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1 INLEIDING 

1.1 Algemeen 

Voorliggende ruimtelijke onderbouwing betreft de omzetting van een agrari-
sche bedrijfsbestemming naar een woonbestemming op het perceel aan de 
Meijelseweg 17 te Heusden, kadastraal bekend als sectie P nummers 1794 
en 1795. Op het perceel was tot voor kort een agrarisch bedrijf aanwezig, 
bestaande uit een bedrijfswoning met diverse stallen en loodsen. De agrari-
sche bedrijfsgebouwen zijn inmiddels gesloopt, de voormalige bedrijfswo-
ning is verbouwd tot burgerwoning. Naast de voormalige bedrijfswoning is de 
realisering van een nieuwe burgerwoning voorzien. Deze ontwikkeling past 
niet binnen het vigerende bestemmingsplan. Om het gebruik voor burgerwo-
ning en de bouw van de extra woning in het nieuwe bestemmingsplan voor 
de kom van Heusden mogelijk te maken is een goede ruimtelijke onderbou-
wing van het planvoornemen noodzakelijk. Onderhavige ruimtelijke onder-
bouwing voorziet hierin. 

1.2 Ligging plangebied 

Het plangebied van voorliggende ruimtelijke onderbouwing betreft de gron-
den van het voormalige agrarische bedrijf Meijelseweg 17, voor zover deze 
als woonperceel voor de beide woningen (voormalige bedrijfswoning en 
nieuwe woning) en huiswei in het bestemmingsplan Heusden komgebied 
worden opgenomen. Het plangebied ligt aan de rand van de kern Heusden, 
gemeente Asten. Het onderhavige perceel ligt aan de Meijelseweg, die deel 
uitmaakt van de doorgaande route door de kern. In het westen wordt het 
plangebied begrensd door deze weg en de aan de overzijde daarvan gele-
gen woonbebouwing. Ten noorden van het plangebied liggen de percelen 
van woningen aan de Meijelseweg. Direct ten zuiden van het perceel bevindt 
zich een perceel waarop kassen en een bedrijfswoning zijn gesitueerd. Ten 
oosten van het plangebied ligt het buitengebied. 

1.3 Voorgeschiedenis 

Planvoornemen 
Het planvoornemen betreft de bouw van een nieuwe woning op het perceel 
van het voormalige agrarische bedrijf Meijelseweg 17, naast de als burger-
woning gehandhaafde voormalige bedrijfswoning van dit bedrijf. De nieuwe 
woning wordt gesitueerd direct aan de Meijelseweg. Onderdeel van het 
planvoornemen is de beëindiging van de agrarische bedrijfsactiviteiten aan 
de Meijelseweg 17. Deze zijn verplaatst naar de Gevlochtsebaan 20. Binnen 
het totale planvoornemen geldt de realisering van de extra woning als com-
pensatie voor de in het kader van de verplaatsing en ontmanteling van het 
bedrijf aan de Meijelseweg 17 te maken kosten. 
 
Grondverwerving 
In 2006 heeft de gemeente Asten van de initiatiefnemer van het planvoor-
nemen een groot deel van de gronden behorende bij het agrarisch bedrijf 
van initiatiefnemer gekocht ten behoeve van de ontwikkeling van de woning-
bouwlocatie Heusden Oost. Daartoe is destijds een overeenkomst gesloten, 
waarin ook een aantal voorwaarden met betrekking tot de locatie Meijelse-
weg 17 waren opgenomen. Deze zagen onder meer op: 
- de verplichting voor de initiatiefnemer om op het resterende perceelsgedeel-

te aan de Meijelseweg uiterlijk 31-12- 2010 alle aanwezige gebouwen, met 
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uitzondering van het woongedeelte van de boerderij, te hebben gesloopt. De 
kosten van de sloop komen voor rekening van de initiatiefnemer; 

- de inspanningsverplichting voor de gemeente Asten om alles dat redelij-
kerwijs binnen haar mogelijkheden ligt, te doen om medewerking te ver-
lenen aan de bestemmingswijziging en aan het verstrekken van de beno-
digde bouwvergunningen voor zowel de verbouw van de bestaande 
boerderij alsmede voor een nieuw op te richten woning met ieder één bij-
gebouw langs de Meijelseweg alsmede voor de bouw van een stalling 
met een oppervlak van maximaal 100 m² op het bij de initiatiefnemer in 
eigendom blijvend gedeelte van het perceel; 

- de intrekking van de milieuvergunning op de locatie Meijelseweg 17 door 
de initiatiefnemer op het moment van de feitelijke verplaatsing van het 
bedrijf, doch uiterlijk voor 31 december 2010. 

Aan de verplichting tot intrekking van de milieuvergunning en sloop van de 
agrarische bedrijfsgebouwen is door de initiatiefnemer inmiddels voldaan. 
De inspanning die de gemeente Asten inmiddels heeft geleverd om de bouw 
van de nieuwe woning mogelijk te maken zijn hierna beschreven onder Vrij-
stellingsprocedure. 
 
Vrijstellingsprocedure 
In 2007 is door de initiatiefnemer bij de gemeente Asten een aanvraag inge-
diend voor het oprichten van de woning aan de Meijselseweg 17a te Heusden. 
In het vigerende bestemmingsplan “Buitengebied gemeente Asten 1998” is aan 
deze locatie de bestemming „agrarische bedrijven‟ toegekend (zie ook paragraaf 
3.2). De tot „agrarische bedrijven‟ bestemde grond mag uitsluitend worden be-
bouwd ten dienste van agrarische doeleinden met de daarbij behorende voor-
zieningen. De realisering van een nieuwe vrijstaande woning, die niet gekoppeld 
is aan een agrarisch bedrijf, is in beginsel niet mogelijk. 
 
Ten einde het realiseren van een vrijstaande woning toch mogelijk te maken 
heeft de gemeente Asten een vrijstellingsprocedure als bedoeld in artikel 19, 
tweede lid, van de toen geldende Wet op de Ruimtelijke Ordening (WRO) ge-
volgd. Geoordeeld was dat de woonfunctie goed binnen de functionele opbouw 
van de omgeving paste, het straatbeeld door het verdwijnen van de stallen aan-
zienlijk zou verbeteren en de hinder veroorzaakt voor de woonomgeving uit de 
bebouwde kom van Heusden zou verdwijnen. Planologisch zou het initiatief 
geen belemmeringen ondervinden of problemen veroorzaken. 
 
In 2007 nog is door de gemeente Asten het voornemen bekendgemaakt om 
met gebruikmaking van het bepaalde in artikel 19, tweede lid, van de WRO, 
medewerking te verlenen aan het oprichten van een woning aan de Meijel-
seweg 17a. Daarop is tegen dit voornemen een zienswijze ingediend. Deze 
is destijds door de gemeente niet gehonoreerd. 
 
Bij besluit van 12 februari 2008 heeft de gemeente Asten , ten behoeve van 
het oprichten van een woning met bijgebouw aan de Meijelseweg 17a, de 
gevraagde vrijstelling (en bouwvergunning) verleend. Bovendien is onthef-
fing van de ingevolge de Wet geluidhinder geldende grenswaarde verleend 
tot 56 dB(A). Daarbij is tevens het in de zienswijze verwoorde bezwaar tegen 
de bouw van de woning ongegrond verklaard. 
 
De indiener van de zienswijze is vervolgens tegen dit besluit in beroep ge-
gaan bij de rechtbank. Op 11 mei 2011 heeft de Rechtbank ‟s-
Hertogenbosch in deze zaak uitspraak gedaan. Daarbij heeft de rechtbank 
het bestreden besluit van de gemeente Asten vernietigd en bepaald dat de 
gemeente een nieuw besluit dient te nemen met inachtneming van hetgeen 
in de uitspraak is overwogen. 
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In de overwegingen om te komen tot de beslissing is de rechtbank met name 
ingegaan op de vraag of het plangebied is gelegen binnen of buiten de be-
bouwde kom van Heusden. Dit, omdat de gemeente haar besluit tot vrijstelling 
baseerde op het besluit van gedeputeerde staten van Noord-Brabant van 16 
mei 2006, waarbij categorieën van gevallen werden vastgesteld waarin het mo-
gelijk is om, met toepassing van artikel 19, tweede lid, van de WRO, vrijstelling 
te verlenen. Op grond van dit besluit kon, onder bepaalde voorwaarden, onder 
meer vrijstelling worden verleend voor het realiseren van een of meer woningen, 
met inbegrip van bijgebouwen, op gronden in de bebouwde kom. In het beroep 
werd de ligging binnen de bebouwde kom betwist. 
 
De rechtbank heeft uiteindelijk geoordeeld dat ter plaatse geen sprake is van 
bebouwde kom. Op basis van eerdere jurisprudentie en toepassing daarvan 
op het plangebied, komt de rechtbank tot de conclusie dat de bebouwde 
kom aan de oostzijde van de Meijelseweg ophoudt na de woning Meijelse-
weg 15. Daar de woning als gelegen in het buitengebied moet worden be-
schouwd, was de gemeente niet bevoegd om met toepassing van artikel 19, 
tweede lid, van de WRO vrijstelling te verlenen voor het bouwplan. Het be-
sluit is daarop vernietigd onder de toevoeging dat door de gemeente Asten 
hierover een nieuw besluit moet worden genomen. 
 
Milieuvergunning ingetrokken 
In het kader van het planvoornemen is in een eerder stadium, te weten op 9 
januari 2007, op verzoek van de initiatiefnemer al door burgemeester en 
wethouders van Asten de milieuvergunning voor het agrarisch bedrijf Meijel-
seweg 17 ingetrokken. Het bedrijf bezat de rechten om ter plaatse 83 melk-
koeien inclusief jongvee en 793 mestvarkens te houden. Bij de intrekking is 
verder bepaald dat zodra de inrichting aan de Gevlochtsebaan 20 gereed 
was en in werking de mestkelders bij de vrijgekomen stallen en de bijbeho-
rende voedersilo‟s dienden te zijn geledigd en gereinigd. Aan deze voor-
waarde is inmiddels voldaan. 
 
Sloop- en bouwvergunningen verleend 
Op basis van de verleende sloop- en bouwvergunningen en vrijstelling heeft de 
initiatiefnemer een aanvang gemaakt met de uitvoering van het planvoornemen. 
Alle agrarische bedrijfsbebouwing en de bijbehorende bouwwerken zijn inmid-
dels gesloopt en verwijderd. Daaronder ook de stallen die deel uitmaakten van 
de boerderij met de bedrijfswoning. De resterende bedrijfswoning is vervolgens 
verbouwd tot individuele burgerwoning. Bij deze woning is inmiddels ook de stal-
ling (paardenstal), met een oppervlak van 98 m², gebouwd. 
 
Daarnaast is gestart met de bouw van de nieuwe woning. De bouwput werd 
gemaakt en de kelder gestort. Vervolgens is de bouw stil gelegd in afwach-
ting van de beslissing van de rechtbank. 
 
Bestemmingsplan Heusden komgebied 
Gelet op de uitspraak van de rechtbank en de inspanningsverplichting die de 
gemeente is aangegaan richting de initiatiefnemer, zijn door de gemeente Asten 
de mogelijkheden bezien om zo snel mogelijk een nieuw bestemmingsplan voor 
de realisering van de woning op te stellen. Daaruit bleek het meenemen van het 
planvoornemen in het bestemmingsplan Heusden komgebied de snelste weg 
om tot vastlegging van het planvoornemen in een bestemmingsplan te komen. 
 
Op het moment dat de keuze voor opname in het bestemmingsplan Heus-
den komgebied werd gemaakt had dit plan al als ontwerp ter inzage gele-
gen. De vaststelling was aanstaande. Bij de keuze is verder overwogen dat 
het planvoornemen al een vrijstellingsprocedure had doorlopen en daarom 
het planvoornemen bij belanghebbenden al bekend was. 
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Belanghebbenden zijn ook in de gelegenheid geweest hun bezwaren tegen 
het planvoornemen kenbaar te maken. Derhalve zijn ook de bezwaren tegen 
het planvoornemen bekend. Op basis daarvan is geoordeeld dat het plan-
voornemen wel in het bestemmingsplan Heusden komgebied meengeno-
men kon worden, ondanks dat dit al in ontwerp ter inzage had gelegen. In de 
ruimtelijke onderbouwing van het planvoornemen worden de bezwaren ook 
aan de orde gesteld en worden deze weerlegd. 
 
Bijkomend argument voor het meenemen van het plangebied in het be-
stemmingsplan Heusden komgebied is het feit dat de betreffende gronden 
geen deel uitmaken van het bestemmingsplan Buitengebied en ook niet zijn 
meegenomen in het voorontwerp bestemmingsplan voor de woningbouwlo-
catie Heusden Oost. Door het plangebied nu mee te nemen in het bestem-
mingsplan Heusen komgebied wordt voorkomen dat ter plaatse een „witte 
vlek‟ resteert, waarop een verouderd bestemmingsplan van toepassing is. 
Gelet op de ligging van de beide woningen (voormalige bedrijfswoning en 
nieuwe woning) in de rij bestaande burgerwoningen aan de Meijelseweg, ligt 
het voor de hand de woningen in hetzelfde bestemmingsplan, zijnde het plan 
voor het komgebied van Heusden op te nemen. Daarbij kan de begrenzing 
van de woonbestemming voor de beide woningen afgestemd worden op de 
begrenzing van die bestemming bij de bestaande woningen. 

1.4 Vigerend bestemmingsplan 

Het plangebied is gelegen binnen het ter plaatse vigerende bestemmings-
plan „Buitengebied Asten 1998‟, dat door de raad van de gemeente Asten is 
vastgesteld op 5 december 1998 en dat door G.S. gedeeltelijk is goedge-
keurd op 6 juli 1999 en partieel herzien door het bestemmingsplan „Buiten-
gebied Asten 1998, herziening 2003‟, vastgesteld door de raad op 20 april 
2004 en goedgekeurd door G.S. op 2 november 2004. De gronden waarop 
het planvoornemen betrekking heeft, zijn bestemd als „Agrarisch gebied‟ 
deels tevens als „concentratiegebied glastuinbouw‟. De gronden met deze 
bestemming zijn bestemd voor agrarische doeleinden met bijbehorende 
voorzieningen, zowel in de vorm van agrarische bodemexploitatie als ten 
behoeve van glastuinbouwbedrijven. Het is binnen de bestemming toege-
staan om nieuwe bedrijfsgebouwen en kassen op te richten. Nieuwe be-
drijfswoningen mogen niet opgericht worden, behoudens via een vrijstelling.  
 
Het oprichten van een woning op het onderhavige perceel is niet mogelijk 
binnen het vigerende bestemmingsplan. De gronden zijn uitsluitend bestemd 
voor agrarische bedrijven met bijbehorende bedrijfsgebouwen en bedrijfs-
woningen, en niet voor de functie wonen. Er is geen sprake van een woon-
bestemming. Functioneel gezien is de realisering van een nieuwe vrijstaan-
de woning, die niet gekoppeld is aan een agrarisch bedrijf, derhalve niet 
mogelijk. Eveneens is feitelijk het handhaven van de voormalige bedrijfswo-
ning zonder relatie met een bijbehorend agrarisch bedrijf juridisch niet cor-
rect. Ook uit dit oogpunt is aanpassing van de bestemming wenselijk. 

1.5 Opbouw van de ruimtelijke onderbouwing 

In hoofdstuk 2 van voorliggende ruimtelijke onderbouwing worden de huidige 
en de gewenste toekomstige situatie geschetst. Hoofdstuk 3 bevat een sa-
menvatting van het relevante beleid van provincie en gemeente. In hoofd-
stuk 4 wordt de toelaatbaarheid van het initiatief vanuit milieu- en omge-
vingsaspecten beoordeeld/onderbouwd. In hoofdstuk 5 wordt de financiële 
haalbaarheid van de voorgestane ontwikkeling behandeld. De motivering 
voor de bestemmingswijziging is opgenomen in hoofdstuk 6. 
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GEBIEDS- EN PROJECTPROFIEL 

2.1 Gebiedsprofiel 

Ruimtelijk 

De kern Heusden ligt op een brede dekzandrug en is ontstaan uit een viertal 
laatmiddeleeuwse gehuchten. Deze gehuchten (Voorste Heusden, Middelste 
Heusden, Achterste Heusden en Behelp) lagen aan een doorgaande route 
van Asten richting Weert en vormden een doorgaand lint van bebouwing aan 
deze route. In de loop der jaren zijn deze vier gehuchten aan elkaar vastge-
groeid. In 1921 is in het dorp de Heusdense kerk gebouwd waarmee het 
Vorstermansplein een centrale plek in het dorp is geworden. 
 
De oude structuur is in de huidige situatie gedeeltelijk nog herkenbaar aan-
wezig. Delen van het oude lint, met name aan de Voorste Heusden en aan 
de Antoniusstraat, zijn nog zichtbaar. In de knoop die rond de kerk is ont-
staan, heeft opvulling van de oksels tussen de wegen plaatsgevonden. Deze 
knoop vormt tegenwoordig het centrum van het dorp. Rond deze knoop zijn 
enkele planmatige uitbreidingen van recenter datum uitgevoerd. De Antoni-
usstraat maakt deel uit van het oorspronkelijke lint en is van oudsher een be-
langrijke ontsluitingsweg voor Heusden. Deze weg heeft zijn vroegere ver-
keersfunctie voor een groot deel verloren. De belangrijkste ontsluitingsroute 
van Heusden bestaat tegenwoordig uit de route Voorste Heusden-
Meijelseweg.  
 
Het plangebied van voorliggende ruimtelijke onderbouwing ligt aan de oost-
zijde van de Meijelseweg, aan de rand van het stedelijk gebied van Heus-
den. De directe omgeving bestaat uit de kern van het kerkdorp Heusden en 
het buitengebied met zijn akkers en weilanden. De kern Heusden wordt ge-
kenmerkt door een concentrische opbouw, waarbij ondermeer de Meijelse-
weg en de Heikamperweg vanuit het centrum richting het buitengebied lo-
pen. De Meijelseweg is daarbij onderdeel van de hoofdontsluitingsstructuur 
van Heusden. 
 
Het plangebied ligt aan de zuidwestelijke entree van de kern Heusden, waar 
het agrarische buitengebied plaatsmaakt voor de woongebieden van de 
kern. Gezien vanaf de dorpskern van Heusden verandert het straatbeeld 
langs de Meijelseweg. De dorpskern is relatief dicht bebouwd maar in de 
richting van het buitengebied staat de bebouwing minder dicht opeen, totdat 
de straat overgaat in een agrarische weg, waaraan kleine clusters van ge-
bouwen staan op grotere afstand van elkaar. Hier zijn naast woningen met 
name agrarische bedrijven te vinden. 
 
Aan de westzijde van de Meijelseweg, tegenover het plangebied, is één van 
de woonbuurten van Heusden gesitueerd, waar woningen in verschillende 
typologieën voorkomen. Ten oosten van de Meijelseweg staat hier een en-
kele rij vrijstaande woningen. De voormalige bedrijfswoning op het onderha-
vige perceel maakt hier deel van uit. Aan de achterzijde van deze percelen 
ligt het buitengebied. Momenteel worden plannen ontwikkeld om in dit bui-
tengebied de woningbouwlocatie Heusden Oost te ontwikkelen. 
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De rij woningen bestaat uit vrijstaande woningen met een hoogte van één 
bouwlaag met kap. De woningen hebben een individuele architectuur. De 
woningen in de omgeving van het plangebied zijn niet in één rooilijn ge-
bouwd. Door de verspringende rooilijnen ontstaat langs de Meijelseweg een 
typisch dorps straatbeeld. 
 
Ten zuidoosten van het plangebied bevindt zich een aantal grootschalige 
kassen in het agrarische gebied. Op het perceel Meijelseweg 19, direct ten 
zuiden van het plangebied, staat een kas met bedrijfswoning. Het karakter 
van het buitengebied ten oosten en zuidoosten van Heusden wordt bepaald 
door de afwisseling van het open agrarisch landschap met grootschalige 
kassenbouw. 
 
Het plangebied bestaat uit het perceel van de bestaande woning aan de Me-
ijelseweg 17. Op dit perceel, dat voorheen een agrarische functie had, staat 
één woning direct aan de weg. Daarnaast is op het perceel inmiddels de in 
de overeenkomst met de initiatiefnemer opgenomen stalling van maximaal 
100 m² gerealiseerd in de vorm van een paardenstal. De woning Meijelse-
weg 17 heeft een hoogte van één bouwlaag en is voorzien van een kap met 
een kaprichting die loodrecht op de Meijelseweg staat. De woning is opge-
trokken uit rode baksteen en is gedekt met grijze gebakken pannen. De wo-
ning staat relatief dicht aan de weg in vergelijking met de woningen op de 
belendende percelen.  
 
Het plangebied is verder vrij van bebouwing en in gebruik als tuin en huis-
wei. Naast de woning Meijelseweg 17 is thans de bouwput met kelder van 
de in aanbouw zijnde woning Meijelseweg 17a gelegen. De bouwactiviteiten 
zijn hier, zoals reeds aangegeven stilgelegd. 
 
Functioneel 

Het plangebied heeft momenteel een woonfunctie. Voorheen had het per-
ceel een agrarische functie als melkvee- en vleesvarkensbedrijf. Deze func-
tie is inmiddels van het perceel verdwenen en de milieuvergunning van het 
bedrijf is ingetrokken. Gekoppeld aan deze sanering van het agrarische be-
drijf was de omzetting van de voormalige bedrijfswoning naar een burgerwo-
ning en de realisering van een extra woning, beiden binnen de bestemming 
Wonen. Door aan het plangebied de woonbestemming toe te kennen is het 
niet langer mogelijk ter plaatse weer agrarische bedrijfsactiviteiten op te star-
ten. Dit is gelet op de ligging nabij de bestaande woningen in de kern Heus-
den en op korte afstand van de woningbouwlocatie Heusden Oost niet ge-
wenst. De mestvarkens- en rundveehouderij veroorzaakte onder andere 
ernstige stankhinder voor de omgeving (woningen nabij Meijelseweg en aan 
Vlinkert). Op basis van de destijds geldende normen diende de afstand tus-
sen de stallen en woningen minimaal 233 m te bedragen teneinde stankhin-
der in voldoende mate te beperken. De dichtstbijzijnde woning lag echter op 
een afstand van slechts 8 m. 
 
In de omgeving van het plangebied komen voornamelijk de functies wonen 
en agrarische bedrijvigheid voor. In de kern van Heusden, ten noorden en 
westen van het plangebied, overheerst de functie wonen. Daarnaast heeft 
het buitengebied ten oosten en zuiden van het plangebied voornamelijk een 
agrarische functie, in combinatie met wonen (al dan niet in de vorm van be-
drijfswoningen). Meer specifiek is het gebied ook bestemd als glastuinbouw-
concentratiegebied. Ten zuidoosten van het plangebied bevinden zich dan 
ook grootschalige kassencomplexen. 
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De realisering van een extra woning is functioneel gezien passend. Zowel in 
de dorpskern van Heusden als in de bebouwing langs de Meijelseweg komt 
de functie wonen overal voor. Daarnaast wordt aan de achterzijde (oostzijde) 
van het plangebied de woningbouwlocatie Heusden Oost ontwikkeld. 
 
Ontsluiting en parkeren 

Het plangebied is direct bereikbaar vanaf de Meijelseweg, die deel uitmaakt 
van de doorgaande route door de kern Heusden. Via deze weg zijn in het 
noordwesten de kern Asten en de Heesakkerweg, die ten zuiden van Asten 
ligt, bereikbaar. Via de Heesakkerweg zijn de provinciale weg N 279 en de 
snelweg A 67 bereikbaar. 
 
De dichtstbijzijnde bushalte ligt op loopafstand van het plangebied, aan de 
Meijelseweg. Vanaf deze halte vertrekken buurtbussen richting Deurne en 
Someren. De treinstations in Deurne en Helmond zijn bereikbaar na een 
overstap in Asten. 
 
De voorzieningen die in de kern van Heusden liggen, zijn op korte afstand 
van het plangebied gesitueerd. Met de fiets of te voet zijn deze voorzienin-
gen gemakkelijk bereikbaar.  
 
Parkeren vindt in de omgeving van het plangebied voornamelijk plaats op 
eigen terrein. De vrijstaande en halfvrijstaande woningen in de omgeving 
van het plangebied zijn over het algemeen voorzien van een garage en een 
opstelplaats voor minimaal één auto op eigen terrein. In het profiel van de 
Meijelseweg zijn, ter hoogte van het plangebied, geen parkeervoorzieningen 
opgenomen.  
 
Door de gemeente Asten wordt voor vrijstaande woningen uitgegaan van 
een parkeernorm van 2 parkeerplaatsen, waarbij een garage niet meetelt als 
parkeerplaats. Gezien de grootte van de percelen bij de voormalige bedrijfs-
woning en de nieuwe woning, is er meer dan voldoende ruimte om op eigen 
terrein twee parkeerplaatsen (in de vorm van een verlengde en/of verbrede 
oprit) te realiseren. Hierdoor wordt voldaan aan de door de gemeente vast-
gestelde norm van 2 parkeerplaatsen. In de openbare ruimte van de Meijel-
seweg hoeven hierdoor geen parkeervoorzieningen te worden aangelegd. 
 

2.2 Projectprofiel 

Ruimtelijk 

Het initiatief betreft de realisering van een nieuwe vrijstaande woning en de 
omzetting van de bestaande bedrijfswoning in een burgerwoning op het per-
ceel aan de Meijelseweg 17, in combinatie met de sanering van het daar ge-
vestigde agrarische bedrijf (sloop van alle agrarische bedrijfsgebouwen). De 
nieuwe woning wordt gesitueerd tussen de woning Meijelseweg 17 en de 
woning Meijelseweg 19, de bedrijfswoning van het kassencomplex ten zuid-
oosten van het plangebied. Met de typologie van de woning wordt aangeslo-
ten bij de typologie van de woningen in de directe omgeving van het plange-
bied. De rij woningen aan de oostzijde van de Meijelseweg bestaat uitslui-
tend uit vrijstaande woningen, waar de nieuwe woning naadloos binnen 
past. 
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Door de realisering van een extra woning wordt de lintbebouwing aan de 
oostzijde van de Meijelseweg verdicht. De voorgevelrooilijn van de nieuwe 
woning is vergelijkbaar met die van de woningen aan de Meijelseweg 13, 15 
en 19. De woning Meijelseweg 17 staat relatief dicht op de weg en vormt in 
de huidige situatie al een uitzondering ten opzichte van de belendende wo-
ningen. Door de gekozen situering staat de woning op een afstand van circa 
10 m van de voorste perceelsgrens.  
 
Achter de voormalige bedrijfswoning en de nieuwe woning is ruimte voor 
achtertuinen met de mogelijkheid tot het oprichten van bijgebouwen en de 
overeengekomen stalling (paardenstal). De diepte van deze tuinen wordt af-
gestemd op de diepte van de bestaande tuinen bij de burgerwoningen aan 
deze zijde van de Meijelseweg. De resterende gronden binnen het plange-
bied worden in gebruik genomen als huiswei, zonder verdere bouwmogelijk-
heden. 
 
De afstand van de nieuwe woning tot de perceelsgrens met het naastgele-
gen perceel Meijelseweg 19 bedraagt circa 7 m. In deze ruimte wordt een 
nieuwe inrit naar de huiswei achter de woningen aangelegd. De nieuwe wo-
ning staat op een afstand van circa 10 m van de voormalige bedrijfswoning 
op het perceel. Deze afstand komt overeen met de afstanden tussen de be-
staande woningen aan de oostzijde van de Meijelseweg.  
 

Uitsnede plankaart met bouwvlakken voor woningen  
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Voor de nieuwe woning is reeds een ontwerp gemaakt, op basis waarvan 
eerder al een positief welstandsadvies is verkregen en bouwvergunning is 
verleend. Het ontwerp wordt hierna kort beschreven. 
 
De woning heeft een hoogte van één bouwlaag met kap. De inpandige ga-
rage wordt halfverdiept aangelegd, waardoor in het pand verschillende 
vloerniveaus ontstaan. De woning bestaat ruimtelijk gezien uit één hoofd-
massa, waaromheen verschillende ondergeschikte bouwdelen zijn gesitu-
eerd. De hoofdmassa wordt opgetrokken uit rode baksteen en is voorzien 
van een lessenaarsdak, waarvan de hoge zijde richting het perceel Meijel-
seweg 19 is gericht. Het dak wordt voorzien van donkere keramische pan-
nen. Qua materiaal en kleurgebruik wordt hiermee aangesloten op de mate-
rialen die in de panden in de omgeving zijn toegepast. De ondergeschikte 
bouwdelen worden uitgevoerd in licht stucwerk en hebben een plat dak, 
waardoor ze contrasteren met de hoofdmassa.  
 
De goothoogte van de hoofdmassa bedraagt aan de lage kant van het les-
senaarsdak circa 4 m. Aan de hoge zijde van de kap bedraagt deze maat 
maximaal circa 7,5 m. De hoogte van de ondergeschikte bouwdelen be-
draagt circa 3 m. 
 
Met de typologie, situering, bouwmassa en bouwhoogte van de nieuwe wo-
ning wordt aangesloten bij de ruimtelijke karakteristieken van de bebouwing 
in de omgeving van het plangebied. Hierdoor past de nieuwe woning ruimte-
lijk gezien binnen de bebouwingskarakteristieken langs de Meijelseweg. De 
woning heeft een strakke, eigentijdse architectuur, die contrasteert met de 
architectuur van de belendende woningen. De woningen langs de Meijelse-
weg hebben een individuele architectuur, waarbinnen een woning met een 
meer eigentijdse architectuur goed voorstelbaar is, zeker gezien het feit dat 
met het materiaalgebruik wordt aangesloten bij de omliggende gebouwen. 
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3 BELEIDSASPECTEN 
 
In dit hoofdstuk wordt ingegaan op de beleidsaspecten die van toepassing 
zijn op het plangebied en het beoogde initiatief. 
 

3.1 Provinciaal beleid 

Structuurvisie ruimtelijke ordening Noord-Brabant 

De structuurvisie ruimtelijke ordening geeft de hoofdlijnen van het ruimtelijk 
beleid van de provincie Noord-Brabant weer tot en met 2025. Het beleid is 
gestoeld op een evenwicht van het milieu (planet), de mens (people) en de 
markt (profit) in ruimtelijke kwaliteit. Hierbij is het van groot belang om be-
staande kwaliteiten te benutten en als uitgangspunt te nemen bij ontwikke-
lingen. 
 
Noord-Brabant heeft de ambitie om een goede mix van wonen, werken en 
voorzieningen te creëren. De leefbaarheid in woonmilieus moet van vol-
doende kwaliteit zijn. Dynamische stadscentra, vitale plattelandskernen, ei-
gen identiteit en regionale afstemming zijn enkele uitgangspunten. Daar-
naast dienen er voldoende veilige en goed bereikbare werkplekken te zijn 
voor de bevolking. Steden moet aantrekkelijk blijven voor diverse bevol-
kingsgroepen en dienen garant te staan voor het aanbieden van (bovenloka-
le) voorzieningen.  
 
Het landschap van Noord-Brabant is vrij karakteristiek. Er zijn veel beeldbe-
palende elementen en natuurlijke waarden in het landschap te vinden. Deze 
dienen beschermd en ontwikkeld te worden. Met name het watersysteem is 
erg belangrijk. Het landschap heeft ook een functie als werkterrein, voorna-
melijk voor de agrarische sector. Schaalvergroting van deze landbouw wordt 
geconcentreerd in speciaal aangewezen gebieden. De landbouw komt daar-
naast steeds vaker in een verbrede vorm voor. Dit wordt gestimuleerd, met 
name ook het landschapsbeheer. 
 
De stedelijke structuur bestaat uit de steden en dorpen in Noord-Brabant. De 
verschillen tussen de (middel)grote steden, suburbane kernen, dorpen en 
plattelandskernen, zowel in ruimtelijk, sociaal als economisch opzicht, zijn 
een belangrijke kwaliteit van Brabant. De provincie vindt het belangrijk dat er 
in Noord-Brabant verschil blijft tussen de steden en de kernen in het landelijk 
gebied. De provincie wil dat er verschillende kwaliteiten worden ontwikkeld 
voor wonen en werken rond de steden en in het landelijk gebied. Om zo bij 
te dragen aan een onderscheidend leef- en vestigingsklimaat ter versterking 
van de kenniseconomie in Brabant. Bij de opgave voor wonen en werken 
wordt het accent sterker verlegd naar de te ontwikkelen kwaliteiten, de inzet 
op herstructurering en het beheer van het bestaand stedelijk gebied.  
 
In het landelijk gebied bieden vitale kernen landelijke en meer kleinschalige 
woon- en werkmilieus. Ontwikkelingen voor wonen, werken en voorzienin-
gen zijn gericht op de eigen behoefte. Voor de opvang van de woningbouw-
behoefte geldt het principe van bouwen voor migratiesaldo-nul. De leefbaar-
heid is een belangrijk aandachtspunt. Samen met de bewoners wordt ge-
zocht naar mogelijkheden om gemeenschappelijke voorzieningen voor de 
kernen te behouden. 
 
De provincie wil dat de kansen voor functiemenging, inbreiding, herstructure-
ring en zo nodig transformatie in het stedelijk gebied goed worden benut, in-
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clusief de mogelijkheden voor intensivering en meervoudig ruimtegebruik. 
Hierdoor is minder ruimte nodig voor stedelijke uitbreidingen. Het “aansnij-
den van nieuwe ruimte” voor verstedelijking wordt in samenhang bezien met 
deze mogelijkheden. Zorgvuldig omgaan met de beschikbare ruimte bete-
kent ook dat er aandacht is voor de kwalitatieve vraag naar woon- en werk-
locaties; het is soms nodig nieuwe ruimte aan te snijden om in de kwalitatie-
ve vraag te voorzien. Door meer aandacht te schenken aan beheer en on-
derhoud van het bestaand stedelijke gebied worden in de toekomst ingrij-
pende herstructureringen voorkomen. 
 
De provincie onderscheidt binnen de stedelijke structuur twee ontwikkelings-
perspectieven: stedelijk concentratiegebied en kernen in het landelijk ge-
bied. De kernen in het landelijk gebied, met de bijbehorende zoekgebieden 
voor verstedelijking, voorzien in de opvang van de lokale verstedelijkingsbe-
hoefte (wonen, werken, voorzieningen).  
 
Om het aansnijden van nieuwe ruimte in directe samenhang te bezien met 
de mogelijkheden voor inbreiden en herstructurering, wil de provincie dat de 
zogenoemde SER-ladder wordt gehanteerd. Dit geldt zowel op strategisch 
niveau (programmering en locatieafweging) als op operationeel niveau, zo-
als bij ruimtelijke besluiten en uitgifte. Voor die gevallen waar het hanteren 
van de SER-ladder leidt tot de keuze voor uitbreiding van verstedelijkings-
ruimte zijn in de Verordening ruimte zoekgebieden voor verstedelijking aan-
gegeven.  
 
De keuze voor de zoekgebieden verstedelijking is tot stand gekomen na een 
integrale afweging vanuit de gebiedskwaliteiten (hanteren lagenbenadering) 
samen met gemeenten en waterschappen. De aanduiding zoekgebied ver-
stedelijking geeft aan dat het transformeren van buitengebied naar stedelijk 
gebied (wonen, werken, voorzieningen, stedelijk groen) afweegbaar is als 
dat nodig is om in de stedelijke ruimtebehoefte te voorzien. 
 
Verordening ruimte Noord-Brabant 2011 
Een structuurvisie is niet direct juridisch bindend voor burgers en overheden. 
Toch kan het in het kader van de ruimtelijke ordening van provinciaal belang 
zijn om bepaalde aspecten veilig te stellen. De provincie kan derhalve een 
verordening Ruimte opstellen. 
 
De provincie Noord-Brabant beschikt over een dergelijke verordening. De 
verordening is de juridische vertaling van de structuurvisie en bevat derhalve 
onderwerpen die in de visie naar voren komen. Dit betreft onder andere de 
belangen die de provincie wil behartigen en de manier waarop dit zal ge-
schieden, alsmede regels waarmee rekening gehouden moet worden bij het 
opstellen van een bestemmingsplan. Deze regels zijn direct bindend voor 
overheden. Zo weten gemeenten al in een vroeg stadium waar ze aan toe 
zijn. 
 
In de Verordening is bepaald dat bestemmingsplannen, die voorzien in een 
stedelijke ontwikkeling, uitsluitend mogen zijn gelegen in bestaand stedelijk 
gebied. In afwijking daarvan kan een bestemmingsplan, gelegen in een 
zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling, voorzien in een stedelijke otwikke-
ling, mits de toelichting daaromtrent een verantwoording bevat. Uit de ver-
antwoording moet blijken dat er financiële, juridische of feitelijke mogelijkhe-
den ontbreken om de beoogde vorm van stedelijke ontwikkeling binnen be-
staand stedelijk gebied van een van de kernen van de gemeente te situeren, 
in het bijzonder door middel van inbreiden, herstructureren, intensiveren, 
meervoudig ruimtegebruik of enige andere vorm van zorgvuldig ruimtege-
bruik. 
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Een dergelijk bestemmingsplan strekt ertoe dat: 
de stedelijke ontwikkeling aansluit bij bestaand stedelijk gebied of plaats-

vindt in een nieuw cluster van stedelijke bebouwing; 
bij de stedenbouwkundige en landschappelijke inrichting van de stedelijke 

ontwikkeling rekening wordt gehouden met de aanwezige ruimtelijke 
kwaliteiten en structuren in het gebied zelf en in de naaste omgeving, 
waaronder mede begrepen de ontwikkeling van een groene geleding ten 
behoeve van ecologische en landschappelijke verbindingen. 

 
De locatie voor de woningen Meijelseweg 17 en 17a is gedeeltelijk binnen 
„bestaand stedelijk gebied; kernen in landelijk gebied‟ gelegen, maar gedeel-
telijk ook in een „zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling‟. Daarbij is van be-
lang dat de voormalige bedrijfswoning en de nieuwe woning vrijwel geheel 
zijn gesitueerd binnen het bestaand stedelijk gebied. De achter de woningen 
gelegen tuin met mogelijkheid tot het oprichten van bijgebouwen is gelegen 
binnen het zoekgebied. 
 
De locatie maakt deel uit van het perceel van het voormalige agrarisch be-
drijf Meijelseweg 17. Op het perceel is recent een grote hoeveelheid niet 
meer in gebruik zijnde agrarische bedrijfsbebouwing gesloopt, alsmede is de 
milieuvergunning van het desbetreffende bedrijf (83 melkkoeien inclusief 
jongvee en 793 mestvarkens) ingetrokken. De beëindiging van het agrarisch 
bedrijf Meijelseweg 17 maakt het voor de gemeente Asten mogelijk de wo-
ningbouwlocatie Heusden Oost te gaan ontwikkelen. Binnen de kern Heus-
den is geen open ruimte beschikbaar die kan voorzien in de totale woning-
behoefte van 130 woningen voor de komende jaren (periode 2010-2019). 
Derhalve is gekeken naar de meest geschikte locatie grenzend aan het ste-
delijk gebied. Dit is de locatie Heusden Oost gebleken, gelegen in het zoek-
gebied voor stedelijke ontwikkeling. 
 
Zoals reeds aangegeven streeft de provincie Noord-Brabant binnen het be-
staand stedelijk gebied er onder meer naar om door middel van herstructure-
ring het stedelijk gebied zo goed mogelijk te benutten. De sloop van de agra-
rische bedrijfsgebouwen in combinatie met de realisering van een nieuwe 
woning ter plaatse van Meijelseweg 17a passen binnen dat streven. De niet 
meer actuele agrarische bedrijfsfunctie wordt vervangen door uitbreiding van 
de woonfunctie zonder dat daarbij nieuwe ruimte wordt aangesneden voor 
verstedelijking. 
 

Uitsnede kaart Verordening ruimte 

Zoekgebied voor 
stedelijke ontwik-
keling 

Bestaand stede-
lijk gebied 
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Bij nieuwe ruimte buiten het bestaand ruimtebeslag, is hantering van de 
SER-ladder uitgangspunt. De eerste stap van de SER-ladder luidt: 
 gebruik de ruimte die reeds beschikbaar is gesteld voor een bepaalde 

functie of door herstructurering beschikbaar gemaakt kan worden. 
 
In het geval van de Meijelseweg 17 en 17a gaat het om door herstructure-
ring beschikbaar te maken ruimte. De ruimte is onderdeel van de bouwkavel 
van een voormalig agrarisch bedrijf. Ter plaatse was een grote hoeveelheid 
voormalige agrarische bedrijfsbebouwing aanwezig, die ver doorliep in het 
buitengebied. Hergebruik van deze agrarische bedrijfsbebouwing voor agra-
rische of andere bedrijfsdoeleinden is niet gewenst, gelet op de ligging direct 
tegen het bestaand stedelijk gebied van Heusden en op korte afstand van 
de toekomstige woningbouwlocatie Heusden Oost. Herstructurering van de 
locatie is gewenst, met sloop van de niet meer in gebruik zijnde bedrijfsbe-
bouwing.  
 
Behalve dat niet langer sprake zal zijn van overlast gevende agrarische acti-
viteiten vindt door de sloop van de bedrijfsbebouwing ook een aanzienlijke 
landschappelijke kwaliteitsverbetering plaats. Niet langer is ter plaatse spra-
ke van een grote hoeveelheid (ca. 2130 m²) verouderde bedrijfsbebouwing, 
maar van tuin en huiswei, met alleen de mogelijkheid tot het oprichten van 
één bijgebouw per woning en een stalling (paardenstal) van 100 m². Feitelijk 
is ter plaatse geen sprake van een toename van het ruimtebeslag, maar juist 
van een afname. De hoeveelheid bebouwing neemt af en de bebouwing zal 
ook veel minder ver het buitengebied insteken. 
 
Met de ontwikkeling van de woningbouwlocatie Heusden Oost, die in de toe-
komst deel zal gaan uitmaken van het bestaand stedelijk gebied van Heus-
den, wordt de achterzijde van de locatie Meijelseweg 17/17a meer en meer 
een door bestaand stedelijk gebied ingesloten locatie. Aan de westzijde is 
dan de woonbebouwing aan weerszijden van de Meijelseweg gelegen, aan 
de noordzijde de lintbebouwing aan de Meijselseweg en aan de oostzijde de 
woonbebouwing van Heusden Oost. Het is dan niet meer dan logisch dit 
perceelsgedeelte als tuin bij de in het bestaand stedelijk gebied gelegen 
(toekomstige) woningen ook deel uit te laten maken van het bestaand stede-
lijk gebied, zoals dit ook bij de aangrenzende woningen het geval is. De 
huiswei kan onderdeel blijven van het aangrenzende buitengebied. 

Uitsnede kaart Verordening ruimte met situering voormalige 
bedrijfswoning en nieuwe woning 
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In tegenstelling tot het beleid van de provincie Noord-Brabant, zoals dat gold 
ten tijde van de eerder gevoerde vrijstellingsprocedure in het kader van arti-
kel 19, tweede lid, van de WRO, waarbij er uiteindelijk vanuit moest worden 
gegaan dat het plangebied aan de Meijelseweg geheel in het buitengebied 
lag, is het plangebied in de Verordening ruimte Noord-Brabant 2011 expliciet 
aangeduid als onderdeel van het bestaand stedelijk gebied of van een zoek-
gebied voor stedelijke ontwikkeling. Omdat daarbij de locatie van de wonin-
gen zelf in het aangeduide bestaande stedelijke gebied is gelegen, is niet 
langer sprake van de realisering van een nieuwe woning in buitengebied, 
maar in stedelijk gebied. 
 
De achtertuinen met de mogelijkheid tot het oprichten van bijgebouwen zijn 
gelegen in zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling. Stedelijke ontwikkeling 
is in dergelijke zoekgebieden mogelijk, mits verantwoord wordt dat sprake is 
van zorgvuldig ruimtegebruik en van behoud en bevordering van de ruimte-
lijke kwaliteit. Op de locatie Meijelseweg 17/17a is sprake van zorgvuldig 
ruimtegebruik, doordat sprake is van hergebruik van in het verleden reeds 
met agrarische bedrijfsbebouwing bebouwde gronden. Daarbij is sprake van 
een aanmerkelijke reductie van het perceelsgedeelte, waarop bebouwing 
kan worden opgericht. Het niet meer voor bebouwing in aanmerking komen-
de perceelsgedeelte sluit als huiswei aan bij het aangrenzende buitenge-
bied. 
 
De ruimtelijke kwaliteit is ter plaatse aanzienlijk verbeterd door de sloop van 
de voormalige agrarische bedrijfsgebouwen. Inmiddels heeft de sloop 
plaatsgevonden van de koeienstal (ca. 680 m²), de kalverenstal (ca. 65 m²), 
de 2 varkenstallen (2 x ca. 400 m²), de berging-opslagruimte (ca. 140 m²) en 
de veldschuur (ca. 445 m²). In totaliteit is daarbij ca. 2130 m² aan bebouwing 
verdwenen, alsmede is alle tussenliggende erfverharding opgeruimd.  
 
Daar tegenover staat de realisering van een nieuwe woning (ca. 175 m²), 
een stalling (max. 100 m²) en bijgebouwen bij beide woningen (2x max. 90 
m²). In totaal wordt maximaal 455 m² aan nieuwe bebouwing toegevoegd, 
alsmede enige erfverharding in de vorm van opritten en terrassen. Per saldo 
is daardoor nog steeds sprake van een afname van het bebouwd oppervlak 
met tenminste 1675 m² en een aanzienlijke vermindering van de hoeveel-
heid erfverharding. Daar komt bij dat de bebouwing ter plaatse geconcen-
treerd is aan de Meijelseweg en minder ver (ca. 130 m minder ver) het bui-
tengebied insteekt. Naar het oordeel van de gemeente Asten rechtvaardigt 
deze ruimtelijke kwaliteitsverbetering ruimschoots de realisering van een ex-
tra woning aan de Meijelseweg. 
 

3.2 Gemeentelijk beleid 

Toekomstvisie ‘De Avance’  

In „De Avance‟, vastgesteld door de gemeenteraad op 21 februari 2006, is 
voor de gemeente Asten een toekomstvisie voor de komende 10 tot 15 jaar 
vastgesteld. In de toekomstvisie wordt integraal aandacht besteed aan de 
sociaal-maatschappelijke, economische en ruimtelijke pijlers voor de ge-
meente Asten. De ruimtelijke pijler dient eveneens als StructuurvisiePlus. 
Deze bestaat uit een Duurzaam Ruimtelijk Structuurbeeld (DRS) en een 
Ruimtelijk Model. Het DRS geeft inzicht in de kwaliteiten en geeft aan wat 
behouden, verbeterd en veranderd zou moeten worden. De te volgen strate-
gieën zijn hierbij aangegeven. Het Ruimtelijke Model geeft de keuzes weer 
voor de middellange termijn.  
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De kernen binnen de gemeente Asten zijn in het DRS aangeduid als be-
bouwingskern met sportpark en bedrijventerrein en bebouwingslint of -
cluster. Het zijn de concentratiegebieden voor wonen, werken, winkelen en 
recreëren. De kern Asten is hierbij de hoofdkern. De andere kernen, waar-
onder Heusden, zijn kleiner en zijn wat betreft voorzieningen dan ook in 
sterke mate op de kern Asten aangewezen. 
 
De kern Heusden kent een relatief vrije ligging in het agrarische landschap. 
Het gebied in de directe omgeving van de kern behoort tot de agrarische 
structuur en beoogt primair de ontwikkeling van de agrarische sector en be-
scherming van de erkende (gelijkwaardige) cultuurhistorische en archeologi-
sche waarden. De kern is grotendeels omringd door oude akkercomplexen, 
welke als waardevol worden beschouwd. 
 
Het plangebied ligt aan de rand van het stedelijk gebied van de kern Heus-
den. Het gebied ten zuidoosten van het plangebied is aangeduid als kas-
sengebied, met een lokale concentratie van kassen. Het landschap ten oos-
ten van de ontwikkelingslocatie is getypeerd als open landschap en is aan-
geduid als kwelgebied.  

Op de structuurkaart bij De Avance is het plangebied gelegen op de over-
gang van bebouwingskern naar kassengebied. De aanduidingen van beide 
gebieden sluiten op de kaart op elkaar aan. Omdat binnen het plangebied 
geen kassenbouw is voorzien, dient het plangebied als onderdeel van de 
bebouwingskern te worden beschouwd. In het ruimtelijk model is de ontwik-
keling van de woningbouwlocatie ten oosten van Heusden reeds aangeduid, 
in het buitengebied achter het plangebied. 
 
Dorpsontwikkelingsplan Heusden 

Het iDOP (12 oktober 2005) staat voor integraal DorpsOntwikkelingsPro-
gramma: een programma voor de ontwikkeling van het toekomstige Heus-
den. Hoofddoelstelling van het iDOP is een sociaal, economisch en ruimtelijk 
leefbaar en vitaal Heusden. In het iDOP zijn de wensbeelden van de inwo-
ners van Heusden opgenomen. Deze wensbeelden zijn vertaald naar con-
crete plannen, waar ook het onderhavige planvoornemen deel van uitmaakt. 
 

Uitsnede Ruimtelijk Model (planlocatie is aangegeven) Uitsnede structuurkaart (planlocatie is aangegeven) 
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Tijdens de inventarisatiefase hebben de Heusdenaren zelf aangegeven wat 
zij verstaan onder een leefbaar en vitaal Heusden: 
 een onverminderd goed en levendig sociaal- en verenigingsleven; 
 voorzieningen voor (ouderen)zorg, ontmoeting, onderwijs en kinderop-

vang; 
 voorzieningen voor verenigingen; 
 woningen voor jongeren en ouderen; 
 een dorpse economie; 
 ruimte voor recreatie. 
 
Het iDOP Heusden is een onderdeel van het megaproject reconstructie. Uit-
gangspunt van de reconstructie is het samengaan van kwaliteit van natuur, 
landschap en milieu met verbeteringen op sociaal en economisch vlak. Of-
wel: werken aan leefbaarheid van dorpen en kernen op het platteland. Ten 
aanzien van wonen wordt ingezet op bouwen in regelmatige hoeveelheden 
naar de behoefte van het dorp. Voor grote woningbouwlocaties geldt het 
primaat voor gemengde woonmilieus. Het planvoornemen draagt op be-
scheiden schaal bij aan het bouwen voor de behoefte van het dorp, maar 
betekent wel een aanzienlijjke verbetering van het landschap en milieu en 
draagt daarmee bij aan verbetering van de leefbaarheid in Heusden. 
 
Woonvisie 2010-2019 

Sinds 1 januari 2010 beschikt de gemeente Asten over een Woonvisie. Met 
dit beleidskader op het terrein van wonen heeft de gemeente de ambitie om 
haar positie als aantrekkelijke woongemeente voor alle doelgroepen te be-
houden en waar mogelijk te versterken in de komende jaren. Daarbij gaat 
het zowel om beleid voor de gehele gemeente als een perspectief op het 
wonen in de wijken van Asten en de kernen Heusden en Ommel. Met de 
Woonvisie heeft de gemeente, samen met andere partijen een goede basis 
om concrete woonprojecten op te pakken. 
 
De Woonvisie geeft de kwantitatieve en kwalitatieve inkleuring aan de wo-
ningbouwontwikkeling van de gemeente. De gemeente spreekt vanuit haar 
rol als gebiedsautoriteit over de gewenste ontwikkeling van kernen. Ontwik-
kelaars en corporaties hebben vervolgens rekening te houden met deze 
democratisch bepaalde ontwikkelingsrichting. Via deze lijn is de Woonvisie 
een belangrijk richtinggevend document voor de ontwikkeling van vitale ker-
nen. Het geeft de gemeente een instrument in handen om te sturen en, min-
stens zo belangrijk, om de koers vast te houden.  
 
In de Woonvisie zijn voor de gemeente Asten zes woonopgaven geformu-
leerd: 
1.  Vergrijzing  Inspelen op de veranderingen in de bevolkingssamenstel-

ling. 
2.  Vermaatschappelijking van de zorg  woonserviceontwikkeling. 
3.  Veel plancapaciteit in de voorraadkast  prioriteren op kwaliteit. 
4.  Huisvesting arbeidsmigranten  inspelen op permanent verblijf. 
5.  Drie verschillende kernen  maatwerk door bouwen naar behoefte. 
6.  Wonen en leven doe je samen  Gemeente als regisseur en speler. 
 

In de woonvisie is voor de kern Heusden de uitbreiding Heusden Oost mee-
genomen omdat deze reeds in de Toekomstvisie van Asten en het uitwer-
kingsplan Zuid-Oost Brabant van de provincie is genoemd als mogelijkheid.  
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In de Woonvisie is vastgelegd dat de gemeentelijke taakstelling behorend bij 
migratiesaldo 0 (eigen behoefte) 575 woningen bedraagt. Een aandeel van 
20% moet in de kern Heusden worden gerealiseerd, dit zijn 115 woningen 
voor eigen behoefte. Een deel daarvan zal worden gerealiseerd binnen pro-
jecten die in de kern zijn gelegen. Daarnaast is sprake van een aanvullende 
opgave en ambitie. Dit betreft met name doelgroepen zoals Statushouders 
en Generaal Pardonners (15 woningen) alsmede woningen voor arbeidsmi-
granten, voor de splitsing van cultuurhistorische bebouwing en de realisatie 
van Ruimte-voor-Ruimte woningen (23 woningen). 
 
De totale woningbehoefte voor de kern Heusden tot en met 2019 komt hier-
mee op 153 woningen. Hiervan zal een deel binnen de kern gerealiseerd 
worden. De overige woningen worden binnen de woningbouwlocatie Heus-
den Oost gebouwd. 
 

Ter uitvoering van de Woonvisie is een woningbouwprogramma vastgesteld 
voor de periode 2010-2020. In dit programma zijn alle bouwplannen voor de 
gemeente Asten per kern opgenomen. Het programma wordt tweemaal per 
jaar geactualiseerd. Naast het uitbreidingsplan (97 woningen) en de diverse 
inbreidingslocaties, zoals de herstructureringslocatie Hartman aan het 
Vorstermansplein en Unitas aan de Heikamperweg, worden ook alle overige 
woningbouwplannen voor de kern Heusden vermeld in het gemeentelijke 
woningbouwprogramma. Alle beschikbare harde plancapaciteit voor wo-
ningbouw is opgenomen in het woningbouwprogramma.  
 
In het woningbouwprogramma zijn momenteel 134 woningen opgenomen 
voor de kern Heusden. De realisering van de woning Meijelseweg 17a past 
daarbinnen. 
 
Welstandsnota 

De bouwplannen voor de nieuw te realiseren woning moeten worden ge-
toetst aan de Welstandnota. In deze nota is de kern Heusden verdeeld in 
tien welstandsthema‟s. Aan ieder thema zijn afzonderlijke afwegingscriteria 
gesteld waaraan een bouwplan moet voldoen. Het gaat daarbij om de ruim-
telijke verschijningsvorm en beeldkwaliteit.  
 
Het gebied wat grenst aan het plangebied wordt gekenmerkt als „woning-
bouw met een individueel karakter‟. Binnen het plangebied zijn geen wel-
standsvrije zones gelegen. 
 
Het plangebied zelf is in de Welstandsnota vooralsnog gelegen in het bui-
tengebied van Asten, onder de hoofdgroep “Groene gebieden”. Groene ge-
bieden zijn weer onder te verdelen in een aantal gebieden met karakteristie-
ke kenmerken. 
 
Deze zijn in de bouwstenen beschreven. Het plangebied valt binnen de 
bouwsteen: Boeren erven, agrarisch buitengebied. In Noord-Brabant wordt 
een rijke verzameling van gebieden aangetroffen die zijn ontstaan vanuit 
verschillend agrarisch grondgebruik. Gelet op de aansluiting bij de bestaan-
de woonbebouwing aan de Meijelseweg met het thema „woningbouw met 
een individueel karakter‟. 
 
Het bouwplan voor de nieuwe woning is beoordeeld door welstandszorg 
Noord-Brabant. Per brief d.d. 31 mei 2007 heeft de commissie meegedeeld 
dat het initiatief voldoet aan redelijke eisen van welstand. 
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3.3 Conclusie 

De omzetting van de voormalige bedrijfswoning in een burgerwoning en de 
realisering van een extra woning op het perceel aan de Meijelseweg 17 past 
binnen het provinciaal en gemeentelijk beleid.  
 
Het perceel ligt binnen bestaand stedelijk gebied (de eigenlijke woning) en 
binnen zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling (bijbehorende tuin en huis-
wei), dat door herstructurering geschikt gemaakt kan worden voor een woon-
functie. Daarbij is sprake van een aanzienlijke ruimtelijke kwaliteitsverbete-
ring. Enerzijds doordat ter plaatse niet langer op korte afstand van de woon-
bebouwing in de kern en in de woningbouwlocatie Heusden Oost een agra-
risch bedrijf kan worden uitgeoefend. Anderzijds doordat een aanzienlijke 
hoeveelheid niet meer in gebruik zijnde voormalige agrarische bedrijfsbe-
bouwing is gesaneerd.  
 
Door realisering van het initiatief wordt de bestaande lintbebouwing langs de 
Meijelseweg verdicht. Er wordt aangesloten bij de bebouwingskarakteristie-
ken van de omgeving, die wordt gekenmerkt door vrijstaande woningen met 
een zelfde schaal en bouwmassa als de beoogde nieuwbouwwoning. 
 
De bouw van een extra woning is binnen het vigerende bestemmingsplan 
functioneel gezien niet mogelijk. Door middel van deze ruimtelijke onder-
bouwing wordt gemotiveerd waarom in het nieuwe bestemmingsplan ter 
plaatse wel de realisering van een extra woning aanvaardbaar is. 
 
Qua bestemmingsplanregeling worden de beide woningen onder de be-
stemming Wonen gebracht, alsmede de achter de woningen gelegen achter-
tuin met mogelijkheid tot het oprichten van bijgebouwen. De gronden welke 
als huiswei in gebruik blijven worden onder de bestemming Agrarisch ge-
bracht. Binnen deze bestemming is het oprichten van bouwwerken niet mo-
gelijk (uitgezonderd erfafscheidingen). De grens tussen de bestemmingen 
Wonen en Agrarisch wordt daarbij afgeleid van de grens van de woonbe-
stemming bij de aangrenzende woningen in de kom van Heusden. 
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4 PLANOLOGISCHE ASPECTEN 
 
In dit hoofdstuk worden de relevante planologische aspecten voor het initia-
tief behandeld. Voor een aantal aspecten is specifiek onderzoek naar deze 
locatie uitgevoerd. Voor andere aspecten kan volstaan worden met een be-
perkte onderbouwing in het kader van deze onderbouwing. 

4.1 Bodem 

Verkennend bodemonderzoek 

Door Inpijn-Blokpoel is een verkennend bodemonderzoek uitgevoerd voor 
het plangebied (rapportage 26 april 2007).  
 
Op basis van het vooronderzoek wordt uitgegaan van de hypothese „onver-
dachte locatie‟. Er worden geen concentraties van stoffen boven de streef-
waarde of het lokale achtergrondniveau verwacht.  
Het geheel aan onderzoeksresultaten geeft aanleiding om de gestelde hypo-
these te verwerpen. De bovengrond is overwegend licht verontreinigd met 
koper, zink en PAK. Tevens is een verhoogd gehalte aan EOX gemeten. 
Plaatselijk is de bovengrond sterk verontreinigd met zink. Zowel de onder-
grond als het grondwater zijn niet verontreinigd met de onderzochte parame-
ters.  
Het criterium voor nader onderzoek wordt voor zink in de puinhoudende bo-
vengrond (mengmonster 1) overschreden. De uitvoering van een nader on-
derzoek wordt derhalve noodzakelijk geacht. Middels het nader onderzoek 
wordt de omvang van de geconstateerde verontreiniging met zink bepaald. 
Uiteindelijk deint te worden bepaald of hier sprake is van een „geval van ern-
stige bodemverontreiniging‟ en derhalve van een saneringsnoodzaak in het 
kader van de Wet Bodembescherming. Hiervan is sprake indien meer dan 
25 m

3
 sterk verontreinigde grond aanwezig is.  

 
Resumerend kan worden gesteld dat de aangetroffen bodemkwaliteit voor-
alsnog niet aanvaardbaar wordt geacht en zodoende vooralsnog een be-
lemmering kan vormen voor de geplande nieuwbouw van een woning.  
 
De constatering dat bepaalde gehalten de betreffende streefwaarde over-
schrijden, kan consequenties hebben bij eventuele grondafvoer. De vrijko-
mende grond is buiten het perceel niet noodzakelijkerwijs multifunctioneel 
toepasbaar. Afhankelijk van de bestemming en toepassing zal bij afvoer van 
grond om een onderzoek conform het protocol uit het Bouwstoffenbesluit 
worden gevraagd. Sterk verontreinigde grond is per definitie niet elders toe-
pasbaar. In afwachting van de resultaten van het nader bodemonderzoek 
worden graafwerkzaamheden ter plaatse ontraden. 
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Separaat deelmonsteronderzoek 

Naar aanleiding van de resultaten van het verkennend bodemonderzoek is 
door Inpijn-Blokpoel een separaat deelmonsteronderzoek uitgevoerd (rap-
portage 16 oktober 2007).  
 
In het plangebied zijn opnieuw boringen geplaatst ter plaatse van twee van 
de eerder uitgevoerde boringen. Tijdens de veldwerkzaamheden zijn in één 
van de boringen resten van puin aangetroffen. Uit de analyseresultaten blijkt 
dat de sterke verontreiniging met zink in het eerdere mengmonster (verken-
nend bodemonderzoek) niet meer is gereproduceerd. In de bovengrond van 
één van de boringen is een lichte verontreiniging met zink aangetoond. In de 
bovengrond ter plaatse van de tweede boring is geen verontreiniging met 
zink aangetoond.  
 
Op basis van de resultaten van dit onderzoek kan worden geconcludeerd 
dat de eerder aangetoonde sterke verontreiniging met zink in de bovengrond 
waarschijnlijk een „piekwaarde‟ betreft. Verder onderzoek is niet meer aan 
de orde. 
 
Actualiteit onderzoeken 
Gelet op de ouderdom van de onderzoeken zijn de gronden met een woon-
bestemming nogmaals onderzocht. Geconcludeerd kan worden dat in relatie 
tot de ruimtelijke procedure geen directe belemmeringen bestaan uit het 
oogpunt van bodemgesteldheid. 

4.2 Geluid 

Wegverkeerslawaai 
Door Inpijn-Blokpoel is een akoestisch onderzoek uitgevoerd voor het plan-
gebied (rapportage 3 november 2011).  
 
Het bouwplan is geprojecteerd binnen de zone van de Meijelseweg. Het is 
noodzakelijk om de geluidbelasting op de gevel ten gevolge van het ver-
keerslawaai afkomstig van deze weg te bepalen. Door de gemeente Asten 
zijn ten behoeve van dit onderzoek intensiteiten aangeleverd (verkeerstellin-
gen Heusden juni 2010). Voor het toetsjaar 2021 is een groeipercentage van 
2% per jaar gehanteerd. Gelet op de situatie is gerekend met Standaardre-
kenmethode I conform het Reken- en Meetvoorschrift geluidhinder 2006.  
 
Uit de berekening wordt geconcludeerd dat de voorkeursgrenswaarde van 
48 dB op het bouwplan met 8 dB wordt overschreden ten gevolge van de 
geluidsbelasting van de Meijelseweg. 
 
De gemeente Asten heeft hiervoor een procedure hogere grenswaarde ge-
voerd. Maatregelen aan de bron waren financieel gezien niet haalbaar. 
Maatregelen in het overdrachtsgebied (wallen, schermen) waren uit steden-
bouwkundig oogpunt niet gewenst en onpraktisch gezien het feit dat de 
nieuwe woning direct op de Meijelseweg wordt ontsloten.  
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Er is hier sprake van het opvullen van een open gat tussen de aanwezige 
bebouwing, wat een versterking van de stedenbouwkundige structuur bete-
kent. Na ontheffing zijn er geen akoestische belemmeringen voor de beoog-
de ontwikkeling. Bij besluit van 12 februari 2008 hebben burgemeester en 
wethouders een hogere grenswaarde conform de berekende hogere waarde 
van 56 dB vastgesteld (reeds vastgesteld in het kader van de eerder ge-
voerde procedure). 

4.3 Externe veiligheid 

Externe veiligheid betreft het risico dat aan bepaalde activiteiten verbonden 
is voor niet bij de activiteit betrokken personen. Het externe veiligheidsbeleid 
richt zich op het voorkomen en beheersen van risicovolle bedrijfsactiviteiten 
en van risicovol transport. Het gaat daarbij om de bescherming van individu-
ele burgers en groepen tegen ongevallen met gevaarlijke stoffen of omstan-
digheden. Daarbij gaat het om de risico‟s verbonden aan „risicovolle inrich-
tingen‟, waar gevaarlijke stoffen worden geproduceerd, opgeslagen of ge-
bruikt en anderzijds om het „vervoer van gevaarlijke stoffen‟ via wegen, 
spoorwegen, waterwegen en buisleidingen.  
 
De gemeente Asten beschikt over een rapport “Onderzoek externe veilig-
heid” (2007), een “Basisdocument externe veiligheid” (2008), een “Beleidsvi-
sie Externe veiligheid Asten” (2008). In het kader van externe veiligheid 
staan twee doelstellingen centraal: 
1.  de bescherming van individuen tegen de kans op overlijden ten gevolge 

van een ongeval met gevaarlijke stoffen (het plaatsgebonden risico PR); 
2.  de bescherming van (groepen in) de samenleving tegen het ontwrichten-

de effect van een ramp met een groter aantal slachtoffers (het groepsrisi-
co GR). 

 
Met het van kracht worden van het Besluit externe veiligheid inrichtingen 
(Bevi) is de norm van het plaatsgebonden risico wettelijk vastgelegd. Voor 
groepsrisico daarentegen geldt geen wettelijk vastgelegde normering. Nieu-
we ontwikkelingen en plannen moeten door het bevoegde gezag aan de 
normstelling/oriënterende waarde worden getoetst. Binnen de gemeente As-
ten zijn 26 risicovolle objecten gelegen. Het groepsrisico is bij geen van de 
risicovolle objecten een probleem voor dit plan. Het betreffen bestaande, 
vergunde situaties die derhalve niet verantwoord hoeven te worden. Ten 
aanzien van het plaatsgebonden risico is het plangebied niet gelegen binnen 
het invloedsgebied van een risicobron. Derhalve hoeft geen verantwoording 
van het GR en PR ten aanzien van de inrichtingen afgelegd te worden.  
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Voor het vervoer van gevaarlijke stoffen geldt de „Circulaire Risiconormering 
vervoer gevaarlijke stoffen‟. In of in de directe omgeving van het plangebied 
zijn geen wegen gelegen waarover vervoer van gevaarlijke stoffen plaats-
vindt. De binnen het plangebied gelegen hogedruk aardgastransportleidin-
gen zijn van dermate geringe omvang dat deze niet relevant zijn in het kader 
van externe veiligheid (volgens gegevens leidingbeheerder). De meest na-
bije leiding die wel relevant is voor de externe veiligheid (buisleiding Gas-
unie) is op meer dan 1,5 kilometer afstand gelegen en vormt daarmee geen 
enkele belemmering. Op grond hiervan zijn ter plaatse van het plangebied 
geen veiligheidscontouren of andere belemmeringen aanwezig.  

4.4 Luchtkwaliteit 

Sinds 15 november 2007 vormt het aspect luchtkwaliteit uit de Wet milieu-
beheer de basis voor de besluitvorming in het kader van de Wet ruimtelijke 
ordening. Op basis van deze Wet luchtkwaliteit gelden milieukwaliteitseisen 
voor de luchtkwaliteit. Deze kwaliteitseisen zijn middels grenswaarden vast-
gelegd voor de luchtverontreinigingscomponenten stikstofdioxide (NO2), 
zwevende deeltjes (PM10 of fijn stof), zwaveldioxide (SO2), lood (Pb), ben-
zeen (C6H6) en koolmonoxide (CO). De grenswaarden gelden overal in de 
buitenlucht. De Wet Luchtkwaliteit maakt onderscheid tussen projecten die 
„Niet in betekenende mate‟ (NIBM) en „In betekenende mate‟ (IBM) bijdragen 
aan de uitstoot van luchtverontreinigende stoffen. 
 
In de regeling NIBM is een lijst met categorieën van gevallen opgenomen 
die NIBM zijn. Voor projecten die de hoeveelheid fijn stof en stikstofdioxide 
in de lucht met maximaal 3% verhogen hoeven geen aanvullende maatrege-
len getroffen te worden. Het project draagt dan niet in betekende mate 
(NIBM) bij aan de luchtverontreiniging. De NIBM-grens voor woningbouwlo-
caties is als volgt bepaald: 3% criterium ≥ 1500 woningen (netto) bij mini-
maal één ontsluitingsweg, en ≥ 3000 woningen bij minimaal twee ontslui-
tingswegen met een gelijkmatige verkeersverdeling. Dit houdt in dat de ont-
wikkeling op basis van het besluit luchtkwaliteit niet in betekende mate bij-
draagt aan aantasting van de luchtkwaliteit.  
 

Ligging hogedruk aardgastransportleiding 

aardgasleiding 
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In onderhavig geval is sprake van woningbouw aangezien een nieuwe wo-
ning wordt opgericht. Uitgaande van het 3% criterium is binnen het plange-
bied geen sprake van een project dat in betekenende mate bijdraagt aan de 
luchtverontreiniging. Derhalve hoeft voor het planvoornemen geen onder-
zoek inzake luchtkwaliteit te worden uitgevoerd. 

4.5 Hinderlijke bedrijvigheid 

Hinderlijke bedrijvigheid omgeving 

Bedrijven kunnen overlast veroorzaken op het gebied van geluid, geur, lucht, 
licht en gevaar. Afhankelijk van de handelingen van een bedrijf is vanaf een 
bepaalde afstand de hinder acceptabel voor woningbouw. De wetgeving 
springt hierop in en eist afstemming van woningbouwprojecten op bestaande 
milieuhinder. Derhalve is geïnventariseerd of er sprake is van bedrijven die 
hinder (kunnen) opleveren voor de nieuwe woning. Uit deze inventarisatie is 
gebleken dat in de directe omgeving van het plangebied, enkel het aangren-
zende glastuinbouwbedrijf, qua milieucategorie en indicatieve afstand (tot 
woningen) conform de VNG-publicatie „bedrijven en milieuzonering‟, invloed 
op het planvoornemen uitoefent.  
 
Het plangebied grenst aan een glastuinbouwconcentratiegebied. Vanuit de 
VNG-publicatie wordt een afstand van 30 meter geadviseerd, aan te houden 
tussen een glastuinbouwbedrijf en een woning. Vanuit het Besluit glastuin-
bouw worden voor onderhavig geval afstanden van 25 meter geëist.  
 
Het aangrenzende glastuinbouwbedrijf betreft een glastuinbouwbedrijf type 
B in de zin van het Besluit glastuinbouw. Het glastuinbouwbedrijf is opgericht 
voor 1 mei 1996. Er is geen sprake van een omgeving met aaneengesloten 
woonbebouwing, bestaande uit drie of meer woningen die op telkens minder 
dan 5 m afstand van elkaar zijn gelegen (gerekend van gevel tot gevel). Dit 
zal ook niet het geval zijn na realisering van de nieuwe woning, deze wordt 
immers op 10 m afstand van de voormalige bedrijfswoning gerealiseerd. 
Derhalve dient op basis van het Besluit glastuinbouw (artikel 1 en 2) de 
nieuwe woning als „woningen van derden‟ te worden aangemerkt en is 
daarmee een categorie II-object. De afstand tot dit categorie II-object is meer 
dan 10 m, waardoor sprake is van een glastuinbouwbedrijf type B, dat valt 
onder de werking van het Activiteitenbesluit. 
 
Bij eventuele uitbreiding van het glastuinbouwbedrijf na realisering van de 
nieuwe woning gaat (sinds 1 oktober 2009) voor het bedrijf als glastuin-
bouwbedrijf type B een afstand van minimaal 25 m gelden tot enig categorie 
II-object. Wordt deze afstand niet gehaald dan betekent dit dat het glastuin-
bouwbedrijf daardoor van een glastuinbouwbedrijf type B tot een glastuin-
bouwbedrijf type A wordt en dus vergunningsplichtig. Om dit te voorkomen 
dient de afstand tussen het glastuinbouwbedrijf en de nieuwe woning, inclu-
sief bijgebouwen (gemeten vanaf het onderdeel van het glastuinbouwbedrijf 
dat het dichtst bij de woning is gelegen), ten minste 25 m te bedragen. 
 
Deze afstand is na realisering van het planvoornemen nog aanwezig. Om 
deze ook naar de toekomst toe te garanderen, wordt in het bestemmings-
plan vastgelegd dat de bebouwing van de woning (inclusief bijgebouwen, 
bestemd voor het verblijf van personen) op tenminste 25 m moet zijn gele-
gen van de bebouwing van het glastuinbouwbedrijf. Bij het vastleggen van 
het bouwvlak voor de woning en de aanduiding waarbinnen bijgebouwen zijn 
toegestaan wordt hier rekening mee gehouden. 
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Het instandhouden van de afstand van 25 m betekent niet alleen dat de wo-
ning in de toekomst niet richting het glastuinbouwbedrijf mag uitbreiden, 
maar ook dat het glastuinbouwbedrijf niet richting woning kan uitbreiden. 
Ten opzichte van de mogelijkheden op basis van het voor het glastuinbouw 
geldende bestemmingsplan betekent dit een inperking van de mogelijkhe-
den.  
 
Echter uitbreiding van het glastuinbouwbedrijf aan deze zijde is feitelijk on-
waarschijnlijk, omdat aan deze zijde van het bedrijf de bedrijfswoning met 
tuin en zwembad bij het bedrijf is gelegen. Daarnaast kunnen aan de achter-
zijde van het bedrijf uitbreidingsmogelijkheden gecreëerd worden. De ge-
meente Asten beschikt hier over gronden, gelegen aangrenzend aan het 
glastuinbouwbedrijf, die ook deel uitmaken van het glastuinbouwconcentra-
tiegebied. Betreffende gronden zouden mogelijk door het glastuinbouwbe-
drijf verworven kunnen worden. In de afweging hieromtrent is dan ook meer 
gewicht toegekend aan het belang van de realisering van de nieuwe woning 
als aan het belang van het instandhouden van de uitbreidingsmogelijkheden 
aan de voorzijde van het glastuinbouwbedrijf. 
 
De aangehouden afstand (25 m) is minder dan de in de VNG-brochure 
opgenomen indicatieve afstand van 30 m. Deze afstand is echter indicatief 
en geldt voor een rustige woonwijk. Het plangebied bevindt zich direct aan 
de Meijelseweg, de hoofdontsluitingsweg van Heusden. Aan deze weg 
bevinden zich naast woningen ook verschillende andere functies, waaronder 
(agrarische) bedrijvigheid en maatschappelijke voorzieningen. De omgeving 
van het plangebied wordt daarom niet getypeerd als „rustige woonwijk‟, maar 

Afstand 25 m tussen glastuinbouwbedrijf en bebouwing nieuwe woning 
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is te karakteriseren als een meer gemengd gebied. Op basis hiervan kan de 
indicatieve hindercirkel van 30 m teruggebracht worden naar een indicatieve 
cirkel van 10 m. De afstand van 25 m tot aan de kassen wordt derhalve 
aanvaardbaar geacht. 
 
Ten behoeve van de bepaling van de geluidsuitstraling van het aangrenzen-
de glastuinbouwbedrijf op de nieuwe woning en de beperkingen die dit mo-
gelijk voor het bedrijf met zich mee zou kunnen brengen is een akoestisch 
onderzoek verricht (SRE Milieudienst, 2010). 
 
Uit het onderzoek blijkt dat er in de huidige situatie (van het glastuinbouw-
bedrijf) met de nieuwe woning ruimschoots kan worden voldaan aan de 
normstelling uit het Besluit glastuinbouw. Ter plaatse van de woning Meijel-
seweg 17a zal de geluidsbelasting die wordt veroorzaakt door het glastuin-
bouwbedrijf niet hoger zijn dan 28 dB(A). 
 
Daarnaast wordt uit het onderzoek duidelijk dat de huidige geluidsbelasting 
ter plaatse van andere woningen in de buurt van het glastuinbouwbedrijf ho-
ger is dan ter plaatse van de nieuwe woning (tot 38 dB(A)). Voor zover er in 
de toekomst sprake zou zijn van een te hoge geluidsbelasting vanwege het 
glastuinbouwbedrijf, zorgt dan ook niet alleen de bouw van de nieuwe wo-
ning ervoor dat het glastuinbouwbedrijf geluidsbeperkende maatregelen 
moet nemen, maar na aller waarschijnlijkheid ook reeds de bestaande wo-
ningen. 

4.6 Kabels en leidingen 

Op het perceel Meijelseweg 17 is een hogedruk aardgasleiding aanwezig. 
De woning wordt op een afstand van circa 6 m van deze leiding gesitueerd. 
Het is daarom niet noodzakelijk om de leiding te verleggen. Aan de leiding 
zijn, zoals aangegeven in paragraaf 4.3, geen zones verbonden. De aanwe-
zigheid van deze leiding levert derhalve geen belemmering op voor het ini-
tiatief. 
 
Verder zijn er in en in de directe omgeving van het plangebied geen andere 
kabels en leidingen aanwezig die een belemmering vormen voor de beoog-
de ontwikkeling. 

4.7 Water 

Watertoets 

Het doel van de watertoets is om water een uitgesproken en inhoudelijk be-
tere plaats te geven bij het opstellen en beoordelen van alle waterhuishoud-
kundig relevante plannen. De watertoets vraagt niet alleen een beschrijving 
van de waterhuishoudkundige situatie en de invloed die de voorgestane 
ruimtelijke ontwikkelingen hebben, maar ook een vroegtijdig overleg met wa-
terbeheerders.  
Het planvoornemen is in het kader van de Watertoets voorgelegd aan het 
watertoetsloket van het Waterschap Aa en Maas. De reactie van het Water-
schap is in dit bestemmingsplan verwerkt. 
 
Waterhuishoudkundige situatie 
Met de Waterkansenkaart biedt het waterschap Aa en Maas een eerste in-
druk van de waterhuishoudkundig relevante onderdelen die in de ruimtelijke 
planontwikkeling aan bod komen. De kaart kan gebruikt worden als startpunt 
voor het proces van de Watertoets en is een hulpmiddel als een ruimtelijk 
plan moet worden gewijzigd vanwege een voorgenomen functiewijziging of 
locatiekeuze voor nieuwe ontwikkelingen. Op de Waterkansenkaart is het 
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plangebied gelegen in gebied dat aangeduid is als „weinig maatregelen no-
dig voor hydrologisch neutraal bouwen‟. Hiervoor geldt dat de GHG dieper 
dan 70 cm onder maaiveld is gelegen en daardoor minimale eisen aan hy-
drologisch neutraal bouwen gesteld worden. 

 

Principes waterschap Aa en Maas 
Het waterschap Aa en Maas hanteert bij nieuwe ontwikkelingen onderstaan-
de principes: 
  gescheiden houden van vuil water en schoon hemelwater; 
  doorlopen van de afwegingsstappen: „hergebruik - infiltratie - buffering - 

afvoer‟; 
  hydrologisch neutraal bouwen; 
  water als kans; 
  meervoudig ruimtegebruik; 
  voorkomen van vervuiling; 

wateroverlastvrij bestemmen; 

waterschapsbelangen. 
Per beleidspunt wordt het onderhavig plan getoetst aan het beleid van wa-
terschap Aa en Maas. 
 

Gescheiden houden van vuil water en schoon hemelwater 
Het streefbeeld is het afvoeren van het vuil water via de riolering en het bin-
nen het projectgebied verwerken van het schoon hemelwater en indien no-
dig het schone hemelwater vertraagd af te voeren via het oppervlaktewater. 
Ook bij dit plan wordt het vuil water afgevoerd via de riolering en het schoon 
hemelwater wordt in het plangebied verwerkt. 
 

Doorlopen van de afwegingsstappen: ‘hergebruik-infiltratie-buffering-afvoer’ 
In aansluiting op het landelijke beleid (NW4, WB21) hanteert het waterschap 
het beleid dat bij nieuwe plannen altijd onderzocht dient te worden hoe om-
gegaan kan worden met het schone hemelwater. Hierbij worden de afwe-
gingsstappen „hergebruik - infiltratie - buffering - afvoer‟ (afgeleid van de trits 
„vasthouden-bergen-afvoeren‟) doorlopen. Hergebruik van het water is in dit 
relatief kleinschalig initiatief niet mogelijk. Dit is ook in overeenstemming met 
het uitgangspunt van het waterschap Aa en Maas dat hergebruik met name 
overweegt bij grootschalige voorzieningen. Bij dit initiatief wordt gebruik ge-
maakt van infiltratie en buffering. 
 

Hydrologisch neutraal bouwen 
Nieuwe ontwikkelingen dienen te voldoen aan het principe van hydrologisch 
neutraal bouwen, waarbij de hydrologische situatie minimaal gelijk moet blij-
ven aan de uitgangssituatie. In vergelijking met de vroegere situatie van het 
agrarisch bedrijf is qua verhard oppervlak sowieso al sprake van een aan-
zienlijke verbetering en wordt daardoor voldaan aan het principe van hydro-
logisch neutraal bouwen. Echter wordt toch geopteerd voor berging en infil-
tratie van het schone hemelwater van het verharde oppervlak van de nieuwe 
woning. Door middel van de HNO-tool van het waterschap is de benodigde 
berging bepaald. 
 

Water als kans 
Water kan een meerwaarde geven aan het plan, bijvoorbeeld door gebruik 
te maken van de belevingswaarde van water. In onderhavig geval wordt een 
vijver of zaksloot ingepast in de inrichting van het woonperceel. 
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Meervoudig ruimtegebruik 
Door bij de inrichting van een projectgebied ruimte voor twee of meer doel-
einden te gebruiken, is het „verlies‟ van m² als gevolg van de toegenomen 
ruimtevraag vanuit water te beperken. In onderhavig geval heeft de tuin te-
ven een functie voor retentie. 
 

Voorkomen van vervuiling 
Bij de inrichting, het bouwen en het beheer van gebieden wordt het milieu 
belast. Vanuit zijn wettelijke taak ten aanzien van het waterkwaliteitsbeheer 
streeft het waterschap ernaar om nieuwe bronnen van verontreiniging zoveel 
mogelijk te voorkomen. Bij het planvoornemen zal geen gebruik gemaakt 
worden van materialen die tot een verontreiniging van de bodem zullen lei-
den en daarmee de kwaliteit van het grondwater verslechteren.  
 

Waterschapsbelangen 
Er zijn binnen het plangebied geen waterschapsbelangen, zoals de aanwe-
zigheid en ligging van een watersysteem, waterkering of infrastructuur t.b.v. 
de afvalwaterketen van het waterschap. Ook zijn er geen ruimteclaims van 
het waterschap aanwezig voor bv. waterberging, natte ecologische verbin-
dingszones, beekherstel of infrastructuur t.b.v. de afvalwaterketen. 

 

Beleid gemeente Asten 
Het beleid van de gemeente Asten is vastgelegd in het gemeente waterplan 
(„Waterplan Asten 2006‟_ en het gemeentelijk rioleringsplan („GRP 2007-
2011‟). Met betrekking tot ontwikkelingslocaties gelden volgens het water-
plan de volgende uitgangspunten: 
 bij nieuwe plannen dient altijd onderzocht te worden hoe omgegaan kan 

worden met het schone hemelwater. Hierbij worden de afwegingsstappen 
„hergebruik – infiltratie - buffering – afvoer‟ doorlopen; 

 hergebruik van hemelwater wordt vooral overwogen bij grootschalige 
voorzieningen als scholen en kantoorgebouwen. Voor particuliere wonin-
gen wordt dit, ook gezien de landelijke ervaringen met grijswatersyste-
men, niet gestimuleerd; 

 er moet bij nieuwe aanleg van een rioolstelsel minimaal een gescheiden 
stelsel worden aangelegd; 

 bij alle nieuwe bouwprojecten moet hydrologisch neutraal worden ge-
bouwd. De hydrologische situatie moet minimaal gelijk blijven aan de uit-
gangssituatie.; 

 de waterberging moet voldoen aan de eisen van Waterschap Aa en 
Maas.  

Met het oog op de waterkwaliteit dient ook rekening te worden gehouden 
met de te gebruiken materialen in verbond met eventuele uitloging van mili-
eugevaarlijke stoffen. De emissie van vervuilende stoffen op het oppervlak-
tewater dient te worden teruggedrongen.  

 

Hemelwaterafvoer na ontwikkeling 
Om te voldoen aan het principe van hydrologisch neutraal bouwen wordt het 
hemelwater in de nieuwe situatie binnen het plangebied geïnfiltreerd. Deze 
infiltratie word bewerkstelligd door het schone hemelwater via dak(goten) en 
regenpijpen af te voeren naar een retentie-/infiltratievoorziening. Vanuit deze 
infiltratievoorziening infiltreert het water in de ondergrond. Op het moment 
dat de capaciteit van het infiltratievoorziening volledig is benut, voert deze 
het water af naar een bestaande watergang. 
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De ontwikkelingen in het plangebied hebben een afname van het verharde 
oppervlak tot gevolg. In de huidige situatie is het dakoppervlak van de wo-
ning en bijgebouwen in totaal circa 1.115 m

2
. Na sloop van de stallen en rea-

lisatie van de woning zal het dakoppervlak in totaal circa 340 m
2
 bedragen. 

De afname van het dakoppervlak bedraagt dus 775 m
2
. Bij de nieuw te reali-

seren woning zal terrein verharding worden aangebracht. De nieuw te reali-
seren terrein verharding zal echter nooit meer bedragen dan de afname van 
het dakoppervlak. Per saldo neemt het verhard oppervlak daarom af.  
 
De uitgangspunten van het waterschap volgend, dienen kansen benut te 
worden om te komen tot het infiltreren van het hemelwater van de nieuwe 
woning en de terreinverharding binnen het plangebied. Gezien het feit dat 
het hier een bouwproject van beperkte omvang betreft, ligt hergebruik van 
het regenwater namelijk niet direct voor de hand. De grond is naar verwach-
ting geschikt voor infiltratie. Om infiltratie binnen het plangebied mogelijk te 
maken kan het noodzakelijk zijn om gebruik te maken van infiltratievoorzie-
ningen.  
 
Met behulp van de HNO-tool van het waterschap is de capaciteit van de 
bergings-/infiltratievoorzieningen bepaald. Deze bedraagt voor een bui die 
eens in de 10 jaar voorkomt (T=10) 12 m

3
. De bergingscapaciteit bij een bui 

T=100 bedraagt 16 m
3
. In deze capaciteit zal worden voorzien door de aan-

leg van een vijver of zaksloot van voldoende capaciteit boven de gemiddeld 
hoogste grondwaterstand (GHG). De vijver/zaksloot zal via een noodover-
loop worden verbonden met oppervlaktewater in de directe omgeving. De 
berekening met de HNO-tool is als separate bijlage bij deze ruimtelijke on-
derbouwing beschikbaar. 
 

Kwaliteit van te lozen en infiltreren hemelwater 
Het plangebied ligt niet in een grondwaterbeschermingsgebied of een be-
schermingsgebied in het kader van verordening waterhuishouding. 

 
Om de kwaliteit van het hemelwater te garanderen dienen onderdelen welke 
met regenwater in aanraking kunnen komen, te worden vervaardigd of te 
bestaan uit niet-uitloogbare bouwmaterialen zoals kunststoffen of gecoat 
staal of aluminium (in plaats van zink of lood etc.). Door het gebruik van niet-
uitlogende materialen komen geen verhoogde concentraties verontreinigen-
de stoffen voor in het te infiltreren water. 
 
Verhardingen, zoals opritten en terrassen, mogen niet verontreinigd 
zijn/worden met chemische bestrijdingsmiddelen, olie, agressieve reini-
gingsmiddelen of andere verontreinigende stoffen.  
 
Riolering en afvoer vuil water 
In het Waterplan Asten (2006) wordt het beleid gehanteerd om het afstro-
mende hemelwater af te koppelen van de riolering. Op deze manier wordt 
het vuilwaterriool minder belast met hemelwater en gaat een constante 
stroom huishoudelijk afvalwater naar de RWZI.  
 
In de kern Heusden is nabij het plangebied vooralsnog sprake van een ge-
mengd rioolstelsel. De nieuwe voorziening wordt voorzien van een geschei-
den rioleringsstelsel voor hemelwater en vuil water. Het vuil water wordt 
daarbij via het aanwezige gemengde rioolstelsel afgevoerd naar de RWZI 
Asten. 
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Conclusie 

Binnen het plangebied is sprake van een afname van het verhard oppervlak. 
Daarmee wordt voldaan aan het uitgangspunt van hydrologisch neutraal 
ontwikkelen. Bij realisatie van de nieuwe woning en de terreinverharding is 
uitgangspunt dat het hemelwater wordt geïnfiltreerd binnen het plangebied. 
Vuil en schoon water worden derhalve gescheiden gehouden, waarbij het 
schone hemelwater wordt geïnfiltreerd in de bodem. 

4.8 Flora en fauna 

Naar aanleiding van het voornemen tot de bouw van een nieuwe woning is 
een quickscan in het kader van de Flora- en faunawet uitgevoerd (Ecologica, 
2011) naar de mogelijke effecten op beschermde flora en fauna. De resulta-
ten van het onderzoeken geven te zien dat: 
 tijdens het veldbezoek geen beschermde plantensoorten zijn aagetrof-

fen. Nader onderzoek of een ontheffing is niet nodig; 
 tijdens het veldbezoek geen zoogdieren zijn waargenomen. Er kan wel 

sprake zijn van verstoring en verlies van foerageergebied en leefgebied. 
Nader onderzoek of een ontheffing is niet nodig; 

 voor vleermuizen, waarvoor het plangebied onderdeel is van het foera-
geergebied, er geen significant negatieve effecten zijn te verwachten. 
Nader onderzoek of een ontheffing is niet nodig; 

 tijdens het veldbezoek zijn geen nesten van broedvogels aangetroffen; 
 het onderzoeksgebied geheel ongeschikt is voor amfibieën. Nader on-

derzoek of ontheffing is niet nodig; 
 in het onderzoeksgebied geen beschermde reptielen, vissen en onge-

wervelden zijn waargenomen of te verwachten. Nader onderzoek of een 
ontheffing is niet nodig. 

 
Geconcludeerd wordt dat werkzaamheden in principe buiten het broedsei-
zoen van vogels moeten worden uitgevoerd. Aangeraden wordt om tussen 
half februari en eind augustus geen werkzaamheden uit te voeren. De kans 
op broedvogels binne het plangebied wordt overigens als gering ingeschat. 
Tijdens de uitvoer van maatregelen moet altijd de zorgplicht in acht worden 
genomen.  

4.9 Archeologie en cultuurhistorie 

Archeologie 

Op de kaart behorende bij het Archeologiebeleid van de gemeente Asten 
maakt het plangebied deel uit van beleidscategorie 7. Tot deze categorie 
behoren de gebieden zonder een archeologische verwachting. Er geldt geen 
onderzoeksplicht bij de realisering van een extra woning. 
 
Daar komt bij dat de woning (deels) op de locatie van de bestaande stallen 
wordt gerealiseerd, waardoor het aannemelijk is dat de grond in het verleden 
bij de bouw en vervolgens de sloop van de stallen met mestkelders reeds 
geroerd is.  
 
Gezien het bovenstaande is het niet noodzakelijk om archeologisch onder-
zoek te verrichten voor deze locatie. 
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Cultuurhistorie 

Op de Cultuurhistorische Waardenkaart is de Meijelseweg aangeduid als 
historisch geografische lijn met een redelijk hoge waarde. Verder zijn in en in 
de omgeving van het plangebied geen cultuurhistorisch waardevolle elemen-
ten aangeduid. Het initiatief schaadt de cultuurhistorische lijn van de Meijel-
seweg niet. De woning wordt ingepast in de bestaande bebouwingsstructuur 
langs deze weg en aan de weg zelf verandert niets. Op het gebied van cul-
tuurhistorie zijn derhalve geen belemmeringen te verwachten voor de be-
oogde ontwikkeling. 
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5 FINANCIËLE HAALBAARHEID 
 
De beëindiging van de agrarische bedrijfsvoering ter plaatse, de verbouw 
van de voormalige bedrijfswoning en de realisering van de vrijstaande wo-
ning is een particulier initiatief. De uitvoering ervan zal voor de gemeente As-
ten slechts beperkte negatieve financiële gevolgen hebben. Deze hebben 
betrekking op enerzijds de procedurekosten, waaronder begrepen de kosten 
van de ruimtelijke onderbouwing, onderzoeken en eventuele planschade, en 
anderzijds kosten te maken met de ontsluiting op de Meijelseweg (verplaat-
sing lantaarnpaal en betonnen gasleidingpalen, alsmede de aanpassing van 
de inrit en het trottoir). De afspraken over de kosten van de realisering van 
de nieuwe woning, de procedurekosten en de ontsluiting op de Meijelseweg 
zijn vastgelegd in de overeenkomst van aan- en verkoop, zoals die door de 
gemeente met de initiatiefnemer is opgesteld ten behoeve van de verwer-
ving van de gronden voor de woningbouwlocatie Heusden Oost. Daarin is 
ook vastgelegd dat qua exploitatiebijdrage, deze met de uitvoering van de 
betreffende overeenkomst wordt geacht te zijn voldaan.  
 
De overeenkomst van aan- en verkoop is in deze te zien als een anterieure 
overeenkomst tussen de gemeente Asten en de initiatiefnemer, waarin het 
kostenverhaal ten behoeve van de realisering van de nieuwe woning af-
doende is geregeld. 
 
Met de bouw van de woning wordt gedeeltelijk voorzien in de kosten die met 
de verplaatsing van het agrarische bedrijf en de amovering van de voormali-
ge agrarische bedrijfsgebouwen aan de Meijelseweg gemoeid waren. 
 
De door de gemeente Asten in het kader van het planvoornemen, op basis 
van de aangegane overeenkomst, te maken kosten komen ten laste van de 
exploitatie van de woningbouwlocatie Heusden Oost. 
 
Op grond van het voorgaande kan worden geconcludeerd dat de economi-
sche en financiële uitvoerbaarheid van het project voldoende is gegaran-
deerd. 
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6 BESTEMMINGSWIJZIGING 
 
Het initiatief betreft de sanering van het agrarisch bedrijf aan de Meijelseweg 
17 (inleveren milieuvergunning, sloop alle agrarische bedrijfsgebouwen), in 
combinatie met de omzetting van de voormalige bedrijfswoning in een bur-
gerwoning en de realisering van één nieuwe burgerwoning. De beide wonin-
gen sluiten aan op de bestaande rij vrijstaande woningen aan de oostzijde 
van de Meijelseweg. 
 
Er is sprake van een aanzienlijke ruimtelijke kwaliteitsverbetering. De hinder, 
die het agrarische bedrijf in het aangrenzende deel van de bebouwde kom 
van Heusden veroorzaakte, behoort tot het verleden. Mede daardoor is ook 
de ontwikkeling van de woningbouwlocatie Heusden Oost mogelijk gewor-
den. Daarnaast is een groot oppervlak aan verouderde agrarische bedrijfs-
gebouwen gesloopt, wat tot verbetering van de ruimtelijke uitstraling heeft 
geleid. 
 
Het initiatief past binnen het provinciaal beleid, aangezien de nieuwe woning 
zelf is gelegen binnen bestaand stedelijk gebied. De benodigde ruimte voor 
de bijbehorende achtertuin en de mogelijkheid tot het oprichten van bijge-
bouwen is gevonden in zoekgebied voor stedelijke ontwikkeling, door her-
structurering van reeds voor de agrarische bedrijfsfunctie beschikbaar ge-
stelde, maar niet langer in gebruik zijnde ruimte. Achter de achtertuinen blijft 
een gedeelte van het plangebied in gebruik als huiswei. Dit gedeelte sluit 
aan bij het buitengebied ten zuidoosten van Heusden. 
 
Planologisch bestaan er geen bezwaren tegen het planvoornemen, dan wel 
kunnen deze door voorwaarden aan het planvoornemen worden weggeno-
men. Door de bouwmogelijkheden van de nieuwe woning en de daarbij be-
horende bijgebouwen op tenminste 25 m van het aangrenzende glastuin-
bouwbedrijf te situeren, wordt voorkomen dat de toekomstige uitbreidings-
mogelijkheden van dat bedrijf onaanvaardbaar worden ingeperkt. 
 
Gelet op het voorgaande wordt het planvoornemen gezien als een goede in-
vulling van de betreffende locatie. Op grond van het vigerende bestem-
mingsplan is de ontwikkeling echter niet mogelijk, een bestemmingswijziging 
is noodzakelijk. Onderhavige ruimtelijke onderbouwing is opgesteld om deze 
bestemmingswijziging te onderbouwen. 
 
De aan de Meijelseweg gelegen gronden met daarop de beide woningen en 
bijbehorende bijgebouwen krijgen de bestemming Wonen. Daarin zijn twee 
bouwvlakken aangeduid, alsmede een gebied waarbinnen bijgebouwen zijn 
toegestaan. Deze zijn steeds op tenminste 25 m van het glastuinbouwbedrijf 
gelegen. De conform de gesloten overeenkomst vergunde en inmiddels ge-
bouwde paardenstal wordt afzonderlijk aangeduid als alleen te gebruiken 
voor „stalling‟. De paardenstal is op minder dan 25 m van het glastuinbouw-
bedrijf gerealiseerd en mag derhalve niet als bijgebouw ten behoeve van de 
woonfunctie gebruikt worden. Zou dit wel het geval zijn, dan zou deze een 
extra beperking voor het glastuinbouwbedrijf vormen.  
 
De resterende gronden worden onder de bestemming Agrarisch gebracht. 
Binnen deze bestemming mogen geen bouwwerken worden opgericht, met 
uitzondering van erfafscheidingen. 
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