echter niet mogelijk om overal binnen de maximale 
ontheffingswaarde van 53 dB te blijven. Beide nieuwe woningen hebben op de tweede verdieping van de westgevel 
een geluidbelasting die boven de maximale ontheffingswaarde uitkomt. Aan de ruimten op de tweede verdieping 
van de westgevel moet met dit schermpakket een bestemming worden gegeven die niet geluidgevoelig is. 
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Paragraaf II.  Bestemmingen 

Artikel 3 Agrarische bedrijfsdoeleinden (AB) 

3.1 Bestemmingsomschrijving 

De op de plankaart voor agrarische bedrijfsdoeleinden aangewezen gronden zijn 

bestemd voor het bedrijfscentrum van het agrarische bedrijf, met dien verstande 

dat: 

a per bestemmingsvlak ten hoogste één agrarisch bedrijf is toegestaan; 

b intensieve veehouderijbedrijven uitsluitend zijn toegestaan indien en voor zo-

ver de gronden zijn aangeduid met intensieve veehouderij toegestaan; 

c overige niet-grondgebonden agrarische bedrijven uitsluitend zijn toegestaan 

indien en voor zover de gronden zijn aangeduid met overige niet-grondge-

bonden agrarische bedrijven toegestaan; 

d de gronden mede zijn bestemd voor het behoud, de versterking en/of het her-

stel van de cultuurhistorische waarde van de bebouwing, indien en voorzover 

de gronden zijn aangeduid met rijksmonument of gemeentelijk monument; 

e de gronden mede zijn bestemd voor het behoud, de versterking en/of het her-

stel van de cultuurhistorische waarde van de bebouwing, alsmede voor klein-

schalige activiteiten in en rond de Vlaamse schuur op het gebied van natuur 

en cultuurhistorie, indien en voorzover de gronden zijn aangeduid met 

Vlaamse schuur toegestaan. Hierbij dient op eigen gronden geparkeerd te 

worden en mag geen sprake zijn van verkeersaantrekkende werking; 

f op de volgende adressen, indien en voor zover de bijbehorende gronden zijn 

aangeduid met nevenactiviteit toegestaan tevens de volgende nevenactivitei-

ten zijn toegestaan: 

− Beukendreef 1a: kleinschalige verblijfsrecreatieve voorzieningen; 

− Bosrand 2: educatieve doeleinden en kleinschalige verblijfsrecreatieve 

doeleinden voor ruiters/paarden;  

− Middendreef 1: een boerenterras; 

− Mijlstraat 34: zorgboerderij en detailhandel ten behoeve van overwegend 

ter plaatse geproduceerde landbouwproducten;  

g het gebruik van ten hoogste 1.000 m2 aan overtollige bedrijfsgebouwen ten be-

hoeve van caravanopslag is toegestaan; 

h de gronden mede bestemd zijn voor het behoud, de versterking en/of het her-

stel van de landschappelijke inbedding van het agrarisch bedrijf. 

met daarbij behorende gebouwen, andere-bouwwerken, tuinen, erven en agrari-

sche gronden. 

3.2 Bouwvoorschriften 

Op de tot agrarische bedrijfsdoeleinden bestemde gronden mogen uitsluitend 

worden gebouwd bouwwerken ten dienste van de bestemming, met dien verstan-

de dat: 

3.2.1 voor alle bouwwerken geldt dat deze uitsluitend mogen worden gebouwd ten 

behoeve van een doelmatig, reëel agrarisch bedrijf, waarbij geldt dat overtollige of 
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leegstaande bebouwing en reeds verstrekte vergunningen worden betrokken bij de 

beoordeling van de doelmatigheid en de noodzaak van de bebouwing; 

3.2.2 voor gebouwen de volgende bepalingen gelden: 

a deze dienen te worden gebouwd met inachtneming van het beginsel van be-

bouwingsconcentratie; 

b deze dienen te worden gebouwd met inachtneming van het bepaalde in arti-

kel 32 (bebouwingsgrenzen); 

c deze mogen niet worden gebouwd indien en voor zover de gronden zijn aan-

geduid met geen bebouwing toegestaan; 

d de afstand tot de perceelsgrens mag niet minder dan 3 m bedragen; 

e de goothoogte mag niet meer dan 4,50 m bedragen; 

f de hoogte mag niet meer dan 10 m bedragen; 

g de dakhelling mag niet minder dan 20o en niet meer dan 60o bedragen; 

h de gezamenlijke oppervlakte van hoge ondersteunende voorzieningen met een 

permanent karakter in de vorm van teeltondersteunende kassen mag niet 

meer bedragen 1.000 m²; 

i de gezamenlijke oppervlakte van hoge ondersteunende voorzieningen met een 

tijdelijk karakter in de vorm van wandelkappen mag niet meer bedragen dan 

1.000 m²; 

j in afwijking van het bepaalde onder h mag de oppervlakte van hoge onder-

steunende voorzieningen met een permanent karakter niet meer bedragen dan 

2.313 m², indien en voor zover het bestemmingsvlak is gelegen aan De Geel-

ders 17; 

3.2.3 voor bedrijfswoningen bovendien de volgende bepalingen gelden: 

a per bestemmingsvlak mag ten hoogste 1 bedrijfswoning worden gebouwd, 

tenzij de gronden zijn aangeduid met maximaal aantal toegestane bedrijfs-/  

dienstwoningen, in welk geval ten hoogste het op de kaart aangegeven aantal 

bedrijfswoningen is toegestaan; 

b de inhoud mag niet meer dan 600 m3 bedragen, tenzij op het tijdstip van  

terinzagelegging van het ontwerpplan een grotere inhoud legaal aanwezig 

was, in welk geval die grotere inhoud is toegestaan en als maximum geldt; 

c ondergrondse gebouwen ten behoeve van de bedrijfswoning mogen uitslui-

tend worden gebouwd onder de oppervlakte van de bedrijfswoning; 

3.2.4 voor bijgebouwen bij bedrijfswoningen bovendien de volgende bepalingen gel-

den: 

a de gezamenlijke grondoppervlakte mag niet meer dan 100 m2 bedragen; 

b in afwijking van het bepaalde in 3.2.2 onder e mag de goothoogte niet meer 

dan 3 m bedragen; 

c in afwijking van het bepaalde in 3.2.2 onder f mag de hoogte niet meer dan  

5 m bedragen; 
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d in afwijking van het bepaalde onder a mag de gezamenlijke oppervlakte 

maximaal 250 m² bedragen, indien en voor zover bestaande gebouwen in het 

plangebied worden gesloopt, waarbij het te slopen oppervlakte het vijfvoudige 

bedraagt van het terug te bouwen oppervlak; 

e in afwijking van en in aanvulling op het bepaalde onder a mag de oppervlakte 

maximaal 275 m² bedragen, indien de gronden zijn aangeduid met Vlaamse 

schuur toegestaan;  

f in afwijking van en in aanvulling op het bepaalde onder b en c mag de goot-

hoogte respectievelijk de hoogte niet meer bedragen dan 3,50 meter respectie-

velijk 9,50 meter, indien de gronden zijn aangeduid met Vlaamse schuur toe-

gestaan; 

3.2.5 indien de gronden zijn aangeduid met rijksmonument of gemeentelijk monu-

ment geldt in afwijking van en in aanvulling op het bepaalde in 3.2.2 en 3.2.3 en 

3.2.4 dat de hoofdvorm van de gebouwen, bepaald door de oppervlakte van het 

grondvlak, de gevelbreedte, de hoogte, de goothoogte, de dakhelling en de nok-

richting, zoals die hoofdvorm bestond op het tijdstip van terinzagelegging van het 

ontwerpplan gehandhaafd dient te worden; 

3.2.6 voor andere-bouwwerken de volgende bepalingen gelden: 

a de hoogte van kunstmest- en voedersilo's mag niet meer dan 15 m bedragen; 

b de goothoogte van mestsilo's mag niet meer dan 5 m bedragen; 

c de hoogte van sleufsilo's mag niet meer dan 2,50 m bedragen; 

d de hoogte van overige andere-bouwwerken mag niet meer dan 2,50 m bedra-

gen. 

3.3 Nadere eisen 

3.3.1 Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen ten aanzien van: 

a de situering, de oppervlakte, de (goot)hoogte van bebouwing; 

b de aard, hoogte en de situering van erfafscheidingen; 

c voorzieningen ter voorkoming van hemelwaterproblematiek in verband met 

de nieuwe bebouwing, een en ander op basis van een door de aanvrager over 

te leggen landschappelijk inpassingsplan. 

3.3.2 De in 3.3.1 genoemde nadere eisen mogen uitsluitend worden gesteld: 

a indien dit noodzakelijk is voor een verantwoorde stedenbouwkundige, cul-

tuurhistorische en/of landschappelijke inpassing; 

b ter voorkoming van onevenredige aantasting van de omliggende waarden; 

c ter verbetering van de gebiedskwaliteit ten behoeve van duurzaam agrarisch 

grondgebruik; 

d ten behoeve van de milieusituatie; 

e ten behoeve van de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden. 
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3.4 Gebruiksvoorschrift 

3.4.1 Tot een met de bestemming strijdig gebruik als bedoeld in artikel 39 (gebruiksbe-

paling), wordt in ieder geval gerekend het gebruik: 

a van de gronden als stort- of opslagplaats van al dan niet aan het gebruik ont-

trokken voorwerpen, stoffen en materialen, behoudens opslag die geschiedt in 

het kader van de normale agrarische bedrijfsvoering; 

b van gronden en opstallen voor nevenactiviteiten na beëindiging van de agrari-

sche bedrijfsvoering. 

3.4.2 Tot een met de bestemming strijdig gebruik als bedoeld in artikel 39 (gebruiksbe-

paling) wordt niet gerekend:  

a het gebruik van de gronden voor (co-)vergisting van mest, voor zover de ca-

paciteit van de (co-)vergistingsinstallatie minder dan 100.000 kg per dag be-

draagt waarbij het bedrijf uitsluitend eigen geproduceerde mest verwerkt en 

van het eigen bedrijf en/of van derden afkomstige co-substraten toevoegt; de 

co-vergiste mest wordt op tot het bedrijf behorende gronden gebruikt of naar 

derden afgevoerd; 

b het leveren van energie die vrijkomt bij het onder a bedoelde proces van co-

vergisting. 

3.5 Vrijstelling 

3.5.1 Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van: 

a het bepaalde in 3.1 ten behoeve van nevenactiviteiten, mits: 

1 voor zover de activiteiten inpandig plaatsvinden, ten hoogste 25% van de 

totale bebouwingsoppervlakte mag worden aangewend, tot een maximum 

van 1.000 m2; 

2 voor zover de activiteiten buiten plaatsvinden, ten hoogste 25% van het 

onbebouwde deel van het bestemmingsvlak mag worden aangewend; 

3 een bijdrage aan de omgeving wordt geleverd (de relatie met de omgeving 

en de gebiedswaarden, zoals die blijken uit de aangrenzende gebiedsbe-

stemmingen en de beide waardenkaarten), welke bijdrage moet zijn aange-

toond door een inpassingsplan, waarin is aangegeven op welke wijze de 

aanwezige gebiedswaarden substantieel worden versterkt; deze verster-

king moet plaatsvinden door het aanleggen van landschaps- of natuurlijke 

elementen, het aanbrengen van beeldkwaliteit en/of het herstellen van cul-

tuurhistorische elementen aan gebouwen en/of omgeving; 

4 de WUBBB adviseert, zo nodig op basis van een deskundigenrapport, of in 

voldoende mate is tegemoet gekomen aan de onder sub 3 genoemde 

voorwaarde; 

b het bepaalde in 3.2.2 onder d ten behoeve van een geringere afstand, indien: 

1 deze situering uit een oogpunt van doelmatige bedrijfsvoering of een 

doelmatige inrichting van het terrein noodzakelijk wordt geacht en uit 
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landschappelijk en stedenbouwkundig oogpunt aanvaardbaar wordt ge-

acht; 

2 deze situering noodzakelijk is in verband met de bestaande bebouwing;  

c het bepaalde in 3.2.2 onder e tot niet meer dan 6 m, indien dat voor een doel-

matige bedrijfsvoering noodzakelijk is; 

d het bepaalde in 3.2.2 onder g ten behoeve van een geringere dakhelling, indien 

dat voor een doelmatige bedrijfsvoering noodzakelijk en/of gewenst is; 

e het bepaalde in 3.2.2 onder h ten behoeve van een gezamenlijke oppervlakte 

van 2.500 m², indien dat voor een doelmatige bedrijfsvoering noodzakelijk 

en/of gewenst is; 

f het bepaalde in 3.2.2, 3.2.3, 3.2.4 en 3.2.6 ten behoeve van het behoud of het 

herstel van cultuurhistorische waarden, indien en voor zover: 

1 de gronden op de ontwikkelingenkaart (plankaart 9) zijn aangegeven als 

bebouwingscluster/versterking bebouwingspatroon gehuchten; 

2 de gebiedswaarden substantieel worden versterkt conform een ingediend 

inpassingsplan, door middel van het aanleggen van landschaps- of natuur-

lijke elementen, het aanbrengen van beeldkwaliteit en/of het herstellen van 

cultuurhistorische elementen aan gebouwen en/of omgeving; 

3 de wijziging milieuhygiënisch uitvoerbaar is; 

4 de WUBBB, zonodig op basis van een deskundigenrapport, heeft geadvi-

seerd of in voldoende mate tegemoet is gekomen aan de sub 2 genoemde 

voorwaarde; 

g het bepaalde in 3.1 en 3.2.3 onder a in relatie tot de begripsomschrijving van 

woning en toestaan dat ten behoeve van een in het bedrijf werkzame persoon 

twee huishoudens zijn gevestigd in één woning en ten behoeve daarvan wordt 

gebouwd, mits het agrarische bedrijf een omvang heeft van ten minste 30 

n.g.e., met dien verstande dat: 

1 het tweede huishouden wordt gevestigd binnen de maximaal toegestane 

inhoud van de woning van 600 m3; 

2 het vloeroppervlak dat voor het tweede huishouden wordt aangewend 

niet meer bedraagt dan 60 m2; 

3 de inhoud die voor het tweede huishouden wordt aangewend niet meer 

bedraagt dan 180 m3. 

3.5.2 De in 3.5.1 onder b, c, d en e genoemde vrijstellingen worden slechts verleend, 

indien geen onevenredige aantasting plaatsvindt van het bebouwingsbeeld. 

3.5.3 De in 3.5.1 onder e en f genoemde vrijstelling wordt slechts verleend, indien door 

gedeputeerde staten een verklaring van geen bezwaar is verleend. 
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3.5.4 Bij de gebruikmaking van de bevoegdheid ex artikel 15 van de Wet op de Ruimte-

lijke Ordening tot het verlenen van vrijstelling is de procedure als genoemd in de 

procedurebepalingen1 van toepassing. 

3.6 Wijzigingsbevoegdheid 

3.6.1 Burgemeester en wethouders kunnen met toepassing van artikel 11 van de Wet op 

de Ruimtelijke Ordening: 

a de bestemming agrarische bedrijfsdoeleinden wijzigen in de bestemming 

woondoeleinden, al dan niet in combinatie met de bestemmingen agrarische 

doeleinden, agrarische doeleinden met landschappelijke waarde, agrarische 

doeleinden met landschappelijke en natuurwetenschappelijke waarde, na-

tuur en/of bos/beplantingsstrook, al dan niet in combinatie met de aandui-

ding nevenactiviteit toegestaan, mits: 

1 sprake is van bedrijfsbeëindiging, dan wel bedrijfsverplaatsing als bedoeld 

in 5.7.1. onder e; 

2 bestaande bedrijfsgebouwen worden gesloopt, waarbij geldt dat 100 m2 als 

bijgebouw bij de woning is toegestaan, met dien verstande dat:  

− wanneer de bestaande oppervlakte aan bedrijfsgebouwen meer be-

draagt dan 100 m² ten hoogste 20% van deze meerdere oppervlakte be-

houden of vervangen mag worden tot een maximale gezamenlijke op-

pervlakte van 250 m²; 

− ook sprake mag zijn van de sloop van bestaande gebouwen elders in het 

plangebied, tenzij is meegedaan met de ruimte-voor-ruimte-regeling, 

Regeling Beëindiging Veehouderijtakken of een andere regeling waar-

voor een sloopvergoeding wordt ontvangen; 

3 landschappelijke inpassing plaatsvindt op basis van een ingediend beplan-

tingsplan;  

b de bestemming agrarische bedrijfsdoeleinden wijzigen in de bestemming be-

drijfsdoeleinden ten behoeve van een therapeutische voorziening met paar-

den, indien en voor zover: 

1 het bestemmingsvlak is gelegen aan Dazingstraat 1; 

2 1.750 m2 aan bedrijfsgebouwen dan wel silo's wordt gesloopt; 

3 de wijziging uit bedrijfseconomisch oogpunt haalbaar is, hetgeen moet 

blijken uit een bedrijfsplan; 

4 de milieuvergunning voor het agrarische bedrijf en de zagerij is vervallen 

of ingetrokken; 

5 de gebiedswaarden substantieel worden versterkt conform een ingediend 

inpassingsplan, door middel van het aanleggen van landschaps- of natuur-

lijke elementen, het aanbrengen van beeldkwaliteit en/of het herstellen van 

cultuurhistorische elementen aan gebouwen en/of omgeving; 

 

 
1 Deze bepalingen zijn als bijlage 5 bij deze voorschriften opgenomen. 
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6 de wijziging milieuhygiënisch uitvoerbaar is; 

7 aan de wijziging voorschriften worden verbonden ten aanzien van de 

grondoppervlakte, de goothoogte en de hoogte; 

8 het aantal toegestane bedrijfswoningen ten hoogste 2 bedraagt; 

c de bestemming agrarische bedrijfsdoeleinden wijzigen in de bestemming 

woondoeleinden, indien en voor zover: 

1 het bestemmingsvlak is gelegen aan Venrode 4; 

2 het aantal woningen voor het bestemmingsvlak ten hoogste 2 bedraagt; 

3 5.000 m³ aan bedrijfsgebouwen wordt gesloopt; 

4 de milieuvergunning voor het agrarische bedrijf is vervallen of ingetrok-

ken; 

5 de gebiedswaarden substantieel worden versterkt conform een ingediend 

inpassingsplan, door middel van het aanleggen van landschaps- of natuur-

lijke elementen, het aanbrengen van beeldkwaliteit en/of het herstellen van 

cultuurhistorische elementen aan gebouwen en/of omgeving; 

6 de wijziging milieuhygiënisch uitvoerbaar is; 

7 aan de wijziging voorschriften worden verbonden ten aanzien van de 

grondoppervlakte, de goothoogte en de hoogte; 

d de bestemming agrarische bedrijfsdoeleinden wijzigen in de bestemming 

woondoeleinden ten behoeve van de bouw van een extra woning, indien en 

voor zover:  

1 de gronden op de ontwikkelingenkaart (plankaart 9) zijn aangegeven als 

ruimte voor ruimte kavel;  

2 minimaal 1.000 m² aan agrarische bedrijfsgebouwen wordt gesloopt; 

3 de inhoud van de woning niet meer dan 600 m³ bedraagt; 

4 de goothoogte respectievelijk de bouwhoogte van de woning niet meer 

4,50 m respectievelijk 9 m bedraagt; 

5 de gebiedswaarden substantieel worden versterkt conform een ingediend 

inpassingsplan, door middel van het aanleggen van landschaps- of natuur-

lijke elementen, het aanbrengen van beeldkwaliteit en/of het herstellen van 

cultuurhistorische elementen aan gebouwen en/of omgeving;  

6 de wijziging milieuhygiënisch uitvoerbaar is; 

7 aan de voorwaarden van de ruimte-voor-ruimte-regeling1 wordt voldaan; 

e de bestemming agrarische bedrijfsdoeleinden wijzigen in de bestemming be-

drijfsdoeleinden ten behoeve van kleinschalige vormen van recreatie, natuur- 

en landschapsbeheer en -educatie of binnenopslag, alsmede, indien en voor 

zover de gronden op de ontwikkelingenkaart (plankaart 9) zijn aangegeven 

met bebouwingscluster/versterking bebouwingspatroon gehuchten, ten be-

hoeve van een agrarisch-technisch hulpbedrijf of een agrarisch verwant be-

drijf,  een dienstverlenend bedrijf en/of dienstverlenende instelling passend 

binnen de gebiedsdoelstellingen, ambachtelijke bedrijvigheid (bijvoorbeeld 

 

 
1 Deze regeling is als bijlage 4 bij deze voorschriften opgenomen. 
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een klompenmakerij, kaasmakerij), medische activiteiten (bijvoorbeeld een 

zorgboerderij), sociale/educatieve activiteiten (bijvoorbeeld een retraitecen-

trum) of culturele activiteiten (bijvoorbeeld een atelier, expositieruimte), onder 

voorwaarde dat:  

− het hergebruik past in de omgeving, waaronder wordt begrepen dat geen 

belemmeringen ontstaan voor bestaande agrarische bedrijven; 

− de activiteit geen verkeersaantrekkende werking heeft; 

− het in opzet en ontwikkelingsperspectief gaat om een kleinschalige activi-

teit met in beginsel slechts enkele werknemers; 

− de milieubelasting niet groter is dan die van activiteiten als bedoeld in de 

categorieën 1 en 2 van de lijst van bedrijven1; 

− detailhandel alleen is toegestaan als ondergeschikte nevenactiviteit; 

− de oppervlakte aan gebouwen die voor de activiteit wordt aangewend niet 

meer bedraagt dan 400 m2, tenzij het een caravanstalling betreft, in welk 

geval bedoelde oppervlakte niet meer mag bedragen dan 1.000 m2; 

− overtollige gebouwen worden gesloopt; 

− buitenopslag niet is toegestaan; 

− de gebiedswaarden substantieel worden versterkt conform een ingediend 

inpassingsplan, door het aanleggen van landschaps- of natuurlijke elemen-

ten, het aanbrengen van beeldkwaliteit en/of herstel van cultuurhistorische 

elementen aan gebouwen en/of omgeving; 

− landschappelijke inpassing plaatsvindt op basis van een ingediend beplan-

tingsplan; 

f de bestemming agrarische bedrijfsdoeleinden wijzigen in de bestemming na-

tuur, indien en voor zover de gronden op de ontwikkelingenkaart (plankaart 

9) zijn aangegeven met ecologische verbindingen of natuurontwikkelingsge-

bied, mits sprake is van bedrijfsbeëindiging; 

g de aanduiding intensieve veehouderij toegestaan van de plankaart verwijde-

ren, indien en voor zover de gronden op de ontwikkelingenkaart (plankaart 9) 

zijn aangegeven met extensiveringsgebied, mits sprake is van beëindiging 

van de intensieve veehouderijbedrijfsvoering; 

h de aanduiding intensieve veehouderij toegestaan op de plankaart opnemen, 

indien en voor zover:  

1 de gronden op de ontwikkelingenkaart (plankaart 9) zijn aangegeven als 

verwevingsgebied; 

2 sprake is van een duurzame locatie intensieve veehouderij; 

3 de gebiedswaarden substantieel worden versterkt conform een ingediend 

inpassingsplan, door middel van het aanleggen van landschaps- of natuur-

lijke elementen, het aanbrengen van beeldkwaliteit en/of het herstellen van 

cultuurhistorische elementen aan gebouwen en/of omgeving; 

4 de wijziging milieuhygiënisch uitvoerbaar is. 

 

 
1 Deze lijst is als bijlage 6 bij deze voorschriften opgenomen. 
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3.6.2 Bij de toepassing van 3.6.1 onder h wordt ten aanzien van de sub 2 genoemde 

voorwaarde in aanmerking genomen dat geen sprake is van een duurzame locatie 

als de locatie is gelegen in het nationaal landschap Het Groene Woud en tevens is 

gelegen: 

a in de op de ontwikkelingenkaart (plankaart 9) aangegeven extensiveringsge-

bieden; 

b in de op plankaart 10 aangegeven Regionale Natuur- en Landschapseenheden; 

c op een afstand van minder dan 500 meter van een Vogel- en/of Habitat-

richtlijngebied (zie bijlage 1 van de toelichting); 

d grenzend aan de bestemmingen agrarisch gebied met landschappelijke 

waarde en/of agrarisch gebied met landschappelijke en/of natuurweten-

schappelijke waarde; 

e in een gebied dat op de ecologische waardenkaart (plankaart 7) is aangegeven 

als gebieden met waardevolle vegetaties, leefgebied vogels van halfopen 

cultuurlandschap of leefgebied struweelvogels. 

De toetsing of sprake is van een duurzame locatie dient voorts plaats te vinden aan 

de hand van de Handleiding duurzame locaties en duurzame projectlocaties voor 

de intensieve veehouderij1, vastgesteld door Gedeputeerde Staten op 2 december 

2003 en integraal onderdeel van het Reconstructieplan. 

3.6.3 Met betrekking tot de toepassing van de in 3.6.1 onder a tot en met h genoemde 

bevoegdheden brengt de WUBBB advies uit, zo nodig op basis van een deskundi-

genrapport. Wanneer sprake is van een bedrijfseconomisch advies en/of belang 

wordt advies ingewonnen bij de AAB. 

3.6.4 Bij de gebruikmaking van de bevoegdheid ex artikel 11 van de Wet op de Ruimte-

lijke Ordening tot wijziging van deze bestemming is de procedure als genoemd in 

de procedurebepalingen2 van toepassing. 

3.7 Verwijzingen 

Paragraaf I: Begripsbepalingen. 

Paragraaf III: Aanvullende bestemmingsbepalingen. 

Paragraaf IV: Overige bepalingen. 

 

 
1 Deze handleiding is als bijlage 8 bij deze voorschriften opgenomen. 

2 Deze bepalingen zijn als bijlage 5 deel bij deze voorschriften opgenomen. 
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Artikel 8 Natuur (N) 

8.1 Bestemmingsomschrijving 

De op de plankaart voor natuur aangewezen gronden zijn bestemd voor: 

a het behoud, het herstel en/of de ontwikkeling van de natuurlijke, natuurwe-

tenschappelijke en de landschappelijke waarden; 

b het behoud, het herstel en/of de ontwikkeling van de waarden zoals die blij-

kens de ecologische waardenkaart (plankaart 7) en/of cultuurhistorische en ar-

cheologische waardenkaart (plankaart 8) op die gronden voorkomen; 

c de waterhuishouding, indien en voor zover de voorzieningen daartoe reeds 

bestonden op het tijdstip van de terinzagelegging van het plan; 

d infrastructurele voorzieningen, zoals deze bestonden op het tijdstip van de  

terinzagelegging van het plan; 

e extensief recreatief medegebruik in de vorm van voet-, fiets- en/of ruiterpaden, 

zoals deze bestonden op het tijdstip van terinzagelegging van het plan, of ka-

noën; 

met daarbij behorende andere-bouwwerken en voorzieningen. 

8.2 Bouwvoorschriften 

Op de tot natuur bestemde gronden mogen uitsluitend worden gebouwd andere-

bouwwerken ten dienste van de bestemming, met dien verstande dat de hoogte 

niet meer dan 1 m mag bedragen, tenzij het betreft:  

a andere-bouwwerken ten behoeve van informatievoorziening waarbij de hoog-

te niet meer mag bedragen dan 2,50 m; 

b in het landschap passende hekwerken ten behoeve van vee- en wildbeheer-

sing, in welk geval de hoogte niet meer mag bedragen dan 2 m. 

8.3 Gebruiksvoorschrift  

8.3.1 Tot een met de bestemming strijdig gebruik als bedoeld in artikel 39 (gebruiksbe-

paling) wordt in ieder geval gerekend het uitvoeren van de in de tabel aanlegver-

gunningen1 genoemde werken of werkzaamheden2, indien en voor zover de gron-

den blijkens de ecologische waardenkaart (plankaart 7) en/of cultuurhistorische en 

archeologische waardenkaart (plankaart 8) een waarde hebben en in de tabel bij de 

betreffende waarde en de betreffende werken of werkzaamheden een "S" is ver-

meld. 

 

 

 
1 Deze tabel is als bijlage 2 bij deze voorschriften opgenomen. 

2 Een overzicht van werken en werkzaamheden is opgenomen als bijlage 3 bij deze voorschriften. 
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8.3.2 Tot een met de bestemming strijdig gebruik als bedoeld in artikel 39 (gebruiksbe-

paling) wordt niet gerekend het uitvoeren van de in tabel aanlegvergunningen1 

genoemde werken of werkzaamheden2, indien en voor zover de gronden blijkens 

de ecologische waardenkaart (plankaart 7) en/of cultuurhistorische en archeo- 

logische waardenkaart (plankaart 8) een waarde hebben en in de tabel bij de betref-

fende waarde en de betreffende werken of werkzaamheden een "T" is vermeld. 

8.4 Aanlegvergunning 

8.4.1 Het is verboden zonder of in afwijking van een schriftelijke vergunning van bur-

gemeester en wethouders (aanlegvergunning): 

a de in tabel aanlegvergunningen1 genoemde werken of werkzaamheden2 uit te 

voeren, indien en voor zover de gronden blijkens de ecologische waardenkaart 

(plankaart 7) en/of cultuurhistorische en archeologische waardenkaart (plan-

kaart 8) een waarde hebben en in de tabel bij de betreffende waarde en de be-

treffende werken of werkzaamheden een "A" is vermeld; 

b indien en voor zover de gronden op de kaart beschermingszones natuur en 

water (plankaart 10) zijn aangegeven als beschermingsgebied natte natuurpa-

rels de volgende werken of werkzaamheden uit te voeren: 

1 het verzetten van grond van meer dan 100 m3 of op een diepte van meer 

dan 0,60 m onder maaiveld, een en ander voor zover geen vergunning 

vereist is in het kader van de Ontgrondingenwet; 

2 het aanleggen van drainage ongeacht de diepte, tenzij het gaat om vervan-

ging van een reeds bestaande drainage; 

3 het verlagen van de waterstand anders dan door middel van het graven 

van sloten of het toepassen van drainagemiddelen; 

4 het aanbrengen van niet-omkeerbare verhardingen en/of verharde opper-

vlakten van meer dan 100 m2 anders dan een bouwwerk.  

c indien en voor zover de gronden op de kaart beschermingszones natuur en 

water (plankaart 10) zijn aangegeven als inundatiegebieden of beekherstel-

gebieden de volgende werken of werkzaamheden uit te voeren: 

1 ophogen van gronden; 

2 het aanbrengen van kaden of het wijzigen daarvan. 

8.4.2 Het in 8.4.1 vervatte verbod is niet van toepassing op werken en werkzaamheden 

die: 

a het normale onderhoud en/of de normale exploitatie betreffen; 

b reeds legaal in uitvoering zijn op het tijdstip van het van kracht worden van 

dit plan; 

 

 
1 Deze tabel is als bijlage 2 bij deze voorschriften opgenomen. 

2 Een overzicht van werken en werkzaamheden is opgenomen als bijlage 3 bij deze voorschriften. 
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c waarvoor een vergunning is vereist krachtens de Natuurbeschermingswet; 

d die worden uitgevoerd krachtens een vastgesteld beheersplan. 

8.4.3 Alvorens te beslissen omtrent een aanlegvergunning: 

a waarbij archeologische waarden zijn betrokken, overlegt de aanvrager een 

adequaat inventariserend en waarderend archeologisch onderzoek van de 

gronden waarvoor een vergunning wordt aangevraagd; 

b  als bedoeld in 8.4.1 onder b horen burgemeester en wethouders het ter plaatse 

bevoegde waterstaatsgezag. 

8.4.4 De in 8.4.1 genoemde vergunning wordt slechts verleend indien door de werken 

en/of werkzaamheden dan wel door de daarvan (direct of indirect) te verwachten 

gevolgen de waarden van deze gronden niet onevenredig (kunnen) worden ge-

schaad, dan wel de mogelijkheden voor het herstel van die waarden niet oneven-

redig (kunnen) worden verkleind. 

8.4.5 Onder de in 8.4.4 genoemde waarden worden verstaan: 

a ten aanzien van de in 8.4.1 onder a genoemde werken of werkzaamheden: de 

van belang zijnde waarden zoals aangegeven op de ecologische waardenkaart 

(plankaart 7) en/of cultuurhistorische en archeologische waardenkaart (plan-

kaart 8); 

b ten aanzien van de in 8.4.1 onder b genoemde werken of werkzaamheden: de 

waterhuishoudkundige situatie. 

8.4.6 De in 8.4.5 onder a genoemde waarden zijn ondergeschikt aan de in 8.4.5 onder b 

genoemde waarde. 

8.5 Wijzigingsbevoegdheid 

8.5.1 Burgemeester en wethouders kunnen met toepassing van artikel 11 van de Wet op 

de Ruimtelijke Ordening de bestemming natuur te wijzigen in de bestemming 

maatschappelijke doeleinden indien en voor zover: 

a de gronden op de ontwikkelingenkaart (plankaart 9) zijn aangegeven als wa-

termolens; 

b de maximale oppervlakte niet meer bedraagt dan 150 m²; 

c de gebiedswaarden substantieel worden versterkt conform een ingediend in-

passingsplan, door middel van het aanleggen van landschaps- of natuurlijke 

elementen, het aanbrengen van beeldkwaliteit en/of het herstellen van cul-

tuurhistorische elementen aan gebouwen en/of omgeving. 



 

 

 

 

 

 

62 

8.5.2 Ten aanzien van de in 8.5.1 genoemde bevoegdheden geldt dat indien en voor zo-

ver de gronden: 

a op de ontwikkelingenkaart (plankaart 9) zijn aangegeven als reserveringsge-

bied waterberging de wijziging alleen is toegestaan indien en voor zover het 

waterbergend vermogen van het gebied niet onevenredig wordt aangetast; 

b op de ontwikkelingenkaart (plankaart 9) zijn aangegeven als ruimte voor 

beekherstel de wijziging alleen is toegestaan indien en voor zover het gebied 

voor beekherstel niet onevenredig wordt aangetast; 

c op de cultuurhistorische en archeologische waardenkaart (plankaart 8) zijn 

aangegeven als indicatieve archeologische verwachtingswaarde hoog of 

middenhoog of archeologisch monument de wijziging alleen is toegestaan 

indien en voor zover de archeologische waarden niet worden aangetast, wat 

moet blijken uit een inventariserend en waarderend archeologisch onderzoek. 

8.5.3 Bij de gebruikmaking van de bevoegdheid ex artikel 11 van de Wet op de Ruimte-

lijke Ordening tot wijziging van deze bestemming is de procedure als genoemd in 

de procedurebepalingen1 van toepassing. 

8.6 Verwijzingen 

Paragraaf I: Begripsbepalingen. 

Paragraaf III: Aanvullende bestemmingsbepalingen. 

Paragraaf IV: Overige bepalingen. 

 

 
1 Deze bepalingen zijn als bijlage 5 bij deze voorschriften opgenomen. 
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Artikel 11 Woondoeleinden (W) 

11.1 Bestemmingsomschrijving 

De op de plankaart voor woondoeleinden aangewezen gronden zijn bestemd voor 

woondoeleinden, met dien verstande dat:  

a indien en voorzover de gronden zijn aangeduid met rijksmonument of ge-

meentelijk monument de gronden mede zijn bestemd voor het behoud, de 

versterking en/of het herstel van de cultuurhistorische waarde van de bebou-

wing; 

b op de volgende adressen, indien en voor zover de bijbehorende gronden zijn 

aangeduid met Vlaamse schuur toegestaan tevens de volgende activiteiten 

zijn toegestaan: 

− Hoevedreef 4, kleinschalige activiteiten in en rond de Vlaamse schuur op 

het gebied van natuur en cultuurhistorie. Hierbij dient op eigen gronden 

geparkeerd te worden en mag geen sprake zijn van een verkeersaantrek-

kende werking; 

− Sortestraat 4a, kleinschalige dagrecreatieve activiteiten in en rond de 

Vlaamse schuur, die betrekking hebben op cultuur, educatie en/of natuur. 

Voor zover de activiteiten een verkeersaantrekkende werking hebben 

dient op eigen gronden geparkeerd te worden; 

− Kasterensestraat 4, kleinschalige activiteiten in en rond de Vlaamse Schuur 

die betrekking hebben op cultuur, educatie, recreatie, cultuurhistorie of 

natuur. Voorzover de activiteiten een verkeersaantrekkende werking te 

hebben, dient op eigen gronden geparkeerd te worden. Horeca in de 

Vlaamse schuur is slechts op beperkte schaal mogelijk voorzover deze de 

activiteiten ondersteunen; 

c aan-huis-verbonden-beroepen zijn toegestaan in de hoofdgebouwen tot een 

oppervlakte van 50 m2; 

d op de volgende adressen, indien en voor zover de bijbehorende gronden zijn 

aangeduid met nevenactiviteit toegestaan tevens de volgende nevenactivitei-

ten zijn toegestaan: 

− Eindhovenseweg 13: een museum tot een oppervlakte van 150 m²; 

− Eindhovenseweg 18: een smederij tot een oppervlakte van 300 m²; 

− Kapelweg 67: een gebruiksgerichte paardenhouderij tot een oppervlakte 

van 375 m²; 

− Kempseweg 1: een galerie tot een oppervlakte van 200 m²; 

− Mijlstraat 119: een caravanstalling tot een oppervlakte van 1.000 m²; 

− Lagevoortseweg 1: een paardenhouderij tot een oppervlakte van 102 m²; 

− St. Lambertusweg 2: een kleinschalig kampeerterrein; 

− Langenberg 2: opslag t.b.v groente- en fruithandel tot een oppervlakte van 

100 m²; 

− Roond 22: een kleinschalig kampeerterrein; 

− Tongeren 50: een zadelmakerij tot een oppervlakte van 225 m²; 
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e de gronden mede bestemd zijn voor het behoud, de versterking en/of het her-

stel van de landschappelijke inbedding van de woning; 

met daarbij behorende gebouwen, andere-bouwwerken, tuinen en erven. 

11.2 Bouwvoorschriften 

Op de tot woondoeleinden bestemde gronden mogen uitsluitend worden ge-

bouwd bouwwerken ten dienste van de bestemming, met dien verstande dat: 

11.2.1 voor hoofdgebouwen in casu woonhuizen de volgende bepalingen gelden: 

a per bestemmingsvlak mag ten hoogste 1 woonhuis worden gebouwd, tenzij de 

gronden zijn aangeduid met maximaal aantal eenheden, in welk geval het 

aantal woonhuizen ten hoogste het aangegeven aantal mag bedragen; 

b indien en voor zover de gronden zijn aangeduid met maximaal aantal aaneen 

te bouwen woningen mag het aantal aaneen te bouwen woningen niet meer 

bedragen dan het aangegeven aantal en mogen de aaneengebouwde woonhui-

zen niet worden vervangen door vrijstaande woonhuizen; 

c een woonhuis mag uitsluitend worden gebouwd ter plaatse van de op het tijd-

stip van terinzagelegging van het ontwerpplan aanwezige woning; 

d de afstand tot een perceelgrens mag niet minder dan 3 m bedragen; 

e de inhoud mag niet meer dan 600 m3 bedragen, met uitzondering van gronden 

die zijn aangeduid met te handhaven hoofdvorm, waarbij de bestaande in-

houd niet mag worden vergroot1; 

f de goothoogte mag niet meer dan 4,50 m bedragen; 

g de hoogte mag niet meer dan 9 m bedragen; 

h de dakhelling mag niet minder dan 25o en niet meer dan 60o bedragen;  

i in afwijking van het bepaalde onder c geldt dat een woonhuis dat niet voldoet 

aan het bepaalde in artikel 32 (bebouwingsgrenzen) mag worden herbouwd 

met inachtneming van het bepaalde in genoemd artikel;  

j in afwijking van het bepaalde onder e geldt voor voormalige agrarische be-

drijfswoningen dat de inhoud van een inpandig stalgedeelte van een voorma-

lige boerderij mag worden verbouwd tot woonruimte als uitbreiding van het 

bestaande woonhuis, mits daardoor de aard van het pand niet in onevenredige 

mate wordt aangetast; 

k in afwijking van het bepaalde onder d tot en met h geldt dat indien een klei-

nere afstand, een grotere inhoud, een hogere goothoogte, een hogere hoogte 

respectievelijk een lagere of hogere dakhelling legaal aanwezig is op het tijd-

stip van de terinzagelegging van het plan, deze afstand, inhoud, goothoogte, 

hoogte respectievelijk dakhelling is toegestaan en als minimale afstand, maxi-

male inhoud, maximale goothoogte, maximale hoogte en minimale respectie-

velijk maximale dakhelling geldt; 

 

 
1 Zoals deze bestond op het tijdstip van de terinzagelegging van het ontwerpplan. 
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l in afwijking van en in aanvulling op het bepaalde onder d tot en met h geldt, 

indien de gronden zijn aangeduid met rijksmonument of gemeentelijk mo-

nument, dat de hoofdvorm van de gebouwen, bepaald door de oppervlakte 

van het grondvlak, de gevelbreedte, de hoogte, de goothoogte, de dakhelling 

en de nokrichting, zoals die hoofdvorm bestond op het tijdstip van terinzage-

legging van het ontwerpplan gehandhaafd dient te worden; 

m ondergrondse gebouwen mogen uitsluitend worden gebouwd onder de op-

pervlakte van de woning; 

n in afwijking van en in aanvulling op het bepaalde onder d tot en met h geldt 

voor de woningen Esschebaan 22, 26, 28, 30, 32, 36, 38, 40 en 42 en voor het be-

stemmingsvlak gelegen aan de noordzijde van de kruising Esschebaan-Essche 

Heike dat de bebouwde oppervlakte ten hoogste 4% van de totale perceelsop-

pervlakte mag bedragen, dat de goothoogte van de hoofdgebouwen ten hoog-

ste 8 m mag bedragen en dat de afstand tot de zijdelingse perceelsgrenzen ten-

minste 10 m zal bedragen. 

11.2.2 voor bijgebouwen de volgende bepalingen gelden: 

a het totale bijgebouw mag alleen binnen een straal van 30 meter van de gevel 

van het hoofdgebouw worden opgericht; 

b het bijgebouw mag niet vóór de voorgevel of een naar de weg gekeerde zijge-

vel van het hoofdgebouw of het verlengde daarvan mogen worden opgericht; 

c de afstand tot een perceelgrens mag niet minder dan 3 m bedragen; 

d de gezamenlijke grondoppervlakte mag niet meer dan 100 m2 bedragen, met 

uitzondering van gronden die zijn aangeduid met te handhaven hoofdvorm, 

waarbij de bestaande oppervlakte1 niet mag worden uitgebreid; 

e in afwijking van het bepaalde onder d mag de gezamenlijke oppervlakte-

maximaal 250 m² bedragen, indien en voor zover bestaande gebouwen in het 

plangebied worden gesloopt, waarbij het te slopen oppervlakte het vijfvoudige 

bedraagt van het terug te bouwen oppervlak;   

f in afwijking van en in aanvulling op het bepaalde onder d mag de oppervlakte 

maximaal 275 m² bedragen, indien de gronden zijn aangeduid met Vlaamse 

schuur toegestaan;  

g de goothoogte mag niet meer dan 3 m bedragen;  

h de hoogte mag niet meer dan 5 m bedragen; 

i in afwijking van en in aanvulling op het bepaalde onder g en h mag de goot-

hoogte respectievelijk de hoogte niet meer bedragen dan 3,50 meter respectie-

velijk 9,50 meter, indien de gronden zijn aangeduid met Vlaamse schuur toe-

gestaan; 

j ondergrondse bijgebouwen zijn niet toegestaan;  

 

 
1 Zoals deze bestond op het tijdstip van de terinzagelegging van het ontwerpplan. 
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11.2.3 voor andere-bouwwerken de volgende bepalingen gelden: 

a indien zij vóór de voorgevel of een naar de weg gekeerde zijgevel van het 

hoofdgebouw of het verlengde daarvan worden opgericht mag de hoogte niet 

meer dan 1 m bedragen; 

b in overige gevallen mag de hoogte niet meer dan 2,50 m bedragen. 

11.3 Nadere eisen 

Burgemeester en wethouders kunnen nadere eisen stellen aan de plaats en de af-

metingen van de bebouwing ten behoeve van: 

a de bebouwingsconcentratie; 

b de verkeersveiligheid; 

c de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden; 

d een verantwoorde landschappelijke inbedding. 

11.4 Vrijstelling 

11.4.1 Burgemeester en wethouders kunnen vrijstelling verlenen van het bepaalde in: 

a 11.1 voor zover de gronden zijn aangeduid met rijksmonument of gemeente-

lijk monument ten behoeve van het gebruik van het monument voor bed & 

breakfast of dienstverlening, of indien en voor zover het monument een bijge-

bouw betreft, het gebruik van het bijgebouw voor een aan-huis-verbonden-

beroep, indien dat gebruik een bijdrage kan leveren aan de instandhouding 

van het monument; 

b 11.1 ten behoeve van het gebruik van bestaande bebouwing voor bed & break-

fast, mits: 

1 de maximale oppervlakte voor de activiteit ten hoogste 50 m2 bedraagt;  

2 de gebiedswaarden substantieel worden versterkt conform een ingediend 

inpassingsplan, door middel van het aanleggen van landschaps- of natuur-

lijke elementen, het aanbrengen van beeldkwaliteit en/of het herstellen van 

cultuurhistorische elementen aan gebouwen en/of omgeving en/of de 

sloop van voormalige agrarische bedrijfsgebouwen; 

3 de vrijstelling milieuhygiënisch uitvoerbaar is; 

4 de vrijstelling stedenbouwkundig aanvaardbaar is. 

5 de WUBBB zonodig op basis van een deskundigenrapport, heeft geadvi-

seerd of in voldoende mate tegemoet is gekomen aan de sub 2 genoemde 

voorwaarde; 

c 11.1 ten behoeve van het gebruiken van de bijgebouwen voor nevenactivitei-

ten zijnde opslag voor groente en fruit, indien en voor zover: 

1 het bouwvlak is gelegen aan de Eindhovenseweg 44; 

2 de gebiedswaarden substantieel worden versterkt conform een ingediend 

inpassingsplan, door middel van het aanleggen van landschaps- of natuur-

lijke elementen, het aanbrengen van beeldkwaliteit en/of het herstellen van 

cultuurhistorische elementen aan gebouwen en/of omgeving en/of de 

sloop van voormalige agrarische bedrijfsgebouwen; 
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G.O. 

3 de WUBBB zo nodig op basis van een deskundigenrapport heeft geadvi-

seerd of in voldoende mate tegemoet is gekomen aan de sub 2 genoemde 

voorwaarde; 

d 11.2 ten behoeve van het behoud of het herstel van cultuurhistorische waar-

den, indien en voor zover: 

1 de gronden op de ontwikkelingenkaart (plankaart 9) zijn aangegeven als 

bebouwingscluster/versterking bebouwingspatroon gehuchten; 

2 de gebiedswaarden substantieel worden versterkt conform een ingediend 

inpassingsplan, door middel van het aanleggen van landschaps- of natuur-

lijke elementen, het aanbrengen van beeldkwaliteit en/of het herstellen van 

cultuurhistorische elementen aan gebouwen en/of omgeving; 

3 de wijziging milieuhygiënisch uitvoerbaar is; 

4 de WUBBB, zonodig op basis van een deskundigenrapport, heeft geadvi-

seerd of in voldoende mate tegemoet is gekomen aan de sub 2 genoemde 

voorwaarde; 

e 11.2 ten behoeve van het behoud of het herstel van cultuurhistorische waar-

den, indien en voor zover:  

1 de gronden op de cultuurhistorische en archeologische waardenkaart 

(plankaart 8) zijn aangegeven als hoge ensemblewaardering historische 

geografie; 

2 er geen sprake is van het toevoegen van woningen; 

3 de gebiedswaarden substantieel worden versterkt conform een ingediend 

inpassingsplan, door middel van het aanleggen van landschaps- of natuur-

lijke elementen, het aanbrengen van beeldkwaliteit en/of het herstellen van 

cultuurhistorische elementen aan gebouwen en/of omgeving; 

4 de wijziging milieuhygiënisch uitvoerbaar is; 

5 de WUBBB, zonodig op basis van een deskundigenrapport, heeft geadvi-

seerd of in voldoende mate tegemoet is gekomen aan de sub 3 genoemde 

voorwaarde; 

f 11.2.1 onder a ten behoeve van de realisering van een extra woonhuis middels 

splitsing van (boerderij)woningen:  

1 indien de gronden zijn aangeduid als rijksmonument of gemeentelijk 

monument of zijn opgenomen op de lijst van beeldbepalende elementen1 

en de splitsing bijdraagt aan het behoud van het betreffende gebouw; 

2 indien de gronden zijn gelegen aan de Esschebaan 48, indien en voor zover 

vrijstelling is of wordt verleend als bedoeld in 11.4.1 onder g; 

g 11.2.1 onder c voor een andere situering van het woonhuis op het perceel, in-

dien:  

1 zulks vanuit stedenbouwkundig en/of milieuhygiënisch oogpunt gewenst 

of toelaatbaar is; 

 

 
1 Deze lijst is als bijlage 1 bij deze voorschriften opgenomen. 
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2 de gebiedswaarden substantieel worden versterkt conform een ingediend 

inpassingsplan, door middel van het aanleggen van landschaps- of natuur-

lijke elementen, het aanbrengen van beeldkwaliteit en/of het herstellen van 

cultuurhistorische elementen aan gebouwen en/of omgeving; 

h 11.2.1 onder d ten behoeve van een geringere afstand, indien: 

1 deze situering uit landschappelijk en stedenbouwkundig oogpunt aan-

vaardbaar wordt geacht; 

2 deze situering noodzakelijk is in verband met de bestaande bebouwing; 

i 11.2.1 onder l voor het in afwijking van de hoofdregel meewerken aan een 

verbouwingsplan dat niet voldoet aan genoemd 11.2.1 onder l, indien dat in 

het belang is van herstel van een bijzondere oorspronkelijke waarde van het 

monument. 

11.4.2 De in 11.4.1 genoemde vrijstellingen worden slechts verleend, indien geen oneven-

redige aantasting plaatsvindt van: 

a het straat- en bebouwingsbeeld; 

b de verkeersveiligheid; 

c de gebruiksmogelijkheden van de aangrenzende gronden. 

11.4.3 Bij de gebruikmaking van de bevoegdheid ex artikel 15 van de Wet op de Ruimte-

lijke Ordening tot het verlenen van vrijstelling is de procedure als genoemd in de 

procedurebepalingen1 van toepassing. 

11.5 Verwijzingen 

Paragraaf I: Begripsbepalingen. 

Paragraaf III: Aanvullende bestemmingsbepalingen. 

Paragraaf IV: Overige bepalingen. 

 

 
1 Deze bepalingen zijn als bijlage 5 bij deze voorschriften opgenomen. 
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Bijlage 6 Vaststellingsbesluit 
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