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Vanwege veranderingen in het gemeentelijke bedrijventerreinenbeleid heeft de gemeente Tilburg medio
2002 besloten om de werkzaamheden voor het MER en het structuurplan Bedrijventerrein Werklandschap
A58 op te schorten en de Wvg te laten verlopen. De gemeente Gilze en Rijen heeft op haar beurt besloten
de WVG wel in stand te houden en door te gaan met de planvorming voor het plangebied op haar
grondgebied.

Vanwege de beperktere omvang (circa 60 ha) van dit bedrijventerrein, Broekakkers-Oost, is de m.e.r.-
plicht vervallen en is volstaan met het opstellen van een structuurplan. Dit structuurplan is op 7 juli 2003
door de gemeenteraad vastgesteld. Het voorliggende bestemmingsplan vormt een nadere uitwerking van
het structuurplan. De planopzet is op een aantal punten bijgesteld vanuit het in 2005 uitgevoerde
marktonderzoek en vanwege gewijzigde beleidsuitgangspunten vanuit de provincie.

Beeldkwaliteit en duurzaamheid

Het gemeentebestuur streeft naar een hoogwaardig bedrijventerrein. Dit stelt hoge eisen aan de
vormgeving van (bedrijffs)gebouwen en de inrichting van de openbare en privé buitenruimten. De kwaliteit
van de werk- en leefomgeving wordt immers door een goede architectuur van gebouwen, straten en
pleinen bepaald. Deze elementen tezamen geven aan een bedrijventerrein eigen identiteit. Het
vorenstaande betekent, dat in vervolg op het bestemmingsplan het “Beeldkwaliteitplan Bedrijventerrein
Broekakkers-Oost” wordt opgesteld. In dit plan wordt de beeldregie ten aanzien van de vormgeving van de
gebouwen en de openbare ruimten beschreven.

Bij de feitelijke ontwikkeling van het bedrijventerrein wordt rekening gehouden met "duurzaam bouwen".
Op stedenbouwkundig niveau is dit vooral uitgewerkt door de opzet van het watersysteem: het regenwater
wordt zolang mogelijk in het eigen gebied geborgen. De aspecten van duurzaam bouwen op inrichtings- en
bouwkundig niveau worden verder uitgewerkt in het uitgifte- en beheersplan. De uitgangspunten voor deze
planvorming zijn eveneens in de voorliggende toelichting omschreven. (zie hoofdstuk 6).

1.3. Korte beschrijving toelichting

De voorliggende toelichting is als volgt opgebouwd:

e inditinleidende hoofdstuk is een korte motivering gegeven van het gemeentelijke beleid;

¢ in hoofdstuk 2 wordt ingegaan op de functionele en ruimtelijke onderbouwing van de aanleg van het
bedrijventerrein. Deze onderbouwing mondt uit in het ontwikkelingsprogramma;
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2. FUNCTIONELE ONDERBOUWING

In dit hoofdstuk worden de economische en planologische motieven tot aanleg van het bedrijventerrein
aangegeven. Hiermee wordt voldaan aan de provinciale randvoorwaarde, dat aan de ontwikkeling van
bedrijventerrein een gedegen ruimtelijk en bedrijfseconomisch concept ten grondslag dient te liggen.

2.1. Rijksbeleid

Nota Ruimte

De Nota Ruimte bevat de visie van het kabinet op de ruimtelijke ontwikkeling van Nederland en de
belangrijkste bijoehorende doelstellingen. De nota bevat, in overeenstemming met het Hoofdlijnenakkoord
van het kabinet, de ruimtelijke bijdrage aan een sterke economie, een veilige en leefbare samenleving en
een aantrekkelijk land. In de Nota Ruimte wordt het nationaal ruimtelijke beleid vastgelegd tot 2020,
waarbij de periode 2020-2030 geldt als doorkijk naar de lange termijn.

In de Nota Ruimte zijn alleen uitspraken opgenomen die een specifiek nationaal ruimtelijk belang dienen of
die zorgen voor een gegarandeerde basiskwaliteit voor alle bewoners van Nederland. Rode contouren
komen daarom in de nota niet meer voor; een goede waarborging en ontwikkeling van de kwaliteit van
specifieke natuurgebieden en landschappen wel.

Provincies en gemeenten zijn verantwoordelijk voor een voldoende en tijdige beschikbaarheid van ruimte
voor wonen en werken en de daarbij behorende voorzieningen, groen, water, recreatie, sport en
infrastructuur. Het aanbod van ruimte sluit ook kwalitatief aan bij de vraag.

Ten aanzien van bedrijventerreinen is het beleid gericht op enerzijds herstructurering van bestaand
(verouderd) aanbod en anderzijds op de ontwikkeling van nieuw bedrijventerrein. De Nota Ruimte
introduceert een integraal locatiebeleid voor bedrijven en voorzieningen. Dit vervangt het ABC-
locatiebeleid en het PDV/GDV-beleid.

Het doel van het nieuwe locatiebeleid is een goede plaats voor ieder bedrijf te bieden, zodat een optimale
bijdrage wordt geleverd aan de versterking van de kracht van steden en dorpen. Aan provincies wordt de
taak toebedeeld te bepalen wat een ‘goede’ plaats is. De Rijksoverheid geeft slechts een aantal regels
welke voor de gewenste basiskwaliteit moeten zorgen.
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Het gaat erom optimaal gebruik te maken van de mogelijkheden nieuwe ruimtelijke ontwikkelingen op het
vlak van wonen, werken en voorzieningen te verknopen aan de infrastructuur.

Speerpunten hierbij zijn vooral de benutting van de ruimtelijke mogelijkheden op ‘infrastructurele knopen'
(intensivering van het ruimtegebruik) en de multimodale ontsluiting van bedrijventerreinen, zodat ook de
mogelijkheden voor multimodaal goederenvervoer ten volle kunnen worden benut.

De potentieel natte gebieden zijn van nature niet of minder geschikt voor bebouwing. Het plangebied ligt
niet binnen een potentieel nat gebied. Uit de toelichtende kaart blijkt dat het plangebied is gelegen in het
zoekgebied regionale waterberging. Totdat de uitwerkingsplannen ‘regionale waterberging' zijn
vastgesteld, wordt in de zoekgebieden voor regionale waterberging met de ontwikkeling van grootschalige,
kapitaalintensieve functies voorwaarden aan de watertoets gesteld. Deze specifieke voorwaarden gelden
voor bijvoorbeeld woonwijken, bedrijventerreinen, vestigingsgebieden voor glastuinbouw,
veeverdichtingsgebieden, projectlocaties voor intensieve veehouderij en grote recreatiecomplexen. Met de
ontwikkeling wordt alleen ingestemd, als uit een watertoets blijkt, dat hierdoor de geschiktheid van het
zoekgebied voor waterberging niet verloren gaat.

Grondwater vormt de belangrijkste bron voor het drinkwater. Om grondwaterwinningen in stand te houden,
richt het beleid zich op het garanderen van een zodanige kwaliteit van het grondwater dat zuivering tot een
minimum beperkt blijft. In de ‘Provinciale milieuverordening' (1994 e.v.) zijn beschermings- en boringsvrije
zones aangewezen rond waterwingebieden. Ook zijn regels gesteld voor activiteiten die de kwaliteit van
het grondwater bedreigen. In de boringsvrije zones gaat het om het vermijden van fysieke aantastingen
van de bodem (zoals het in stand houden van afdichtende kleilagen). De ‘Provinciale milieuverordening'
(1994 e.v.) bevat enkele verbodsbepalingen met een ontheffingsmogelijkheid. In bijzondere situaties
kunnen bepaalde bouwwerken of werkzaamheden geheel in een boringsvrije zone worden geweerd. Een
gedeelte van het plangebied valt in een boringsvrije zone.

Verhoging ruimteproductiviteit

Verhoging van de ‘ruimteproductiviteit' kan onder meer door ondergrondse of inpandige
parkeervoorzieningen aan te leggen, meer in de hoogte te bouwen en restruimte terug te dringen of te
voorkomen. Invoering van parkmanagement biedt eveneens interessante mogelijkheden om het
ruimtebeslag te beperken.
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De ecologische verbindingszones zijn aangeduid op basis van het ‘Inventarisatierapport ecologische
verbindingszones' (februari 2000). Dit rapport ligt ten grondsiag aan het nieuwe streekplan. De aanduiding
van de ecologische verbindingszones is indicatief. Dit betekent, dat niet is beoogd de plaats van de
verbindingszone exact aan te geven. Het gaat om een ruimtelijke duiding van de gewenste verbindingen
tussen natuurgebieden en niet om de precieze ligging.

Beeldkwaliteit bedrijventerreinen

De provincie is van mening, dat er beduidend meer nadruk moet komen te liggen op de landschappelijke
inpassing van bedrijventerreinen en op de beeldkwaliteit van bedrijventerreinen en hun gebouwen. Om de
inrichtings- en ontwerpkwaliteit te verbeteren dient hieraan in de planvoorbereiding van te (her)ontwikkelen
bedrijventerreinen uitdrukkelijk aandacht te worden besteed. Tot slot vindt de provincie het van belang dat
— via adequaat beheer en kwaliteitsbewaking — bedrijventerreinen ook op termijn een aantrekkelijk
werkmilieu blijven vormen.

De provincie streeft naar voortzetting van de economische groei, gepaard met een absolute vermindering
van de milieubelasting. De provincie zal via het ruimtelijk beleid zowel de opwekking van duurzame
energie, als de inzet van energiebesparende maatregelen bevorderen. Bij de planvorming is daarom
aandacht voor het aanwenden van duurzame energie en energiebesparing een ontwerp- en
inrichtingscriterium.

Uitwerkingsplan stedeljjke regio Breda-Tilburg

In het uitwerkingsplan voor de stedelijke regio Breda-Tilburg (vastgesteld op 21 december 2004) wordt de
verstedelijkingsopgave vanuit het Streekplan vormgegeven. Deze uitwerkingsplannen hebben een bredere
strekking dan de bepaling van woon- en werklocaties en worden daarom integrale uitwerkingsplannen
genoemd. In het uitwerkingsplan wordt een aanzienlijke behoefte geconstateerd aan bedrijventerreinen.
Aan deze behoefte wordt tegemoet gekomen door realisering van bedrijventerreinen in de zone langs de
rijksweg A58 tussen de kernen Tilburg en Gilze. Voor Broekakkers-Oost wordt tot 2015 ontwikkeling van
35 hectare voorzien. In de periode 2015 tot 2020 staat op deze locatie een reservering van 15 hectare op
het programma. De oppervlakten te reserveren bedrijventerrein zijn indicatief en kunnen als gevolg van de
resultaten van de nadere planvorming van de locaties nog wijzigen.
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De belangrijkste kenmerken van deze profielen zijn in het navolgende schema weergegeven:

kleinschalig gemengd

dienstverlening

wonen-werken

opperviakte

21,4 ha

13,4 ha

8,5 ha

doelgroep

kleinschalige traditionele
industrie en ambacht,
moderne industriéle

kleinschalige logistieke en
zakelijke dienstverlening ter
ondersteuning van

bedrijf aan huis

productiebedrijven, grootschalige transport- en
bouwnijverheid en distributiebedrijven
groothandelsbedrijven

hindercategorie 2en3 1-2 1

kavelgrootte 2.500 m2 tot 10.000 m2, 1.000 m2 tot 5.000 m2, 1.000-2.000 m2
overwegend kleiner dan 5.000 | overwegend kleiner dan
m2 2.500 m2
ligging binnengebied langs A58 en lint langs de Tilburgsebaan
Langenbergseweg
aard van de zelfstandig zelfstandig, gedeeltelijk in woon-werkkavels
bebouwing verzamelgebouwen
stedenbouwkundige intensief, compact en goed representatieve bebouwing in | kleinschalige bebouwing in
opzet geoutilleerd; 3 clusters van het groen (zichtlocaties) het groen
bedrijven rond centrale
binnenplaatsen
type gemengd modern1 gemengd modern plus2 -

! Gemengd modern: bij dit type bedrijvigheid ligt het accent op functionele bedriifsbebouwing in een functionele bedrijffsomgeving, een
gemiddelde bruto-netto verhouding (70%-75%) overwegend gericht op bedrijfshallen zonder open opsiag. Zichtbaarheid is geen
primaire vestigingsfactor. De grondprijs is gemiddeld.
2 Gemengd modern plus: bij dit type ligt het accent op representatieve bedrijfsgebouwen in aantrekkelijke groene omgeving

(bedrijvenpark) met een lage bruto-netto verhouding (50%-60%) gericht op kantoren, kantoorachtige bedrijven (met een bedrijfshal)
en showrooms. Zichtbaarheid is een essentieel onderdeel van het programma van eisen van dit type. De bijbehorende grondprijs is

bovengemiddeld tot hoog.

14




Gl

9002 Jequisrou 210-090 1s00-s.10¥Eyeolg

‘ueidsBujwwalseq 18y J00A siseq S[e jJusip ue|dINnionys apjeisabiiq
18H "€002 1N ueldINNPNLS 18y UBA B SA[BUIEP PYIM U plalsabliq suoubBedwoy uefolapnod 100p G0z Ul s1 uedinniongs 19H o

"Booy 10} pjeppiwabuancg si sludpuoib apusioyaqliq

8@ "edAigns up ueA uasie uea ewweiboud 10y UeA [8apIBPUO [98)luesso uas S| pleyleeqIydIZ

"SwooImoys ue [eys)ilipaq uss Jow (SIWINLIOOIUEY %0E [EewIUIW) UaAlupaq abnyorioojuey

‘usJouey do yoiz 1you (%09 & 0S) Buipnoyien oysu-oniq abel aq "(seduanlupaq) Buinebwo

aus0.b aliiexpjenuee use ur uemnogabsylipaq ananejuesaides do Juasoe jay 161 edAigns up u
Sn|d uidpop pbuswey -}

‘uspleyosiapuo 8} usdAigns sam} uliz semiquie abipunimnoquapals ap us usjeloidsiiupeq
apBooaq ap uen siseq do "urensuaAlpaq pbusweb use sie usledA; o) S11S0Q-sIayeyeo.g

‘(‘ey 6'g) USHJSM UD USUOAA o
(eyvel) Buuspienisuslq e
ey v'Lz) pbuswab Bieyosuigpy e

‘gusjayoudsyliupaq

alp apusbjoA ap uea )n jeeb siexyexe0.g urelIeluaAllipaq ey Jooa jayoid apbooaq £00z un ueidinniongs
loy uljeH “ureuisiuaAllipaq epjeisebioon (£00z il 2 "p'p) uejdinnonys 18y Ul 18y UBA S,00iS1I19ZjB
us pisyleeqjeey ayosiwouods ap ui uabluy o) Jysizul |aop sie 1ew JyoLIaA )80Z18puo S| pnomaluel( 100

yooziapuopuepw

‘Uee 181U Jely Jaopjon Bujuspanisusip [eyoid ey qundsbuebyin
Ip uee 190pjoA pBuswab Bijeyosuiapy jeyoid 10K "%S/-%0/ Buipnoyiaa oyau-ojniq aboy ues e
:ulijspisjaq azap isinsjioop
uieLIBUBAlLIPaq Use do SBIleUIqUIOS YIOM-UOOM UBA us[axpjImiuo 1o ‘uee)sao) usbujuoms)upeq usab e
JundsBuebyn jay uee Jeu ssweEp J90p|IOA US jlupaq odA} up uea Buibnsan 16000q Buiusjiomsusip
[eyoid usnaiyoseq 18 ‘uabisan usujeLBuaAlupeq do sanounyoojuey abipuelsyoz usab e
uamnoqgabjewezian
ul pbusenab joiu usalupaq g suobejes Jo uanlupaq | auobaled uea s| axeIds JeAOZ JOOA Uk Jolu
181y usop|oA usjsloid usaaiyoseq aQ "usbnsan usulelisiuaAlupaq do uanlupaq g us | auobajes usab e
:usundsbuebyn ajeouinoid 1w pieybiplins juay [ejoid usnaiyoseq 1oH

NaxOHAEAS)Y



2.

Gemengd Modern

In dit subtype ligt het accent op functionele bedrijfsbebouwing in een functionele bedrijfsomgeving met
een gemiddelde bruto-netto verhouding (70 & 75%) overwegend gericht op bedrijfshallen zonder open
opslag. Zichtbaarheid is geen primaire vestigingsfactor. De grondprijs is gemiddeld.

In de oorspronkelijke opzet viel de zone langs de A58 in de categorie Gemengd Modern Plus, en het
binnengebied in de categorie Gemengd Modern. Voor beide subtypes is de economische haalbaarheid in
het kader van de marktanalyse onderzocht. De zone voor wonen-werken langs de Tilburgsebaan is buiten
beschouwing gebleven. Uit dit onderzoek vioeien de volgende conclusies voort:

1.

16

Op korte termijn is voor het lokale bedrijfsleven in Gilze en Rijen aanvulling van het aanbod aan
bouwrijpe kavels nodig. Het accent in de vraag ligt op het segment Gemengd Modern. Op grond van
de gerealiseerde uitgifte in het verleden kan de autonome vraag worden geschat op 1 a 2 hectare
netto per jaar. Voor de lokale markt komen twee bedrijventerreinen in aanmerking: Broekakkers-Oost
en de beoogde uitbreiding van Haansberg-Oost. Een actief dorpsvernieuwingsbeleid kan leiden tot
een aanvullende behoefte aan bedrijventerrein van circa 1 hectare netto per jaar.

Gezien het bestaande overaanbod aan kantoren en de nog omvangrijke planvoorraad is het
ontwikkelen van zelfstandige kantoren op Broekakkers-Oost risicovol, met een hoge kans op
leegstand. Daarbij speelt mee dat kantoorgebruikers maar in beperkte mate belangstelling hebben
voor solitaire kantoren op bedrijventerreinen. In dat licht bezien heeft de westkant van de stedelijke
regio (de A16 zone) door de ligging op de as Rotterdam-Antwerpen betere perspectieven.

Om vanuit de lokale markt invulling te krijgen voor het profiel Modern Gemengd Plus zal actieve
acquisitie gevoerd moeten worden. De perspectieven voor dit type bedriif zijn daarmee maar beperkt
gunstiger ten opzichte van de perspectieven voor zelfstandige kantoren. Ontwikkeling op
Broekakkers-Oost in het segment Gemengd Modern Plus betekent dan ook positioneren op de
regionale markt. Bij een aantrekkende economie is er tussen 2008 en 2010 vraag naar aanvulling van
het aanbod aan bouwrijpe grond in dit segment.

De belangrijkste risico’s die zijn verbonden aan het ontwikkelen van Broekakkers-Oost hebben te
maken met de economische conjunctuur en de snelheid van ontwikkelen van Broekakkers-Oost.
Vooral de timing van het bouwrijp maken van de grond is cruciaal. indien Broekakkers-Oost tussen
2008 en 2010, is er naar verwachting weinig concurrerend aanbod in het segment Gemengd Modern
Plus. De concurrentiepositie ten opzichte van het op dat moment aanwezige aanbod (Bakertand en
Charlotteoord) is bovendien goed.



A

900¢ leqweaou 2l00%0 jsoQ-siexpyeyeclg

‘pyeeypueysb uspiom 8} - ylijebow Jeem — uswoq spueeisaq ap ususIp

liueiH "ueBbiiny o) Jepjesey usob ues usuaip usbem ezep uea usuiisq oQ ‘PUemabin
uspiom Jopeu deolibiosfoid op Joop usleow usbulus|ziooA 8zop ueA a)peaiq

aQ "pbejebuee uspedieoa us uswiaq uspiom [BYoId 18y UeA USpliZUBYNG 8P By

*(4e10W
05°0 ueA usjobjow us Jslew 0Q'9 UeA ureqfll) 8)pasiq Jajew 00"/ 0119 UBA Ueeq(l
use ueA Bejuee ep uea ueebeb USpIOM JB0W NN JBp ‘JUSYS}q SPUBE]SUBIOA 1oH

'USP8.I3Q USPIOM IS83IOAIYOBIA 100D JBABISUB)UI

us|inz uabem aze( "usbemsBuninisiuo suisiul 8p ueA [aoid JaY J0oA uabjorsb yeay
BunejuswBes op uea ussseduee Jay us (o|q HliBisem 18y, ue 83y Bomsyjlu suoz,
Juswajeueld 8iz) uig.BIUBAIIPAq 18Y UBA PUBIPIOOU US -}Sem ap UBA BuLsAisusiul 8q usbamsBuninisiuo suisy|

"uejdinnjonyis Jay ur 9oel) usnsbebuee Jay 16j0a Bam azep uea 1S0Q-sIoxpeye0Ig

Buusoed) eq "ueeqgesbing)i| epueelseq op uee Biplimusae Bamis|eied uea Bajuey Buninisiuo sueixg
‘preeypueysb {BemasbBiaquabuen)

uyliq 6emesBiaquebue ap ue ueeqesBingy) ap uessn} Buisiniy asJa0[Mfileb obipiny Bem ajeiouinoid
e exezpoou usjebalieeWSISeNIaA SpuUs|NAUEE USSH [YA UeA Buisiee|d eN Buynisjuo suieixg

"pisoaabiin Jusbuensoopioou ep uea Bupnisuee ep uea usuueld sp
Blswosusaiano uspiom gsy Bemsyu Buinisuee op axezui usjabaijerwsieanien g 85V Bumnisjuo sulexg
awg|aue| 4

ewweIBoIdsBulesyimiue

‘piaisebdo ewwelbordsbunapimiuo

apuabloaeu Jay s JoonsiH usjials 8} iq 1deouocouryd 10y wo Bupiejuee Jwion 9pUEBISUBIOA

1eH "pieeyab Jaiu uepiom atouinoid ap uea sobejuasiadayibyn aboy apbooaq e "seuoz spuszuaibuee
ap ueA Bunisaisuaiul epBooaq ap J00p pIEEMZISA USPIOM Xl[BPBOULIBA Jo0W Buninjsjuopjooy

aQ "Buninisjuo sjeqqnp uss 10} Jpig| uRLBIUBUUIG 18y do usiaed 18H ‘Buipjaaqye epuabjoneu a1z
‘1deou09 yejwins jay 1aw Biplus uliz apuinoid ap uea uasie ap ue yingabsjwini biuinz seeu uaneiis 1oH
Isoo-siepexeolg ueidsbujwwe)seq usjundsbuebyn uea ejoN sedabuee ugidinnjonus

18y uj uswouasbdo sjeoz uejdsbulyouul Jay si praybipliis apJssjeisuossh ap ueA buipisjuee jeeN

NaIAOHAEAS Y



18

e . Y e
L4 tweezijdig karakter
orientatie op binnenterrein
én voorgevel

AR

Lk

centrale open ruimten in binnengebieden
| -verlaagd uitgiftepercentage aanzienlijk
-lastige exploitatie b.v. gezamenlijk parkeren

zeer langgerekte zichtlocatie :
relatie met omliggende landschap |

4 B S

| Kantoren / kantoorhoudende bedrijven
| bedrijven milieucategorie 1 en 2

extensief grondgebruik

lage dichtheden

AR AT it A T =228 extensief grondgebruik
A0 s : h . lage dichtheden




61

9002 lequisaou

cL0-090 1S00-s18)ENe0.g

"Ae apnQ op sbug)

suozueoib ap sbue| Bujwiorpuem s1exez ugs oswlely Jee)siuc 13 "pieadsoibsb
uaplom Bumes suscib ‘saenejussaidal uss ul usallipeq ep woieem ‘(joyleanied)
uie|d [eenuso use do pieaseqeb uspiom uey Jezdoueid e ylileyeZPOOU I PlEEW
lepexsplsleq emnaiu joH "plesAisusiulsh Jpiom euoz azep uea jezdo aylilsywing ag

‘uabluylen s}

1epjesey jenejussaidal use usuelp uanliipeq o)y "usAllipaq spuspnoyloojuey do yoiz
H88.1us0Ucd B ualojuey sbipuels)iez do jsejuspioul Yoz Jyols sued up uea Buynaug
8jeuonouny o "pbejebuee suedusalupsq uses Jpiom suozusolb op do pusynjsuey

£e7 epnQ yedusalupeg

"ulslisjusAllipaq Jay uea apliz ansieussaIda)

ap sbue| usrababuiion Mismuseeimne|q/ueoif uss Ipiom usjusws|ausoIb abizemuee
paiqebueld 18y ul op Jew UsWEZS | HUBIISSM P US -pIOOU op BIA uspuinsiee|d
Isjemjewey uea Buieddoye us Buusieme uey paigebueid Jay uen jaijsl 18y do joj00

"uswoy 8} Buinebwo ep ul uisLiBlueAlupaq 1oy uea Buissedur axfijeddeyospue
SuezInnp Uas J0} WO PuUsY18Is0) S| 8zaQ "slwini srequado apaiq Jejew

0S BAJI0 [eBWIXBW USS JRRlSsiuo Bamsbuninisiuops epuszusibuee sp jow uswezs 1t
j0o.isus0.6 epaiq Jelsw Q1 10} uss uea Bajuee op do yousb si uanays JoH
‘Pleedaq uep.iom Jepeu Bupiemyn aispiaa sp (g usjeow suoz ezsp uea usbunewye
ap ua Bunyouul aQq "us|NAJBA BNUSIBLIBIEM UBA 8l10UNy 8p SUBAS) UBY aza(

‘usbbe| o) uee suozueoib uss ggy Bemsyiu ep sbue| oauip wo jpiom pielsabioop

}ISMUWER] MNEB|G/US0IL)

"usbluxien @) Bam eperouiroid

op uea Buipisiebeq enrenejussaidal use wo 8paW st 8U0z 8zep UBA [80(] "1SOQ
~Siexpiexs0.g uieLsjusAllipaq 1oy ueA paiqebpuoib jey do suozusoib apmnoqgaquo
us spuspiajebaq uee Joop punaiSISPUO JPJom suozsbuipuiqian ayosiBojoos aq

peigsbue|d
puelISBM BUOZ UBOIY)

"uspnoyispuo us pbejsbuee ‘usaiomian deyosiaiem Jp Joop

Ipiom suozsBuipuigqien ayosibojose sjayeb szeg "Bll8Q esjueqe.g aqg deyosisiem

18y UeA suoz 8zep ueA Buipa.iqien 10} usuued ep spsws|e ‘p1ovjoadseish

A9 8pnQ ep sbue| suozsBuipuiqion 8Y2s160j0os ap 1piom Buppemynueid op lig
eulweIboldsBunsyy

suozsbulpuiqian

ayosifojoog
USUWIB|BUE|

NaXOHAEAS Y



Planelement
Zone rijksweg A58

Ontwikkelingsprogramma

De ontwikkeling van een groenzone met incidenteel bedrijven - zoals in het
structuurpian omschreven - is vantuit het beleidskader en het marktonderzoek niet
uitvoerbaar te achten. Aansluitend op de groenzone (zie planelement “groen/blauw
raamwerk”) wordt daarom in principe een erfontsluitingsweg aangelegd. Aan de
zuidkant van deze weg worden de bedrijven gesitueerd. Deze keren zich met de
representatieve gevel naar deze weg en daarmee naar de rijksweg A58. Tezamen
met de groenzone waarborgt dit een duurzame, representatieve begeleiding van de
rijksweg. Tevens wordt een duidelijke intensivering van het ruimtegebruik in deze
zone verkregen.

Op nader te bepalen plaatsen kan in de voornoemde groenzone langs de A58 een
kantoorhoudend bedrijf worden geplaatst. Dit bedrijf vormt daarmee een
herkenningspunt (een zogenaamd landmark). Eén van deze punten betreft
bijvoorbeeld de ruimte nabij het viaduct in de Tilburgsebaan.

De inrichting van deze gehele zone gaat niet uit van een volledige zichtlocatie. Door
een deel van de groenstrook van een meer dichte beplanting te voorzien, wordt een
te opdringend karakter van het bedrijventerrein naar de rijksweg A58 voorkomen.
Ook ontstaat een zachtere overgang naar het landschap ten noorden van deze
rijksweg.

Door deze lengte van deze zichtlocatie te bekorten, wordt de druk op de
hoogwaardige vormgeving en segmentering van de bedrijven verlicht. Langs een
deel van deze zone kunnen —achter een dichter beplantingsscherm — ook reguliere
bedrijven zich vestigen.

Het westelijk blok

Het westelijk blok wordt in de 1e fase van het bedrijventerrein ontwikkeld. Deze
ontwikkeling vindt tezamen met het bedrijvenpark langs de Oude Ley plaats. In deze
eerste fase dient niet alleen ruimte voor hoogwaardige bedrijven te worden
aangeboden. Ook normale bedrijfsruimten met of zonder open opslag dienen aan de
markt te worden gebracht. Vanuit het nieuwe beleidskader kan de dubbele ontsluiting
met het parkeerhof als (te) extensief worden aangemerkt. Bovendien kan dit
kostentechnisch een belemmering opwerpen om tot haalbare uitgifteprijzen te
komen. Uitgangspunt bij de ontwikkeling van dit bouwblok is wel, dat een
representatieve begeleiding moet worden gevonden van de nieuwe
gebiedsontsluitingsweg parallel aan de Tilburgsebaan. Dit betekent, dat de in het
structuurplan gekozen opzet voor deze zone in principe wordt overgenomen.
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Bedrijfsverzamelgebouwen

dramma

Kleine bedrijven uit voomoemde categorieén zijn op Broekakkers-Oost wel
toelaatbaar in de vorm van bedrijfsverzamelgebouwen. Deze kunnen een extra
wervingskracht aan het bedrijventerrein geven.

In het stedenbouwkundige plan dient ruimte voor de ontwikkeling van een dergelijk
verzamelgebouw te worden gereserveerd. Het vorenstaande betekent, dat in principe
in elke fase een dergelijk verzameigebouw kan worden gerealiseerd. Het verdient
daarmee aanbeveling om ook in de 1e fase ruimte voor de ontwikkeling van een
dergelijk complex te reserveren.

Woon-werkcombinaties

Op het bedrijventerrein “Broekakkers-oost” worden geen woon-werkcombinaties
toegestaan. Wonen is strijdig met het productiemilieu.

Een uitzondering wordt gemaakt voor de zone tussen de Tilburgsebaan en de
nieuwe gebiedsontsluitingsweg. De mogelijkheid van wonen en werken kan worden
geboden aan de vrijkomende agrarische bedrijven.

Een deel van de tussen deze bedrijven gesitueerde percelen worden verworven. Dit
maakt de ontwikkeling van bebouwing reéel. Deze percelen lenen zich voor de
ontwikkeling van woon-werkcombinaties. Hierbij wordt het woongedeelte op de
Tilburgsebaan georiénteerd. De bedrijfsruimten krijgen een meer afzijdige
positionering. Deze positie is vergelijkbaar met de agrarische bedrijfsgebouwen.

Aan deze ontwikkeling wordt wel de voorwaarde gesteld, dat er een relatief zware
beplanting rond deze percelen wordt gerealiseerd. Immers, het landelijke karakter
van de Tilburgsebaan dient te worden gerespecteerd. Ook zal naar de nieuwe
gebiedsontsluitingsweg een deugdelijke ruimtelijke begeleiding tot stand moeten
worden gebracht.
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3.2. Bodem

Bodemtypen

De gronden in het plangebied bestaan uit esgronden en dekzandgronden. De esgronden zijn de oude
bouwlanden in de directe omgeving van de oude nederzettingen. Deze gronden zijn eeuwenlang bemest
met potstal mest, wat heeft geleid tot een dikke humeuze bovenlaag (dikke enkeerdgronden). Deze
gronden zijn rijk van samenstelling en bieden uitstekende groeivoorwaarden.

De dekzandgronden zijn veel armer van samenstelling. Deze gronden waren vroeger veelal in gebruik als
bosgebied of heidevelden waar het vee graasde. De heideplaggen en de uitwerpselen van het vee
vormden de potstalmest, waarmee de oude bouwlanden werden bemest. In het plangebied en omgeving
bestaan de dekzandgronden veelal uit fijne tot matig fijne zanden (veldpodzolgronden), met plaatselijke
lagen met grof zand en grind.

In de omgeving van het plangebied, in de dalen van de beken, komen beekdalgronden voor, bestaande uit
leemarm of lemig fijn zand. In het gedeelte van het beekdal van de Groote Leij dat door het plangebied
loopt Zijn dergelijke beekdalgronden echter niet aanwezig.

3.3. Bodemkwaliteit

Uit Historisch bodemonderzoek, dat in Gilze-Rijen (27-03-2002) is uitgevoerd, blijkt dat er diverse locaties
zijn waar <mq:oooam gehalten aan metalen, gechloreerde koolwaterstoffen (EOX), minerale olie en/of een
verhoogde fenolindex in de grond zijn aangetroffen. In het plangebied gaat het daarbij om vier locaties:
Spoelstraat 3:

bovengrond: lichte verontreiniging PAK

ondergrond: lichte verontreiniging NI

grondwater: lichte verontreiniging Cd en verhoogde fenolindex

Tilburgsebaan 4:

bovengrond: kwik en chryseen

ondergrond: kwik

grondwater: matig verhoogde gehalten Zn, NI en licht verhoogde gehalten Cr, EOX en fenolindex

Tilburgsebaan 8:
bovengrond: tot 50 cm —mwv licht verontreinigd met minerale olie

grondwater: licht verontreinigd met Cr, Cu, Zn en Cd

Vossenberg 11: lichte EOX-verontreiniging
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Een uitzondering zijn de onttrekkingen door de Tilburgsche Waterleiding Maatschappij bij de
drinkwaterpompstations Gilze en Gilzerbaan en van de onttrekking door Van der Valk bij het motel.
Deze ontirekkingen vinden plaats in een dieper watervoerend pakket, dat wordt afgesloten door een
kleilaag (Kedichem-Tegelen). Deze hebben nauwelijks of geen invioed op het freatisch grondwater.

Opperviaktewater

Het belangrijkste natuurlijke oppervlaktewater in het plangebied wordt gevormd door de beek de Groote
Leij. Deze loopt in het uiterste westen van het plangebied, paralle! aan de Langenbergseweg. Direct ten
oosten van het plangebied ligt een tweede beek, de Hultensche Leij. Samen met de nog verder oostwaarts
gelegen Oude Leij vormen deze drie beken de bovenlopen van de Donge. Bij het verdeelwerk Hulten
wordt de afvoer van deze beken verdeeld over het Wilhelminakanaal en de middenloop van de Donge.
Binnen de karakteristiek "bovenlopen" is er wel sprake van verschillen tussen de beken.

De Hultensche Leij en de Groote Leij zijn ondieper en smaller dan de Oude Leij en valien regelmatig
droog. De Oude Leij heeft een meer natuurlijke loop en is permanent watervoerend. De beken zijn de
afgelopen decennia recht getrokken en verbreed ten behoeve van de landbouw. Vanwege de versnelde
waterafvoer is plaatselijk sprake van verdroging. Zowel ten noorden als ten zuiden van het plangebied zijn
stuwen in de Groote Leij aanwezig. Hoewel geen van de beken in het provinciale Waterhuishoudingsplan
een specifieke natuurfunctie heeft gekregen (d.w.z. ze vallen onder de "overige waterlopen"), hebben ze
wel de deelfunctie "ecologische verbindingszone". De kwaliteit van het opperviaktewater is daarbij van
ondergeschikt belang.

Naast de deelfunctie "ecologische verbindingszone" hebben de Groote Leij en Hultensche Leij een functie
voor "afvoer van water", dat wil zeggen voor de drainage van landbouwgronden, stedelijk en industrieel
gebied en voor de afvoer van effluent en andere lozingen. In het gebied komen enkele schouwsloten voor.
Deze lopen vooral langs de wegen. Ook liggen er nog enkele sloten op perceelsgrenzen. Er zijn geen
percelen met drainage.

De kwaliteit van het opperviaktewater wordt negatief beinvloed door riooloverstorten, directe lozingen
(ongerioleerde woningen), atmosferische depositie en uit- en afspoeling vanuit de landbouw.

Uit beschikbare waterkwaliteitsgegevens blijkt dat in de Hultensche Leij, gelegen direct ten oosten van het

plangebied, de MTR-waarden (maximaal toelaatbaar risico) voor de parameters ammoniumstikstof,
totaalstikstof, sulfaat en zuurgraad zeer regelmatig tot jaarrond worden overschreden.
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Flora en fauna

Voor de beschrijving van de actuele natuurwaarden in en rondom het plangebied is een Ecologische
quickscan in het kader van de Flora- en faunawet uitgevoerd. In het plangebied zijn struweel, bos en de
watergang aangewezen als overig bos- en natuurgebied. Deze zones bevatten een minder hoge
natuurwaarde, waarin de ontwikkeling van landschapswaarden wordt nagestreefd.

Het plangebied werd bezocht op 21 november 2005. Tijdens deze inspectie werd gekeken naar de
aanwezige ruimtelijke structuren en beschikbare biotopen voor flora en fauna. Op basis van expert
judgement werd een inschatting gemaakt over mogelijke aanwezigheid van de door de Flora- en faunawet
beschermde soorten. Onderstaande tabel geeft een overzicht van de te verwachten soorten (exclusief

broedvogels):

Nederlandse naam

zoogdieren Egel

Mol

Wezel

Bunzing

Woelrat

Veldmuis

Haas

Konijn

Gewone dwergvleermuis
Laatvlieger

Rosse vleermuis

Bruine kikker
meerkikker

Gewone pad

Kleine watersalamander

vleermuizen

amfibieén

Wetenschappelijke naam

Erinaceus europaeus
Talpa europaea
Mustela nivalis
Mustela putorius
Arvicola terrestris
Microtus arvalis
Lepus europaeus
Oryctolagus cuniculus
Pipistrellus pipistrellus
Eptesicus serotinus
Nyctalus noctula
Rana temporaria
Rana ridibunda

Bufo bufo

Triturus vulgaris

In het plangebied vormen oudere woningen potentieel geschikte verblijfplaatsen voor vieermuizen.
Mogelijk worden deze gebruikt door de laatvlieger en/of de gewone dwergvieermuis. Vieermuizen genieten
een strikte bescherming krachtens de Flora- en Faunawet en de Habitatrichtlijn. Indien het vermoeden
bestaat dat er tijdelijke of vaste verblijfplaatsen van aanwezig zijn en deze dreigen te verdwijnen door
sloop is een gerichte veldinventarisatie naar vieermuizen verplicht. Daarom wordt voor vieermuizen een
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Uit de Archeologische Monumentenkaart (AMK) blijkt dat er in het gebied Broekakkers-Oost tot op heden
geen archeologische vondsten zijn gedaan. Er is dan ook geen sprake van archeologische monumenten.
Op de Indicatieve Kaart Archeologische Waarden (IKAW) van de Rijksdienst voor het Oudheidkundig
Bodemonderzoek zijn de hoge zwarte enkeerd-gronden in het plangebied wel aangeduid als archeologisch
waardevol. De kans dat hier archeologische overblijfselen worden aangetroffen wordt, vanwege de lange
ontstaansgeschiedenis, hoog ingeschat. De overige delen van het plangebied hebben een middelhoge of
lage indicatieve archeologische verwachtingswaarde.

Op 27 oktober 2005 is aan BILAN opdracht verleend voor een archeologisch vooronderzoek in het
plangebied. Doel van het onderzoek is het vaststellen van de archeologische verwachting van het
plangebied. Het onderzoek bestaat uit een bureauonderzoek aangevuld met een karterend
booronderzoek. Voorafgaand aan de veldfase waren de eisen waaraan het booronderzoek moest voldoen
(vraagstelling, methode en werkwijze), vastgelegd in een Plan van Aanpak. Het veldonderzoek werd in
november en december 2005 uitgevoerd.

Uit het bureauonderzoek blijkt dat voor het plangebied een hoge archeologische verwachting geldt. in het
oosten en westen van het plangebied zijn hoge zwarte enkeerdgronden aanwezig. In deze delen van het
plangebied wordt dan ook een humeus dek van meer dan 50 cm dik verwacht. Dit dek is ontstaan door
systematische ophoging van het maaiveld via bemesting. Deze systematische ophoging had een
bescherming van het oorspronkelijke bodemprofiel. en dus van mogelijk onderliggende archeologie, tegen
diepe grondverstoringen tot gevolg.

Mogelijk zijn dus nog restanten van het oorspronkelijke podzolprofiel aanwezig in de vorm van een E-, B-,
of B/C-horizont, waarin zich nog een relatief onverstoorde archeologische vondstenlaag kan bevinden.
Eventuele vondsten aan de onderzijde van het esdek kunnen wijzen op een onderliggend sporenniveau.
Uit historische gegevens blijkt tevens dat deze delen van het plangebied behoren tot oude akker- en
weilandcomplexen rond de gehuchten Hoge Vossen berg en Lage Vossenberg. Deze cultuurgronden zijn
ten laatste in de late Middeleeuwen en mogelijk reeds in de Karolingische periode in gebruik genomen

Uit de boringen blijkt dat in het plangebied humeus dek aanwezig was waarvan de dikte varieerde van ca.
20 tot 120 cm. Uit de verspreiding van de diktes van het humeuze dek blijkt dat voornamelijk tussen de
Spoelstraat en de Middelbroeken enerzijds, en net ten oosten en ten westen van de straat "Vossenberg"
anderzijds, sprake is van een hoge zwarte enkeerdgrond (humeus dek> 50 cm). Ook in het uiterste noord-
en zuidwesten, in het beekdal van de Grote Leij,. werden hogere waarden genoteerd. In het midden van
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betredingstoestemming slechts twee zoeksleuven aangelegd worden. Gezien de resultaten in de zones
met een hoge verwachting, namelijk de afwezigheid van archeologische vindplaatsen, wordt in zones met
middelhoge verwachting, zijnde “Bestemmingsontwikkeling fase 2 en 3” geen verder onderzoek
geadviseerd. Wel blijft bij bodemingrepen de Monumentenwet11 van kracht, die stelt dat archeologische
vondsten of structuren binnen drie dagen aan de bevoegde instanties moeten worden gemeld.

Op basis van de resultaten van het onderzoek kan worden geconcludeerd, dat geen archeologische
vindplaatsen zijn aangetroffen. Er bestaat ook geen aanleiding om archeologische waarden te verwachten.
Voor de planfasen 2 en 3 is een voorwaarde opgenomen, dat deze fasen pas in procedure kunnen worden
gebracht na het uitvoeren van nader archeologisch onderzoek.

3.7. Weginfrastructuur

Wegen

Het plangebied Broekakkers-Oost ligt ingeklemd tussen een drietal wegen, te weten:
» de Rijksweg A58 aan de noord- en oostzijde;

e de Langenbergseweg aan de westzijde;

e de Tilburgsebaan aan de zuidzijde.

De Langenbergseweg takt met de op-/afrit Gilze (afrit 12) aan op de A58.

De A58 is in eigendom en beheer bij Rijkswaterstaat, de Langenbergseweg bij de Provincie Noord-Brabant
en de Tilburgsebaan bij de gemeente Gilze en Rijen. De doorgaande verkeersfunctie van de
Langenbergseweg ten noorden van de A58 wordt vervangen door de Noordwesttangent rondom Tilburg.
Binnen het plangebied zelf zijn enkele secundaire wegen gelegen, namelijk (van west naar oost) de
Spoelstraat, Middelbroeken en Vossenberg. Deze wegen hebben geen doorgaande functie.

Uit ongevallencijfers van de gemeente Gilze en Rijen over 1998-2000 blijkt, dat er zich op de
Langenbergseweg tussen de A58 en de afslag naar de Tilburgsebaan in deze periode 10 ongevallen
hebben voorgedaan, waarbij uitsluitend sprake was van materiele schade. Op het gedeelte van de
Tilburgsebaan tussen de Langenbergseweg en het viaduct over de A58 hebben zich in diezelfde periode 8
ongevallen voorgedaan, waarvan 1 met letsel.
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Een groot gedeelte van het plangebied (oostelijke helft) vait wel binnen de zonering van het Instrument
Landing System (ILS). De ILS geeft een beperking van de maximaal toelaatbare bouwhoogten op het
bedrijventerrein. Een hogere bouwhoogte dan standaard toegestaan kan worden gerealiseerd indien het
ministerie van Defensie akkoord gaat met een vrijstelling. Deze voorwaarden zijn in de voorschriften
opgenomen.

Kabels en leidingen

Uit de KLIC-melding komen de gebruikelijke kabels en leidingen naar voren. Uitzondering hierop vormt een

aardgastransportleiding van de Gasunie. Het betreft de leiding Alphen-Geertruidenberg, een 18 -

transportleiding met een ontwerpdruk van 66,2 bar. De veiligheidsnormen die voor dergelijke gasleidingen

in principe gelden, zijn opgenomen in de nota “zonering langs hogedruk aardgastransportleidingen”.

Uit overleg met de Gasunie (d.d. 10 januari 2003) is naar voren gekomen dat aan weerszijden van de

betreffende leiding een minimale bebouwingsafstand van 5 meter in acht moet worden genomen. Dit is

schriftelijk bevestigd door de Gasunie, waarbij tevens een aantal handelingen is opgesomd die binnen

deze zone niet zijn toegestaan zoals:

¢ het aanbrengen van diepgewortelde beplanting en/of bomen;

e het indrijven van voorwerpen in de grond;

» het wijzigen van het maaiveldniveau door ontgronding of ophoging;

e het aanbrengen van een gesloten wegdek (in overleg kan hiervan afgeweken worden); het verrichten
an graafwerk, anders dan normaal spit- en ploegwerk;

* het permanent opslaan van goederen;

» het oprichten van een bouwwerk.

Met het voorliggende bestemmingsplan is hiermee rekening gehouden.

3.9. Grondgebruik

Het plangebied is circa 62 ha groot en is momenteel hoofdzakelijk in gebruik als agrarische productiegrond
(rundveehouderij- en melkveehouderijbedrijven). De aanwezige bebouwing is geconcentreerd langs de
Tilburgsebaan. Daarnaast is verspreid enige bebouwing binnen het plangebied te vinden, vooral aan de
Spoelstraat en de Vossenberg. Deze bebouwing heeft doorgaans een gecombineerde agrarische en
woonfunctie. Daarnaast is in het plangebied een kleine camping met kaasmakerij, een loonwerkersbedrijf
en een agrarisch technisch hulpbedrijf gevestigd.
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6.

de overige bebouwing verspreid over het plangebied wordt in principe volledig geamoveerd.
Handhaving belemmert een efficiénte verkaveling van het gebied:;

bij de maatvoering van de bebouwing moet rekening worden gehouden met de ILS van het
nabijgelegen viiegveld;

het aanwezige boselement zal in eerste instantie worden gehandhaafd. Indien voor de uitgifte
noodzakelijk zal tot kap van dit bos worden overgegaan.

De geprojecteerde groenvoorzieningen in de noord- en westrand dragen voor een meer dan evenredige
compensatie van deze natuur- en landschappelijke aarden zorg.
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Bedrijfshal zonder open opslag

Dit type gebouw is vooral in gebruik bij productie- groothandel-, transport- en opslagbedrijven.
Dergelijke bedrijven vallen voornamelijk in de zwaardere milieucategorieén (> 2). Slechts circa 10%
van het grondoppervlak van de bedrijfsgebouwen wordt gebruikt als kantoor. Het overgrote deel van
het bebouwde grondopperviak is in gebruik als productie- of handelsruimte. Het gebouw heeft geen
duidelijk zichtbare entree. De hal heeft laad- en losdoks of een laad-/losruimte;

Bedrijfshal met open opslag

Veel van deze bedrijfsgebouwen bevinden zich bij productiebedrijven en groothandels in volumineuze
goederen, zoals (wegen)bouwmaterialen. Deze bedrijven vallen veelal in de milieucategorie 3 of
zwaarder. Evenals bij bedrijfshallen zonder open opslag is vaak minder dan 10% van het bebouwde
grondopperviak in gebruik als kantoorruimte. Het overgrote deel van het bebouwde grondopperviak
betreft productieruimte. Daarnaast wordt een deel van het terrein gebruikt voor opslag in de open
lucht. Het kwaliteitsniveau van gebouwen en terreinen is laag. Deze bedrijven mogen dan ook niet op
een zichtlocatie worden gevestigd.

Volumineuze detailhandel (+ brandgevaarlijke goederen).

Dit betreft onder andere auto-, caravan- en botenhandel en voor andere specifieke vormen van
perifere detailhandel, waaronder bouwmarkten. De gebouwen zijn publiekstoegankelijk en hebben
een hoogwaardige, representatieve vormgeving. De bedrijfsactiviteiten vallen veelal onder de
milieucategorieén 2 en 3.

Zonering plangebied

Vertaald naar het plangebied houdt segmentering het voigende in:

1.

46

de zones langs de natuurzone langs de Langenbergseweg, de rand van de rijksweg A58 en de
nieuwe stroomweg parallel aan de Oude Tilburgsebaan lenen zich voor vestiging van bedrijven in de
categorie “bedrijfshal met kantoor”. Hiermee wordt een zo representatief mogelijke aansluiting op de
randen verkregen en er wordt ten volle ingespeeld op de markttechnisch, strategische waarde van
deze zones (zZie op de plankaart de aanduiding “representatieve zone”);

de beide landmarks langs de rijksweg A58 kunnen een sterker accent op de kantoorfunctie verkrijgen.
Hierbij kan worden gedacht aan een kantoorverzamelgebouw voor vormen van dienstveriening met
een ondersteunende functie aan het bedrijventerrein;

de categorieén “bedrijfshal zonder en met open opslag” kunnen zich vestigen langs de diverse,
interne erfontsluitingswegen.
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Impressies beeldvorming
bedrijfsverzameigebouw:
hoogwaardige vormgeving vormt het
uitgangspunt. i
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bedrijfsverzamelgebouwen. Landelijk speelt het vraagstuk "intensivering ruimtegebruik" met als doel
het ruimtebeslag van onder meer bedrijven te verminderen. Op deze ontwikkeling kan worden
ingespeeld door realisering van één of meerdere bedrijfsverzamelgebouwen. Deze kunnen vooral door
de kileinere bedrijven worden betrokken. Hiermee wordt tevens ingespeeld op de grote vraag uit de
markt. Ook wordt hiermee binnen Broekakkers-Oost de vestiging van bedrijven uit de milieucategorie |
mogelijk. Deze complexen kunnen relatief eenvoudig binnen de aangegeven bebouwingsstructuur
worden ingepast. Ook deze vorm van huisvesting biedt de mogelijkheid om enige individualiteit van de
bedrijfsvesting uit te stralen.

De ontwikkeling van kleinschalige, zelfstandige bedrijven in de zuidflank van het bedrijventerrein direct
ten noorden van de Tilburgsebaan.

Ten aanzien van de vormgeving van het bedrijfsverzamelgebouw gelden de volgende randvoorwaarden:

1.
2.
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de hoogte zal zich beperken van minimaal 6.00 tot circa 11 meter (twee bouwlagen);

er dient een duidelijke hoofdtoegang te worden gecreéerd, waarachter de centrale voorzieningen voor
de bedrijven zijn gelegen;

deze centrale toegang richt zich op de aangrenzende ontsluitingsweg. Nabij deze toegang wordt een
beperkt aantal bezoekersparkeerplaatsen aangebracht;

per bedrijfsvestiging dient een kantoorruimte en eventueel een eigen toegang tot het pand te worden
gerealiseerd. Deze dienen een duidelijke plek in het gevelbeeld te krijgen;

eventueel kunnen de kantoren in zelfstandige gebouwen naast de bedrijfsruimten worden
gerealiseerd. Hiermee wordt de verhuurbaarheid van deze ruimten vergroot, daar deze
organisatorisch niet direct zijn verbonden met een achterliggende bedrijfsruimte. Dit vergroot de
flexibiliteit in het gebruik en voorkomt in de praktijk leegstand;

in samenhang met het bedrijfsverzamelgebouw wordt het parkeren op een gemeenschappelijk
parkeerterrein opgevangen. Dit parkeerterrein dient door hagen te worden geleed en visueel ruimtelijk
van de omgeving te worden afgeschermd. Rond het gehele terrein worden bomen van de tweede
grootte aangebracht. Dit parkeerterrein wordt op eigen terrein aangelegd en krijgt een semi-openbaar
karakter. Het voordeel van het clusteren van de parkeervoorzieningen is het bevorderen van de
uitwisselbaarheid en daarmee het multifunctioneel gebruik van de parkeerplaatsen.
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Criterium voor het verlenen van vrijstelling is, dat de hinder niet groter is dan van de ter plekke wel
acceptabele bedrijven zou kunnen worden verwacht. Tevens dienen deze bedrijven voldoende
representatieve uitstraling te verkrijgen;

¢ rechistreekse vestiging van bedrijven uit milieucategorie 4 is een beperkt tot het noordelijk deel van het
plangebied. Gelet op de noodzaak tot vestiging van deze bedrijven wordt er voor gepleit, deze
bedrijfskavels nadrukkelijk voor deze zwaardere bedrijven te reserveren. De inklemming tussen
woningen aan de randen van het gebied betekent, dat de vestiging van deze vormen van bedrijven in
de praktijk zich zal beperken tot de “lichte” bedrijven of er zullen specifieke technische voorzieningen
getroffen moeten worden.

Dit betekent, dat over het gehele bedrijventerrein bedrijven uit de milieucategorieén 2 toelaatbaar zijn. De

milieucategorieén 3 en 4 zijn slechts in de aangegeven zones toelaatbaar.

Ten aanzien van de bedrijven uit milieucategorie 2 wordt het volgende opgemerkt. In het provinciale beleid
wordt de vestiging van bedrijven uit deze categorie op dit type bedrijventerreinen niet voorgestaan. Deze
vestiging dient plaats te vinden binnen de bestaande woonbuurten en bebouwingsstructuren. Naar de
mening van het gemeentebestuur van Gilze en Rijen kan dit alleen plaatsvinden voor bedrijven in de sfeer
van aan-huis-gebonden beroepen en bedrijven. De bedrijffsomvang blijft beperkt en daarmee de kans op
overlast op de directe woonomgeving. Voor grotere bedrijven in de categorie 2 (perceelsomvang > 1.000
m?) is binnen de bebouwde kom geen ruimte aanwezig. Het ontwikkelen van specifieke locaties tast de
kwaliteit van het woon- en leefmilieu onevenredig aan. Het ontrafelen van deze vormen van bedrijvigheid
met het wonen vormt juist de inzet van het gemeentelijk dorpsvernieuwingbeleid. Om deze reden heeft het
gemeentebestuur besloten deze bedrijven toch op het bedrijventerrein Broekakkers te faciliteren.
Voorwaarde is, dat de grootte van deze bedrijven minimaal 1.000 m? dient te bedragen.

Geluidhinderlijke bedrijven en bedriffswoningen

De vestiging van zogenaamde geluidhinderlijke bedrijven (voorheen categorie A-inrichtingen) is niet
toegestaan. Bedrijfswoningen zijn op het bedrijventerrein eveneens niet toegelaten, met uitzondering van
de zone langs de Tilburgsebaan, zie hierna.

4.5. Wonen en woon-werkcombinaties

Het ruimtelijke karakter van het plangebied is bijzonder. Feitelijk wordt de locatie omklemd door
bebouwingsstructuren, te weten:
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De provincie is akkoord met de vestiging van woonwerkcombinaties. Binnen de woonbuurten van de
gemeente ontbreken echter reéle vestigingsmogelijkheden voor deze bedrijfsvormen. Bijvoorbeeld het
aangrenzende bedrijventerrein Broekakkers-Zuid is juist voor deze vormen van bedrijven gerealiseerd. Dit
terrein is momenteel nagenoeg volledig uitgegeven.

Door in deze zone tussen de Tilburgsebaan en de nieuwe stroomweg deze woonwerkcombinaties te
realiseren wordt een efficiénte en hoogwaardige invulling van deze zone verkregen. Tevens wordt
voorkomen, dat deze bedrijfsvormen op het eigenlijke bedrijventerrein worden gerealiseerd.

4.6. Natuurontwikkeling

In het streefbeeld staat de natuurontwikkeling in de westkant van het plangebied centraal. Uitgangspunt
vormt de aanwezige beek. In samenspraak met het waterschap zal de inrichting van deze circa 80 meter
brede zone nader worden bepaald.
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Het Adviesbureau Goudappel-Coffeng heeft onderzocht welke kruispuntvormen op deze locatie mogelijk
zijn. Daarbij is tevens onderzocht in hoeverre de opstellengte tot de Langenbergseweg voldoende is. Uit
het onderzoek is gebleken, dat zowel een tweestrooksrotonde als een T-splitsing met verkeers-
regelinstallatie mogelijk zijn. In beide gevalien is de opstellengte tussen het kruispunt met de
Langenbergseweg van voldoende omvang om congestie/terugslag te voorkomen. De benodigde ruimte
voor beide kruispuntvormen is op de plankaart binnen de bestemming “verkeer” beschikbaar. In een latere
fase wordt de keuze voor de kruispuntvorm definitief bepaald.

Een tweede verbinding met de Tilburgsebaan blijft wel noodzakelijk (de zogenaamde calamiteiten
ontsluiting). Deze 2° verbinding zal gebruik kunnen maken van één van de bestaande landwegen.
Deze verbinding wordt normaliter alleen open gesteld voor langzaam verkeer. Alleen in het geval de
rotonde is geblokkeerd, wordt deze opengesteld voor gemotoriseerd verkeer.

In het eindstadium van de planontwikkeling wordt de vormgeving van de aansluiting aan de oostzijde van
het bedrijventerrein nader bepaald. In dat stadium wordt nader bekeken of aanvullend op de voornoemde
calamiteitenontsluiting een definitieve 2° aansluiting noodzakelijk is. Het heeft de voorkeur deze zo
vioeiend mogelijk te laten verlopen. De hoofdontsluiting van het bedrijventerrein wordt gevormd door één
doorlopende erfontsluitingsweg. Deze verbindt de beide externe ontsluitingspunten met elkaar

5.2. Externe ontsluiting langzaam verkeer en openbaar vervoer

Langzaam verkeer

Het bedrijventerrein wordt niet alleen goed ontsloten vanaf de autowegen: ook voor het langzaam verkeer
is het plangebied goed bereikbaar. De fietsers kunnen gebruik maken van de bestaande fietspaden langs
de Tilburgsebaan. Deze maken onderdeel uit van de regionale fietsroutes.

Teneinde de fietser zo lang mogelijk in een aantrekkelijke omgeving te laten rijden, zijn meerdere

verbindingen voor langzaam verkeer tussen de interne wegenstructuur van het bedrijventerrein met de
Tilburgsebaan geprojecteerd. Dit resulteert in een redelijk fijnmazig netwerk van fietspaden.
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Impressies beeldvorming
erfontsluitingsweg: hoogwaardige
vormgeving openbare ruimten en het
groen vormt het uitgangspunt.
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Westrand

|

Impressies van de aanleg van een ecologische verbindingszone langs de beek en van de
landschappelijke inpassing van het bedrijventerrein ten opzichte van de Langenbergseweg.
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4. langs dit oostkant van dit groen wordt de interne ontsluitingsweg aangelegd. Deze weg krijgt in
principe het profiel van de interne erfontsluitingwegen. De groenvoorzieningen langs deze weg
versterken het groenbeeld van deze gehele ruimte.

Noordrand

De noordrand van het plangebied wordt gevormd door de rijksweg A58. De zuidelijke berm van de rijksweg
A58 — is onbeplant. In eindbeeld voorziet het stedenbouwkundige plan in de aanleg van een doorlopende
“bosstrook” langs het talud afgewisseld met onbeplante delen en met een halfopen singelbeplanting.

Door deze wisselende beplanting wordt een levendige rand verkregen en een passende invulling in het
aanwezige halfopen landschapsbeeld ten noorden van de rijksweg.

Noordrand bedrijventerrein

De noordrand van het bedrijventerrein krijgt al met al een groene, parkachtige uitstraling. Hiermee wordt

de ontwikkeling van een gangbare zichtlocatie langs rijkswegen vermeden. Bebouwing is vanaf de weg

terughoudend zichtbaar in een groen décor. Met de beplanting wordt ingespeeld op de randvoorwaarden

van Rijkswaterstaat. Hierbij mag het wegverkeer niet door een te onrustig wegbeeld en/of autoverkeer op

parallelwegen worden gehinderd. De volgende inrichting van de openbare ruimte wordt nagestreefd:

1. langs de rijksweg wordt een doorlopende lijnbeplanting aangebracht met bomen van de eerste grootte
(bijvoorbeeld een dubbele rij eiken);
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Impressies beeldvorming van de
mogelijke inrichting van de groen en
waterzone langs de Langenbergseweg.
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De westflank van het plangebied is — vanuit waterhuishouding bezien — een probleemlocatie. Vrijwel de
gehele zone ten westen van de Spoelstraat geeft een beeld te zien, waarbij eens in de 10 jaar een reéel
risico bestaat tot inundatie (ofwel overloopgebied). Dit probleem richt zich specifiek op deze locatie:

ten zuiden van de Tilburgseweg doet dit zich niet voor. Zowel in het kader van het Structuurplan
Broekakkers-Oost 2003 (vastgesteld door de gemeenteraad) als in het bestemmingsplan is in goed
overleg met het Waterschap getracht om een gedeeltelijke ontwikkeling mogelijk te maken. Een gedeelte
van het risicogebeid is als uitgeefbaar terrein opgenomen met de bestemming “Bedrijventerrein”. Een
gedeelte van circa 55 meter breed is als regionale waterberging opgenomen in het plangebied met de
bestemming “Natuur”. Ten opzichte van het ontwerp-bestemmingsplan kan de westflank nog in beperkte
mate worden gereduceerd tot een zone van 50 meter breed. Het gaat daarbij om een oppervlakte van
600*50 = 30.000 m”. Een verdere reductie stuit op bezwaren bij het Waterschap en geeft een te hoge mate
van risico vanuit de waterhuishoudkundige situatie. Bebouwing van deze gronden is daarom niet aan de
orde.

In het bestuurlijk overleg tussen de gemeente en het Waterschap van 26 juni 2006 is een kaart overlegd
met daarop aangegeven de conilicten tussen stedelijke en waterbergingslocaties. Op deze kaart is
duidelijk het conflict zichtbaar bij Broekakkers-Oost. Dit werd in dit overleg niet als een probleem gezien
omdat dit conflict wordt opgelost door middel van het opnemen van de regionale waterberging in de
westflank van het bedrijventerrein.

Financiering

De projecten “ecologische verbindingszone”en “regionale waterberging” zijn weliswaar gelegen in het
bestemmingsplan. Exploitatietechnisch zijn de projecten niet hetzelfde. De aanleg van de EVZ en
regionale waterberging met bovenwijkse voorzieningen wordt gefinancierd uit gescheiden fondsen. De
realisatie van het bedrijventerrein draagt financieel bij aan deze groene projecten door de afdracht aan het
fonds bovenwijkse voorzieningen bij de uitgifte van gronden. De ontwikkeling van de EVZ en de regionale
waterberging drukt daarmee niet volledig op de exploitatie van Broekakkers-Oost. Zowel voor de
grondverwerving als de inrichting van de EVZ en regionale waterberging worden financiéle bijdragen
geleverd door het Waterschap en eventueel aanvullende subsidies (Brabants Landschap,
Reconstructiefonds).

Voor de waterparagraaf wordt op deze plaats naar paragraaf 6.1. van deze toelichting verwezen.
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Impressies beeldvorming van inrichting
van bermen en van de aangrenzende —
ruimten van de bedriffskavels. Het
streven is de inrichting op elkaar af te
stemmen. .
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Voor de zone “woonwerkgebied” en “markante bebouwing” geldt een percentage groen voor het gehele
bouwperceel van minimaal 20%.

Sociale veiligheid

Het bedrijventerrein heeft, behoudens de zuidrand, geen woonfunctie. De ligging nabij de aansluiting op de
rijksweg A58 maakt het terrein inbraakgevoelig. Dit vereist het nemen van aanvullende maatregelen. De
mogelijkheid bestaat om het privé terrein af te schermen. Indien een bedrijf hiervoor kiest, wordt uitgegaan
van een uniforme erfafscheiding. Een open hekwerk wordt voorgeschreven, daar hiermee een visuele
relatie tussen het openbaar domein en de gebouwen gehandhaafd blijft. Voor het overige wordt
opgemerkt, dat het aspect “Sociale veiligheid” in het kader van het parkmanagement verder wordt
uitgewerkt.

Parkeren op eigen erf

Grondgebruik (functies) Aantal opmerking
parkeerplaatsen
Kantoor met baliefunctie 0.756-2.25 100 m2 b.v.o. | Inclusief parkeren werknemers
xm&ooﬂ N.o:amq 1-1.75 100 m2 b.v.o. | Inclusief parkeren werknemers
baliefunctie
Garage, service station 3.2 100 m2 b.v.o.
Showroom (auto's) 1.0 100 m2 b.v.o.
Bedrijfsverzamelgebouw 1.4 100 m2 b.v.o.
Industrie, ambacht,
bouw, groothandel, 1.1-1.6 100 m2 b.v.o.
transport
Opslag 0.3-0.7 100 m2 b.v.o.

Op eigen terrein dienen de noodzakelijke parkeerplaatsen te worden aangelegd. Uitgangspunt is dat
bedrijven —al dan niet gezamenlijk— in hun eigen parkeerbehoefte voorzien. Gelet op de te verwachten
verschillen tussen bedrijven, wordt de parkeersituatie per bedrijf nader bepaald. De ruimten voor het
manoeuvreren dienen eveneens op eigen erf te worden aangelegd. Met andere woorden, een
parkeerplaats mag niet rechtstreeks vanaf het openbare gebied worden ontsloten.
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Impressies beeldvorming van
markante bebouwing op het
“landmark” langs de Langen-
bergseweg. Streving is een
samenhang tussen het gebouw en
de omgeving te verkrijgen.
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10.

11.
12.

de omvang van de woningen beperkt zich tot een goothoogte van 6.00 meter en een duidelijke kap
(hellinghoek maximaal 60 graden). De bouwhoogte bedraagt maximaal 11.00 meter. Een geleding
van de bouwmassa is mogelijk;

de kaprichting is zoveel mogelijk evenwijdig aan de straatrichting. Doelstelling is in ieder geval een
rustige straatwand te krijgen met een grote mate van gelijke hoofdvormen;

de positionering van de woningen ten opzichte van de as van de straat mag variéren. Hiermee wordt
ingespeeld op het authentieke beeld van de landwegen in het buitengebied. Een strakke op een lijn
geplaatste bebouwing is hiermee strijdig;

de vormgeving van de bedrijffsgebouwen dient op de woningen te worden afgestemd;

ten minste 20% van het perceel krijgt een bosachtige beplanting. Deze maakt uit van een nog nader
te detailleren beplantingsstructuur van de gehele zone ten noorden van de Tilburgsebaan.

de kleurstelling voor de dakbedekking wordt bepaald door de kleur van de gevel. Een terughoudende
kleurstelling in overeenstemming met het karakter van de Tilburgsebaan wordt voorgestaan;

voor- en zijgevels krijgen een verzorgde vormgeving en detaillering. Toepassing van erkers en
duidelijke, expressieve dakoverstekken wordt voorgestaan;

de vormgeving dient uit te gaan van een landelijke, traditionele architectuur (onder meer zadeldak of
schilddak, traditioneel materiaalgebruik en een kleurstelling afgestemd op de bestaande bebouwing).
Doelstelling is voor de gehele buurtschap langs deze landweg een landelijk, eenduidig sfeerbeeld op
te roepen;

aan- en bijgebouwen dienen ten minste 5,00 meter achter de voorgevelrooilijn te worden geplaatst. Ze
zijn ondergeschikt aan de hoofdmassa en platgedekt;

de voortuinen dienen met (beuken)hagen van het openbaar gebied te worden afgescheiden;

de bedrijfswoningen dienen bij voorkeur langs de Tilburgsebaan te worden gesitueerd, waarbij de
bedrijfsgebouwen zich oriénteren op de parallel aan deze baan aan te leggen stroomweg.

5.8. Maatvoering gebouwen en percelen

De gemeente streeft naar een hoogwaardig bebouwingsbeeld en een efficiént ruimtegebruik. Per zone in
het plangebied varieert de grootte van de kavels en de omvang van de bebouwing. De uitgangspunten zijn
in de navolgende tabel weergegeven:
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m._ MILIEU

In het voorgaande is op diverse plaatsen gesproken over milieu-aspecten en aspecten van sociale
veiligheid. In dit hoofdstuk wordt volstaan met het geven van een overzicht. Aanvullend wordt op enkele,
specifieke milieuonderzoeken ingegaan.

6.1. Waterhuishouding

In het geval van bestemmingswijziging van terreinen toetst het bevoegd gezag of realisatie van het plan
geen ongewenste effecten heeft op de waterhuishouding. Daarom is een watertoets te worden uitgevoerd.
In het navolgende wordt ingegaan op de waterhuishouding van het gebied, en de eisen die vanuit de
‘waterbelangen’ aan het plan worden gesteld door vooral het waterschap Brabantse Delta die een
codrdinerende rol heeft bij besluitvorming over waterbelangen in planvorming. Een belangrijke toetssteen
voor de inpassing van water in ruimtelijke plannen is de notitie "Werk-afspraken watertoets in Brabant"
(oktober 2004). Hiermee is rekening gehouden.

Algemene gegevens

Beknopte beschrijving watersysteem van het plangebied

Adres

percelen plangebied Broekakkers-oost te Gilze: globaal ten zuiden van de A58, ten
oosten van de Langenbergseweg en ten noorden van de Tilburger Baan

X-codrdinaten

124.900 - 126.500

Y —codrdinaten

385.200 - 395.850

Oppervlakte plangebied ca. 606.886 m2 (60,7 ha), waarvan ca 43,3 ha uitgeefbaar
Huidig gebruik recreatie en met name agrarisch
Toekomstig gebruik bedrijventerrein (diverse bedriffsbebouwing, één ontsluitingsweg en

parkeerplaatsen)

Locale bodemopbouw

matig fijn zand (0,0-2,5 m-mv)

Locale grondwaterstand

ca 1,5 m-mv

Oppervlaktewater

één hoofdwaterloop (de Groote Leij) en diverse schouwsloten in of nabij het
onderzoeks-/plangebied aanwezig

Hydrologische indeling

beekdal van de Groote Leij, intermediair gebied (zowel inzijging als kwel)

Afwateringsgebied WB-21

Hultense Leij en Groote Leij ten oosten van Gilze;

Deelstroomgebied KRW

Maas
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bij de stichting "Brabants landschap" aanwezig. De "formele" EVZ is 25 m breed (die moet sowieso
ingericht worden op termijn), daarnaast is een groen/blauwe buffer opgenomen in het structuurplan. Voor
de aanleg van deze zone biedt het voorliggende plan ruimte. De circa 75 meter brede zone kan voor deze
doeleinden mede worden gereserveerd.

Door Waterschap Brabantse Delta is aangegeven dat in het kader van het Nationaal Bestuursakkoord
Water het watersysteem in 2015 op orde dient te zijn. Hiertoe zijn door het Waterschap met een
modelstudie de gevolgen van regenbui met een herhalingsfrequentie van 1x per 100 jaar berekend. Uit
deze modellering zijn vervolgens indicatieve kaarten gegenereerd, waarbij de knelpunten voor de
regionale waterberging in kaart zijn gebracht. Gebleken is dat er vanuit de regionale situatie een knelpunt
bestaat langs de rijksweg (Langenbergse Weg). Hierdoor ligt er een vanuit de regionale situatie een
ruimteclaim (beekdal Groote Leij) op de westkant van het plangebied. Het oplossen van knelpunten in de
regionale waterberging is een gezamenlijke taak van waterschap en gemeenten (volgens afspraak NBW).

Hierbij wordt opgemerkt dat vanuit het naastgelegen bedrijventerrein "Broekakkers" ten westen van de
Langebergse Weg twee overstorten aansluiten op de Groote Leij. Met andere woorden: er is in de huidige
situatie al een probleem en daar zou bij realisatie van de plannen voor een bedrijventerrein (sterke
toename van het verhard oppervlak) nog een probleem bij kunnen komen als er geen aanvullende ruimte
voor waterberging zou worden gerealiseerd. Door het waterschap zal worden aangegeven welk
wateroppervlak nodig is om aan de ruimteclaim voor regionale waterberging te voldoen. De overige
waterberging dient zoveel mogelijk binnen het plangebied zelf te worden gezocht.

De kosten voor de regionale waterberging en de verdeling daarvan dienen nog nader te worden bepaald.
Door het waterschap is daarbij aangegeven dat het van belang is dat de watergangen door hen goed zijn
te onderhouden: zij hebben daartoe diverse beleidsregels en richtlijnen voor opgesteld. Met name van
belang is dat de waterlopen voldoen aan de hydraulische randvoorwaarden (Beleidsregel 0526
hydraulische randvoorwaarden).

Het waterschap is momenteel bezig met het opstellen van een inrichtingsvisie voor beekherstel-projecten
(afgerond eind 2005-begin 2006), mogelijk kan hierop met de planontwikkeling worden meegelift.

In de ontwerpschets is voor locale waterberging in het plangebied mogelijk ruimte langs de A58: hier zou
ook een groen/blauwe zone met "hoogteaccenten (bebouwing)" kunnen worden gecreéerd. Indien deze
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In dit onderzoek is een oordeel gegeven over de infiltratiecapaciteit van de bodem ter plaatse van de
boringen. Of de bodem het aanbod van hemelwater wel of niet kan verwerken is afhankelijk van de
hoeveelheid te infiltreren water en de manier waarop het infiltratiesysteem wordt gedimensioneerd.

Het voorgaande geett aan, dat infiltratie in de bodem voor Broekakkers-Oost als kansrijk kan worden
aangemerkt. De exacte mogelijkheden tot infiltratie dient van kavel tot kavel nader te bepaald. Dit vereist
een aanvullend bodemonderzoek naar de exacte locatie en diepte waar de voorziening en de uitvoering
van een aanvullende infiltratieproef.

Oplossingsrichting voor waterberging in plangebied Broekakkers-Oost

Op basis van de resultaten uit het overieg tussen de gemeente en het waterschap en de eisen die vanuit
"waterneutraal bouwen" aan de waterhuishouding worden gesteld is een mogelijke locatie voor
waterberging in het plangebied aangegeven.

Uitgaande van een totaal uitgeefbaar oppervlak van ca. 43,3 ha, een maximale verharding van 90% en
een benodigde berging van 400 m3/ha zou voor het betreffende plan een bergingscapaciteit van 15.600
m3 moeten worden gerealiseerd. Een mogelijkheid om deze bergingscapaciteit te realiseren zou bestaan
uit het aanleggen van een "wadi" langs de noordgrens van het plangebied, direct ten zuiden van de A58.
Hier zou bijvoorbeeld in een langgerekte strook van ca. 10 breed het maaiveld één meter kunnen worden
verlaagd, waardoor er een bergingsruimte van ca 16.400 m3 ontstaat. Dit zou ruim voldoende moeten zijn
om aan de eisen met betrekking tot benodigde berging te voldoen.

Deze bergingsruimte is nog exclusief de benodigde berging vanuit de regionale ruimteclaim, die nog nader
dient te worden bepaald. Uitgaande van een strook van ca. 50 m breed ten oosten van de Groote Leij zou
hier voldoende ruimte voor kunnen worden gevonden, bijvoorbeeld met een maaiveldverlaging van 0,25 m.
Hierdoor zou een extra berging van ca 7.000 m3 worden gecreéerd.

6.2. Compensatie van natuur

De totale huidige oppervlakte die is aangemerkt als Groene Hoofd Structuur beslaat 2,234 ha. Als er een
groen/blauwe zone van 50 m breed langs de Groote Leij zal worden ingericht bedraagt de opperviak van
deze EVZ totaal ca 2,846 ha. Het bosperceel zal bij realisatie van de plannen verdwijnen. Dit bos wordt
binnen de groen/blauwe zone langs de Langenbergsweg gecompenseerd. De houtwal langs de
Spoelstraat wordt in principe ingepast en geeft aan deze straat een herkenbaar profiel.
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6.4. Externe Veiligheid

Vliegverkeer van en naar luchtvaartterreinen, waaronder de vliegbasis Gilze-Rijen, veroorzaakt een reéel
risico voor de omgeving. Daarom is het van belang inzicht te hebben in de externe veiligheidssituatie
rondom een luchtvaartterrein. Het is gebruikelijk hierbij een onderscheid te maken in persoonsgebonden
risico (PR) en groepsrisico (GR).

Het Nationaal Lucht- en Ruimtevaart laboratorium (NLR) heeft de afgelopen jaren een methodiek
ontwikkeld waarmee de risiconiveaus rondom de luchthaven Schiphol kunnen worden bepaald. De
normstelling moet echter nog worden bezien en opgenomen in de nieuwe Luchtvaartwet.

Voor de regionale burgerluchtvaartterreinen wordt thans, in navolging van Schiphol, een
berekeningsmethodiek ontwikkeld

Voor militaire luchtvaartterreinen heeft het Ministerie van Defensie het NLR opdracht gegeven om te
bezien of de berekeningsmethodiek voor Schiphol en/of de regionale viiegvelden ook bruikbaar is voor het
gebruik bij militaire vliegvelden. Pas nadat hierover duidelijkheid bestaat zal worden besloten welk
beleidskader voor militaire vliegvelden zal gaan gelden. Hierna volgt nader onderzoek naar de effecten en
pas daarna kan de normstelling worden bepaald. Vooralsnog wordt door DGW & T geconcludeerd dat er
op dit moment nog niets is te zeggen over de ligging, omvang en consequenties van de externe
veiligheidscontouren (PR, GR) rondom de Vliegbasis Gilze-Rijen.

Vanwege de grote afstand van Broekakkers-Oost tot de viiegbasis en het feit dat de overige
milieurandvoorwaarden van de vliegbasis (invliegfunnel, Ke-contour etc.) niet van invioed zijn, wordt er
vooralsnog niet vanuit gegaan dat de externe veiligheid een belemmering voor de verdere
planontwikkeling van Broekakkers-Oost vormit.

De veiligheidszones rondom de bestaande munitieopslagplaatsen op de Vliegbasis Gilze-Rijen liggen
geheel buiten het plangebied.

In het plangebied en de directe omgeving liggen geen Ipg-tankstations.
Het plangebied wordt aan de noordzijde begrensd door de autosnelweg A58. Aan de westzijde wordt het
plangebied begrensd door de provinciale weg N260 (de Langenbergseweg).

Voor deze twee wegen is de risicoatlas wegvervoer gevaarlijke stoffen (d.d. 24 maart 2003, Aviv /
Rijkswaterstaat Adviesdienst Verkeer en Vervoer) geraadpleegd. Hieruit blijkt dat in beide gevallen het

88



68

900¢ lequsAaou 210-080 1soQ-sieyeNeolg

ap uen abjonab ua} usbujuom apiasioalfoidab us spuee)saq ap uea sjaasb ap do Bunsejegspineb
ap sl (200g HUYOSIOONI98)\ US -usyay WLIOJUO0J) || ©pOoylowusyal pieepuels uea dinyaqg 1o

JeqRIg-pIoON eiumnold Joop uarsbebuee “
"Jsoo-siexyeyac.g uedsbulwwealsaq Jay uea Bajure ap Joop 109ye dq 10843

AW Q0S6 > AW Q089LL AW 0008/ 8SY
(W 00Se+ MW Q0ZrE w005 (8zi1D AYY) 09gN Damesbiequabuen
(W 00S6+ MWW 0022 MW 0GS6  (eolg Ayl 092N Bemesbiequabuen
AW QQEOL+  TIAW Q0601 WW(Q  siseq}soo-siayyeeoig

AW QOE L+ AW 0085 AW Q0SY SV "A'U'l (1s00) ueeqgesbing)
AW Q0EOL+ AW Q0BYL AW O0SY 092N ligeu (1sem) ueegesBing)i
AW 0021 - AW 00SE AW OGSy ueppiw ueeqgesbingyy

dq oay3 9102 5002

910¢ Ue S00¢ USiialsusiuisiasiIan i [9qel

‘uejdsbuiwelsaq 1oy UeA 1oaye 18y us usjelisusluisioayion abiswonao) ap ‘ebipiny ep 1ow ples)
-ussaideb suanababsiaaxian ap uliz ¢ |oqel uj '900z Ueew "P'p ‘S 102 Iueqeig-usppi VOD 18y UBA Leey
-ssouboidsiaanion ep do pieaseqab uliz suanababsieaian aq "uepiom pieaisuabeb Jjooyien ez JoopioiH

‘ulesluaAlupeq ebipseembooy aiejoay g B UBA aljesijes) ap ul uejdsbulwwe)saq 18y 181ZJ00A JapIap

"pseenyisab uliz woy epmnogeq ep uauuiq joayeb uleusiusAlipeq Joy ua ueeqgasbingji

abipiny ep ulelsaluaAlupaqg 1p uea Sulexpimiuo ap Joop 1ep ueeBabln 1piom 13 (v)gp 9 1BerIpeq
Buinebwo axlijepaisusuulq usa u Bupsejegspinieb usyeyiuo o) [eewixew aq *(v)gp 0S 1Beeipaq uabuiuom
apueejsaq uea ajyoizdo us) Hom amnelu uss uen apieemsualbsinNaxJooA axliellem aq ‘uabem uea

Bejuee ep ul jom seew ‘uabuluom Jo usioslqo abieosbpiniaB emnaeiu ul 181U Jo1ziooA ueldsBuiwwelsaq 19H

Bunisejagqspiney 's'9

"uspalyosiano ‘ueldsbujwwelsaq jay figeu ‘usbom ap uea usab do 1piom

apJeem apuaielugiio 8Qq ‘Bam ap uea usppiw 18y Jeuea Jajaw 00g [eeWXBW 10} 161 8zep us puaxslaq
Inojuoo g-0| ap |em si BamesBiaquabue] ap J00A “188w Jo Jajew g do 16y 8zap ua pusyeleq |am
Inoo2 /-0 ap sI g5y Bamjsusoine ap 100/ *s! Jeequenalaq 18iu 9-0| UeA INOjuo2021sll uepuogebsyeeld

NaxoHA&EAGY



Broekakkers-oost, basis berekend. De berekeningen zijn verricht met het programma Geonoise versie
5.21. De resultaten zijn in tabel 5 opgenomen. De waarden in de tabel zijn gecorrigeerd voor artikel 103
Wgh en gecorrigeerd voor de etmaalperiode, de zogenaamde juridische waarde. Daarnaast zijn in de tabel
alleen waarden hoger dan 45 dB(A) opgenomen.

Tabel 5: Geluidsbelasting op de gevel ten gevolge van de Broekaakers-oost, basis (gecor. voor art. 103
Wah en etmaalperiode).

Rekenpunt Adres Geluidsbelasting
R1 Tilburgsebaan 44 45 dB(A)
R17 Tilburgsebaan 5 45 dB(A)
R18 Tilburgsebaan 3a 47 dB(A)
R19 Tilburgsebaan 1a 52 dB(A)#
R20 Tilourgsbaan 26 45 dB(A)
R21 Spoelstraat 3 46 dB(A)

#  Overschrijding wettelijke voorkeursgrenswaarde van 50 dB(A).

Uit de tabel blijkt dat alleen voor één bestaande woning ten opzichte van de nieuwe weg de wettelijke
voorkeursgrenswaarde wordt overschreden (met 2 dB).

Er is sprake van reconstructie in de zin van de Wet geluidhinder indien door een wijziging aan de weg de
geluidsbelasting ten opzichte van het jaar voor aanleg en tien jaar na aanleg met 2 dB(A) toeneemt (artikel
99-100a Wgh). In tabel 4 zijn de toe- en afnames van de verkeersintensiteit weergegeven.

Resumerend De intensiteit op de bestaande Tilburgsebaan neemt af. Geluidsbelasting zal hierdoor
afnemen.
De intensiteit op de Langenbergseweg (naar het zuiden) zal met 2500 motorvoertuigen
toenemen. De geluidsbelasting zal met 0,8 dB(A) toenemen.
De intensiteit op de Langenbergseweg (naar het noorden) zal met 9500 motorvoertuigen
toenemen. De geluidsbelasting neemt met 1,9 dB(A).
De intensiteit op de autosnelweg A58 neemt met maximaal 9500 motorvoertuigen toe, de
geluidsbelasting neemt met hooguit 0,4 dB(A) toe.
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zijn de resultaten weergegeven, tussen haakjes bij fijn stof zijn de correcties na aanleiding van artikel 5
van het Besluit gepresenteerd;

Tabel 6: Achtergrondniveau voor jaren 2005, 2010, 2015 en 2020 (voor alle locaties).

jaar Weg NO, (jm)  PMy (jm) PM:o Benzeen(j SO,(jm) SO,(dag)  CO(8h) BaP (jm)
(dag) m)

2005 26 29(26) 28(22) 1 3 0 644 0,3

2010 Broekakkers 22 26 (23) 23(17) 1 3 0 644 0,3

2015 -oost 20  26(23) 21(15) 1 3 0 644 0,3

2020 19 25(22) 20(14) 1 3 0 644 0,3

Jm  jaargemiddelde in pg/m®
Dag overschrijdingsdagen
# Overschrijding van de grenswaarde

Zoals uit de tabel blijkt dat aan alle grenswaarden wordt voldaan voor alle stoffen en onderzochte jaren.

6.7. Effect lokale wegen

Voor de 4 eerder genoemde jaren zijn de effecten van de autosnelweg A58, Langenbergseweg (N260) en
de Tilburgsebaan ter hoogte van het bestemmingsplan berekend. De verkeersgegevens die gehanteerd
zijn voor de basis zijn de verkeersgegevens afkomstig uit GGA Midden-Brabant 2015 (d.d. maart 2006
vastgesteld). In tabel 7 zijn de waarden gepresenteerd nabij de kant van de weg (trottoir).

Tabel 7. Effect lokale wegen voor de jaren 2005, 2010, 2015 en 2020.

Jaar Weg NO; PMyo (jm) PMyp Benzeen(j S0, (jm) S0, (dag) CO (8h) BaP (jm)
m) {dag) m)
2005" 26 29(26) 28(22) 1 3 0 644 0,3
2010 Broekakkers- 32 29(26) 28(22) 1 3 0 772 0.3
2015 oost 28 27 (24) 24(18) 1 3 0 749 0,3
2020 26 26(23) 23(17) 1 3 0 722 0.3
2005 31 30(27) 31(25) 1 3 0 724 0.3
2010 Tilburgse 26 27(24) 24 (28) 1 3 0 694 0,3
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.-:U_.:.QMO baan 22 26 (23) 22 (16) 1 3 0 6824 03
2020 22 26 (23) 21 (15) 1 3 0 664 0,3
met plan Al 4 26 (23) 21 (15) 1 3 0 670A 0.3
2010 32 28 (25) 27 (21) 1 3 0 731 0,3
met plan _IN—._QQ—.TUO—.QMQEQQ 354 29(26)a 29 (23)a 1 3 0 7784 0,3
2015 N260 (broek) 27 27 (24) 24 (18) 1 3 0 719 0,3
met plan 30A 28(25a 25(19)a 1 3 0 756 4 0,3
2020 26 26 (23) 23 (17) 1 3 0 705 0,3
met plan 294 27(24)A  25(19)a 1 3 0 7334 0,3
Jm  jaargemiddelde in pg/m®

Dag overschrijdingsdagen

Overschrijding van de grenswaarde

Toename (verslechtering van de luchtkwaliteit)
Afname (verbetering van de luchtkwaliteit)

4)‘41:

Om het effect van het plan te bepalen zijn in overleg met provincie Noord-Brabant de te verwachten
verkeersbewegingen die ontstaan als gevolg van de realisatie van het bedrijventerrein Broekakkers-oost
op de Langenbergseweg (N260) bepaald. Tussen de Tilburgsebaan en de aansluiting met de autosnelweg
A58 zullen er 9500 motorvoertuigen gemiddeld per etmaal meer rijden. In zuidelijke richting zijn het er
2500 motorvoertuigen. In tabel 8 zijn de effecten zonder en met plan weergegeven. De in tabel 7
gepresenteerde gegevens zijn voor de volledigheid de verkeersgegevens met het bedrijventerrein. Van de
verkeersgegevens die hier bijbehoren zijn de gegevens die door de provincie zijn verstrekt, vermindert.
Voor het wegvak Broekakkers-oost is de situatie zonder plan gekozen voor het achtergrondniveau.

In tabel 8 zijn de effecten op de omliggende wegen (aan de kant van de weg, trottoir) berekend.

Uit bovenstaande tabel blijkt dat in geen van de gevallen de grenswaarden wordt overschreden. Langs alle
wegvakken is een verslechtering te constateren, langs de Tilburgsebaan is alleen voor NO2 een
verbetering van het jaargemiddelde in 2020 te constateren.

Er kan geconcludeerd worden dat er geen belemmeringen meer zijn voor het aspect luchtkwaliteit.
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Ecologisch bouwen, dit is het op een zodanige manier bouwen, dat door de bouw, het gebruik en de
eventuele sloop van het bouwwerk zo weinig mogelijk milieuproblemen ontstaan; bij het ontwerp van
deze bouwwerken zijn instrumenten als LCA (levenscyclusanalyses), MRPI (milieurelevante
productinformatie), mmg (materiaalgebonden milieuprofiel van een gebouw) en Eco-Quantum ingezet.
Biologisch bouwen, als ecologisch bouwen, waarbij sterker de nadruk ligt op het materiaalgebruik, de
beleving daarvan en de gezondheidsaspecten van de gebruiker/bewoner.

Organisch bouwen, dit is het op een zodanige wijze bouwen, dat het lijkt alsof het bouwwerk gegroeid
is. Hiervoor worden vormen uit de natuur gebruikt. Deze vorm van bouwen komt voort uit de
antroposofie.

Voor de gemeente Gilze en Rljen geldt, dat Broekakkers-Oost een duurzaam bedrijventerrein wordt,
waarbij de samenwerking tussen bedrijven gestimuleerd wordt. Deze samenwerking kan leiden tot het
industri€le ecologieconcept, maar dit is in eerste instantie geen uitgangspunt.

Inhoudelijke thema’s

Bij een duurzame ontwikkeling worden de volgende inhoudelijke thema's onderscheiden, te weten:

Milieu

Natuur, landschap en cultuurhistorie
Waterhuishouding en riolering

Energie
Materiaal-/grondstoffengebruik/afvalpreventie
Afval

Leefbaarheid en veiligheid

Ruimtegebruik en beeldkwaliteit

Beeldkwaliteit
Meervoudig, intensief en flexibel ruimtegebruik
Verkeer, bereikbaarheid en logistiek

Economische ontwikkeling en marktprofiel
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Ruimtebehoefte, programma
Toekomstwaarde terrein
Acquisitie en uitgifte
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¢ Welke organisatievormen zijn denkbaar voor de ontwikkeling en het beheer van een duurzaam
bedrijventerrein? Hoe en wanneer moet zo'n organisatievorm worden ingesteld?

Een (duurzaam) bedrijventerrein kent een aantal ontwikkelingsfasen. Ruwweg is onderscheid te maken in:
voorbereiding/ontwerp, aanleg, uitgifte, ontwikkeling/inrichting en beheer. In al deze fasen spelen
verschillende partijen een rol. In het beginstadium heeft de gemeentelijke overheid nog een belangrijke
sturende en regisserende rol. Uiteindelijk vindt vormgeving van een duurzaam bedrijventerrein nagenoeg
volledig plaats door de bedrijven die zich vestigen.

Er is nauwe samenwerking vereist tussen al deze partijen, op nieuwe manieren. Succes is hierbij niet
vanzelfsprekend, zelfs niet als win-win situaties in het verschiet liggen. Een sfeer van openheid en
vertrouwen, zowel tussen de partijen onderling als met de omgeving is essentieel voor het realiseren van
duurzame samenwerking. Alle betrokken partijen moeten de duurzame ontwikkeling zien als een
gezamenlijk belang dat afstraalt op de individuele bedrijven en instanties.

De kunst is hierbij om het proces zodanig vorm te geven dat inhoudelijke kennis op het juiste moment en
op de juiste plaats tot zijn recht komt, in beslisdocumenten verwerkt wordt en dat er draagvlak is bij de
betrokken partijen.

De partijen

Aan het begin van het proces is het van belang de betrokken publieke en private partijen te inventariseren
en te bepalen welke rol en relaties deze partijen hebben bij en met de planvorming en hoe zij in het proces
kunnen meedraaien. De partijen zijn als volgt globaal te onderscheiden:

¢ overheden (gemeente en provincie); het gaat dan met name om de planvorming;

e private partijen Broekakkers-Oost wordt door de gemeente ontwikkeld samen met
projectontwikkelaars. Daarnaast zijn er de huidige bedrijven c.q. toekomstige gebruikers van het
terrein en marktpartijen die een relatie tot het te ontwikkelen terrein hebben of krijgen,

» instanties zoals toeleveranciers en afnemers, de Kamer van Koophandel en
ondernemersverenigingen, het Waterschap, het waterleidingbedrijf en het energiebedrijf. Wanneer
deze partijen enthousiast zijn of worden voor een duurzame ontwikkeling en het inpassen van
duurzame maatregelen, kunnen zij een "aanslingereffect" hebben voor de overige bedrijven die zich
gaan vestigen.

* locale groeperingen, die te maken hebben met het toekomstige bedrijventerrein en omwonenden van
het te realiseren bedrijventerrein.
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Daarnaast kunnen bedrijven win-winsituaties scheppen door bijvoorbeeld samen voorzieningen te
realiseren en gezamenlijk in te kopen. Deze laatste vorm van samenwerking wordt doorgaans
ondergebracht bij parkmanagement. Parkmanagement speelt vooral ook een rol bij het handhaven van
kwaliteit op termijn.

parkmanagement is het mogelijk bedrijven te betrekken bij het beheer van het (voor het publiek zichtbare
deel van het) bedrijventerrein, waardoor zij zich niet alleen verantwoordelijk voelen voor het eigen bedrif,
maar zich ook medeverantwoordelijk voelen voor de kwaliteit van het bedrijventerrein. Dit komt de
uitstraling van het terrein ten goede.

Instrumenten en proces

In het navolgende gaat het vooral om de relatie van de gemeente met de zich vestigende bedrijven, de
instrumenten die de gemeente in gaat zetten om een duurzame samenwerking te bevorderen tussen de
bedrijven onderling en duurzame productiemethoden en bedrijfshuisvesting van bedrijven te bevorderen.
Milieuzonering en clustering

De gemeente Gilze en Rijen is voornemens op Broekakkers-Oost milieuzonering toe te passen. Doel van
deze milieuzonering is een ruimtelijke scheiding aan te brengen tussen milieubelastende en
milieugevoelige functies ter bescherming of vergroting van de leefkwaliteit.

De milieubelastende activiteiten zijn hiervoor gedefinieerd in een tabel met bedrijfstypen. Per bedrijfstype
zijn de ruimtelijk relevante milieuaspecten (geur, stof, geluid en gevaar) vertaald naar indicatieve afstanden
die kunnen worden aangehouden tot milieugevoelige functies, zoals een rustige woonwijk. Gebruik zal
worden gemaakt van de staat van bedrijfsactiviteiten zoals deze opgenomen is in de VNG-publicatie
“Bedrijven en milieuzonering”, uitgave 2003.

Hierbij wordt uitgegaan van “gemiddelde”bedrijven in een categorie. Gemeenten hebben de mogelijkheid
om via een wijzigingsbevoegdheid gemeenten in een hogere respectievelijk lagere milieucategorie te
plaatsen door rekening te houden met het specifieke karakter van een bedrijf en/of door nadere
milieuvoorwaarden te stellen.

Voor een goede inpassing van een bedrijf op een bedrijventerrein is in een vroeg stadium van de
gesprekken informatie nodig over de milieubelastende activiteiten en emissies van een bedrijf.
Voor een goede beoordeling van de mogelijke inpassing is een vroegtijdige coérdinatie tussen de
betrokken gemeentelijke disciplines (economie, ruimte en milieu) een vereiste.

100



10l

9002 Jequiaaou ZL0-080 1S00-S.ayENR01g

‘ajuaswab ap uen us|eplepucaiiesiuebio apusassim spaals JIp uliz

mnogab usa uea uswsau YINigab ul Jay uee 103 Hlupaq UL JoW JOBJUOD 3)SI92 }3Y UBA USSE) SpU3||IYISISA
ap U] "anesiueblo aylijlsjusawal ap usuulq Buiuwe)sje epaoh uss uee s| ayaoyaq ‘zus uejdpiayweezinnp
‘ueldyieyijemypleeq ‘ueldsbuiwiws)saq ueA aieusw|dwl Us a13esI|eal ap JOOA Jep jj9zuea paaids 1eH
buipiajebaqgsyfiipeg

‘JpJom plaalyyuisb uise) usbie do Jeew ‘|esieissbulielol 1oy Ul usbuesabdo ypiom

}81uU (j128p 10046 UaD J0OA) Jojemuabal jep ‘uaplom o) pjabalab |eaeb 1opal ul Juaip 1oesuoopuoib Jay uj
‘p|ebasab uspiom juswsbeuewed uee sweujaap

ap p|eaqJooAllg Jaao us uajebaljeewl swezinnp JaAC Usyeidsie alapeu uauuny joeljuoopuoib jay eip

aybynpuoID

‘Buusjianbuiuunbian ap puol Buuasiape us BulyoIlJIO0A UBA US (LWAA) JOSUSQNaI|ILL JBAA SP UBA
a)plimyial apWINLIaA ap UeA usyell Yinigab sjuaswab ap uey us|abaljeew ap ueA sipejuaws|dwll ap J0OA

‘usjsoyaijeliojdxs uny do uaiedsaq

uanliupaq usuuny usuue|dbuibnsans)upag ap ul uawau 8} asw uspayijebow ap Jooq edueenal|iul
ajyouabuolig usa uee pIemab jpiom Jsiuew azap dQ ‘usjebaileew UBA UswaU J8Y JOOA USZSIAPE
aJa10u09o Yyaab ua Joop (seoo.d us mnogab) Jiipaq ues Hep usd ul yd!| Inasiape HijexueyIeuC us]

"UBOSN3[IW USS UBA Uapalquee Jay Joop uassaooldsiiipaq sulezinnp uea

uswioy puejs 10} 18y lig usunajsiapuo 3) uaAllupaq wo yfijeyinigal spaal jay si usjusawab [ejuee uss u|
‘usmnog weezinnp us Buuedsagaibiaua ‘spuasaidieale 100A uspayyijebow uee

‘Bulisonsyfupaqg sp ur 61oznay|iw uea Bulisoaul ap uee liqialy JjeA usyuap a1 "aljen)s apno ap uea aydizdo
ua) ualajeqien 8y sesoid us mnogeb uny uspayyfijebow ap ul usqqgay Jyoizul ‘usbule)saAuls)ilupaq
amnalu do puadojiniooa uaAllupaq jep ‘Bue|aq uea jay si Buibnsaasiiipaq swezinnp uss JooA

uROSNSININ

Jupaq
ugo uea Buusnyis ep uee usj|9)s 9} ,ussie aIapeU, WO SISpnoylem us Jojsaswebing uea pleupbeonaq
ap uen pieewsb uapiom yinigeb uey ueld jeeqolb ues lig ‘buls)snio j0) uspayylijsbow ap uea usyew

8} Bumeyssu) uss |e s| Bupsuoznayjiw ap Jesw Japuo JooA uliz pusyeq suansbab s)siae ap Jeauuepp

NaxOHAEAG g



Om de procedure rond een bedrijfsvestiging efficiént en snel te kunnen doorlopen is het aan te bevelen
een multidisciplinair team samen te stellen, dat vanaf het eerste contact met een bedrijf de verschillende
werkzaamheden en procedures die nodig zijn voor een bedrijfsvestiging begeleidt. leder behoudt zijn eigen
verantwoordelijkheden hierin, maar via dit team wordt de planning en de afstemming bewaakt.

Daarnaast is het aan te bevelen, dat een bedrijf €én contactpersoon binnen de gemeente heeft, die zorgt
voor de codrdinatie van de gemeentelijke activiteiten.

Ondersteuning in de vorm van €én of meerdere adequate vragenlijsten is in ieder geval nodig. Daarnaast
kan het afspreken van een protocol voor de werkwijze vanaf het allereerste contact met een bedrijf tot aan
de daadwerkelijke vestiging een goed hulpmiddel zijn.

Parkmanagement

Parkmanagement is het sturen van de inrichting en het beheer op een bedrijventerrein met als doel het
verkrijgen en op de lange termijn behouden van een hoog kwaliteitsniveau van zowel de openbare als de
private ruimte. Essentieel voor parkmanagement is de samenwerking tussen de bedrijven onderling en de
samenwerking met de gemeente. Doordat bedrijven zich verantwoordelijk voelen voor het terrein en de
uitstraling ervan en hun eigen rol daarin zien, kan kwaliteit bereikt worden en op termijn behouden blijven.
De ontwikkeling van een nieuw bedrijventerrein heeft als voordeel dat parkmanagement vanaf het begin
een rol kan spelen, waarmee bereikt wordt dat bepaalde voorzieningen en diensten voor alle te vestigen
bedrijven gaan gelden, waar ook iedereen aan meebetaalt. Ook kunnen afspraken door bedrijven en
gemeente worden gemaakt over het beheer van de openbare en private gebieden.

Voordeel hiervan kan zijn, dat (overheids)budgetten voor een vooraf te bepalen termijn veilig worden
gesteld voor het beheer en de kwaliteit van de ruimte.

Bij een nieuw terrein is de gemeente de partij, die de organisatievorm, juridische en financiéle aspecten
dient vast te leggen, véordat het eerste bedrijf het grondcontract ondertekent. Daarnaast kan
samenwerking met andere bedrijventerreinen hier ook meerwaarde opleveren.

Overige instrumenten

Instrumenten als grondexploitatie, vergunningen, convenanten e.d. zullen vooral worden ingezet voor het
maken van nadere afspraken over duurzaamheid die verder gaan dan het huidige Bouwbesluit en om
nadere afspraken met bedrijven te regelen over bijvoorbeeld de deelname aan parkmanagement en de
gang van zaken rond een milieuscan. De instrumenten worden ingezet als stimulans. Onderzocht wordt
nog welke instrumenten het meest passen bij de gekozen maatregelen en bij de te realiseren
grondexploitatie.
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De overige bestemmingen hebben betrekking op de beoogde natuurzone langs de westrand van het
plangebied, de aanleg van groen en watervoorzieningen langs de zuidrand van de rijksweg A58.

Voor de gronden in het oostelijk plandeel staat het gemeentebestuur op de korte en/of middellange termijn
geen actief ontwikkelingsgericht beleid voor. Deze gronden zijn daarom buiten het bestemmingsplan
gehouden. De vigerende bestemmingen in het bestemmingsplan “Buitengebied” van de gemeente Gilze
en Rijen bieden nog een afdoende kader voor het beheer van deze gronden.

7.2. Wijzigingsbevoegdheden

In het plan wordt rekening gehouden met een mogelijke aanpassing van de staat van bedrijfsactiviteiten.

Hiervoor is een wijzigingsbevoegdheid opgenomen. Wijzigen zonder goedkeuring van GS Het achtste lid

van artikel 11 WRO maakt het wijzigen van het plan zonder goedkeuring van Gedeputeerde Staten

mogelijk, indien:

o Gedeputeerde Staten bij goedkeuring van het bestemmingsplan ten aanzien van de betreffende
wijzigingsbevoegdheid of uitwerkingsplicht hebben aangegeven dat de resultaten daarvan -wijzigingen
of uitwerkingen- hun goedkeuring niet behoeven, én

* tegen de ontwerpwijziging of -uitwerking geen bezwaren zijn ingediend;

In de gevallen dat aan die voorwaarden is voldaan blijft het wijzigen een (binnen-) gemeentelijke

aangelegenheid.

7.3. Procedurebepalingen Algemene wet bestuursrecht

Ten aanzien van de bezwarenprocedures in het bestemmingsplan bepalen de voorschriften dat de
procedure dient te worden gevolgd, die is vervat in Afdeling 3.4 van de Algemene wet bestuursrecht.

Het onderhavige plan bevat vrijstellingsbevoegdheden, die qua "zwaarte" en reikwijdte min of meer directe
gevolgen kunnen hebben voor andere belanghebbenden dan de aanvrager van de vrijstelling. Ten aanzien
van die vrijstellingsbevoegdheden bepalen de voorschriften dat de openbare voorbereidingsprocedure van
Afdeling 3.4 wordt gevolgd.
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