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INLEIDING

1.1 Aanleiding

De gemeente Boxtel wil het gebied aan de oostzijde van de Hamsestraat in de kern Liempde ontwik-
kelen tot een woonwerklocatie. De locatie ligt ten oosten van de Hamsestraat. Omdat de woonwerklo-
catie direct grenst aan het bedrijventerrein Daasdonk is eerst onderzocht of ter plaatse van de woon-
werklocatie een goed woon- en leefklimaat kan worden gegarandeerd en er voldoende rekening ge-
houden wordt met de bedrijfsvoering en milieuruimte van de bedrijven op het bedrijventerrein. Met
deze woonwerklocatie wordt tevens invulling gegeven aan de gemeentelijke ambities van dit deel van
Liempde, zoals deze zijn beschreven in haar Gebiedsvisie ‘Hamsestraat — Roderweg te Liempde’.

Om de ontwikkeling juridisch-planologisch mogelijk te maken is voorliggend bestemmingsplan opge-
steld. Dit bestemmingsplan sluit aan bij de Gebiedsvisie ‘Hamsestraat—Roderweg te Liempde’ die is
gemaakt voor het gebied Hamsestraat — Roderweg te Liempde en is vastgesteld op 1 september 2020
door de gemeenteraad. Het plangebied maakt onderdeel uit van dit gebied. Deze gebiedsvisie is op-
genomen in bijlage 1 bij dit bestemmingsplan en in paragraaf 3.2 toegelicht.

1.2 Ligging en begrenzing plangebied

Het plangebied ligt in het buitengebied van Boxtel ten zuidoosten van de kern Liempde. Tegenover
het plangebied is het bedrijventerrein Daasdonk gelegen. Aan de noord- en noordwestzijde zijn woon-
percelen gelegen. Aan de oostzijde grens het plangebied aan woongebied Hamsestraat-Roderweg
waarvoor ook een bestemmingsplan in procedure wordt gebracht. De Hamsestraat scheidt de kern
Liempde van het buitengebied. Het plangebied staat kadastraal bekend als gemeente Liempde, sectie
G, perceelnummers 593, 594 en 595 en 596 (gedeeltelijk).

De ligging van het plangebied is indicatief weergegeven in figuur 1.1. De globale begrenzing is opge-

nomen in figuur 1.2. Voor de exacte begrenzing wordt verwezen naar de verbeelding behorende bij dit
bestemmingsplan.
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Figuur 1.1: Luchtfoto ligging plangebied (bron: Google Maps)
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Figuur 1.2: Globale begrenzing plangebied (bron: Google Maps)

1.3 Geldend bestemmingsplan

Voor het plangebied zijn de bestemmingsplannen ‘Buitengebied 2011’ (onherroepelijk 10 juli 2014)’,
‘Opheffen geluidzone bedrijventerrein Ladonk’ (vastgesteld 23 september 2014), ‘Parkeren Boxtel
2018’ (vastgesteld 3 juli 2018), en ‘Kamerbewoning Boxtel’ (vastgesteld 17 september 2019) het gel-
dende juridische kader. Voornamelijk het bestemmingsplan ‘Buitengebied 2011’ is van belang voor
deze ontwikkeling. In figuur 1.3 is een uitsnede van de geldende bestemmingsplankaarten ter plaatse
van het plangebied weergegeven.

Bestemming

Conform het bestemmingsplan ‘Buitengebied 2011’ gelden voor het plangebied de enkelbestemmin-
gen ‘Agrarisch’ en ‘Agrarisch met waarden — Landschap’. Daarnaast zijn de dubbelbestemmingen
‘Waarde — Archeologie — Categorie 4’, ‘Waarde - Leefgebied soorten van half-open cultuurlandschap’
en de gebiedsaanduiding ‘reconstructiewetzone - extensiveringsgebied’ van toepassing.

De voor 'Agrarisch’ en ‘Agrarisch met waarden — Landschap’ aangewezen gronden zijn bestemd voor
de uitoefening van een agrarisch grondgebruik met behoud van aanwezige waarden. De dubbelbe-
stemming ‘Waarde - Leefgebied soorten van half-open cultuurlandschap’ heeft betrekking op het be-
houd, het herstel en de ontwikkeling van het leefgebied van soorten van half-open cultuurlandschap.
De gebiedsaanduiding ‘reconstructiewetzone - extensiveringsgebied’ heeft betrekking op de ontwikke-
lingsmogelijkheden voor intensieve veehouderijbedrijven. In dit geval is geen sprake van een inten-
sieve veehouderij.
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Conform de geldende bestemming is het niet mogelijk om een woonwerklocatie Hamsestraat te reali-
seren. Om de ontwikkeling juridisch-planologisch mogelijk te maken is voorliggend bestemmingsplan
opgesteld.
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Figuur 1.3: Uitsnede vigerende bestemmingsplannen en globale aanduiding planlocatie (bron: Ruimtelijke Plannen)

1.4 Leeswijzer

De toelichting bestaat uit 6 hoofdstukken. Na deze inleiding volgt een beschrijving van het plan in
hoofdstuk 2. De beleidstoets is in hoofdstuk 3 van dit bestemmingsplan opgenomen. In hoofdstuk 4
worden alle relevante milieuonderwerpen behandeld en verantwoord. De juridische toelichting is in
hoofdstuk 5 opgenomen en in hoofdstuk 6 is de haalbaarheid (financieel en maatschappelijk) beschre-
ven. Rapportages van uitgevoerde sectorale onderzoeken zijn als separate bijlage aan dit bestem-

mingsplan gevoegd.
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PLANBESCHRIJVING

2.1 Omgeving plangebied

Landschap

Liempde ligt midden in de ‘natuurkern’ van Het Groene Woud: 7.500 hectare bestaande uit leembos-
sen, moerassen, heide en agrarisch populierenlandschap. De ontwikkeling van dit gebied is al begon-
nen tijdens de laatste 1Jstijd, 13.000 tot 30.000 jaar geleden. Gedurende de daaropvolgende eeuwen
zorgen klimaatschommelingen afwisselend voor het ontstaan van berkenbossen, grasland, droog
parklandschap, vochtiger loofbos en gemengd eikenbos.

Door ontginningen en landbouwgebruik sinds de late Middeleeuwen zijn rondom Liempde kenmer-
kende patronen ontstaan en nog altijd zichtbaar, zoals het kleinschalig coulisselandschap, de blok- en
strokenverkaveling en de hierop gebaseerde wegenstructuur. Het plangebied is gelegen in heideont-
ginningslandschap. Dit landschapstype wordt gekenmerkt door percelen welke worden afgebakend en
gestructureerd door houtwallen, steilranden, heggen, bomenrijen, knotbomen, sloten, historische wa-
terlopen en onverharde wegen.

Ruimtelijke en functionele structuur

Liempde bestond in het verleden uit diverse buurtschappen. Het huidige dorp heeft zich rondom het
gemeentehuis ontwikkeld. De meeste horeca en voorzieningen hebben zich ook langs de Dorpsstraat,
de ruggengraat van Liempde, gevestigd. De wegen zijn licht gebogen en relatief smal.

De Hamsestraat is aan de rand van het dorp gelegen en vormt de overgang van de kern naar het
agrarisch gebied. Aan de westkant zijn woningen in de vorm van lintbebouwing en het bedrijventerrein
Daasdonk aanwezig. De omliggende gronden aan de oostkant van de Hamsestraat bestaan voorna-
melijk uit agrarische gronden. Agrarische bedrijven zijn op geruime afstand gelegen. Op verdere af-
stand zijn enkele losse bedrijven gelegen, waaronder een tankstation. De Rijksweg A2 ligt op ruim 1,2
kilometer van het plangebied.

2.2 Voorgenomen ontwikkeling

Gebiedsvisie ‘Hamsestraat — Roderweg te Liempde’
Voor de voorgenomen ontwikkeling vormt de gemeentelijke Gebiedsvisie ‘Hamsestraat — Roderweg te
Liempde’ de integrale onderlegger. In paragraaf 3.2 wordt uitgebreid ingegaan op de Gebiedsvisie.

De Gebiedsvisie beschrijft de ambitie als geheel en voor de onderdelen afzonderlijk. Voor de individu-
ele ontwikkelingen biedt zij het ruimtelijk kader en geeft uitgangspunten voor de uitwerking. Ten be-
hoeve van het gebied ‘verstedelijking afweegbaar’ (voorheen Integratie Stad-Land) beschrijft de ge-
biedsvisie hoe de stedelijke ontwikkeling op een samenhangende en evenredige wijze gepaard gaat
met de landschapsontwikkeling.

In het plangebied zullen 4 woonwerklocaties worden gerealiseerd. De woningen zijn in figuur 2.1 afge-

beeld. Een woonwerklocatie is een locatie waar lichte bedrijvigheid (t/m milieucategorie 1) wordt toe-
gestaan en wordt gecombineerd met wonen. Hiermee is de woonwerklocatie geen belemmering voor
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de toekomstige, dichtbijgelegen, woninglocatie Hamsestraat-Roderweg. Ten opzichte van een regu-
liere woonomgeving zijn er binnen de woonwerklocatie ruimere bebouwingsmogelijkheden voor bijge-
bouwen ten behoeve van de bedrijfsfunctie. De omvang van de bedrijffsgebouwen is wel van beperkte
omvang en bedraagt maximaal 300 m2. De bedrijfswoningen zijn aan de voorzijde gesitueerd op ten
minste 11 meter afstand van de weg. De bedrijfsruimten zijn daaraan functioneel ondergeschikt. Deze
ruimten liggen daarom beduidend achter de woningen en zijn over het algemeen ook lager. De woon-
werklocatie vormt een overgangsgebied tussen bedrijventerrein Daasdonk (werken) en de woonloca-
tie Hamsestraat-Roderweg. Daarom wordt de achterste 10 meter van deze kavels vrijgehouden van
bedrijfsbebouwing. In deze zone mogen alleen reguliere bijgebouwen worden gerealiseerd die nor-
maal gesproken ook bij woningen kunnen worden gerealiseerd. In deze gebouwen mogen géén be-
drijffsmatige activiteiten plaatsvinden. leder kavel heeft één inrit, die gelegen is aan de noordzijde van
de kavel waar ook de bedrijfsruimte gesitueerd kan worden. Deze inrit dient de woning én het bedrijf
te ontsluiten om zodoende het aantal inritten te beperken.

Figuur 2.1: Impressie van de toekomstige woningen ten oosten van het plangebied, het groen en de globale
aanduiding van de vier woonwerkkavels (rood)
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BELEIDSTOETS

In dit hoofdstuk wordt het beleidskader dat relevant is voor het plan toegelicht en wordt het plan hier-
aan getoetst. Er is sprake van een doorwerking van beleid dat is vastgesteld op verschillende niveaus
van bestuur.

3.1 Rijksbeleid

Nationale Omgevingsvisie (NOVI)

In het kader van de invoering van de Omgevingswet, die nu gepland staat voor 1 juli 2023, heeft het
Rijk de Nationale Omgevingsvisie (NOVI) opgesteld. Op die manier wordt invulling gegeven aan de
verplichting tot het opstellen van zo’n visie zoals die is vastgelegd in artikel 3.1 lid 3 Ow. Tot de invoe-
ring van de Omgevingswet heeft dit document de status van structuurvisie in de zin van artikel 2.3
Wro.

Inhoudelijk gezien bevat de NOVI een langetermijnvisie op de toekomstige ontwikkeling van de leef-
omgeving in Nederland. De intentie van het Rijk is om met de NOVI een perspectief te bieden om
grote maatschappelijke opgaven aan te pakken. Bij die opgaven kan worden gedacht aan grote en
complexe opgaven met betrekking tot klimaatverandering, energietransitie, circulaire economie, be-
reikbaarheid en woningbouw.

Een centraal aspect van de NOVI is de focus op een nieuwe aanpak van vraagstukken in de fysieke
leefomgeving. Werken op basis van integraliteit met betrekking tot verschillende vraagstukken in
plaats van sectorale aanpakken voor individuele vraagstukken vormt de kern van deze nieuwe aan-
pak.

Het streven naar integraliteit dat onderdeel is van de NOVI valt samen in vier verschillende prioriteiten
waartussen een onderscheid wordt gemaakt in de NOVI, te weten:

e ruimte voor klimaatadaptatie en energietransitie;

e duurzaam economisch groeipotentieel;

o sterke en gezonde steden en regio’s;

e toekomstbestendige ontwikkeling van het landelijk gebied.

Binnen de NOVI worden drie afwegingsprincipes gehanteerd om te komen tot weloverwogen beleids-
keuzes. Die zouden moeten helpen bij het afwegen en prioriteren van verschillende belangen en op-
gaven:

1. combinaties van functies gaan voor enkelvoudige functies;

2. kenmerken en identiteit van een gebied staan centraal;

3. afwentelen wordt voorkomen.

De nationale overheid richt zijn in de NOVI zich op 21 verschillende nationale belangen:

1. bevorderen van een duurzame ontwikkeling van Nederland als geheel en van alle onderdelen van
de fysieke leefomgeving;

2. realiseren van een goede leefomgevingskwaliteit.

3. waarborgen en versterken van grensoverschrijdende en internationale relaties;
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4. waarborgen en bevorderen van een gezonde en veilige fysieke leefomgeving;

5. zorg dragen voor een woningvoorraad die aansluit op de woonbehoeften;

6. waarborgen en realiseren van een veilig, robuust en duurzaam mobiliteitssysteem;

7. in stand houden en ontwikkelen van de hoofdinfrastructuur voor mobiliteit;

8. waarborgen van een goede toegankelijkheid van de leefomgeving;

9. zorg dragen voor nationale veiligheid en ruimte bieden voor militaire activiteiten;

10. beperken van klimaatverandering;

11. realiseren van een betrouwbare, betaalbare en veilige energievoorziening, die in 2050 CO,-arm is,
en de daarbij benodigde hoofdinfrastructuur;

12. waarborgen van de hoofdinfrastructuur voor transport van stoffen via (buis)leidingen;

13. realiseren van een toekomstbestendige, circulaire economie;

14. waarborgen van de waterveiligheid en de klimaatbestendigheid (inclusief vitale infrastructuur voor
water en mobiliteit);

15. waarborgen van een goede waterkwaliteit, duurzame drinkwatervoorziening en voldoende be-
schikbaarheid van zoetwater;

16. waarborgen en versterken van een aantrekkelijk ruimtelijk-economisch vestigingsklimaat;

17. realiseren en behouden van een kwalitatief hoogwaardige digitale connectiviteit;

18. ontwikkelen van een duurzame voedsel- en agroproductie;

19. behouden en versterken van cultureel erfgoed en landschappelijke en natuurlijke kwaliteiten van
(inter)nationaal belang;

20. verbeteren en beschermen van natuur en biodiversiteit;

21. ontwikkelen van een duurzame visserij.

Conclusie
Met dit plan zijn geen nationale belangen gemoeid. De NOVI heeft geen specifieke betekenis voor het
bestemmingsplan.

Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro)

Het Besluit algemene regels ruimtelijke ordening (Barro) geeft richtlijnen voor de inhoud van bestem-
mingsplannen voor zover het gaat om ruimtelijke ontwikkelingen van nationaal belang. In het SVIR
wordt bepaald welke kaderstellende uitspraken zodanig zijn geformuleerd dat deze bedoeld zijn om
beperkingen te stellen aan de ruimtelijke besluitvormingsmogelijkheden op lokaal niveau. Het Barro
bevestigt in juridische zin die kaderstellende uitspraken. De normering uit het Barro werkt zoveel mo-
gelijk direct door op het niveau van de lokale besluitvorming. Bij besluitvorming over bestemmings-
plannen moeten de regels worden gerespecteerd.

Conclusie
Het bestemmingsplan maakt geen nieuwe ontwikkelingen mogelijk waarbij nationale belangen ge-
moeid zijn. Het Barro heeft dan ook geen invloed op het bestemmingsplan.

Ladder voor duurzame verstedelijking

Om zorgvuldig ruimtegebruik te bevorderen is per 1 oktober 2012 de ladder voor duurzame verstede-
lijking in het Besluit ruimtelijke ordening (artikel 3.1.6 Bro) opgenomen. De ladder ziet op een zorgvul-
dige afweging en transparante besluitvorming bij alle ruimtelijke en infrastructurele besluiten. De lad-
der is een motiveringsinstrument dat verplicht moet worden toegepast bij elk ruimtelijk besluit dat een
‘nieuwe stedelijke ontwikkeling’ mogelijk maakt. Wat er onder een nieuwe stedelijke ontwikkeling
wordt verstaan, is in artikel 1.1.1 Bro bepaald: “De ruimtelijke ontwikkeling van een bedrijventerrein of
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zeehaventerrein, of van kantoren, detailhandel, woningbouwlocaties of andere stedelijke voorzienin-
gen.” Uit de jurisprudentie komt naar voren dat het wel een nieuwe stedelijke ontwikkeling van enige
omvang moet zijn.!

Per 1 juli 2017 is een gewijzigde Ladder in werking getreden. Hierin is de tekst van de Ladder terugge-
bracht naar de essentie, namelijk de noodzaak om aan te geven dat de voorgenomen nieuwe stede-
lijke ontwikkeling voorziet in een behoefte plus een motivering indien de stedelijke ontwikkeling niet
binnen bestaand stedelijk gebied kan worden gerealiseerd: “De toelichting bij een bestemmingsplan
dat een nieuwe stedelijke ontwikkeling mogelijk maakt, bevat een beschrijving van de behoefte aan
die ontwikkeling, en, indien het bestemmingsplan die ontwikkeling mogelijk maakt buiten het bestaand
stedelijk gebied, een motivering waarom niet binnen het bestaand stedelijk gebied in die behoefte kan
worden voorzien.” (artikel 3.1.6 lid 2 Bro).

Woningbouwprogramma

Uitbreidingslocaties gemeente Boxtel

In 2016 is de Woonvisie 2016-2025 voor de gemeente Boxtel vastgesteld. Naast dat hierin 5 opgaven
zijn vastgesteld voor verbetering van de kwaliteit, de beschikbaarheid en de betaalbaarheid van de
bestaande en nog toe te voegen woningvoorraad, is met de woningbouwplanning ingezet op het
vraaggericht bouwen van woningen met oog voor de toekomst. Ingegeven door de huishoudensprog-
noses is er gezocht naar locaties om de toenemende woningbehoefte van de gemeente Boxtel in te
vullen. Inventarisatie van mogelijke locaties leerde al snel dat het niet mogelijk was om de volledige
woningbehoefte voor de langere termijn in te vullen op inbreidingslocaties. Om die reden is er, naast
de ontwikkeling van inbreidingslocaties, verder gezocht naar mogelijke locaties voor uitbreiding. In dit
proces is 0.a. de locatie aan de Hamsestraat als woningbouwlocatie op de kaart gekomen.

Woningaanbod Liempde

Het dorp Liempde heeft anno 2019 een eenzijdig woningaanbod: ruim 85% van de woningen zijn
koopwoningen in het duurdere segment en minder dan 15% van de woningen zijn huurwoningen.
Daarom wordt bij nieuwbouw ingezet op een significante toevoeging van goedkope en betaalbare wo-
ningen (huur en koop).

Woningbouwplanning

Op basis van de woonvisie en de huishoudensprognose is voor de woningbouwplanning als streven
gesteld dat de gemeente Boxtel van 2015 tot en met 2024 in totaal per saldo 1.315 woningen aan de
woningvoorraad worden toevoegen. Zie de notitie Wonen in Regionaal Perspectief 2019 dat als bij-
lage 10 bijgevoegd.

Stand van zaken

Provincie Noord-Brabant inventariseert periodiek de gerealiseerde en geplande ontwikkeling van de
woningvoorraad per gemeente en zet dit af tegen de huishoudensprognoses en de afspraken die hier-
over in de regio zijn gemaakt. Voor gemeente Boxtel zijn de volgende cijfers relevant:

1 0O.a. ABRS 1 juni 2016 (ECLI:NL:RVS:2016:1503), ABRS 18 februari 2015 (ECLI:NL:RVS:2015:428) en ABRS 24 augustus 2016
(ECLINL:RVS:2016:2319).
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https://www.raadvanstate.nl/uitspraken/zoeken-in-uitspraken/tekst-uitspraak.html?id=87867&summary_only=&q=201503801%2F1%2FR2
https://www.raadvanstate.nl/uitspraken/zoeken-in-uitspraken/tekst-uitspraak.html?id=82710&summary_only=&q=ECLI%3ANL%3ARVS%3A2015%3A428
https://www.raadvanstate.nl/uitspraken/zoeken-in-uitspraken/tekst-uitspraak.html?id=88704&summary_only=&q=ECLI%3ANL%3ARVS%3A2016%3A2319

Capaciteitsindicatie Prognose | Verwachte | Opgave / be- Totale planca- | Waarvan Nog hard

middellange termijn 2017 sloop nodigde wo- paciteit (in harde ca- | te maken

2018 t/m 2027 ningbouw-ca- plannen) paciteit capaciteit
paciteit

Gemeente Boxtel 1.195 100 1.295 1.295 130 1.165

Conclusie

Met de woonwerklocatie Hamsestraat wordt invulling gegeven aan de toenemende woningbehoefte

van de gemeente Boxtel. De ontwikkeling past kwantitatief volledig binnen de woningbehoeftevraag

van de gemeente en het dorp Liempde specifiek. Kwalitatief zorgt de woonwerklocatie Hamsestraat

voor een toevoeging van de gewenste woningtypen en ruimtelijke kwaliteit aan het dorp Liempde en
functioneert daarnaast als een overgangsgebied tussen het naastgelegen (toekomstige) woonlocatie
aan de Hamsestraat-Roderweg en het bedrijventerrein Daasdonk.

3.2 Provinciaal beleid

Omgevingsvisie Noord-Brabant

Op 14 december 2018 hebben de Provinciale Staten de omgevingsvisie Noord-Brabant vastgesteld.
Deze omgevingsvisie vervangt de voorheen geldende structuurvisie. Met de omgevingsvisie formu-
leert de provincie haar ambitie over hoe zij de Brabantse leefomgeving er in 2050 uit wil zien. Daarbij
stelt zij tussendoelen voor 2030, maar legt nu nog niet vast hoe zij die doelen wil bereiken. De provin-
cie wilt daarmee ruimte bieden voor inbreng vanuit partijen en disciplines. Om hiermee aan de slag te
gaan is volgens de provincie een verder uitwerking van de ambities nodig in de vorm van pro-
gramma’s.

Met de visie geeft de provincie aan wat zij belangrijk vindt voor de verbetering en duurzame ontwikke-
ling van Brabant. Daarbij legt zij de focus op vier hoofdopgaven voor de middellange en lange termijn:
werken aan energietransitie, een klimaatproof Brabant, de slimme netwerkstad en een concurrerende
duurzame economie. Deze vier hoofdopgaven staan ten dienste van de basisopgave: werken aan vei-
ligheid, gezondheid en omgevingskwaliteit.

Om te komen tot de slimme netwerkstad richt de provincie zich op duurzame verstedelijking. Zij wil
daarin richting geven door middel van het bevorderen van regionale afspraken, het sturen op zorgvul-
dig ruimtegebruik en het periodiek opstellen van prognoses. Verder wil zij een actieve rol spelen om
beweging te stimuleren (0.a. door samen te werken bij gebiedsopgaven en bij het opstellen van uit-
voeringsprogramma’s) en gewenste ontwikkelingen mogelijk te maken.

Conclusie

Dit bestemmingsplan maakt geen ontwikkelingen mogelijk die direct in strijd zijn met de omgevingsvi-
sie van Noord-Brabant. Nadere regels vanuit de provincie voor ruimtelijke projecten zijn opgenomen in
de Interim omgevingsverordening Noord-Brabant. Hier wordt in de volgende paragraaf op ingegaan.

Interim Omgevingsverordening Noord-Brabant

Op 25 oktober 2019 is de Interim Omgevingsverordening Noord-Brabant (hierna “Interim omgevings-
verordening”) vastgesteld. Deze is op 1 april 2022 geconsolideerd. De Interim omgevingsverordening
betreft een samenvoeging van verschillende regelingen op provinciaal niveau met betrekking tot de
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fysieke leefomgeving. Dit betekent dat de regels betrekking hebben op milieu, natuur, ruimtelijke orde-
ning, water, bodem en wegen. De Interim omgevingsverordening is daarbij een eerste stap op weg

naar een definitieve omgevingsverordening, die op grond van de Omgevingswet wordt vastgesteld en
die verplicht is voor provincies.

Volgens de Interim omgevingsverordening is het plangebied gelegen in het ‘Landelijk gebied’. De Inte-
rim omgevingsverordening beschikt daarnaast ook over een kaartlaag ‘stedelijke ontwikkeling'. In fi-
guur 3.1 is hiervan een uitsnede weergegeven met de ligging van het plangebied. Hierop is te zien dat
het plangebied geheel is gelegen binnen de aanduiding ‘verstedelijking afweegbaar’. Op basis van de
Interim omgevingsverordening is in het buitengebied geen stedelijke ontwikkeling mogelijk, waaronder
het toevoegen van nieuwe woonwerkeenheden. Hiervoor gelden echter op basis van de Interim omge-

vingsverordening een aantal uitzonderingen, zoals voor locaties die gelegen zijn in gebieden die aan-
geduid zijn als ‘verstedelijking afweegbaar’.
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Figuur 3.1: Uitsnede kaart Interim Omgevingsverordening Noord-Brabant met globale aanduiding plangebied

Over de aanduiding ‘verstedelijking afweegbaar’ wordt het volgende beschreven in de Interim omge-
vingsverordening: “Als er vanuit kwaliteit of kwantiteit in Stedelijk gebied onvoldoende ruimte aanwe-
zig is, dan bestaat er de mogelijkheid dat een stedelijke ontwikkeling binnen het werkingsgebied Ver-
stedelijking afweegbaar wordt gerealiseerd. Deze gebieden zijn in het verleden (2004) na toepassing
van de lagenbenadering en afweging aangeduid als gebieden waar —onder voorwaarden- verant-

woorde uitbreidingsmogelijkheden (kunnen) liggen. Als er nieuw ruimtebeslag nodig is, wordt met toe-

passing van de basisprincipes uit paragraaf 3.1.2 Basisprincipes voor een evenwichtige toedeling van
functies gekeken naar een concrete invulling.
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In het verleden werd hierbij onderscheid gemaakt in Zoekgebied verstedelijking en Integratie stad-land
gebieden. In deze verordening zijn beide aanduidingen onder het werkingsgebied Verstedelijking af-
weegbaar gebracht. Dat betekent niet dat de doelstelling voor de Integratie stad-land gebieden is ver-
vallen. Binnen die gebieden is het streven er nog steeds opgericht dat een rode ontwikkeling in een
evenredige verhouding met de ontwikkeling van landschapskwaliteiten plaatsvindt. De meeste van de
Integratie stad-land gebieden liggen ook in de Groenblauwe mantel of Natuurnetwerk Brabant. Daar-
voor is een aparte regeling opgenomen. Er zijn een paar specifieke gebieden waarvoor dat niet geldt.
Wij vertrouwen erop dat de gemeenten de afspraken die voor die gebieden zijn gemaakt nakomen.
Overigens geldt in die gevallen dat een intensieve verstedelijking vanuit de zorgplicht voor omgevings-
kwaliteit niet passend is.”

Het belangrijkste uitgangspunt bij stedelijke ontwikkelingen in het landelijk gebied (en binnen de aan-
duiding ‘verstedelijking afweegbaar’) is dat verzekerd dient te zijn dat de beoogde stedelijke ontwikke-
ling in omvang en ruimtelijke kwaliteit evenredig moet zijn met de beoogde groene en blauwe land-
schapsontwikkeling. Om dit te verzekeren is de Gebiedsvisie ‘Hamsestraat — Roderweg te Liempde’
opgesteld en afgestemd met de Provincie Noord-Brabant.

Gebiedsvisie ‘Hamsestraat—Roderweg te Liempde’ (vastgesteld 1 september 2020)

De gemeente Boxtel heeft in haar ruimtelijk beleid naast de ontwikkeling van meerdere inbreidingslo-
caties binnen Liempde ingezet op de uitbreidingslocatie Hamsestraat-Roderweg. De locatie is in de
gemeentelijke structuurvisie aangewezen als woningbouwproject met groene woonmilieus aan de ran-
den van de kern. Het gebied wordt globaal begrensd door de Hamsestraat, Roderweg, de Groote Wa-
terloop en de oostelijk gelegen kassen, zie figuur 3.2.

Op 1 september 2020 heeft de gemeenteraad de gebiedsvisie ‘Hamsestraat- Roderweg in Liempde’
vastgesteld, waarin niet alleen de gronden binnen de aanduiding ‘verstedelijking afweegbaar’ zijn be-
trokken, maar ook de gronden nabij de Groote Waterloop. De ambitie van de gebiedsvisie is om juist
in samenhang met deze gronden, waar de aanwezige en potentiéle landschappelijke waarden van het
gebied liggen, een kwaliteitsimpuls te bereiken. De gebiedsontwikkeling is gericht op natuurontwikke-
ling aan de zijde van de Groote Waterloop en de aanleg van woonvelden met een groenblauwe door-
adering. In de visie is aangetoond dat in samenhang met de rode functie ook landschapsontwikkeling
zal plaatsvinden.

In het plangebied uit de visie bestaat de verhouding tussen rood en groenblauw uit circa 40% rode
functies (Stad) en 60% groenblauw (Land). De functies die tot ‘stad’ worden gerekend bestaan niet
alleen uit woongebieden, ontsluiting en parkeren, maar ook uit stedelijk groen (dit betreft het groen dat
functioneel niet als ‘landschapsversterking’ wordt ingezet). De groenblauwe dooradering bestaat uit
elementen die buiten de natuurgronden een wezenlijke bijdrage leveren aan de landschapsstructuur
en maken deel uit van ‘land’.

Met deze verhouding is verzekerd dat de beoogde stedelijke ontwikkeling in omvang ten minste even-
redig is met de groene en blauwe landschapsontwikkeling. De gebiedsvisie vormt een integrale onder-
legger voor de verschillende ontwikkelingen in het gebied en biedt het ruimtelijk kader en geeft uit-
gangspunten voor de verdere uitwerking. Ten behoeve van de toets aan het provinciaal beleid be-
schrijft de gebiedsvisie hoe de stedelijke ontwikkeling op een samenhangende en evenredige wijze
gepaard gaat met landschapsontwikkeling.
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In de uitvoeringsparagraaf van de Gebiedsvisie ‘Hamsestraat—Roderweg te Liempde’ is vastgelegd
dat de realisatie van de groene- en blauwe landschapsontwikkeling een onderdeel vormt van de ex-
ploitatie van de woonlocatie Hamsestraat -Roderweg. De hiervoor benodigde gronden worden door de
ontwikkelaar van de woonwerklocatie Hamsestraat verworven, ingericht en op termijn overgedragen
aan de gemeente Boxtel.

Kwaliteitsverbetering

Vanwege de waarden in het gebied en de directe omgeving had het plangebied de aanduiding ‘Inte-
gratie stad-land’ (provinciale Verordening ruimte 2012). Inmiddels is de aanduiding ‘Integratie stad-
land’ gewijzigd in ‘verstedelijking afweegbaar’ (Interim omgevingsverordening 2019). Binnen deze
aanduiding is een stedelijke ontwikkeling mogelijk mits deze in samenhang en evenredigheid ge-
schiedt met een groene en blauwe landschapsontwikkeling. Hiertoe dient een integrale gebiedsvisie te
worden opgesteld die de ontwikkelingsrichting en de kwalitatieve ontwikkeling van het landschap on-
derbouwt. De beleidsuitgangspunten zijn voor het plangebied woonlocatie Hamsestraat - Roderweg
hetzelfde gebleven, waar sprake is van een samenloop met Attentiezone Waterhuishouding (Artikel
3.44 lid 2). Voor het plangebied woonwerklocatie Hamsestraat geldt met de komst van de Interim om-
gevingsverordening formeel geen eis meer van een evenredige groenblauwe landschapsontwikkeling,
zie artikel 3.43. In het plangebied woonwerklocatie Hamsestraat is er sprake van een specifiek gebied,
dat niet is gelegen in de Groenblauwe mantel (en ook niet in de Attentiezone Waterhuishouding). Vol-
gens de toelichting van de Interim omgevingsverordening wordt ervan uitgegaan dat eerder gemaakte
afspraken voor deze gebieden wel worden nagekomen.

De Interim omgevingsverordening stelt regels over landschappelijke maatregelen bij ruimtelijke ontwik-
kelingen. Een bestemmingsplan dat een ruimtelijke ontwikkeling buiten bestaand stedelijk gebied mo-
gelijk maakt, dient te voorzien in een fysieke verbetering van de landschappelijke kwaliteit van het ge-
bied of de omgeving (Artikel 3.9 OV). De voorgestelde gebiedsontwikkeling heeft een (substantiéle)
invloed op het landschap, waardoor zowel een landschappelijke inpassing als een aanvullende inves-
tering vereist is volgens het regionale Afsprakenkader (2015). De verantwoording van de landschaps-
investering wordt in het bestemmingplan van de woonwerklocatie Hamsestraat opgenomen. De voor-
gestelde gebiedsontwikkeling heeft een (substantiéle) invloed op het landschap, waardoor zowel een
landschappelijke inpassing als een kwaliteitsverbetering vereist is. Om objectief te kunnen bepalen
welke investering gedaan moet worden in het landschap, wordt hiervoor een bedrag berekend op ba-
sis van de rekenmethodiek zoals beschreven in het regionale Afsprakenkader (2015).

Kwaliteitsbijdrage

De voorgestelde ontwikkeling betreft een planmatige stedelijke ontwikkeling, waarbij wordt uitgegaan
van een minimumbijdrage per m2. De minimum bijdrage voor de kwaliteitsverbetering is 1% van de uit-
gifteprijs. Op basis van het VO stedenbouwkundig plan d.d. 29-07-2021 (2021-1633 bxt011 VO ste-
denbouwkundig plan 20210729), bedraagt het oppervlakte uitgeefbare grond circa 41.745 m2. De in-
schatting van de gemeente is dat de minimale tegenprestatie, op basis van 1% van de uitgifteprijs,
circa € 156.600,- zal bedragen.

Investering landschap

Om in de kwaliteitshijdrage te voorzien is een tegenprestatie noodzakelijk. Er kan op meerdere wijze

geinvesteerd worden in kwaliteitsverbetering van het landschap:

e de landschappelijke inpassing van bebouwing;

e hettoevoegen, versterken of herstellen van landschapselementen die een bijdrage leveren aan de
versterking van de landschapsstructuur of de relatie stad-land;
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e activiteiten, gericht op behoud of herstel van cultuurhistorisch waardevolle bebouwing of terreinen;

e het wegnemen van verharding;

e het slopen van bebouwing;

e een fysieke bijdrage aan de realisering van het Natuur Netwerk Brabant en ecologische verbin-
dingszones.

In het bestemmingsplan wordt de voorgestelde verbetering financieel, juridisch en feitelijk geborgd. De
investering die wordt voorgesteld om in de tegenprestatie te voorzien bestaat uit zowel de aanleg en
beheer van landschapselementen en de afwaardering van percelen. Op basis van de STILA- norme-
ringen is een inschatting gedaan van de landschapsinvestering op basis van de voorgestelde in-
richting. De inrichtingsmaatregelen die als landschapsinvestering zijn ingezet zijn terug te vinden in
bijlage 9 Kwaliteitsverbetering. Er is sprake van een totale investering van € 189.494,-. Met de inves-
teringsmaatregelen kan er ruimschoots in het vereiste compensatiebedrag worden voorzien.

De kwaliteitsverbetering vindt plaats in de vorm van de lobben (groene vingers) voor zowel de woon-
werklocatie Hamsestraat als de woonlocatie Hamsestraat-Roderweg. De nieuwe landschappelijke
structuur is verweven met de toekomstige woonontwikkeling. Vanuit het gebied de Groote Waterloop
wordt de nieuwe woonontwikkeling grotendeels aan het zicht onttrokken door houtwallen en leembos-
jes. De groene vingers hebben een breedte van minimaal 50 meter en bestaan ook uit de eerder ge-
noemde ingrediénten. Stevige houtwallen zullen de wooneenheden inpassen, daartussen is er ruimte
voor extensief graslandbeheer en wateropvang. De groene vingers krijgen de bestemming Natuur en
de aanleg van de groene vingers is via een voorwaardelijke verplichting geborgd in het bestemmings-
plan voor zowel de woonwerklocatie als de woonlocatie. De bestemmingsplannen woonwerklocatie
Hamsestraat en woonlocatie Hamsestraat-Roderweg worden gelijktijdig in procedure worden ge-
bracht.
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Figuur 3.2: Visiekaart uit Gebiedsvisie ‘Hamsestraat — Roderweg te Liempde’ (Bron Gebiedsvisie)

3.3 Gemeentelijk beleid

Structuurvisie Verfrissend Boxtel

In juli 2011 heeft de gemeenteraad van Boxtel de Structuurvisie Verfrissend Boxtel voor het gemeen-
telijk grondgebied vastgesteld. Hierin wordt een integrale visie gegeven op de ruimtelijke ontwikkeling
van de gemeente. De visie bestaat ten eerste uit een Atlas, hierin wordt een inventarisatie van het hui-
dige beleid gemaakt en een beschrijving van het huidige Boxtel gegeven. Vervolgens is een analyse
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gemaakt op vier integrale thema’s: wonen en leven, beleven, ondernemen en verbinden. Daaropvol-
gend zijn een agenda, welke de belangrijkste vraagstukken bevat, en een bedrijfsplan gemaakt. De
vier thema’s vormen de rode draad van de visie. In het thema ‘wonen en leven’ wordt een voorwaar-
denkaart voor aangenaam leven geschetst, in het thema ‘beleven’ wordt een troevenkaart van Boxtel
gegeven, in het thema ‘ondernemen’ wordt een kansenkaart voor vitaliteit geschetst en in het thema
‘verbinden’ wordt een vervlechtingskaart van duurzame relaties gegeven.

In de structuurvisie wordt de nadruk gelegd op de ligging van Boxtel en de omringende dorpen in het
Nationale Landschap Het Groene Woud. Beide entiteiten zijn onmiskenbaar aan elkaar gekoppeld, het
wonen en werken kunnen daar direct van profiteren. Ondanks de wenselijke verschillen tussen de be-
bouwde kommen en het buitengebied, wordt juist ook gezocht naar overeenkomsten. Hierbij wil de ge-
meente Boxtel de omgeving niet grondig in aanzien veranderen, maar de bestaande sterke punten
van de gemeente beter benutten. Hiertoe worden in de structuurvisie onder andere een aantal con-
centratiegebieden aangegeven waar de voor de visie belangrijke projecten worden geplaatst.

De woonomgeving in Boxtel is gevarieerd. De opgave voor het woningaanbod is te komen tot meer
differentiatie en variatie. Onder andere via het organiseren van goed verspreide zorgvoorzieningen.
De woningvraag in Boxtel leidt niet tot grootschalige uitbreidingen, maar eerder tot ‘afronden’ (met
kleinschalige uitbreidingen) en ‘inbreiden’ en herstructureren. De leefomgeving kan nog beter worden
benut, onder andere door de openbare ruimte direct in te richten op het wonen.

Conclusie

De structuurvisie richt zich met name op nieuwe woningbouwlocaties. Het programma voor Liempde
dient een flexibele mix te zijn van transformatielocaties en kleinschalige uitbreidingen aan de randen
van de kern, als afronding van die kern. Voor Liempde geldt dat er een evenwichtige ontwikkeling voor
alle leeftijdscategorieén moet zijn en dat woningbouw geconcentreerd moet worden op een klein aan-
tal inbreidingslocaties en één grootschalige uitbreidingslocatie aan de rand. Onderhavige ontwikkeling
geeft invulling aan deze ambities, door te functioneren als een overgang tussen het bedrijventerrein
Daasdonk en beoogde ontwikkelingen in het gebied aan de Hamsestraat—Roderweg. Daarmee draagt
onderhavige ontwikkeling bij aan de afronding van de kern Liempde.

Woonvisie 2016-2025

Op basis van de woonvisie en de huishoudensprognose is voor de woningbouwplanning als streven

gesteld dat de gemeente Boxtel van 2015 tot en met 2024 in totaal per saldo 1.315 woningen aan de
woningvoorraad worden toegevoegd. Zie de notitie Wonen in Regionaal Perspectief 2019 dat als bij-
lage 10 is bijgevoegd.

Conclusie

In december 2019 is bij de regionale afstemmi