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bedrijventerrein De Barrier te Geldrop
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In het verlengde van onze beslissing op bezwaar van 2 juni 2026 met betrekking tot het bezwaarschrift
dat u namens Brekelmans Vastgoed B.V. indiende tegen de buitenbehandelingstelling van drie aan-
vragen omgevingsvergunning, ontvangt u hierbij het besluit met betrekking tot de drie aanvragen om-
gevingsvergunning voor ‘handelen in strijd met regels ruimtelijke ordening’ die voor het bedrijventer-
rein De Barrier werden ingediend, te weten voor een wasstraat (17711978229), een restaurant
(17711978234) en een energiehub (17711978235).

Besluit

1. Het college besluit de aangevraagde omgevingsvergunningen voor ‘handelen in strijd met regels
ruimtelijke ordening’ die voor het bedrijventerrein De Barrier werden ingediend, te weten voor een
wasstraat (17711978229), een restaurant (17711978234) en een energiehub (17711978235), de-
finitief te weigeren.

2. Het college beschouwt een zienswijze van het waterschap (de enige ingekomen zienswijze) als
een aanvulling op de motivering van deze weigeringsbesluiten.

Procesverloop

Op 22 december 2023 — vlak voor het inwerkingtreden van de Omgevingswet (Ow) - werden door Bre-
kelmans Vastgoed B.V. drie omgevingsvergunningen aangevraagd voor ‘handelen in strijd met regels
van ruimtelijke ordening’. Het betrof een aanvraag voor een wasstraat (17711978229), een restaurant
(17711978234) en een energiehub (17711978235).

Voor de beoordeling van deze aanvragen is verzocht om aanvulling van de gegevens, benodigd voor
de beoordeling ervan. De beslistermijn voor deze aanvragen werd, ook op verzoek van aanvrager,
(meermaals) opgeschort.

Op 18 maart 2025 zijn de aanvragen buiten behandeling gesteld omdat de benodigde gegevens niet
binnen de voor aanvulling gestelde termijn werden ingediend. Deze besluiten tot buitenbehandeling-
stelling zijn verzonden op 20 maart 2025. Tegen deze besluiten is op 30 april 2025 pro forma bezwaar
ingediend. De gronden van bezwaar zijn door de gemeente ontvangen op 6 juni 2025.
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De Commissie voor bezwaarschriften adviseerde het bezwaarschrift gegrond te verklaren en kosten te
vergoeden. Artikel 4:5 lid 4 van de Algemene wet bestuursrecht bepaalt dat een buitenbehandeling-
stelling slechts mogelijk is tot uiterlijk vier weken na afloop van de geboden termijn voor aanvulling van
gegevens. De drie buitenbehandelingstellingen vonden plaats nadat deze termijn was verlopen. Daar-
mee waren deze drie besluiten onrechtmatig.

Wij hebben overeenkomstig het advies van de Commissie voor bezwaarschriften besloten.

Omdat het bezwaar tegen de drie buitenbehandelingstellingen gegrond was, herriepen wij de bestre-
den besluiten en dienden wij alsnog een inhoudelijke beslissing op de drie aanvragen te nemen.
Voorts kenden wij in verband met de onrechtmatigheid van het bestreden besluit een kostenvergoe-
ding toe. Tot slot keerden wij een dwangsom uit, omdat niet tijdig een beslissing werd genomen op het
bezwaarschrift tegen de buitenbehandelingstellingen.

Wij zijn van oordeel dat de uitgebreide procedure moest worden toegepast. Daarom hebben ter voor-
bereiding op de inhoudelijke beslissing op de drie aanvragen, gedurende zes weken ontwerpbesluiten
ter inzage gelegen. Het betrof ontwerpbesluiten tot weigering van deze drie aanvragen. Gedurende de
termijn van terinzagelegging bestond voor eenieder gelegenheid zienswijzen over deze ontwerpbeslui-
ten in te dienen.

Zienswijze Waterschap De Dommel

Er is over deze ontwerpbesluiten alleen een zienswijze van het Waterschap De Dommel ingekomen.
Het waterschap ging er abusievelijk vanuit dat het om wijzigingen van het omgevingsplan zou gaan en
dat de vergunningen zouden worden verleend in plaats van geweigerd.

Het waterschap wijst erop dat de waterhuishoudkundige paragraaf niet voldoet. Voor de drie ontwikke-
lingen zou eerst een integraal waterhuishoudkundig rapport moeten worden opgesteld. Een vergun-
ning kan niet worden verleend dan nadat goed is onderbouwd hoe waterberging, -infiltratie en/of -af-
voer worden vormgegeven en op welke wijze een robuust watersysteem wordt ontwikkeld, waarmee
negatieve effecten voor de omgeving worden voorkomen.

Onze weigeringen zijn mede gebaseerd op waterhuishoudkundige argumenten.

De zienswijze van het waterschap vormt voor dit aspect een ondersteuning voor de weigering van de
drie vergunningen, en kan daarmee worden beschouwd als een aanvulling op de motivering daarvan.
De ‘Verordening waterberging 2023, gemeente Geldrop-Mierlo met 1e wijziging’ stelt ook eisen aan de
capaciteit van de hemelwaterberging bij nieuwbouw. Bij de vergunningaanvraag had gemotiveerd
moeten worden hoe wordt omgegaan met de verplichtingen die voortvloeien uit deze verordening.

Inhoudelijke beslissing op de drie aanvragen

Omdat de drie aanvragen om formele redenen niet meer buiten behandeling mochten worden gesteld,
had een inhoudelijke beslissing op de aanvragen moeten worden genomen. Dat moest alsnog gebeu-
ren. Daarbij moest er rekening mee worden gehouden dat er inhoudelijke redenen waren om de aan-
vragen buiten behandeling te stellen.

Als gegevens niet zijn verstrekt die wel noodzakelijk zijn om een aanvraag ook inhoudelijk te kunnen
beoordelen, dan rest in beginsel alleen de mogelijkheid van een weigering. Na de buitenbehandeling-
stelling van de drie aanvragen werden echter nog nadere gegevens toegezonden, zodat moet worden
bezien of daarmee alsnog een volledige beoordeling van de aanvragen mogelijk is, en wellicht dus
ook een verlening van de vergunningen. Tevens kan daarbij rekening worden gehouden met de gron-
den van bezwaar. Hieronder volgen de overwegingen.
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1. Voor het bedrijventerrein De Barrier werden op 22 december 2023 drie vergunningen aange-
vraagd, te weten voor:
— eenrestaurant (17711978234);
— een energiehub (17711978235) en;
— een wasstraat (17711978229).

2. De aanvragen hebben betrekking op de percelen kadastraal bekend gemeente Geldrop, sectie E,
nummers 819, 3128 en 3139, plaatselijk bekend De Barrier, Geldrop. Deze gronden zijn in eigen-
dom van Brekelmans Vastgoed B.V., statutair gevestigd aan de Kanaaldijk Zuid 24, 5691 NL Son
en Breugel.

3. De drie aanvragen zijn ingediend voor inwerkingtreding van de Ow.
Op 1 januari 2024 zijn de Ow en de Invoeringswet Ow in werking getreden. Als een aanvraag om
een omgevingsvergunning is ingediend voor het tijdstip van inwerkingtreding van de Ow blijft op
grond van artikel 4.3, aanhef en onder a, van de Invoeringswet Ow het recht zoals dat gold onmid-
dellijk voor dat tijdstip van toepassing, totdat het besluit op die aanvraag onherroepelijk wordt, met
uitzondering van artikel 3.9, derde lid, eerste zin, van de Wet algemene bepalingen omgevings-
recht (verder: Wabo).

4. De drie aanvragen om een omgevingsvergunning voor het gebruik in afwijking van het bestem-
mingsplan zijn ingediend vooér 1 januari 2024. Dat betekent dat de Wabo, zoals die gold véor 1 ja-
nuari 2024, de provinciale regelgeving die gold tot 1 januari 2024, het bestemmingsplan ‘Bedrij-
venterrein de Barrier’ (22-11-2010), het ‘Paraplubestemmingsplan Huisvesting Geldrop-Mierlo’ (2-
3-2020) en het ‘Parapluplan Parkeren Geldrop-Mierlo’ (17-6-2019) op deze aanvragen van toe-
passing zijn.

Voor een deel van het gebied geldt tevens de ‘Structuurvisie A67 Leenderheide-Zaarderheiken’
(28-4-2020), die betrekking heeft op de verbreding van de A67 Geldrop-knooppunt Leenderheide.

%

. Bestemmingsplan ‘Bedrijventerrein de
Barrier’:
bestemmingen ‘Bedrijf, ‘Horeca’, ‘Ge-
%%a mengd’, ‘Verkeer’ en ‘Groen’.
§
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5. Tevens is op 29 december 2023, vlak voor de inwerkingtreding van de Omgevingswet, voor een
deel van dit gebied het ontwerpbestemmingsplan ‘De Bleekvelden-Barrier te Geldrop’ ter inzage
gelegd.

Ontwerpbestemmingsplan ‘De Bleekvelden-Barrier te Geldrop’:
bestemming ‘Bedrijf’ voor perifere detailhandel in de vorm van een bouwmarkt.

De wens van de gemeente was om een bouwmarkt, die zich nu nog bevindt op een bedrijventer-
rein in het centrum van Geldrop, te verplaatsen naar dit bedrijventerrein. De oorspronkelijke loca-
tie kan na de verplaatsing worden herontwikkeld voor woningbouw. De gemeente is echter geen
eigenaar van deze gronden.

Door reclamant zijn zienswijzen ingediend over het ontwerpbestemmingsplan.

De aanvragen voor de wasstraat en het restaurant liggen binnen het plangebied van dit ontwerp-
bestemmingsplan. Deze aanvragen zijn dus in ieder geval (0ok) in strijd met dat ontwerpbestem-
mingsplan, omdat dat alleen voorziet in de mogelijkheid van de vestiging van een bouwmarkt.
Onderhandelingen over de door de gemeente gewenste ontwikkeling enerzijds en de door de ei-
genaar van de gronden ingediende aanvragen, lopen nog. In afwachting van de uitkomst van deze
onderhandelingen heeft de gemeenteraad nog geen besluit genomen over het ontwerpbestem-
mingsplan.

6. De aanvragen hebben betrekking op de volgende in de Wabo omschreven activiteit:
‘Het gebruiken van gronden of bouwwerken in strijd met een bestemmingsplan, een beheersveror-
dening, een exploitatieplan, regels gesteld door Rijk of Provincie of een voorbereidingsbesluit’ (ar-
tikel 2.1, lid 1 onder ¢ Wabo).
De drie vergunningen zijn alléén aangevraagd voor ‘handelen in strijd met regels ruimtelijke orde-
ning’ (artikel 2.1 lid 1 onder ¢ Wabo), niet voor het ‘bouwen van bouwwerken’ (artikel 2.1 lid 1 on-
der a Wabo).
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Het primaire besluit overweegt terecht dat op basis van artikel 2.7 eerste lid, tweede volzin van de
Wabo voor het gebruik van gronden en/of bouwwerken in strijd met het bestemmingsplan, vooraf-
gaand en los van de overige (onlosmakelijke) activiteiten, een aanvraag om een omgevingsver-
gunning kan worden ingediend. Overige activiteiten, zoals bijvoorbeeld een vergunning voor het
bouwen of een provinciale vergunning in verband met een Natura 2000-gebied, kunnen dan later
worden aangevraagd.

P Omgevingsloket  Regels op de kaart Mk

Aanwijzingsbesluit Natura 2000-gebied Strabrechtse
Heide & Beuven

< Opnieuw zoeken

Gaae

Aanwijzingsbesluit N200D - Ministerie van Landbouw, Visserij, %
) Woedseizekerheid en Natuur
meer documentkenmerken v
\ o Geldende versie - In werking sinds: 27-01-2026 -
Plekinlo Owerzicht Regels Bijlagen Q Zoeken

= R T s | Billage Nota van toelichting
= ™4 ——¢l v LINLEIDING

Het gebied Strabrechtse Heide & Beuven (s azngewezen als speciale
se in het kader van Richtlijn 52/43/EEG van de Raad van

\ 2 enschappen inzake de instandhouding van de natuurlijke
= de wilde flora e erna Habitatrichtl jn) en als
% speciale beschermingszone in het kader van Richtlijn 2009/147/EG van
A het Europese Pa R opese Unie van 30
\ november 2009 inzake het bel vogelstand (hierna
4 Vogelrichtlijn). Tezamen vorm hermingszones het
% Natura 2000-gehied Strabrechtse Heide & Beuven. Het besluit bevat de
\% begrenzing en de instandhoudingsdoelstellingen van het gebied
Artikel 1 van het besluit regelt de aamwijzing van het gebied ander de
¥ \ Habitatrichtlijn en refereert voor de begrenzing van dit gebied naar de
: bijlage Gebi enzingen. Daarnaast warden de habitattypen en
o Habitatrichtlijnsoorten opgesomd waarvoor het gebied van belang is en
5 waarvoor het wordt geacht te zijn aangewezen
%{ Artikel 2 van het besluit regelt de aanwijzing van het gebied onder de
2 Vogelrichtlijn en refereert voor de begrenzing van dit gebied naar de
bijlage Gebiedsbegrenzingen. Daarnaast worden de vogelsoorten
s =) » opgesomd waarvoar het gebled van belang is en waarvaor het wordt )
4 o
\ 1%‘% < geachtte zjn aangewezen
L e i Artikel 3 van het besluit introduceert de nota van tostichting en

Bedrijventerrein ‘De Barrier’ - Natura 2000-gebied ‘Strabrechtse Heide & Beuven’

De aanvragen zijn alle drie ingediend voor ‘handelen in strijd met regels ruimtelijke ordening’.

De strijdigheid met de bestemming wordt door aanvrager/bezwaarmaker erkend.

Terecht, want een restaurant, energiehub of een wasstraat worden niet genoemd in de doelein-
denomschrijving van de betrokken bestemmingen. Zowel voor gronden met de bestemming ‘Be-
drijf — Kennisintensieve bedrijven’, als voor gronden met de bestemming ‘Gemengd’ wordt de eis
gesteld dat overwegend sprake moet zijn van ‘bedrijven waarin technologische hoogwaardige pro-
ducten en productiewijzen worden ontwikkeld, onderzocht, vervaardigd, getest en geévalueerd of
anderszins bewerkt of verwerkt’. Daarvan is bij deze aanvragen géén sprake.

Als een gebruik als een restaurant, energiehub of wasstraat niet rechtstreeks op basis van de be-

stemmingsomschrijving is toegestaan, moet worden onderzocht of dit ‘handelen in strijd met re-

gels ruimtelijke ordening’ kan worden toegestaan.

Een activiteit als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid, onder ¢, wordt slechts geweigerd indien vergun-

ningverlening met toepassing van artikel 2.12 niet mogelijk is:

— via een reguliere procedure met een binnenplanse afwijkingsbevoegdheid (artikel 2.12 lid 1
onder a onder 1° Wabo);

— via een reguliere procedure met gebruikmaking van de zogenoemde kruimelgevallenregeling
(artikel 2.12 lid 1 onder a onder 2° Wabo) of;

— via een uitgebreide procedure, waarbij de afwijking wordt onderbouwd met behulp van een
‘goede ruimtelijke onderbouwing’ (artikel 2.12 lid 1 onder a onder 3° Wabo).

In het bestemmingsplan is de mogelijkheid opgenomen om via een binnenplanse afwijkingsbe-
voegdheid andere vormen van bedrijvigheid toe te staan. Artikel 3.6 lid 1 onder ¢ Wet ruimtelijke
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ordening biedt die mogelijkheid, maar die mogelijkheid strekt niet verder dan de bevoegdheid om
in beperkte mate af te wijken van het bestemmingsplan. Een afwijkingsbevoegdheid mag immers
niet leiden tot een bestemmingswijziging. Voor de toepassing van dergelijke afwijkingsbevoegdhe-
den moeten ruimtelijk relevante voorwaarden worden opgenomen, die objectief toetsbaar zijn.

. Op grond van artikel 3.4 van het bestemmingsplan ‘Bedrijventerrein de Barrier’ zijn burgemeester

en wethouders bevoegd, met inachtneming van de milieusituatie, ontheffing te verlenen van het
bepaalde in de bestemmingsomschrijving en toe te staan:

(a) bedrijven die naar aard en invloed op de omgeving gelijk te stellen zijn met bedrijven die ge-
noemd zijn in de Staat van bedrijfsactiviteiten, mits: het geen geluidzoneringsplichtige inrichting
betreft; het geen risicovolle inrichting betreft, en:

(b) bedrijven in de gemeente Geldrop-Mierlo die vanwege hun ligging in woonwijken of in gebie-
den met overwegend een woonfunctie in aanmerking komen voor uitplaatsing casu quo verplaat-
sing naar een bedrijventerrein.”

Artikel 4.4 kent een binnenplanse afwijkingsbevoegdheid met een vergelijkbare redactie en met
vergelijkbare voorwaarden.
Bij de toepassing van een binnenplanse afwijkingsbevoegdheid geldt de reguliere procedure.

In de aanvragen zit op dit punt overigens een tegenstrijdigheid. Er wordt bij ‘Soort procedure’ na-
melijk aangegeven dat onbekend zou zijn welke procedure van toepassing zou zijn. Maar tegelijk
worden alle drie de aanvragen ingediend voor een ‘Binnenplanse afwijking ...’.

Al in de brief van 24 juni 2024 heeft de gemeente uitgelegd dat de aanvragen niet met de binnen-
planse afwijkingsbevoegdheid kunnen worden verleend. Bij de aanvragen is geen sprake van be-
drijvigheid die naar aard en invloed gelijk te stellen is met de in de Staat van bedrijfsactiviteiten
genoemde bedrijven.

In die Staat van bedrijfsactiviteiten komen de met de aanvraag beoogde bedrijfsvormen niet voor.
In de Staat van bedrijfsactiviteiten is slechts een selectie van bedrijfsactiviteiten in de categorieén
2 t/m 3.2 opgenomen, zoals bekend vanuit de bedrijvenlijst uit ‘Bedrijven en milieuzonering’ van
de Vereniging van Nederlandse Gemeenten (VNG). Het gaat bij deze selectie om activiteiten die
verwant zijn aan de beoogde kennisintensieve bedrijvigheid.

Het gaat bij een restaurant, energiehub of wasstraat niet om daarmee gelijk te stellen bedrijven.
Het betreft geen hoogtechnologische vormen van bedrijvigheid. Daarmee is overigens niet gezegd
dat deze activiteiten in zijn algemeenheid niet op bedrijventerreinen kunnen voorkomen.

Het toestaan van deze drie concrete bedrijven op dit terrein, ook met dit ruimtebeslag, betekent
een fundamentele afwijking van het bestemmingsplan. Met de vestiging van deze drie bedrijven
leent het bedrijventerrein zich niet goed meer voor een inrichting die de gemeenteraad voorstond
bij de vaststelling van het bestemmingsplan ‘Bedrijventerrein de Barrier’ in 2010.

De bij het plan behorende Staat van bedrijfsactiviteiten is (overigens) opgenomen als Bijlage 2 bij
de toelichting: ‘Staat van bedrijfsactiviteiten categorie 2 t/m 3.2’ (SVB01-GEL00038-01B).

De gemeenteraad heeft er bij de vaststelling bewust voor gekozen om slechts een zeer beperkte
selectie van bedrijfsactiviteiten toe te staan. De vroegere VNG-lijst kende nog tal van andere be-
drijfsactiviteiten in de categorieén 2 t/m 3.2, die niet in deze Staat van bedrijfsactiviteiten zijn op-
genomen. Voorts waren restaurants en dergelijke in de oude VNG-lijst opgenomen onder catego-
rie 1, en vielen die niet onder de categorieén 2 t/m 3.2. Zo zijn lichte of zeer lichte
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bedrijffsactiviteiten (categorie 1) uitgesloten. Maar ook bedrijven in categorieén boven categorie
3.2 zijn niet toegestaan. Die uitsluiting geldt in dat geval dan ook voor bedrijven die in een hogere
categorie terechtkomen als gevolg van de correctiemethode van ‘Bedrijven en milieuzonering’, bij-
voorbeeld door een sterk verkeersaantrekkende werking.

Het bestemmingsplan was volledig gefocust op de vestiging van ‘Kennisintensieve bedrijven’.

In deze Staat van bedrijfsactiviteiten is slechts een beperkte selectie opgenomen uit de catego-
rieén 2 t/m 3.2 van de vroegere VNG-lijst (‘Bedrijven en milieuzonering’). Uit deze selectie blijft
duidelijk dat er een relatie is gelegd met de bestemmingsomschrijving ‘Bedrijf — Kennisintensieve
bedrijven’ en met de beschrijving daarvan in de doeleindenomschrijving (artikel 3.1).

Uit de selectie blijkt dat de gemeenteraad louter oog heeft gehad voor bedrijfsactiviteiten, verge-
lijkbaar met het enkele kilometers verderop gelegen bedrijf ASML.

ASML produceert systemen (chipmachines), waarbij met een fotografisch proces, vergelijkbaar
met lithografie, patronen op siliciumwafers worden aangebracht.

Andere vormen van bedrijvigheid, die normaal in de categorieén 2 t/m 3.2 worden toegelaten, zijn
hier bewust niet toegestaan. Daarmee wijkt de bedrijfsbestemming van dit bestemmingsplan fun-
damenteel af van de gebruikelijke planologische regeling van bedrijventerreinen. Om die reden
kan voor dit bedrijventerrein ook niet worden aangenomen dat met de binnenplanse afwijkingsbe-
voegdheid eenvoudigweg afwijkingen kunnen worden toegestaan zoals die in het algemeen bij
bedrijfsbestemmingen voor deze categorieén in het algemeen wél gebruikelijk zijn. Ook de onthef-
fingsbevoegdheid geldt alleen voor ‘bedrijven die naar aard en invioed op de omgeving gelijk te
stellen zijn met bedrijven die genoemd zijn in de Staat van bedrijfsactiviteiten’.

Toepassing van de binnenplanse afwijkingsbevoegdheid zou feitelijk leiden tot een herziening van
het bestemmingsplan. Daarvoor is een dergelijke bevoegdheid niet bedoeld. Er wordt niet voldaan
aan de voorwaarden voor toepassing van de binnenplanse afwijkingsbevoegdheid.

Per aanvraag wordt nog eens nader bekeken of deze kan worden vergund met de binnenplanse
afwijkingsbevoegdheid.

14.1. Het restaurant (17711978234)

Het restaurant (‘KFC’) en de daarbij behorende parkeerplaatsen zijn geprojecteerd op gronden
met de bestemmingen ‘Bedrijf — Kennisintensieve bedrijven’ en ‘Verkeer'.

De KFC is geprojecteerd buiten de uitbreidingszone van de A67. Er geldt een dubbelbestemming
‘Waarde-Archeologie’ en ‘Waterstaat-Natte Natuurparel bufferzone’. Het ‘maximum bebouwings-
percentage terrein’ bedraagt 80%.

Het gaat bij een KFC-restaurant niet om een kennisintensief bedrijf.

Het gaat bij een KFC eigenlijk ook niet om een bedrijf in enge zin, maar om horeca. Horeca is een
bedrijfsvorm die in beginsel onder bedrijfscategorie 1 valt, die hier niet is toegestaan.

De gronden hebben niet de bestemming ‘Horeca’, zoals het geval is met de McDonald’s op het
naastgelegen perceel. Daarnaast is het bepaalde in artikel 3.4 onder (b) is niet van toepassing.
Het gaat niet om de verplaatsing van een restaurant binnen de gemeente.

Het bepaalde onder (a) zou van toepassing kunnen zijn als de KFC naar aard en invloed op de
omgeving gelijk te stellen zou zijn met bedrijven die genoemd zijn in de Staat van bedrijfsactivitei-
ten, maar dat is niet het geval. In verband met de verkeersaantrekkende werking van een aan de
snelweg gelegen restaurant kan wellicht een correctie plaatsvinden, waardoor de KFC in een ho-
gere milieucategorie terecht komt. Maar daarmee is een snelwegrestaurant nog steeds niet gelijk
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te stellen met het type bedrijven dat voor de Staat van bedrijfsactiviteiten bij dit bestemmingsplan
is geselecteerd. Een fastfoodrestaurant heeft een andere ruimtelijke uitstraling en milieubelasting.
In tegenstelling tot de bedrijven opgenomen in de Staat van bedrijfsactiviteiten, wat arbeidsinten-
sieve en bezoekers extensieve bedrijven zijn, is een snelwegrestaurant gericht op een hoge om-
loopsnelheid van klanten en heeft een sterke verkeersaantrekkende werking. Daarmee is bij een
fastfoodrestaurant ook sprake van een bedrijfsactiviteit met een andere invloed op de omgeving.
Bovendien is er sprake van ruimere/andere openingstijden, waardoor de piekmomenten van de
verkeersbewegingen anders zijn dan bij bedrijven die genoemd zijn in de Staat van bedrijfsactivi-
teiten.

Conclusie is dus dat een restaurant niet rechtstreeks binnen de doeleindenomschrijving past,
maar ook niet binnen de begrenzing van de ontheffingsmogelijkheid van artikel 3.4.

Bij een KFC gaat het om een snelwegrestaurant, horeca en een continu komen en gaan van
auto’s, vaak van ’s ochtends 11:00 uur tot ’s nachts 22:00 uur. Het gaat bij zo’n restaurant niet om
een vorm van bedrijvigheid die naar aard en invlioed op de omgeving gelijk te stellen is met een
bedrijf dat is gespecialiseerd in hoogtechnologische kennisactiviteiten.

De aangrenzende McDonald’s is gevestigd op gronden met een bestemming ‘Horeca’. Bij die be-
stemming is horeca vanzelfsprekend wel toegestaan. Op zich leent deze omgeving zich dus wel
voor een dergelijke functie, maar een restaurant langs de snelweg, met ruime openingstijden,
heeft een ander mobiliteitsprofiel dan een hoogtechnologisch bedrijf waarbij het gekwalificeerd
personeel ’s ochtends komt en aan het eind van de middag vertrekt. Daarmee is dit restaurant
voor wat betreft de effecten op het milieu niet op één lijn te stellen met de rechtstreeks toegelaten
vormen van bedrijvigheid. Hierbij is ook van belang dat aan de andere kant van de snelweg een
Natura 2000-gebied is gelegen.

In het ontwerpbestemmingsplan ‘De Bleekvelden-Barrier te Geldrop’ zijn deze gronden tevens be-
stemd voor ‘Bedrijf . Maar volgens de doeleindenomschrijving van dat ontwerpbestemmingsplan is
daar in beginsel als bedrijfsactiviteit alléén ‘perifere detailhandel in de vorm van een bouwmarkt’
toegestaan.

14.2 De Energiehub (17711978235)

Aanvrager geeft in de door hem toegezonden ruimtelijke onderbouwing aan, dat het bij de vesti-
ging van deze energiehub zou gaan om de verplaatsing van een bestaand benzinestation aan de
Mierloseweg 54 te Geldrop.

Op grond van artikel 4.4 aanhef en onder b van het bestemmingsplan kunnen burgemeester en
wethouders, met inachtneming van de milieusituatie, ontheffing verlenen van het bepaalde in de
bestemmingsomschrijving (artikel 4.1, bestemming ‘Gemengd’) en de vestiging van bedrijven uit
de gemeente Geldrop-Mierlo toestaan, die vanwege hun ligging in woonwijken of in gebieden met
overwegend een woonfunctie in aanmerking komen voor uitplaatsing casu quo verplaatsing naar
een bedrijventerrein.

Gesteld wordt, dat burgemeester en wethouders op 13 maart 2018 reeds hebben besloten om
aan de verplaatsing van een tankstation aan de Mierloseweg 54 medewerking te verlenen.

Al op 15 januari 2015 heeft overleg plaatsgevonden tussen de gemeente en zaakwaarnemers van
Brekelmans Vastgoed BV, en met de eigenaar van het Tamoil benzineverkooppunt aan het Bo-
gardeind. Gesproken werd over de eventuele verplaatsing van dat benzineverkooppunt naar be-
drijventerrein ‘De Barrier’ onder de randvoorwaarde dat de benzinestation-bestemming op het per-
ceel Bogardeind 176 zou komen te vervallen. Het aldus vrijkomende perceel zou een andere be-
stemming moeten krijgen. Afgesproken werd dat de eigenaar zelf met ideeén zou komen voor
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deze herbestemming. Op 4 november van dat jaar vond opnieuw overleg plaats met de betrokke-
nen. Daarbij is toen aangegeven dat de huurovereenkomst tussen Brekelmans Vastgoed B.V. en
Tamoil (exploitant van het benzinestation) met ingang van 1 september 2016 was beéindigd. De
verplaatsing van het benzinestation naar De Barrier zou daardoor definitief door kunnen gaan en
zou geéffectueerd kunnen worden na de herziening van het bestemmingsplan "Bedrijventerrein
De Barrier".

In overleggen van betrokken medewerkers van de gemeente met Brekelmans Vastgoed B.V. over
de eventuele vestiging van een tankstation op De Barrier is het altijd gegaan over de verplaatsing
van het tankstation aan het Bogardeind 176A (Tamoil Express Geldrop) dat dan op die locatie ge-
saneerd diende te worden.

Dit is ook in lijn met het principebesluit dat het college op 26 januari 2016 heeft genomen.
Belangrijkste argument hiervoor was dat verplaatsing van dit bestaande tankstation aan het Bo-
gardeind naar De Barrier belangrijke verkeerskundige knelpunten zou oplossen.

Toen verplaatsing van het Tamoil tankstation niet meer doorging, heeft Brekelmans Vastgoed B.V.
vervolgens wel voorstellen gedaan voor verplaatsing van het tankstation aan de Mierloseweg 54.
Voor dat tankstation is door de gemeente echter aangegeven dat dit station niet als ‘wisselgeld’
zou kunnen worden ingezet. Het was op dat moment immers al zo goed als gesaneerd. Bij het
tankstation aan de Mierloseweg 54 was op grond van milieucontroles reeds lang bekend dat de
oude opslagtanks milieuhygiénisch niet meer verantwoord waren. Vanuit Handhaving werd aange-
geven dat deze moesten worden vervangen door nieuwe tanks of moesten worden gesaneerd.
Voor dat laatste was al gekozen. De exploitant had intussen de pensioengerechtigde leeftijd be-
reikt. Tot op de laatste dag had hij de auto’s altijd zelf afgetankt. Met die bijzondere maar wel door
de tijd achterhaalde service, had hij een geheel eigen klantenkring. Zijn drie kinderen hadden
geen interesse het bedrijf voort te zetten. De tankpistolen werden al in 2024 verwijderd. Er was
sprake van een definitieve beéindiging van het bedrijf, niet van een verplaatsing, laat staan van
een verplaatsing die zou zijn ingegeven door planologische motieven. Het tankstation is gestopt
en de bodem is in 2025 gesaneerd. De gronden zijn verkocht aan een projectontwikkelaar, ten be-
hoeve van een woningbouwontwikkeling.

Op zich had het tankstation aan de Mierloseweg 54 ook gehandhaafd kunnen blijven. Het bedrijf
was hier al ruim een eeuw gevestigd. Het tankstation vormde op deze plaats aan de drukke ver-
bindingsweg tussen Geldrop en Mierlo een gegeven. Er was geen sprake van een planologisch
onaanvaardbare situatie, maar wel van een dringende noodzaak de oude opslagtanks te vervan-
gen.

Voornoemde binnenplanse afwijkingsbevoegdheid is dan ook niet van toepassing op dit tanksta-
tion. Het gaat niet om een bedrijf dat vanwege de ligging in een woonwijk of in een gebied met
overwegend een woonfunctie in aanmerking komt voor uitplaatsing casu quo verplaatsing naar
een bedrijventerrein.

Over een verplaatsing van dit bedrijf is ook nooit iets geregeld in een overeenkomst met de ge-
meente.

Nu een verplaatsing van het tankstation aan het Bogardeind — of een ander bedrijf, in een woon-
wijk - niet aan de orde is, kan voor de energiehub geen gebruik worden gemaakt van dit onderdeel
van de binnenplanse afwijkingsbevoegdheid.

In dit verband is relevant dat de vestiging van een energiehub, zeker ook in combinatie met een
restaurant en een wasstraat, een fundamentele afwijking van de bestemming volgens het bestem-
mingsplan ‘De Barrier’ betekent. Daarmee zou de door de raad in dat bestemmingsplan neerge-
legde uitgangspunt — de vestiging van kennisintensieve bedrijven — worden verlaten.
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De afwijkingsbevoegdheid van artikel 4.4 aanhef en onder a is om die reden ook niet van toepas-
sing. Bij een energiehub gaat het niet om een bedrijf dat naar aard en invloed op de omgeving ge-
lijk te stellen is met bedrijven die zijn genoemd in de Staat van bedrijfsactiviteiten, zeker niet als
daarbij ook de milieusituatie in acht moet worden genomen (artikel 4.4 aanhef).

De geprojecteerde energiehub bestaat uit 40 parkeerplaatsen, 4 afleverzuilen, een horecadeel
(180 m2) en een tankshop (detailhandel 140 m?).

Omdat de binnenplanse afwijkingsbevoegdheid naar de Staat van bedrijfsactiviteiten verwijst,
moet het bij toepassing van die bevoegdheid ook weer gaan om bedrijven die naar aard en in-
vloed op de omgeving gelijk te stellen zijn met bedrijven die genoemd zijn in de Staat van bedrijfs-
activiteiten. In die Staat van bedrijfsactiviteiten zijn alleen die hoogtechnologische vormen van be-
drijvigheid opgenomen. Het gaat niet om een standaard Staat van bedrijfsactiviteiten waarin alle
activiteiten uit de betrokken categorieén van de VNG-lijst zijn gekopieerd. Het gaat om een selec-
tie van bedrijfsactiviteiten die verwijzen naar de met ASML vergelijkbare vormen van hoogtechno-
logische bedrijvigheid.

Als een laadpunt naast auto’s ook geschikt is voor vrachtwagens, heeft dat verkeerskundig weer
een ander profiel. Dat is ook van belang bij de afweging of gebruik kan worden gemaakt van de
binnenplanse afwijkingsbevoegdheid (‘met inachtneming van de milieusituatie’).

In de oude VNG-lijst staan ‘Benzineservicestations’ nog wel vermeld met activiteiten binnen de
reikwijdte van categorie 2 t/m 3.2. Deze zijn bij het vaststelling van dit bestemmingsplan echter
(bewust) niet geselecteerd in de Staat van bedrijfsactiviteiten.

Ook hier geldt weer, dat een energiehub qua aard en invloed op de omgeving niet gelijk is te stel-
len met bedrijven die zijn genoemd in de Staat van bedrijfsactiviteiten. Bij deze energiehub zal het
in ieder geval gaan om een intensieve verkeersaantrekkende functie, een kleine horecavoorzie-
ning en winkeltje, waarbij het niet gaat om vormen van bedrijvigheid die naar aard en invioed op
de omgeving gelijk te stellen zijn met bedrijven waar technologisch hoogwaardige producten en
productiewijzen worden ontwikkeld, onderzocht, vervaardigd, getest en geévalueerd of anderszins
bewerkt of verwerkt.

Dit soort hubs zijn vaak 24/7 in bedrijf. Het is een komen en gaan van auto’s, bestelwagens en
eventueel ook vrachtwagens. Daarmee is sprake van een heel andere functie en verkeersprofiel
dan bij hoogtechnologische bedrijven waar de medewerkers ’s ochtends komen en aan het eind
van de middag weer naar huis gaan.

Los daarvan mag er ook geen sprake zijn van een risicovolle inrichting. Bij een “(full service) tank-
station met pompeilanden ... alsook mogelijkheden voor elektrisch laden” zal moeten worden be-
keken of wordt voldaan aan een goede ruimtelijke ordening. Uit de aanvraag blijkt niet of bij deze
pompeilanden bijvoorbeeld ook traditionele brandstoffen of nieuwe brandstoffen, zoals witte of
groene waterstof, getankt (zouden) kunnen gaan worden. Bij een goede ruimtelijke ordening vormt
veiligheid een doorslaggevend aspect. Die veiligheid is zeker in het geding als sprake is van wa-
terstof.

Conclusie is dat voor deze energiehub ook geen gebruik kan worden gemaakt van de binnen-
planse afwijkingsbevoegdheid.

14.3. Wasstraat (17711978229).

Voor de geprojecteerde wasstraat geldt hetzelfde. Autowasserijen werden in de oude VNG-lijst
geclassificeerd als categorie 2-activiteiten. Maar zij zijn bewust buiten de Staat van bedrijfsactivi-
teiten van dit bestemmingsplan gehouden. Die heeft alleen betrekking op specifieke categorie 2
t/m 3.2-activiteiten. Daarbij moet er tevens sprake zijn van kennisintensieve bedrijvigheid.
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Een wasstraat is in ieder geval niet hoogwaardig technologisch, net zomin als de energiehub en
het restaurant.

Bij kennisintensieve bedrijven is wel ook sprake van het komen en gaan van werknemers en leve-
ranciers, maar dat verkeer heeft een ander karakter. Is meer vergelijkbaar met het verkeersprofiel
van een kantoor. Bij een wasstraat rijden de hele dag en avond auto’s af en aan.

Naar aard en invloed op de omgeving is dus ook een autowasserij niet gelijk te stellen met de vor-
men van bedrijvigheid die zijn toegestaan, te weten bedrijven waar technologisch hoogwaardige
producten en productiewijzen worden ontwikkeld, onderzocht, vervaardigd, getest en geévalueerd
of anderszins bewerkt of verwerkt.

Ook de wasstraat kan daarom niet eenvoudigweg worden vergund via de binnenplanse afwijkings-
bevoegdheid. Ook hierbij gaat het weer om een fundamentele afwijking van de bestemming die de
raad met dit bestemmingsplan voorstond.

De vestiging hiervan op deze locatie, vergt op zijn minst een nadere motivering, via een goede
ruimtelijke onderbouwing.

Daarbij merken wij op dat de toepassing van een binnenplanse afwijkbevoegdheid geen verplich-
ting vormt voor burgemeester en wethouders, zelfs als aan het daarin opgenomen kader in begin-
sel zou worden voldaan. Burgemeester en wethouders hebben bij een dergelijke aanvraag be-
leidsruimte. Zie bijvoorbeeld de uitspraak van de Afdeling bestuursrecht van de Raad van State
van 25 november 2020, r.o. 6.1 tweede alinea.’

In dit verband is relevant dat de vestiging van een energiehub in combinatie met een restaurant en
een wasstraat, een fundamentele afwijking van de bestemming volgens het bestemmingsplan ‘De
Barrier’ betekent. Daarmee zou de door de raad in dat bestemmingsplan neergelegde uitgangs-
punt — de vestiging van kennisintensieve bedrijven — worden verlaten.

Gebruik van de kruimelgevallenregeling is niet mogelijk.

De uitspraken van 21 maart 2018 (ECLI:NL:RVS:2018:963, r.0. 2.4) en 4 februari 2020
(ECLINL:RVS:2020:338, r.o. 4.2) van de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State
bevatten overwegingen over de toepassing van de ‘kruimelgevallenregeling’. In deze uitspraken
zet de Afdeling uiteen dat de gecombineerde toepassing van onderdeel 1 en onderdeel 9 van arti-
kel 4 van Bijlage Il bij het Besluit omgevingsrecht een beperking kent indien sprake is van nieuw-
bouw.

Een aanvraag omgevingsvergunning voor gebruik in afwijking van het bestemmingsplan voor het
oprichten van een wasstraat, een energiehub of een restaurant strekt niet tot de verwezenlijking
van de vigerende bestemming, die uitsluitend hoogwaardige, kennisintensieve vormen van bedrij-
vigheid toelaat.

Er is op dit terrein nog geen bebouwing aanwezig, ook geen (hoofd)gebouw.

Overigens heeft de aanvraag geen betrekking op bouwen, maar alleen op ‘strijd met ruimtelijke
ordening’.

Conclusie is daarom dat (ook) geen toepassing kan worden gegeven aan de kruimelgevallenrege-
ling.

Nu de bestemming het beoogde gebruik niet toelaat en de binnenplanse ontheffingsbevoegdheid
en de kruimelgevallenregeling niet kunnen worden toegepast, rest alleen de mogelijkheid een om-
gevingsvergunning te verlenen via een uitgebreide procedure, waarbij door middel van een ‘goede

T ECLI:NL:RVS:2020:2811.
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ruimtelijke onderbouwing’ wordt aangetoond dat voor het beoogde gebruik van het bestemmings-
plan kan worden afgeweken. Artikel 2.12 lid a onder 1 onder 3° Wabo is van toepassing.

Ook bij een eventueel (voorgenomen) weigering dient de uitgebreide procedure te worden toege-
past. De openbare voorbereidingsprocedure van afdeling 3.4 Awb moet worden gevolgd.

Uitgebreide procedure vergt een ‘goede ruimtelijke onderbouwing’.

Het college sluit op voorhand niet uit dat de gevraagde functies stedenbouwkundig te motiveren
zijn op deze locatie. In het verleden is dit door de gemeente ook al meermaals richting aanvrager
aangegeven. Dat is alleen mogelijk als voldaan wordt aan het vereiste van een goede ruimtelijke
ordening. Die motivering moet worden vastgelegd in ‘goede ruimtelijke onderbouwing’.

Bij het behandelen van de aanvragen bleek dat de verstrekte gegevens nog onvoldoende waren
om de aanvraag te beoordelen. Aanvrager kreeg vervolgens ruimschoots gelegenheid om deze
gegevens aan te vullen, wat niet tijdig gebeurde.

Eerder op 24 juni 2024 en bij brief van 17 september 2024, verzonden op 19 september 2024,
werd ook al om aanvulling verzocht. Verzocht werd om de ‘goede ruimtelijke onderbouwing’, ver-
eiste voor een uitgebreide procedure. In de brief van 17 september 2024 werd onder het kopje
‘Aan te leveren bescheiden’ heel duidelijk aangegeven op welke punten nadere gegevens, onder-
zoeken en motiveringen moesten worden aangeleverd. De ontbrekende gegevens dienden uiter-
lijk op 12 december 2024 te zijn aangeleverd. Op 12 december 2024 zijn nog gegevens toegezon-
den, maar ook toen werden nog niet alle gevraagde bescheiden en gegevens aangeleverd.

De gevraagde Aerius-berekeningen ontbraken destijds, terwijl op relatief korte afstand een Natura
2000-gebied ligt. Maar ook aspecten als natuur, bodem, archeologie, water en verkeer en parke-
ren waren niet of onvoldoende uitgewerkt.

Voor de drie aanvragen werd wel een ‘Ruimtelijke onderbouwing’ toegezonden. Maar deze versie
richtte zich nog steeds op gebruikmaking van de binnenplanse afwijkingsbevoegdheid. Gesteld
werd bijvoorbeeld dat een restaurant in milieucategorie 1 valt, terwijl (volgens die onderbouwing)
wel — in zijn algemeenheid - andere bedrijven in de categorieén 2 t/m 3.2 zijn toegestaan. Zonder
motivering werd vervolgens gesteld dat een restaurant “dus” qua aard en invloed op de omgeving
gelijk te stellen zou zijn met bedrijven die zijn genoemd in de Staat van bedrijfsactiviteiten. Daarbij
gingen de overwegingen er op de eerste plaats aan voorbij dat sprake is van een beperking tot
bedrijven in de categorieén 2 t/m 3.2. Categorie 1 maakt daar geen deel van uit. Voorts gingen de
overwegingen er aan voorbij dat zowel de doeleindenomschrijving als de in bij het plan opgeno-
men Staat van bedrijfsactiviteiten een beperking kent tot kennisintensieve bedrijven. Niet alleen
zijn categorie 1-bedrijven niet toegestaan, ook de meeste categorie 2 t/m 3.2-activiteiten uit de
vroeger gebruikelijke VNG-lijst zijn daaruit niet overgenomen, en dus ook niet toegestaan. Als de
toepassing van een binnenplanse dan beperkt is tot bedrijven die naar aard en invloed op de om-
geving gelijk te stellen zijn met bedrijven die genoemd zijn in de Staat van bedrijfsactiviteiten, ver-
wijst die afwijkingsbevoegdheid niet naar de in de VNG-lijst genoemde bedrijfsactiviteiten, maar
naar de zeer beperkte selectie die in de Staat van bedrijfsactiviteiten werd opgenomen; kennisin-
tensieve bedrijven.

Een autowasstraat, restaurant of een energiehub kwalificeren niet als een dergelijk kennisintensief
bedrijf.
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20. Toegezonden ruimtelijke onderbouwingen voldoen niet.

Net voordat de gestelde termijn verstreek, te weten op 12 december 2024, hebben wij voor de drie
aanvragen ruimtelijke onderbouwingen ontvangen.? Uit deze ruimtelijke onderbouwingen volgt niet
dat het project voldoet aan het vereiste van een goede ruimtelijke ordening. Wij lichten hierna toe
waarom dat zo is.

20.1. Waterparagraaf

Het plan dient te voldoen aan de op 21 december 2023 vastgestelde ‘Verordening waterberging
2023, gemeente ‘Geldrop-Mierlo’.® Hierin is onder andere bepaald dat bij nieuwbouw en de aanleg
van verharding, een hemelwaterberging verplicht is met een capaciteit van ten minste 60 liter per
vierkante meter nieuw verhard oppervlak.

In de ruimtelijke onderbouwingen wordt de bergingsopgave per aanvraag correct berekend. Ver-
volgens is daarin echter alleen te lezen dat deze bergingsopgave middels een nog te ontwerpen
infiliratievoorziening (bijvoorbeeld infiltratiekratten) zal worden gerealiseerd. Daarbij wordt nog op-
gemerkt dat ten opzichte van de planologisch toegestane situatie (bestemming ‘Bedrijf met bouw-
mogelijkheden) geen sprake zou zijn van een toename.

Op deze manier is onvoldoende aangegeven hoe het waterinfiltratievraagstuk wordt opgelost.

Hoe wil men aan de berekende bergingsopgave gaan voldoen, als 98% van het terrein wordt ver-
hard? Volgens de situatietekeningen, die bij de aanvraag zijn ingediend voor het restaurant en de
wasstraat, worden de gronden binnen het bouwvlak namelijk voor circa 98% verhard (exclusief de
2.800 m? gereserveerd voor een bouwmarkt).

Waar komen die infiltratiekratten? Wat wordt het bergend vermogen van die kratten? Is bij dat ber-
gend vermogen wel rekening gehouden met de geringe drooglegging van dit gebied? Is het ge-
bied Gberhaupt wel geschikt voor het gebruik van infiltratiekratten voor berging van hemelwater?
Is daarbij rekening gehouden met de bestaande afvoer van hemelwater naar de daar nu al aanwe-
zige bergingsvijvers langs de A677?

\

HaMSMg ==

=3
]

Waterdiepte bij bui van 90 mm/1 uur c.q. 160 mm/2 uur.

2 0.a. de ruimtelijke onderbouwing ‘Realisatie rapportnr. O 16587-9-RA’, opgesteld door Peutz.
3 Intussen geldt de ‘Verordening waterberging 2023, gemeente Geldrop-Mierlo met 1e wijziging'.
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In de geleverde ruimtelijke onderbouwingen wordt niet ingegaan op deze waterhuishoudkundige
aspecten. Daarbij wordt in die onderbouwing wel gesteld dat geen sprake is van een toename ten
opzichte van de bestaande situatie.# Dit wekt de indruk dat de vereiste bergingscapaciteit op
grond van de ‘Verordening waterberging 2023, gemeente Geldrop-Mierlo (met 1¢ wijziging)’ niet
serieus wordt genomen.

Op dit moment is ter plaatse van de drie aanvragen sprake van een braakliggend terrein.

Het project voorziet in nieuwbouw en aanleg van verharding. Dat betekent dat hemelwater in be-
ginsel op eigen perceel moet worden geborgen en geinfiltreerd.

Dit gebied valt ook niet onder de op grond van deze verordening aangewezen ‘uitzonderingsge-
bieden’. Daarmee is de verplichting op grond van deze verordening onverkort van toepassing op
deze aanvragen.

De toekomstige verbreding van de snelweg is op de plankaart aangegeven. Daar is geen rekening
mee gehouden. De bestaande waterberging zou daarbij ook nog eens verlegd moet worden.

Het gaat hierbij om een serieus ruimtebeslag op een terrein dat in een hoek ligt van een spoorlijn
en een snelweg, die beiden op een hogere wal liggen. Ook deze situatie vereist een nadere moti-
vering en borging van te treffen voorzieningen.

Voor alle drie de aanvragen geldt daarmee ook dat de gevolgen voor verkeer, parkeren en in ver-
band met de normen van de gemeentelijke hemelwaterverordening onvoldoende in beeld zijn ge-
bracht.5

De ruimtelijke onderbouwingen voorzien in een waterparagraaf. In die paragraaf wordt op de eer-
ste plaats verwezen naar speerpunten van beleid uit het gemeentelijk rioleringsplan (GRP 2023-
2027).

Voor waterkwantiteit geldt de ‘Verordening waterberging 2023 met 1e wijziging, Geldrop-Mierlo’.
De onderbouwingen beschrijven wel een bergingsopgave per ontwikkeling, maar niet voldoende
concreet waar en hoe die gerealiseerd gaat worden. Het is twijfelachtig of in een relatief laag gele-
gen gebied als De Barrier kan worden gewerkt met infiltratiekratjes.

Ook de waterberging bij de carwash moet nog worden ontworpen, met een bergingsopgave van
219 ms.

De zienswijze van het Waterschap De Dommel bevestigt dat aanvrager de waterhuishoudkundige
aspecten beter had moeten onderzoeken en toelichten. Voor de drie ontwikkelingen zou eerst een
integraal waterhuishoudkundig rapport moeten worden opgesteld. Een vergunning kan niet wor-
den verleend dan nadat goed is onderbouwd hoe waterberging, -infiltratie en/of -afvoer worden
vormgegeven en op welke wijze een robuust watersysteem wordt ontwikkeld, waarmee negatieve
effecten voor de omgeving worden voorkomen.

4 Paragraaf 4.8: ‘In voorliggende situatie, met een feitelijke verhardingstoename van ca. 2.735 m? (ten opzichte

van

de bestaande situatie) is derhalve sprake van een bergingsopgave van 164 m3. Beoogd wordt deze bergings-

opgave middels een nog te ontwerpen infiltratievoorziening (bijvoorbeeld infiltratiekratten) te realiseren. Overigens

is ten opzichte van de planologisch toegestane situatie (bestemming “Bedrijf’ met bouwmogelijkheden) geen

sprake van een toename.’

5 De ‘Verordening waterberging 2023, gemeente Geldrop-Mierlo met 1e wijziging’, https://lokaleregel-
geving.overheid.nl/CVDR728063.
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20.2 Bodem en archeologie

De gronden waarop de aanvragen betrekking hebben, hebben een dubbelbestemming ‘Waarde —
Archeologie’. Voor het bouwen overeenkomstig de regels voor de andere op deze gronden voor-
komende bestemmingen dient de aanvrager van een reguliere bouwvergunning, voor bouwwer-
ken met een oppervlakte groter dan 25 m?, een rapport te overleggen waarin de archeologische
waarden van de gronden die blijkens de aanvraag zullen worden verstoord, naar oordeel van bur-
gemeester en wethouders in voldoende mate zijn vastgesteld. De ruimtelijke onderbouwingen vol-
staan met een verwijzing naar de Cultuurhistorische waardenkaart van de provincie Noord-Bra-
bant. In de ruimtelijke onderbouwingen wordt verder verwezen naar een verkennend bodemonder-
zoeksrapport uit 2016. Dit rapport is echter niet toegevoegd. (Maar dat heeft waarschijnlijk ook be-
trekking op de verontreiniging van de bodem.)

Deze rapporten kwalificeren niet als het rapport dat op grond van de dubbelbestemming dient te
worden opgesteld en ingediend voor verdere beoordeling.

Voorzover van toepassing is ook nog niet gekeken naar de ‘Archeologieverordening Gemeente
Geldrop-Mierlo 2009'. Is deze nog van toepassing naast de verplichtingen die voortvloeien uit de
dubbelbestemming?

Er is niet gekeken naar de archeologische beleidskaart/erfgoedkaart. Er wordt tevens niet verwe-
zen naar eventuele voorafgaande archeologische onderzoeken.

Uit de archeologische onderzoeken die destijds zijn uitgevoerd voor het vigerend bestemmings-
plan ‘Bedrijventerrein De Barrier is gebleken dat het centrale deel van het plangebied vanwege de
aanwezigheid van een behoudenswaardige vindplaats uit de vijftiende eeuw (nederzettingsres-
ten), een hoge archeologische waarde heeft. Voor het terreindeel met een hoge archeologische
waarde (donker oranje) wordt duurzaam behoud nagestreefd. Voor behoudenswaardige vindplaat-
sen zijn twee vormen van behoud mogelijk, te weten: in situ en ex situ. Het behoud op de plaats
waar de vindplaats ligt (in situ) heeft de voorkeur boven een opgraving (ex situ). Dit is niet meege-
nomen in de ruimtelijke onderbouwing.

Ook archeologie kan vanuit dit principe van ‘duurzaam behoud’ gevolgen hebben voor de uitvoer-
baarheid van het project/de drie aanvragen.

Het daadwerkelijke onderzoek dient in ieder geval te worden uitgevoerd voordat er wordt ge-
bouwd, maar in deze fase (‘strijd met ruimtelijke ordening’) is in verband hiermee al de vraag aan
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de orde of en in hoeverre archeologie in het kader van uitvoerbaarheid voldoende in beeld is ge-
bracht.

22.3. Wet natuurbescherming - Flora en fauna.

De ruimtelijke onderbouwingen beginnen terecht met de conclusie dat de Wet natuurbescherming
verbodsbepalingen inhoudt met betrekking tot het aantasten, verontrusten of verstoren van
beschermde dier- en plantensoorten, hun nesten, holen en andere voortplantingsplaatsen of vaste
rust- en verblijfsplaatsen. De wet maakt hierbij een onderscheid tussen licht, middelzwaar en
zwaar beschermde soorten.

Volgens de ruimtelijke onderbouwingen hoeft in deze fase (geen bouwaanvraag; alleen verzoek
om afwijking van het bestemmingsplan) geen onderzoek plaats te vinden in verband met de soor-
tenbescherming van de Wet natuurbescherming. Onderzoek inzake gebieds- en soortenbescher-
ming zal in een later stadium worden uitgevoerd (onlosmakelijk samenhangende activiteit).

Een quickscan flora en fauna ontbreekt dus. Deze maakt in het algemeen echter wél deel uit van
een ‘goede ruimtelijke onderbouwing’. In het kader van de uitvoerbaarheidstoets moet tenminste
een quickscan worden uitgevoerd (waarschijnlijkheidstoets).

Vanuit het criterium van een goede ruimtelijke ordening is het ook bij ‘strijd met ruimtelijke orde-
ning’ wel degelijk noodzakelijk om, vooruitlopend op voormeld later onderzoek naar soorten, eerst
een dergelijke quickscan uit te voeren.

Voor een quickscan bestaat in dit geval ook een goede aanleiding. Het terrein is gedurende lange
tijd onbebouwd geweest. Er heeft geen beheer of onderhoud plaatsgevonden. De vochtigheid van
het terrein, met een waterberging van de snelweg, de aanwezige ruigten, jonge houtopstanden en
bomen aan de zijkanten, vormen tezamen een ideale biotoop.

Daarnaast bevinden zich aan het andere kant van het viaduct direct de bossen en weilanden
langs de Dommel, die deel uitmaken van het NatuurNetwerk Brabant (NNB) en weer iets verderop
het Natura 2000-gebied ‘Strabrechtse Heide & Beuven’.

Daarmee vormen flora en fauna in het voorliggende geval een aspect dat onderzocht had moeten
worden.

22.4 Verkeer

In de ruimtelijke onderbouwingen wordt ingegaan op het aspect ‘Verkeer en parkeren’. Gesteld
wordt, dat slechts sprake zou zijn van een beperkte toename van het verkeer van en naar het
plangebied als gevolg van de afwijking van (de mogelijkheden op grond van) het geldende be-
stemmingsplan. Er wordt daarbij verwezen naar een onderzoek dat adviesbureau Goudappel in
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2020 heeft uitgevoerd. Het college gaat ervan uit dat gedoeld wordt op het rapport ‘Verkeersgene-
ratie ontwikkelvarianten, de Barrier Geldrop’ (17 augustus 2020).

In de ruimtelijke onderbouwing wordt alleen een weekdaggemiddelde voor de verkeersgeneratie
vanwege de energiehub en het restaurant gegeven (respectievelijk 822 en 1205 mvt/etmaal).
Omdat de verkeersgeneratie van de geldende bestemming ca. 1112 mvt/etmaal zou bedragen,
komt Goudappel tot de conclusie dat een nieuwe planinvulling slechts voor een beperkte toename
van verkeer zou leiden van minder dan 100 mvt/etmaal zou leiden. Dat kan verkeerskundig als
niet relevant worden beschouwd.

In een andere ruimtelijke onderbouwing (die voor het restaurant) wordt echter aangegeven dat de
verkeersgeneratie van het restaurant ca. 900 voertuigenbewegingen per etmaal zou bedragen
(weekdaggemiddelde). Dit is onderling tegenstrijdig.

Voor een goede ruimtelijke onderbouwing is het noodzakelijk dat wordt uitgegaan van betrouw-
bare onderzoeksrapportages en van correcte cijfers. Daarvan is bij deze ruimtelijke onderbouwin-
gen gelet op de geconstateerde tegenstrijdigheden geen sprake. Er wordt bovendien niet inge-
gaan op de verkeersproductie van de wasstraat.

Het verkeersprofiel (intensiteiten en parkeerbehoefte) van kennisintensieve bedrijven is anders
dan dat van restaurants, benzinestations en wasstraten. Kennisintensieve bedrijven lijken veel op
kantoren; korte tijd veel verkeer in de spits en ’s avonds helemaal geen verkeer. Bij de drie aan-
vragen gaat het om bedrijven die de hele dag door verkeer blijven aantrekken. Daarmee hebben
ze vanuit verkeerskundig en milieuoogpunt een andere impact.

22.5. Parkeren

Op grond van het ‘Parapluplan Parkeren Geldrop-Mierlo’ bedraagt het benodigde aantal parkeer-
plaatsen: 371 m?2 x 13/100 m?2 = 48,23 parkeerplaatsen. Dit dient naar boven te worden afgerond.
Derhalve zijn minimaal 49 parkeerplaatsen benodigd (in plaats van 48). Er is daarom in te weinig
parkeerplaatsen voorzien.

Bij het parkeren is op een aantal plaatsen gekozen voor haaks parkeren met een directe ont-
sluiting op/vanaf de ontsluitingsweg van het terrein. Dat is onveilig.

Een uitwegvergunning kan op grond van de gemeentelijke ‘Beleidsregels uitwegen gemeente Gel-
drop-Mierlo 2021’ worden geweigerd ter voorkoming van gevaar voor het verkeer op de weg.

Een parkeerstrook mag wel aan een trottoir langs dit ontsluitingsweg grenzen, als deze parkeer-
strook ook vanaf het eigen terrein wordt ontsloten.

Het concept is onduidelijk over de gevolgen voor voetgangers en fietsers. De trottoirs en fietspa-
den staan niet aangegeven op de tekeningen. Er is geen rekening gehouden met fietsparkeer-
plaatsen. Ook die staan nergens als zodanig op de tekeningen aangegeven. Bij een wasstraat is
dat misschien niet nodig, maar bij een restaurant (KFC) in ieder geval wel.

Daarbij is van belang dat het terrein maar één ontsluitingspunt kent. Als noodoplossing zal in ge-
val van calamiteiten gebruik moeten worden gemaakt van fietspaden als extra ontsluiting. Dan
moeten die er wel zijn.

22.6. Externe veiligheid

De ruimtelijke onderbouwing gaat terecht in op de externe veiligheid. Het projectgebied ligt im-
mers in de oksel van een drukke spoorlijn en een drukke verkeersweg. Over beiden vinden zware
en gevaarlijke transporten plaats. Er ligt daar ook een hogedrukaardgasleiding.
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Daarnaast is nog van belang dat het gebied ook in een gifwolkaandachtsgebied ligt. Blijkens het
plaatje in de ruimtelijke onderbouwing heeft het vinkje voor dat soort gebieden uitgestaan, toen de
opsteller van die onderbouwing op de Atlas leefomgeving keek.

Dit vergt nog een nadere verantwoording. Hier is sprake van een concentratie van risicovelden.
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Atlas leefomgeving — externe veiligheid — o.a. gifwolkaandachtsgebied
21.7. Wet natuurbescherming - stikstof
In tegenstelling tot hetgeen is aangegeven in de ruimtelijke onderbouwing en in tegenstelling tot

hetgeen het plaatje in die onderbouwing suggereert, is de afstand tot het dichtstbijzijnde Natura
2000-gebied beperkt. Deze afstand bedraagt ongeveer 600 meter.

Natura 2000-gebisden

Hout

600 meter

100m

‘De Barrier’ t.o.v. Natura 2000-gebied ‘Strabrechtse Heide & Beuven’: ca. 600 meter
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Uit een eerdere Aerius-berekening bleek dat er sprake was van stikstofdepositie op Natura 2000-
gebied. Daarbij werd geconcludeerd dat de depositie op het nagenoeg aangrenzende Natura
2000-gebied te hoog was.

Op grond van artikel 1.6 onder f van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro) moet inzicht worden ge-
geven in de uitvoerbaarheid van het plan. In verband daarmee is om een (geactualiseerde) Ae-
rius-berekening gevraagd. Op 5 juni 2025 zijn nieuwe Aerius-berekeningen ontvangen. Deze heb-
ben wij voorgelegd aan de deskundige van de Omgevingsdienst Zuid-Oost Brabant, de Odzob.
De Odzob constateert op de eerste plaats dat voor de drie aanvragen drie verschillende stikstof-
berekeningen zijn aangeleverd, hoewel er natuurlijk een zekere samenhang tussen deze aanvra-
gen bestaat. Zij zijn allen ingediend door dezelfde aanvrager, liggen alle drie op hetzelfde bedrij-
venterrein en grenzen aan elkaar. Zij zijn ook alle drie in strijd met regels ruimtelijke ordening.
Dan komt het het college redelijk voor dat ook wordt gekeken naar de gezamenlijke impact van
deze afwijkingen. (Is sprake van een stedelijk ontwikkelingsproject, dan is een mer-beoordelings-
besluit nodig. Daarbij moet zeker rekening worden gehouden met cumulatie.)

Om het onderdeel stikstof goed te kunnen beoordelen dient rekening gehouden te worden met de

volgende wet- en regelgeving en jurisprudentie:

— PAS-uitspraken
De hoogste bestuursrechter (de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State) heeft
op 29 mei 2019 uitspraak gedaan. De Afdeling beslist (zie: AbRS 29 mei 2019,
ECLI:NL:RVS:2019:1603 en ECLI:NL:RVS:2019:1604) dat het Programma Aanpak Stikstof
(hierna: ‘PAS’) niet gebruikt mag worden als basis om toestemming te verlenen voor activitei-
ten die leiden tot een stikstoftoename ter plaatse van stikstofgevoelige habitattypen en soorten
in Natura 2000-gebieden. Stikstof is één van de aspecten waarop een project of plan moet te
worden of relevante stikstofdeposities (> 0,00 mol per ha/jaar) kunnen optreden ter plaatse
van stikstofgevoelige habitattypen in Natura 2000-gebieden.

— Uitspraak Afdeling bestuursrechtspraak Raad van State inzake Porthos
Op 2 november 2022 (tussenuitspraak) en 16 augustus 2023 heeft de Afdeling bestuursrecht-
spraak van de Raad van State een uitspraak gedaan in de zaak over het inpassingsplan
“Porthos transport en opslag van CO2”.
Uit de uitspraak blijkt dat de onderbouwing van de partiéle bouwvrijstelling die was geregeld in
artikel 2.9a van de Wet natuurbescherming en artikel 2.5 van het Besluit natuurbescherming
(gebruikt sinds 1 juli 2021) niet toegepast mag worden. De emissies en depositie van stikstof
dienen daarom bij elk afzonderlijk project beoordeeld te worden.

— Uitspraken afdeling bestuursrechtspraak Raad van State inzake Intern salderen
Op 18 december 2024 heeft de Afdeling bestuursrechtspraak van de Raad van State twee uit-
spraken gedaan waardoor het beoordelingskader bij intern salderen wijzigt
(ECLI:NL:RVS:2024:4923, ECLI:NL:RVS:2024:4909).
De mogelijkheden voor intern salderen zijn beperkter geworden.

Op basis van artikel 2.7 eerste lid, tweede volzin van de Wabo kan voor ‘gebruik van gronden
en/of bouwwerken in strijd met het bestemmingsplan’ voorafgaand en los van de overige onlosma-
kelijke activiteiten een aanvraag om een omgevingsvergunning worden ingediend. De overige on-
losmakelijke activiteiten, zoals in dit geval mogelijk natuur, hoeven dan niet gelijktijdig te worden
aangevraagd. Dit laat echter onverlet dat, conform artikel 2.12 eerste lid van de Wabo, een
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vergunning voor een activiteit die in strijd is met het bestemmingsplan alleen kan worden verleend
als er sprake is van een goede ruimtelijke ordening. Mede gezien het feit dat er in een eerder sta-
dium sprake was van een stikstofdepositie op een Natura 2000-gebied kan er niet zonder meer
gesteld worden dat er sprake is van een goede ruimtelijke ordening.®

Voor de gebruiksfase geldt dat uit de ingediende stikstofberekeningen blijkt dat in alle drie de ge-
vallen er sprake is van een stikstofdepositie op een of meerdere Natura 2000-gebieden. Dit bete-
kent dat er sprake is van een vergunningplicht voor de Natura 2000-activiteit. De onderhavige
toets (goede ruimtelijke ordening) is minder vergaand dan de Natura 2000-activiteittoets. In het
kader van de voorliggende aanvragen omgevingsvergunning dient aangetoond te worden dat de
plannen in het kader van stikstof uitvoerbaar zijn. Op dit moment is dit echter nog niet aange-
toond.

Daar komt bij dat de Odzob de volgende gebreken heeft geconstateerd in de berekeningen:

— Update Aerius
Regelmatig wordt er een update doorgevoerd van rekenmodel Aerius Calculator.
Bijlage Il bij artikel 1.4 van de Omgevingsregeling wordt na elke update aangepast.
Het is na elke update van het rekenmodel verplicht om stikstofdepositie te berekenen met re-
kenmodel Aerius Calculator met de nieuwste versie.
Omdat in oktober 2025 de Aerius Calculator is geactualiseerd, dienen berekeningen van een
eerdere datum te worden gelpdatet naar een berekening met de actuele versie van de Calcu-
lator.

— Aanlegfase
De aanlegfases van de drie afzonderlijke ontwikkelingen zijn niet inzichtelijk gemaakt. De
emissies van de mobiele werktuigen en verkeersbewegingen die gepaard gaan met de bouw
van deze ontwikkelingen dienen inzichtelijk gemaakt te worden.

— Gebruiksfase
Er is geen onderbouwing ingediend van de invoergegevens van de stikstofberekeningen. Hier-
door kan er niet geverifieerd worden of de invoergegevens realistisch en aannemelijk zijn.
Daarnaast blijken emissiebronnen zoals de koude start, stationair draaien en (mogelijk) gas-
verbruik te ontbreken. Deze bronnen en mogelijk nog aanvullende bronnen dienen toege-
voegd te worden aan de berekeningen.

Daarnaast zijn de gronden aan de andere kant van het viaduct onder de A67 ook nog eens be-
stemd voor ‘Natuur’. Deze gronden maken deel uit van het ‘NatuurNetwerk Brabant’ (NNB) en
zelfs het ‘Natuur Netwerk Nederland’. Daar ligt ook het beekdal van de Kleine Dommel, dat weer
direct grenst aan het Natura 2000-gebied ten oosten en zuiden daarvan.

6 De heer I geeft in zijn schrijven van 5 november 2021 aan dat op basis van de destijds opgestelde
AERIUS-berekening ca. 0,39 mol/haljr aan stikstofdepositieruimte nodig was.
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Deze gebieden vormen met het Natura 2000-gebied een samenhangend netwerk van natuurge-
bieden en ecologische verbindingszones. Dit vergt voor nieuwe ontwikkelingen in de directe om-
geving van deze gebieden nader onderzoek naar de effecten op biodiversiteit, planten en dieren.”

Uitvoerbaarheid.

In de ruimtelijke onderbouwingen is het volgende te lezen: ‘Tussen gemeente en initiatiefnemer
zal een anterieure overeenkomst gesloten kunnen worden, met daarin onder andere een
planschadeverhaalregeling.’

Zo’n overeenkomst is met betrekking tot deze aanvragen echter nooit gesloten.

Het is bij de aangevraagde vergunningen niet uitgesloten dat deze leiden tot planschadeclaims
(nadeelcompensatie). De gemeente is bereid hierover planschadeverhaalsovereenkomsten te
sluiten.

Afspraken over financiéle bijdragen of grondexploitatie (privaat) mogen de onafhankelijke belan-
genafweging in de ruimtelijke procedure op zich niet beinvioeden,® maar de gemeente is in begin-
sel wel verplicht tot kostenverhaal voor aangewezen kostensoorten.

Dit zou bij verlening van de vergunning tot exploitatievoorschriften kunnen leiden. Maar dit speelt
natuurlijk niet bij een weigering van de vergunning.

22. Afval.

In de ruimtelijke onderbouwingen wordt geen aandacht besteed aan de afvoer van afval.

Dit speelt met name bij de aanvraag voor het restaurant. Maar naast afval in verband met de ho-
reca-activiteit zelf, kan het ook om zwerfvuil gaan. In het kader van een goede ruimtelijke ordening
had dit aspect nog nader toegelicht moeten zijn.

7 Artikel 5.30 en 5.31 Provinciale omgevingsverordening Noord-Brabant.
8 ECLI:NL:RVS:2013:1783, r.0. 6.
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23. Reclamemast.
In de ruimtelijke onderbouwingen is een impressie geplaatst waaruit de beoogde vormgeving en
uitstraling valt op te maken. Hierop is tevens een grote reclamemast zichtbaar.
Gelet op het bepaalde in artikel 2.12, lid 1, onder a, onder 20 Wabo en artikel 4, lid 3 van Bijlage I
van het Besluit omgevingsrecht (oud) kon medewerking verleend worden aan bouwwerken, geen
gebouw zijnde tot een maximale hoogte van 10 meter. De reclamemast op de impressie is welis-
waar niet voorzien van maatvoering, maar is aanzienlijk hoger dan 10 meter.
Medewerking aan een dergelijke reclamemast is alleen mogelijk als daar ook een aanvraag voor
wordt ingediend. Een aanvraag en een onderbouwing voor de reclamemast ontbreekt.

24. Wet Bibob
Omdat sprake is van een ontwerpbesiluit tot weigering van de vergunning, hoeft geen Bibob-on-
derzoek te worden uitgevoerd. Dat zou mogelijk wel het geval zijn als de vergunning voor verle-
ning in aanmerking zou komen.

25. Welstand.
Hetzelfde geldt voor welstandstoetsing. Een (ontwerp) weigering hoeft niet aan welstand te wor-
den getoetst.

Besluit

Het college overweegt als volgt:

e De drie aanvragen werden om inhoudelijke redenen buiten behandeling gesteld, maar buiten de
wettelijke termijn waarbinnen dat nog mogelijk was.
Het bezwaarschrift was daarom gegrond, en er diende alsnog een beslissing op de aanvragen te
worden genomen.

¢ Bij de behandeling van deze aanvragen diende de uitgebreide procedure in acht te worden geno-
men. Deze procedure is zowel bij een (voorgenomen) verlening als bij een (voorgenomen) weige-
ring van toepassing.

o Eris geen verklaring van geen bedenkingen van de gemeenteraad nodig.
In het algemeen is ook bij weigering een verklaring van geen bedenkingen vereist.® Een dergelijke
verklaring is echter niet nodig als een aanvraag betrekking heeft op een overeenkomstig artikel
6.5, lid 3, van het Besluit omgevingsrecht aangewezen categorie van gevallen.'® Voor deze aan-
vragen is zo’n categorie van gevallen aangewezen.

¢ De ruimtelijke onderbouwingen voorzien op een aantal aspecten niet in de vereiste ‘goede ruimte-
like onderbouwing’. Daarmee is ook onzeker of de aanvragen voldoen aan het vereiste van een
goede ruimtelijke ordening.

Het college komt op grond van bovenstaande overwegingen tot het definitieve besluit, de gevraagde
omgevingsvergunningen te weigeren.

Het college besluit de drie aangevraagde omgevingsvergunningen voor ‘handelen in strijd met regels
ruimtelijke ordening’ die voor het bedrijventerrein De Barrier werden ingediend, te weten voor een
wasstraat (17711978229), een restaurant (17711978234) en een energiehub (17711978235), defini-
tief te weigeren.

9 ECLI:NL:RVS:2016:921, r.0. 5.3.
10 ‘Aanwijzing categorieén artikel 6.5 lid 3 Besluit omgevingsrecht; gemeente Geldrop-Mierlo’. Zo is voor een pro-
ject van bedrijvigheid met terreinomvang van 5 ha of minder geen verklaring van geen bezwaar nodig.
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Het college beschouwt de zienswijze van het waterschap (de enige ingekomen zienswijze) als een
aanvulling op de motivering van deze weigeringsbesluiten.

Beroep
De drie weigeringsbesluiten worden gepubliceerd in het Gemeenteblad van 27 augustus 2026.

De besluiten liggen met bijpehorende stukken vanaf 28 augustus 2026 gedurende zes weken ter in-
zage op het gemeentehuis, De Meent 2, Geldrop. Eenieder kan telefonisch (040-2893893) of via de
website www.geldrop-mierlo.nl/afspraak-maken een afspraak maken om de stukken in te zien.

Daarnaast worden ze gepubliceerd via www.omgevingswet.overheid,nl/regels-op-de-kaart (voorheen:

ruimtelijkeplannen.nl).

Zij zijn rechtstreeks te raadplegen via deze hyperlinks:

— weigering omgevingsvergunning energiehub:
https://resolver.omgevingswet.overheid.nl/viewer/document?documentld=NL.IMRO.1771.0OVener
giehub-VAO1

— weigering omgevingsvergunning restaurant:
https://resolver.omgevingswet.overheid.nl/viewer/document?documentld=NL.IMRO.1771.0OVresta
urant-VAO1

— weigering omgevingsvergunning wasstraat:
https://resolver.omgevingswet.overheid.nl/viewer/document?documentld=NL.IMRO.1771.0Vwasst
raat-VAO1

Belanghebbenden of degenen die een zienswijze hebben ingebracht tegen de ontwerpbesluiten kun-
nen tegen het besluit een gemotiveerd beroepschrift indienen bij de Rechtbank Oost-Brabant, Postbus
90125, 5200 MA ’s-Hertogenbosch. De termijn voor het indienen van een beroepschrift start op 28 au-
gustus 2026 en bedraagt 6 weken.

Uw beroepschrift moet voorzien zijn van: (1) uw naam en (2) handtekening, (3) uw adres, (4) de da-
tum waarop u de brief verzendt, (5) een omschrijving van het besluit waartegen u beroep instelt of een
kopie daarvan, en (6) uw inhoudelijke gronden van beroep.

Daarnaast kan - als er een spoedeisend belang is — aan de Voorzieningenrechter van de rechtbank
Oost-Brabant, Postbus 90125, 5200 MA ’s-Hertogenbosch, worden verzocht om een voorlopige voor-
ziening te treffen.

Contact
Heeft u nog vragen over deze brief? Of wilt u meer informatie? Neemt u dan contact op met de heer
I 2~ het Team Ruimtelijke Ontwikkeling, te bereiken via b.achterbergh@geldrop-mierlo.nl

en via telefoonnummer [ NG

Hoogachtend,
Burgemeester en wethouders van Geldrop-Mierlo
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Bijlage(n):

— Advies Commissie voor bezwaarschriften, 5 september 2025
— Zienswijze Waterschap De Dommel, 26 juni 2026
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ADVIES COMMISSIE VOOR BEZWAARSCHRIFTEN

Aan: Het college van burgemeester en wethouders van de gemeente Geldrop-Mierlo.

Onderwerp: Het bezwaar van de heer |l van Van der Feltz Advocaten N.V., dat hij namens de
heer ] van Brekelmans Vastgoed B.V. indiende. Het bezwaar is gericht tegen drie
collegebesluiten van 18 maart 2025 (verzonden op 20 maart 2025), waarbij het college
heeft besloten drie aanvragen voor omgevingsvergunningen buiten behandeling te
stellen. Het gaat hierbij om een omgevingsvergunning voor respectievelijk een wasstraat,
een restaurant en een energiehub aan de Barrier te Geldrop.

De Commissie voor Bezwaarschriften (hierna: de commissie) adviseert het college van burgemeester
en wethouders van de gemeente Geldrop-Mierlo (hierna: het college) over de besluiten die naar
aanleiding van het bezwaarschrift moeten worden genomen.

De commissie komt aan de hand van het bezwaarschrift, de ingediende stukken en het ter zitting
gestelde tot het volgende advies.

Advies van de commissie
De commissie adviseert uw college:

1. Het bezwaarschrift ontvankelijk te verklaren en de bestreden besluiten te herroepen;

2. Aan bezwaarmaker een vergoeding voor de gemaakte kosten in bezwaar toe te kennen ter
hoogte van 2 procespunten (het indienen van bezwaar en het verschijnen ter zitting) met
gemiddelde weging, zijnde € 1.294,-.

Toelichting op het advies
De commissie legt uit hoe het tot dit advies is gekomen. Achtereenvolgend komen aan de orde:

1) Het verloop van de kwestie:
de commissie geeft weer wat er is gebeurd tot het moment dat de commissie dit advies uitbrengt.
2) De ontvankelijkheid van het bezwaarschrift:
de commissie geeft aan of is voldaan aan de eisen om het bezwaarschrift in behandeling te
nemen.
3) De gronden van het bezwaar:
de commissie geeft weer wat door bezwaarmaker naar voren is gebracht.
4) De beoordeling van het bezwaar, overwegingen van de commissie.
5) Conclusie.

Hierna volgt de ondertekening van dit advies. Verder is er een bijlage met daarin het voor deze
kwestie relevante juridische kader.

1) Verloop van de kwestie

Op 22 december 2023 heeft het college drie aanvragen ontvangen voor omgevingsvergunningen ten
behoeve van de realisatie van respectievelijk een wasstraat, een restaurant en een energiehub aan de
Barrier in Geldrop.

Vervolgens hebben op 17 januari 2024 en 22 maart 2024 overleggen plaatsgevonden tussen
vertegenwoordigers van het college, heer il van Brekelmans Vastgoed B.V. (hierna: de aanvrager)
en de projectonwikkelaar.




Omdat tijdens de overleggen bleek dat de plannen nog niet zeker waren, is afgesproken de
aanvragen voorlopig nog niet in behandeling te nemen. Op 29 maart 2024 is schriftelijk ingestemd met
opschorting van de beslistermijn tot 1 september 2024.

Op 24 juni 2024 en 17 september 2024 heeft het college aanvrager gevraagd aanvullende gegevens
toe te sturen om zo de aanvragen compleet te maken. De advocaatgemachtigde van aanvrager, de
heer I van Van der Feltz Advocaten N.V. (hierna: bezwaarmaker) heeft het college laten weten
dat aanvrager het er niet mee eens is dat er aanvullende gegevens nodig zijn.

Op 24 december 2024 heeft aanvrager slechts een deel van de opgevraagde gegevens toegestuurd.

Op 10 maart 2025 heeft aanvrager het college in gebreke gesteld vanwege het niet tijdig beslissen op
de aanvragen.

Op 18 maart 2025 heeft het college de aanvragen buiten behandeling gesteld."

Hiertegen is op 1 mei 2025 door bezwaarmaker een pro forma bezwaarschrift ingediend. Op 6 juni
2025 ontving het college de gronden van het bezwaar.

De commissie heeft de zaak tijdens een hoorzitting op 28 juli 2025 behandeld. Bezwaarmaker heeft
van deze gelegenheid gebruik gemaakt om zijn kant van het verhaal toe te lichten. Tevens is een
vertegenwoordiger van het college gehoord. Van de hoorzitting is een geluidsopname in de vorm van
een digitaal audioverslag gemaakt.

2) De ontvankelijkheid van het bezwaarschrift

Het bezwaarschrift is ontvangen binnen de bezwaartermijn van zes weken. Ook voldoet het, na
aanlevering van de gronden op 6 juni 2025, aan de overige eisen van artikel 6:5 van de Algemene wet
bestuursrecht (hierna: Awb). Het bezwaar is ingediend door bezwaarmaker namens de aanvrager van
de omgevingsvergunningen. Bezwaarmaker kan daarom als belanghebbenden in de zin van artikel
1:2 Awb worden aangemerkt. Er bestaat geen beletsel de zaak inhoudelijk te beoordelen.

3) De gronden van het bezwaarschrift
Bezwaarmaker heeft, kort en zakelijk samengevat, het volgende naar voren gebracht:

- Het college is niet genoodzaakt de aanvragen buiten behandeling te stellen.

- De besluitvorming is onzorgvuldig.

- De binnenplanse afwijkingsmogelijkheid is weldegelijk van toepassing.

- Het college vraagt meer stukken dan het nodig zou moeten hebben voor het in behandeling
nemen van de aanvragen.

" Artikel 4:5 Awb



4) De beoordeling van het bezwaar, overwegingen commissie
De commissie overweegt aan de hand van de bezwaargronden, de dossierstukken en het ter zitting
gestelde, het volgende.

Juridisch kader

Om een aanvraag zorgvuldig te kunnen beoordelen, dient de aanvrager de benodigde gegevens en
bescheiden te verschaffen waarover hij redelijkerwijs kan beschikken.? Vervolgens kan het
bestuursorgaan besluiten de aanvraag niet te behandelen indien de verstrekte gegevens onvoldoende
zijn voor de beoordeling van de aanvraag of voor de voorbereiding van de beschikking. De aanvrager
dient dan wel in de gelegenheid te zijn gesteld om de aanvraag binnen een door het bestuursorgaan
gestelde termijn aan te vullen.? Bovendien dient het bestuursorgaan binnen vier weken nadat de
aanvraag is aangevuld of nadat de daarvoor gestelde termijn ongebruikt is verstreken, het besluit om
de aanvraag niet te behandelen bij de aanvrager bekend te maken.# Voor zover de aanvraag
betrekking heeft op het afwijken van een bestemmingsplan, is een goede ruimtelijke onderbouwing
vereist indien geen gebruik kan worden gemaakt van de binnenplanse afwijkingsbevoegdheid of de
kruimelgevallenregeling.5 Die ruimtelijke onderbouwing moet voldoen aan een aantal vereisten.® Zo
moet de uitkomst van het onderzoek worden beschreven en de uitvoerbaarheid van het plan moet
inzichtelijk zijn.” Het is vaste rechtspraak dat het bestuursorgaan tijdig moet bezien welke procedure
op een aanvraag van toepassing is.8

Overwegingen commissie
De vraag die voorligt is of het college terecht en op de juiste gronden de aanvragen buiten
behandeling heeft gesteld. De commissie overweegt als volgt.

De aanvragen dateren van 22 december 2023. Op 17 januari 2024 heeft vervolgens een overleg
plaatsgevonden tussen onder andere de heer |l van Brekelmans Vastgoed B.V. en het college.
Tijdens dit overleg is ook gesproken over alternatieve plannen. Het college gaf daarom aan dat het
niet wenselijk is de aanvragen al te beoordelen, als nog niet duidelijk is of de plannen gaan worden
uitgevoerd zoals werd aangevraagd. Hierop werd afgesproken de aanvragen voorlopig niet in
behandeling te nemen. Omdat tijdens het volgende overleg, op 22 maart 2024, bleek dat aanvrager
hiervan niet op de hoogte was, heeft het college aanvrager gevraagd schriftelijk te bevestigen de
aanvragen nog niet in behandeling te nemen. Op 29 maart heeft bezwaarmaker namens aanvrager
daarom schriftelijk bevestigd dat aanvrager instemt met het opschorten van de beslistermijn tot

1 september 2024. Dit is door het college op 24 juni 2024 schriftelijk bevestigd.

Op 23 juli 2024 werd een deel van de opgevraagde gegevens ontvangen. Op 17 september 2024
werd daarom om een aanvulling verzocht. Hierop werden op 12 december 2024 deels, maar nog
steeds niet alle, gegevens ontvangen.

2 Artikel 4:2, tweede lid Awb

3 Artikel 4:5, eerste lid onder ¢ Awb

“ Artikel 4.5, vierde lid Awb

5 Artikel 2.12, eerste lid onder a Wabo

6 Artikel 5.20 Besluit omgevingsrecht (Bor)

7 Artikel 3.1.6, eerste lid Bro

8 ABRVS 9 oktober 2013, ECLI:NL:RVS:2013:1465



Vervolgens heeft het college op 18 maart 2025 (verzenddatum 20 maart 2025) besloten de aanvragen
buiten behandeling te stellen. De commissie merkt op dat de aanvragen enkel buiten behandeling
mochten worden gesteld binnen vier weken nadat de aanvullende gegevens binnen zijn of de
daarvoor gestelde termijn ongebruikt is verstreken.® Het besluit om de aanvragen niet te behandelen,
dient bovendien binnen deze vier weken aan aanvrager bekend te worden gemaakt.'® De termijn
hiervoor liep af op 9 januari 2025 (vier weken na het ontvangen van het laatste onvolledige deel van
de gegevens op 12 december 2024). Het college heeft dit echter pas gedaan op 18 maart 2025. Het
college heeft dus na de termijn van vier weken de aanvragen nog buiten behandeling gesteld. Dat
betekent dat het college dit niet meer mocht doen."" Het betreft hier daarom onbevoegd genomen
besluiten. De commissie adviseert het college daarom de bestreden besluiten te herroepen en de
aanvragen alsnog inhoudelijk te beoordelen. Aangezien dit een volledige heroverweging betreft, dient
het college ook de overige bezwaargronden te beoordelen.

Proceskostenvergoeding

Nu er door bezwaarmaker is verzocht om een vergoeding van de proceskosten’? en de commissie van
mening is dat er sprake is van een aan het bestuursorgaan te wijten onrechtmatigheid, adviseert de
commissie het college eveneens over te gaan tot het vergoeden van de proceskosten. De commissie
adviseert hierbij een bedrag toe te kennen van € 1.294,-. Dit bedrag komt tot stand door 1 punt toe te
kennen voor het schrijven van het bezwaar en 1 punt voor het aanwezig zijn tijdens de hoorzitting,
waarbij een gemiddeld gewicht aan de zaak wordt toegekend (wegingsfactor 1).13

5) Conclusie
Gezien bovenstaande adviseert de commissie:

1. Het bezwaarschrift ontvankelijk te verklaren en de bestreden besluiten te herroepen;

2. Aan bezwaarmaker een vergoeding voor de gemaakte kosten in bezwaar toe te kennen ter
hoogte van 2 procespunten (het indienen van bezwaar en het verschijnen ter zitting) met
gemiddelde weging, zijnde € 1.294,-.

Geldrop, 5 september 2025
De Commissie voor Bezwaarschriften,

De secretaris, de voorzitter—

Bijlage: Wettelijk kader

® CRVB 29 juni 2004, ECLI:NL:CRVB:2004:AP8628

0 Tekst en Commentaar bij artikel 4:5, vierde lid Awb

" Artikel 4:5, vierde lid Awb

2 Artikel 7:5, tweede lid Awb

'3 Artikel A, B en C Bijlage bij Besluit proceskosten bestuursrecht



Wettelijk kader

Artikel 1:2 Algemene wet bestuursrecht (hierna: Awb)

1. Onder belanghebbende wordt verstaan: degene wiens belang rechtstreeks bij een besluit is betrokken.

2. Ten aanzien van bestuursorganen worden de hun toevertrouwde belangen als hun belangen beschouwd.
3. Ten aanzien van rechtspersonen worden als hun belangen mede beschouwd de algemene en collectieve
belangen die zij krachtens hun doelstellingen en blijkens hun feitelijke werkzaamheden in het bijzonder
behartigen.

Artikel 4:2 Awb

1. De aanvraag wordt ondertekend en bevat ten minste:

a. de naam en het adres van de aanvrager;

b. de dagtekening;

c. een aanduiding van de beschikking die wordt gevraagd.

2. De aanvrager verschaft voorts de gegevens en bescheiden die voor de beslissing op de aanvraag nodig zijn en
waarover hij redelijkerwijs de beschikking kan krijgen.

Artikel 4:5 Awb

1. Het bestuursorgaan kan besluiten de aanvraag niet te behandelen, indien:

a. de aanvrager niet heeft voldaan aan enig wettelijk voorschrift voor het in behandeling nemen van de aanvraag,
of

b. de aanvraag geheel of gedeeltelijk is geweigerd op grond van artikel 2:15, of

c. de verstrekte gegevens en bescheiden onvoldoende zijn voor de beoordeling van de aanvraag of voor de
voorbereiding van de beschikking, mits de aanvrager de gelegenheid heeft gehad de aanvraag binnen een door
het bestuursorgaan gestelde termijn aan te vullen.

2. Indien de aanvraag of een van de daarbij behorende gegevens of bescheiden in een vreemde taal is gesteld
en een vertaling daarvan voor de beoordeling van de aanvraag of voor de voorbereiding van de beschikking
noodzakelijk is, kan het bestuursorgaan besluiten de aanvraag niet te behandelen, mits de aanvrager de
gelegenheid heeft gehad binnen een door het bestuursorgaan gestelde termijn de aanvraag met een vertaling
aan te vullen.

3. Indien de aanvraag of een van de daarbij behorende gegevens of bescheiden omvangrijk of ingewikkeld is en
een samenvatting voor de beoordeling van de aanvraag of voor de voorbereiding van de beschikking noodzakelijk
is, kan het bestuursorgaan besluiten de aanvraag niet te behandelen, mits de aanvrager de gelegenheid heeft
gehad binnen een door het bestuursorgaan gestelde termijn de aanvraag met een samenvatting aan te vullen.

4. Een besluit om de aanvraag niet te behandelen wordt aan de aanvrager bekendgemaakt binnen vier weken
nadat de aanvraag is aangevuld of nadat de daarvoor gestelde termijn ongebruikt is verstreken.

Artikel 6:5 Awb

1. Het bezwaar- of beroepschrift wordt ondertekend en bevat ten minste:

a.de naam en het adres van de indiener;

b.de dagtekening;

c.een omschrijving van het besluit waartegen het bezwaar of beroep is gericht;

d.de gronden van het bezwaar of beroep.

2. Bij het beroepschrift wordt zo mogelijk een afschrift van het besluit waarop het geschil betrekking heeft,
overgelegd.

3. Indien het bezwaar- of beroepschrift in een vreemde taal is gesteld en een vertaling voor een goede
behandeling van het bezwaar of beroep noodzakelijk is, dient de indiener zorg te dragen voor een vertaling.

Artikel 7:5 Awb

1. Tenzij het horen geschiedt door of mede door het bestuursorgaan zelf dan wel de voorzitter of een lid ervan,
geschiedt het horen door:

a. een persoon die niet bij de voorbereiding van het bestreden besluit betrokken is geweest, of

b. meer dan een persoon van wie de meerderheid, onder wie degene die het horen leidt, niet bij de voorbereiding
van het besluit betrokken is geweest.

2. Voor zover niet bij wettelijk voorschrift anders is bepaald, besluit het bestuursorgaan of het horen in het
openbaar plaatsvindt.



Artikel 7:15 Awb

1. Voor de behandeling van het bezwaar is geen recht verschuldigd.

2. De kosten, die de belanghebbende in verband met de behandeling van het bezwaar redelijkerwijs heeft moeten
maken, worden door het bestuursorgaan uitsluitend vergoed op verzoek van de belanghebbende voor zover het
bestreden besluit wordt herroepen wegens aan het bestuursorgaan te wijten onrechtmatigheid.

()

Artikel 2:12, eerste lid onder a Wet algemene bepalingen omgevingsrecht (hierna: Wabo)

1. Voor zover de aanvraag betrekking heeft op een activiteit als bedoeld in artikel 2.1, eerste lid, onder c, kan de
omgevingsvergunning slechts worden verleend indien de activiteit niet in strijd is met een goede ruimtelijke
ordening en:

a. indien de activiteit in strijd is met het bestemmingsplan of de beheersverordening:

1°. met toepassing van de in het bestemmingsplan of de beheersverordening opgenomen regels inzake afwijking,
2°.in de bij algemene maatregel van bestuur aangewezen gevallen, of

3°. in overige gevallen, indien de motivering van het besluit een goede ruimtelijke onderbouwing bevat;

Artikel 5.20 Besluit omgevingsrecht (Bor)

Voor zover de omgevingsvergunning wordt verleend met toepassing van artikel 2.12, eerste lid, onder a, onder
3°, van de wet zijn de artikelen 3.1.2, 3.1.6 en 3.3.1, eerste lid, van het Besluit ruimtelijke ordening van
overeenkomstige toepassing

Artikel 3.1.6, eerste lid Besluit ruimtelijke ordening (Bro)

1. Een bestemmingsplan alsmede een ontwerp hiervoor gaan vergezeld van een toelichting, waarin zijn
neergelegd:

a. een verantwoording van de in het plan gemaakte keuze van bestemmingen;

b. een beschrijving van de wijze waarop in het plan rekening is gehouden met de gevolgen voor de
waterhuishouding;

c. de uitkomsten van het in artikel 3.1.1 bedoelde overleg;

d. de uitkomsten van het met toepassing van artikel 3:2 van de Algemene wet bestuursrecht verrichte onderzoek;
e. een beschrijving van de wijze waarop burgers en maatschappelijke organisaties bij de voorbereiding van het
bestemmingsplan zijn betrokken;

f. de inzichten over de uitvoerbaarheid van het plan.
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Beste heer/mevrouw,

Waterschap De Dommel heeft via de officiéle bekendmakingen kennisgenomen van de
ontwerp omgevingsplannen:

e NL.IMRO.1771.0Venergiehub-ONO1;

e NL.IMRO.1771.0OVrestaurant-ONO1;

e NL.IMRO.1771.0Vwasstraat-ONO1.

De drie ontwikkelingen maken onderdeel uit van één gebiedsontwikkeling en hebben
gezamenlijk invloed op de waterhuishoudkundige situatie binnen het plangebied.

Geen instemming

Waterschap De Dommel kan niet instemmen met de ontwerp omgevingsplannen in de
huidige vorm. De wateraspecten zijn onvoldoende uitgewerkt, waardoor niet inzichtelijk
is gemaakt dat de drie ontwikkelingen gezamenlijk leiden tot een robuust en
toekomstbestendig watersysteem. Hierdoor kan niet worden beoordeeld of de
ontwikkelingen hydrologisch verantwoord kunnen worden gerealiseerd.

Hieronder lichten wij onze zienswijze nader toe.

Water onvoldoende uitgewerkt

In de ontwerpplannen is het waterbelang slechts beperkt uitgewerkt. Een integrale
beoordeling van de effecten van de drie ontwikkelingen op het bestaande
watersysteem ontbreekt.

Waterhuishoudkundig rapport ontbreekt

De drie ontwikkelingen dienen in samenhang te worden beschouwd. Gelet op de
gezamenlijke omvang van de ontwikkelingen van meer dan 10.000 m? dient er een
integraal waterhuishoudkundig rapport te worden opgesteld.



In dit rapport dient inzichtelijk te worden gemaakt welke gevolgen de ontwikkelingen
gezamenlijk hebben voor het watersysteem en op welke wijze wordt voldaan aan de
uitgangspunten van hydrologisch neutraal ontwikkelen. Ook dient te worden
onderbouwd hoe waterberging, infiltratie en afvoer worden vormgegeven en hoe
negatieve effecten op de omgeving worden voorkomen.

Overleg
Gelet op de hierboven genoemde aandachtspunten denkt Waterschap De Dommel

graag met de gemeente en ontwikkelaar mee over de verdere uitwerking van de
waterhuishoudkundige onderbouwing en de ontwikkeling van een robuust
watersysteem voor het plangebied.

Met vriendelijke groet, /

Manager Externe Planvorming



