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Bestemmingsplan Buitengebied Bussereind 2-3 Steensel

] Voorstel

De raad voor te stellen:
1. De 3 ontvangen zienswijzen ontvankelijk te verklaren en deze als volgt te becordelen
conform de nota van zienswijzen van 22 juni 2022 met corsanummer 22.12912:

1 over te nemen
1 gedeeltelijk over te nemen
1 niet over te nemen

2. Het bestemmingsplan Buitengebied Bussereind 2-3 Steensel (van 22 maart 2022 en code
NL.IMRO.0770.BPBbusserein230070-ONTW) gewijzigd vast te stellen met de volgende
wijzigingen:

In de paragrafen 1.1, 3.1 en 4.1.2 wordt “Ruimte voor Ruimte vervangen door

“Beleidsregel maatwerk met als doel omgevingskwaliteit”.

paragraaf 3.2.5, onderschrift Figuur 12 wordt “De vier nieuwe woningen (....)

titel paragraaf 3.4.7 wordt Nieuwe woningen .

gehele paragraaf 4.2.3.5 artikel 3.80 Ruimte-voor-Ruimte wordt vervangen door

3.78 Maatwerk met als doel omgevingskwaliteit.

Aan artikel 5 van de regels wordt lid 5.2.5. toegevoegd overeenkomstig artikel

a.
b.

C.
d.

24.2.6. van het bestemmingsplan Buitengebied 2¢ herziening.

de berekening in het kader van de ‘Beleidsregel maatwerk omgevingskwaliteit
Noord-Brabant’ wordt als bijlage bij de toelichting gevoegd.
de bewijsvoering voor de aankoop van de maatwerktitels wordt als bijlage bij de
toelichting gevoegd en in de toelichting van het bestemmingsplan verwerkt.

Inleiding/aanleiding

Op de locatie Bussereind 2 is een rundveehouderij gevestigd en aan de locatie Bussereind 3 is een
glastuinbouwbedrijf aanwezig. De eigenaren van deze bedrijven zijn voornemens de bedrijvigheid
te beéindigen en de stallen en kassen te saneren. De locatie wordt herontwikkeld tot een
woningbouwlocatie (zie de figuur op de volgende pagina). Het plan voorziet in de realisatie van vier
nieuwbouwwoningen volgens de provinciale “Beleidsregel maatwerk omgevingskwaliteit Noord-
Brabant’, de splitsing van twee cultuurhistorisch waardevolle panden en het oprichten van een
ambachtelijk bedrijf aan huis bij €één van de woningen. In totaal worden zes woningen toegevoegd
in het plangebied.

Ontwerp ter inzage

Voor de herontwikkeling van de Bussereind 2 en 3 is een wijziging van het bestemmingsplan
noodzakelijk. Het ontwerp-bestemmingsplan heeft van 31 maart tot 12 mei 2022 ter inzage gelegen.
Tegen het bestemmingsplan zijn 3 zienswijzen ingediend.

Aanpassing plan na ter inzagelegging

Ten tijde van het ontwerp was het uitgangspunt dat 4 van de 6 woningen werden toegevoegd op
grond van de Ruimte voor Ruimte regeling. Inmiddels heeft de provincie echter op 5 juli 2022 een
nieuwe regeling vastgesteld, de zogeheten ‘Beleidsregel maatwerk omgevingskwaliteit Noord-
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Maatwerkregeling uit 3.78 IOV. Ruimtelijk en stedenbouwkundig gezien verandert er niets aan
het plan, waardoor men blijft voldoen aan de omgevingsverordening.

2.2. Het verzoek voldoet aan de Visie buitengebied 2.0.
In de Visie bebouwingsconcentraties (bijlage 2 bij Visie buitengebied 2.0) is de locatie
aangeduid als bebouwingsconcentratie. In de Visie buitengebied 2.0 zijn aanvullende
voorwaarden op de provinciale Ruimte voor ruimte-regeling opgenomen. Zo moet de
kwaliteitsverbetering in de gemeente Eersel plaatsvinden. Dat is hier het geval: in het gebied
worden zowel een veehouderij en een glastuinbouwbedrijf gesaneerd. De woningen worden nu
niet meer gebouwd op grond van de Ruimte voor Ruimte regeling uit 3.80 IOV maar op grond
van de Maatwerkregeling uit 3.78 I0V. Ruimtelijk en stedenbouwkundig gezien verandert er
niets aan het plan, waardoor men aansiluit bij de uitgangspunten van de Visie Buitengebied 2.0
en de gebiedsvisie bebouwingsconcentraties.
Ook wordt in de Visie buitengebied 2.0 het buurtschap Bussereind nader omschreven. De
ontwikkeling voorziet in het maken van een "besloten” buurtschapje aan een oude route rondom
een plaatse, zoals in het streefbeeld van Bussereind ook omschreven wordt.

2.3. Het verzoek voldoet voor de woningsplitsingen aan het bestemmingsplan Buitengebied 2017 en
de eerste herziening ervan.
in het bestemmingsplan “Buitengebied 2017, eerste herziening” is een regeling opgenomen om
cultuurhistorisch waardevolle panden beter te beschermen. Aan de splitsing van dergelijke
panden zijn voorwaarden gekoppeld. E€n van de voorwaarden is dat de initiatiefnemers
onderzoek moeten (laten) doen naar het interieur en exterieur van het cultuurhistorisch
waardevolle pand. De aanwezige waarden moeten worden beschermd in het door de
initiatiefnemers op te stellen bestemmingsplan. Voorliggend bestemmingsplan voorziet hierin.
Er is voor beide cultuurhistorisch waardevolle boerderijen onderzoek gedaan naar de
cultuurhistorische waarden. Daarnaast is er in voorliggende situatie sprake van het herstellen
van de cultuurhistorische waarden. Een herstelplan maakt dan ook onderdeel uit van het
bestemmingsplan.

2.4. Er is sprake van lokale kwaliteitsverbetering door het saneren van bedrijven.
Op de locatie worden een veehouderij en een glastuinbouwbedrijf beeindigd waardoor sprake is
van milieuwinst. Ook wordt de bedrijfsbebouwing verwijderd en wordt de locatie landschappelijk
ingepast. Er is dan ook sprake van lokale kwaliteitsverbetering.

2.5. Bewijslast nieuwe woningen moet aanwezig zijn voordat het bestemmingsplan wordt
vastgesteld.
In overleg met de provincie is na de ter inzage periode gekozen om de nieuwe regeling
“Maatwerk met als doel omgevingskwaliteit” uit artikel 3.78 Interim Omgevingsverordening voor
dit plan toe te passen. Op grond van deze regeling moeten initiatiefnemers 2,3 Maatwerktitels
aan kopen. Voor de vier nieuwe woningen is deze bewijslast aanwezig (zie bijlage 2 bij dit
raadsvoorstel).

I Alternatieven J

Er zijn geen reéle alternatieven.

| Risico’s

Aan het vaststellen van het bestemmingsplan zijn geen risico’s verbonden.

| Financieel

Het kostenverhaal (plankosten en planschade) is geregeld in een anterieure overeenkomst.
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