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Impressie bestaande situatie  aan de 
Molenstraat 

Impressie toekomstige situatie aan de 
Molenstraat 

1 INLEIDING 

 

 
1.1 Aanleiding en doel 

 
Autobedrijf Van de Wouw is voornemens om de bestaande vestiging aan de Molenstraat 166 te 

Zundert uit te breiden, door de realisatie van een showroom. Deze showroom is geprojecteerd 
aan de voorzijde van het bestaande pand en heeft een oppervlakte van circa 150 m2.  

 

De uitbreiding is niet mogelijk op basis van het geldend bestemmingplan ‘Centrumgebied 
Zundert’. Om de ontwikkeling mogelijk te maken wil de gemeente Zundert in principe 

medewerking verlenen aan een omgevingsvergunning voor het afwijken van het 
bestemmingsplan. De voorliggende ruimtelijke onderbouwing voorziet in de noodzakelijke 

toetsing van het initiatief aan de planologische en milieu(-technische) wet- en regelgeving.  

 

 

1.2 Ligging en begrenzing plangebied 
 

Het plangebied is gelegen aan de Molenstraat 166 te Zundert. De Molenstraat vormt één van de 
belangrijkste ontsluitingsroutes van de kern Zundert en maakt onderdeel uit van de regionale 

ontsluitingsweg N263. Deze weg doorsnijdt de kern in noordoost-zuidwestelijke richting. Door 
de centrale ligging van de Molenstraat binnen de kern en de historische lintstructuur, zijn aan 

deze straat tevens de belangrijkste voorzieningen gelegen. De achterzijde van het plangebied is 

gelegen aan het Poteindplein. 
 

In de bestaande situatie is het plangebied deels bebouwd ten behoeve van het gevestigde 
autobedrijf. Het terrein aan de voorzijde van het bedrijfspand (zijde Molenstraat) is volledig 

verhard en in gebruik als stallingsruimte voor auto-occasions. Het parkeerterrein wordt van de 

openbare ruimte gescheiden door een hekwerk, waardoor de aangeboden auto’s goed zichtbaar 
zijn vanaf de Molenstraat.  
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De onderstaande afbeelding toont de ligging van het plangebied binnen de kern Zundert.  

 

 
 

 
1.3 Vigerend bestemmingsplan 

 
Ter hoogte van het voorliggend plangebied geldt het bestemmingsplan ‘Centrumgebied 

Zundert’. Dit bestemmingsplan is op 13 december 2012 door de gemeenteraad van Zundert 

vastgesteld. Zoals de onderstaande afbeelding toont, is het plangebied bestemd tot ‘Gemengd’, 
waarbij ter hoogte van het bestaande hoofdgebouw tevens de functieaanduiding ‘Wonen’ is 

opgenomen. Bovendien geldt voor het gehele plangebied de dubbelbestemming ‘Waarde–
Archeologie’. 

 
Het bouwvlak ligt over de gehele breedte van het perceel en loopt aan de voorzijde (zijde 

Molenstraat) door tot aan de voorste perceelsgrens. Aan de achterzijde (zijde Achtmaalseweg-

Poteindplein) loopt het bouwvlak door tot circa 6 meter uit de perceelgrens. Binnen het 
bestemmingsplan is bepaald dat dat het (bouw-)perceel tot maximaal 60% bebouwd mag 

worden. 
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Uitsnede vigerend bestemmingsplan met het plangebied in rood omcirkeld 

 

De bestemmingsplanregeling staat de beoogde uitbreiding van het bedrijfspand met een 
showroom niet toe, aangezien hiermee het bebouwingspercentage van 60% wordt 

overschreden. Voor het overige is er geen sprake van strijdigheid met het vigerende 

bestemmingsplan. 
 

Volledigheidshalve dient te worden opgemerkt dat ter hoogte van het plangebied eveneens het 
paraplubestemmingsplan ‘Huisvesting Arbeidsmigranten’ van toepassing is. Dit 

bestemmingsplan richt zich op de realisatie van een juiste en uniforme regeling voor wonen en 

hiermee wordt de handhaving op illegale bewoning vergemakkelijkt. Het 
paraplubestemmingsplan is in de voorliggende situatie niet relevant. 

 
Planologische afwijking bestemmingsplan 

Om de hier beschreven ontwikkeling mogelijk te maken is de gemeente Zundert voornemens 
het bebouwingspercentage binnen het bouwvlak te verruimen van 60% naar 90%.  

 

 
1.4 Leeswijzer 

 
In hoofdstuk 2 wordt een beschrijving van de huidige situatie van het plangebied gegeven. 

Hierbij gaat het zowel om de ruimtelijke structuur als de aanwezige functies. Hoofdstuk 3 

beschrijft het relevante beleid en geeft een verantwoording ten aanzien van de planologische 
en juridische uitvoerbaarheid. In hoofdstuk 4 komen de planuitgangspunten naar voren. De 

milieutechnische randvoorwaarden worden in hoofdstuk 5 toegelicht. In hoofdstuk 6 wordt de 
economische uitvoerbaarheid van het plan beschreven. Hier wordt de wijze waarop het 

kostenverhaal is verzekerd, toegelicht. Tenslotte wordt in hoofdstuk 7 ingegaan op de 
maatschappelijke uitvoerbaarheid van het voorliggend plan. 
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2 DE BESTAANDE SITUATIE 

 

De gemeente Zundert bestaat uit vijf kernen (Rijsbergen, Zundert en Wernhout, Achtmaal en 
Klein Zundert), waarvan de kern Zundert de hoofdkern vormt. Binnen de kern Zundert is een 

ruim aanbod aan voorzieningen aanwezig. De kernen Rijsbergen, Zundert en Wernhout zijn als 
Esdorp ontstaan, waarbij (vanaf de brink) wegen in een onregelmatig stervormig patroon 

uitwaaieren. De bebouwingsstructuur van de kern Zundert wordt met name gedragen door het 
oude wegenpatroon naar Roosendaal en de andere kernen binnen de gemeente. De 

Molenstraat is één van deze structuurdragers. 

 
 

2.1 Het plangebied 
 

Het plangebied is grotendeels bebouwd ten behoeve van het hier gevestigde autobedrijf. De 

bebouwing bestaat uit twee bouwlagen met kap. Op de verdiepingsvloer boven het 
garagebedrijf zijn twee woningen aanwezig.  

 
De bebouwing is enigszins teruggelegen ten opzichte van de naastgelegen bebouwing. Hierdoor 

ontstaat een open ruimte voor het bedrijfspand, welke in gebruik is voor de stalling van de, 
voor de verkoop bestemde, auto-occasions. Dit terrein is volledig verhard en omheind met een 

hekwerk. De onderstaande afbeeldingen tonen het zicht op het bestaande pand vanaf de 

Molenstraat. 

De achterzijde van het pand grenst direct aan het Poteindplein en de Achtmaalseweg. Het 
Poteindplein biedt ruime parkeervoorzieningen voor de omliggende woningen en winkels. De 

voorgestelde ontwikkeling heeft echter geen betrekking op de, aan deze zijde gelegen, 
bebouwing of funties. De onderstaande afbeelding toont het zicht op de achterzijde van het 

autobedrijf vanaf de Achtmaalseweg. 
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Zicht op Molenstraat vanaf plangebied in zuidwestelijke richting 

Zicht op Molenstraat vanaf plangebied in noordoostelijke richting 

De overige bebouwing aan de Molenstraat is gevarieerd en bestaat uit een mix van woningen, 

detailhandel en horeca. Deze bebouwing grenst grotendeels direct aan de openbare ruimte en 

is georiënteerd op de Molenstraat. De bebouwing heeft een bouwhoogte variërend tussen de 1 
en 2 bouwlagen met kap, waarbij verschillende kapvormen voorkomen. De bebouwing is veelal 

uit baksteen opgetrokken, en varieert in kleur tussen rood- en bruintinten. Daarnaast komt er 
ook wit geschilderd metselwerk voor. Hierdoor ontstaat een zeer afwisselend straatbeeld, zowel 

in de bebouwingskarakteristiek als in de profielbreedte van de openbare ruimte. De 
onderstaande afbeeldingen tonen het beeld op de Molenstraat ter hoogte van het voorliggend 

plangebied. 

 
2.2 Verkeer en parkeren 

 

Verkeerstructuur 
De Molenstraat vormt samen met de Prinsenstraat en de Hofdreef, de belangrijkste dragers van 

de verkeersstructuur binnen de kern Zundert. Deze wegen kennen dan ook een stroomfunctie. 
De overige straten binnen de kern zijn afgestemd op de verblijfsfunctie. Door de ligging van het 

plangebied aan de Molenstraat geniet het plangebied een uitstekende bereikbaarheid. 

Aangezien de achterzijde van het bedrijfspand is gelegen aan het Poteindplein, is ook hier een 
inrit tot het bedrijfsperceel aanwezig  

 
Parkeren 

Ter hoogte van het plangebied zijn geen parkeerplaatsen aan de weg gelegen. Wel is schuin 
tegenover het plangebied het Oranjeplein gelegen met ruime parkeervoorzieningen. Daarnaast 

is ook aan de achterzijde van het plangebied een ruim parkeerterrein op het Poteindplein 

aanwezig.  
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3 BELEIDSKADER 

 

3.1 Rijksbeleid 
 

3.1.1 Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) 
Op 13 maart 2012 is de Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte in werking getreden. In de 

structuurvisie schetst het kabinet hoe Nederland er in 2040 uit moet zien: concurrerend, 
bereikbaar, leefbaar en veilig. De Structuurvisie Infrastructuur en Ruimte (SVIR) vervangt 

verschillende nota’s, zoals de Nota Ruimte, de Structuurvisie Randstad 2040, de Nota Mobiliteit, 

de Mobiliteits Aanpak en de Structuurvisie voor de Snelwegomgeving. Verder vervallen met de 
SVIR de ruimtelijke doelen en uitspraken uit de Agenda Landschap, Agenda Vitaal Platteland en 

Pieken in de Delta. Tot 2028 heeft het kabinet in de SVIR 3 Rijksdoelen geformuleerd: 
 de concurrentiekracht vergroten door de ruimtelijk-economische structuur van Nederland te 

versterken. Dit betekent bijvoorbeeld een aantrekkelijk (internationaal) vestigingsklimaat; 

 de bereikbaarheid verbeteren; 

 zorgen voor een leefbare en veilige omgeving met unieke natuurlijke en cultuurhistorische 

waarden. 

 
De structuurvisie benoemt met name Rijksdoelen en nationale belangen. De (boven) lokale 

afstemming en uitvoering van verstedelijking wordt overgelaten aan (samenwerkende) 
gemeenten binnen de provinciale kaders. De sturing op verstedelijking, zoals afspraken over 

percentages voor binnenstedelijk bouwen, Rijksbufferzones en doelstellingen voor 
herstructurering, laat het Rijk los. Alleen in stedelijk regio’s rond de mainports zal het Rijk 

afspraken maken met decentrale overheden over de programmering van verstedelijking. Om 

zorgvuldig ruimtegebruik te bevorderen, heeft het Rijk een ladder voor duurzame 
verstedelijking opgenomen in het Besluit ruimtelijke ordening (Bro). 
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Het is van belang om bij de vaststelling van ruimtelijke plannen de ladder voor duurzame 

verstedelijking juist toe te passen. Maar voordat daaraan wordt toegekomen, moet worden 

bezien of de ladder wel van toepassing is. Dit hangt af van de vraag of wordt voorzien in een 
nieuwe stedelijke ontwikkeling. Bij kleinschalige ontwikkelingen is niet altijd sprake van 

verstedelijking. In het voorliggend plan wordt de uitbreiding mogelijk gemaakt van een 
bestaand bedrijf met een oppervlakte van ca. 150 m². Een dergelijke ontwikkeling wordt op 

basis van jurisprudentie (AbRvS 23 april 2014, nr. 201306183/1/R3) aangemerkt als een 
‘kleinschalige ontwikkeling’ waardoor toetsing aan de ladder niet noodzakelijk is. 

 

 
3.2 Provinciaal en regionaal beleid 

 
 

3.2.1 Structuurvisie Ruimtelijke Ordening - partiële herziening 2014 
In maart 2014 is de Structuurvisie RO 2010 – partiële herziening 2014 in werking getreden. De 
herziening van de Structuurvisie RO (Svro) 2010 vindt zijn grondslag in de nieuwe koers die de 

provincie Noord-Brabant is ingeslagen met de vaststelling van de 'Transitie van stad en 
platteland, een nieuwe koers' en de daarop gebaseerde besluitvorming.  

 
De structuurvisie geeft de hoofdlijnen van het provinciaal ruimtelijk beleid tot 2025 (met een 

doorkijk naar 2040). De visie is bindend voor het ruimtelijk handelen van de provincie. Het is de 

basis voor de wijze waarop de provincie de instrumenten inzet die de Wet ruimtelijke ordening 
biedt. De visie ondersteunt daarnaast het beleid op andere provinciale beleidsterreinen. De 

structuurvisie geeft de samenhang weer tussen het beleid op het gebied van milieu, verkeer en 
vervoer en water. In de partiële herziening 2014 is ook de recente besluitvorming op 

Rijksniveau betrokken en zijn diverse nieuwe provinciale besluitvormingsdocumenten verwerkt. 

Echter, in de Structuurvisie zijn alleen de ruimtelijk relevante hoofdlijnen uit deze strategische 
plannen opgenomen. Een verdere detaillering van het beleid staat in de plannen zelf. Dit komt 

ook tot uitdrukking op de (abstracte) structurenkaart van de Structuurvisie. 
 

Daarnaast houdt de Structuurvisie RO rekening met het provinciaal beleid op economisch, 

sociaal-cultureel en ecologisch vlak; zoals het advies voor de opstelling van een Ruimtelijk 
Economische Visie, de Cultuurhistorische Waardenkaart en de natuurvisie 'Brabant: Uitnodigend 

Groen 2012-2022'. De provinciale ruimtelijke belangen die voortkomen uit het vastgestelde 
Provinciaal Waterplan zijn opgenomen in de Verordening Ruimte. De kwaliteiten van de 

provincie Noord-Brabant zijn sturend bij de te maken ruimtelijke keuzes. Dit is vertaald in de 
volgende provinciale ruimtelijke belangen: 

 Regionale contrasten; 

 Een multifunctioneel landelijk gebied; 
 Een robuust en veerkrachtig water- en natuursysteem; 

 Een betere waterveiligheid door preventie; 
 Koppeling van waterberging en droogte bestrijding; 

 Duurzaam gebruik van de ondergrond; 

 Ruimte voor duurzame energie; 
 Concentratie van verstedelijking; 

 Sterk stedelijk netwerk; 
 Groene geledingszones tussen steden; 

 Gedifferentieerd aanbod aan goed bereikbare vrijetijdsvoorzieningen; 
 Economische kennisclusters; 

 (inter-)nationale bereikbaarheid; 

 Beleefbaarheid stad en land vanaf de hoofdinfrastructuur. 
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De structuurvisie is opgebouwd uit twee delen en een uitwerking. In onderdeel A wordt de kern 

van de visie verwoord op ruimtelijke ontwikkelingen van Noord-Brabant. Deel B van de 

structuurvisie beschrijft de wijze waarop de provincie de visie uitwerkt in vier robuuste 
ruimtelijke structuren: Groenblauwe structuur, Landelijk gebied, Stedelijke structuur en 

Infrastructuur. 

 

 
De voorgaande afbeelding toont een uitsnede van de structurenkaart van de Svro. Hierin is het 

voorliggend plangebied aangeduid als ' Kernen in het landelijk gebied'.  
 

Hoofdregel van het provinciale beleid is dat stedelijke ontwikkeling binnen het bestaand 

stedelijk gebied plaats moet vinden. Alleen als daarvoor geen mogelijkheden bestaan, kan een 
stedelijke ontwikkeling buiten het bestaande stedelijke gebied plaatsvinden, binnen de, 

daarvoor in de verordening, aangeduide zoekgebieden.  
 

De provincie ziet stedelijke concentratiegebieden en de daarbij behorende zoekgebieden als 

ruimtelijk samenhangende verstedelijkte gebieden. Binnen deze gebieden liggen mogelijkheden 
voor verdere verstedelijking. Het bundelingsbeleid heeft directe gevolgen voor de 

groeimogelijkheden in de kernen van het landelijke gebied. In en rondom deze kernen staat het 
voorkomen van verdere aantasting van het buitengebied centraal.  
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3.2.2 Verordening ruimte 2014 
Provinciale Staten van Noord-Brabant hebben in hun vergadering van 10 juli 2015 de 

Verordening ruimte 2014 opnieuw vastgesteld. In deze verordening zijn alle vastgestelde 
wijzigingen van voorgaande jaar van regels en kaarten verwerkt. De wijzigingen zijn beleidsarm 

en zijn hoofdzakelijk technisch van aard. De geactualiseerde Verordening ruimte 2014 is met 
ingang van 15 juli 2015 in werking getreden. 

 
De Verordening onderscheidt vier structuren (gekoppeld aan de Structuurvisie RO) die Brabant 

dekkend zijn. Ieder ruimtelijk oppervlak in Brabant valt onder één van deze structuren en kan 

niet onder meerdere structuren tegelijk vallen. Per structuur is uitgewerkt welke functies, en 
onder welke voorwaarden, ontwikkeld kunnen worden. Aanvullend zijn er 25 aanduidingen in de 

Verordening ruimte opgenomen. Deze aanduidingen kunnen over één of meerder structuren 
heen liggen. 

 

Het plangebied is volledig gelegen binnen het 'Bestaand stedelijk gebied’. De beoogde 
uitbreiding is dan ook in overeenstemming met de regels van de Verordening ruimte. 

 



AGEL adviseurs 

 
Ruimtelijke onderbouwing  20140537-00 
Molenstraat 166 te Zundert  januari 2016 
Gemeente Zundert   blad 12 
 

 
 

 

 

Plangebied 

3.3 Gemeentelijk beleid 
 

 

3.3.1 Structuurvisie Kern Zundert 2025 
Voor de kern Zundert is door de gemeente Zundert een structuurvisie opgesteld. De 
structuurvisie geeft op hoofdlijnen een toekomstbeeld van de gewenste ruimtelijke ontwikkeling 

van de kern tot 2025. 
De structuurvisie is een integraal document met ruimtelijk beleid op hoofdlijnen. De in 

structuurvisie beschreven analyses hebben geresulteerd in verschillende actiepunten en 

ruimtelijke opgaven die zijn vertaald in een visie voor de kern Zundert tot 2025. Deze visie is op 
de integrale structuurvisiekaart weergegeven. 

 
De legenda van de structuurvisiekaart heeft een heldere opbouw, die inzicht biedt in de acties 

die in de kern Zundert zullen worden uitgevoerd om de visie te realiseren. De legenda is op 

gebouwd aan de hand van drie hoofdgroepen, te weten: beheren, versterken en transformeren. 
Zoals de onderstaande afbeelding toont valt het plangebied binnen het centrumgebied en heeft 

het perceel de aanduiding ‘ontwikkellocatie centrum’ meegekregen  
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De Structuurvisie geeft voor het centrumgebied aan dat hier door stedenbouwkundige 

verbeteringen en een hoogwaardige inrichting van de openbare ruimte, een herkenbaar 

centrum met een sterke identiteit en eigen sfeer wordt nagestreefd. Door het openbaar gebied, 
het verbindend element in het centrum, structureel aan te pakken wil de gemeente de ambities 

voor het centrum van de kern Zundert waarmaken. 
 

Daarnaast zal, door de herinrichting van de Molenstraat en de pleinen, het wooncomfort voor 
de bewoners van de Molenstraat en de Markt toenemen. Door het herinrichten en opwaarderen 

van de hoofdstraten buiten het directe centrumgebied wordt tevens een extra bijdrage geleverd 

aan een goed functionerend centrum. 
 

Verder wordt ingezet op de herinrichting van de Molenstraat naar een éénrichtingsstraat. Naar 
verwachting zal het straatbeeld hierdoor aanzienlijk verbeteren. De straat kan hierdoor van een 

verkeersruimte transformeren naar een verblijfsruimte. Daarnaast zal, bij de inrichting van het 

totale straatbeeld, rekening worden gehouden met de integrale afstemming van de functies 
verkeer, winkelen en wonen. 

 
 

3.3.2 Masterplan Centrumvisie II 
Het streven voor de kern van Zundert is om een compact winkelgebied te creëren aan 

weerszijden van de Molenstraat, waarbij de concentratie zich in eerste instantie beperkt tot het 
gebied tussen de Eikenlaan en de Markt. De onderstaande afbeelding toont de uitwerkingskaart 

bij de Centrumvisie. 
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Zoals het kaartbeeld toont, wordt het plangebied aangewezen als locatie voor nieuwe 

woningbouw. De realisatie van dit streefbeeld is echter afhankelijk van initiatieven uit de 

woningmarkt. De bestaande functies binnen het centrumgebied worden aldus gerespecteerd. 
 

Aangezien het voorliggend plan de uitbreiding van een bestaande functie beoogt, wordt deze 
niet getoetst aan de ruimte/functionele kaders zoals deze zijn verwoord in de Centrumvisie.  

 
3.3.3 Nota Economisch beleid 
In de Nota Economisch Beleid is samen met ondernemers en betrokken regionale organisaties 
opgesteld en geeft een strategische lange termijn visie (tot 2020) met een concreet 
uitvoeringsprogramma voor de korte termijn (voor de periode 2008-2010). De visie geeft de 
gewenste ontwikkelingsrichting aan en vormt de basis voor het maken van beleidskeuzen.  
In algemene zin stelt de gemeente dat het lokale midden- en kleinbedrijf  een belangrijke functie 
heeft voor de werkgelegenheid en dat de lokale binding van deze bedrijven sterk is. Daarom 
wordt ingezet op groeimogelijkheden voor de bestaande bedrijven. 
 
Om de gewenste regionale verzorgingsfunctie te kunnen verwezenlijken, is ontwikkelingsruimte 
voor onder meer detailhandel in de aangewezen kernwinkelgebieden nodig. De grote kernen, 
Rijsbergen en Zundert, hebben hierdoor de potentie om een (boven)lokale respectievelijk 
regionale functie te vervullen. De hier beoogde uitbreiding van het autobedrijf is dan ook in 
overeenstemming met de hier geformuleerde doelstellingen. 

 
3.3.4 Welstandsnota 
De gemeente Zundert heeft een welstandsnota opgesteld als beoordelingskader van 
bouwplannen. Vanuit de zorg voor de schoonheid van gebouwen vragen burgemeester en 

wethouders voor de afgifte van een vergunning advies aan de welstandscommissie. Bij de 

beoordeling van initiatieven beoordeelt de welstandscommissie deze in relatie tot hun 
omgeving. Hierbij is de welstandsnota van de gemeente het toetsingskader. De welstandsnota 

bevat beleidsregels met betrekking tot de welstandscriteria. Hierbij gaat het om algemene 
welstandscriteria, gebiedsgerichte ontwikkelingskaders, specifieke objectgerichte 

welstandscriteria en sneltoetscriteria.  
 

De welstandscriteria hebben betrekking op hoofdgebouwen, aanbouwen en bijgebouwen, de 

vorm en maatvoering en ten slotte op de architectuur, kleurstelling en het materiaalgebruik. 
Hierbij wordt onderscheid gemaakt in de volgende indeling: 

 Niveau 1: zeer waardevolle welstandsgebieden. Extra bescherming gericht op consolidatie 

van de bestaande veelal cultuurhistorische of landschappelijke kwaliteiten; 
 Niveau 2: bijzondere welstandsgebieden. Extra inspanning tot voordeel van de bestaande 

of gewenste ruimtelijke kwaliteit; 

 Niveau 3: reguliere welstandgebieden. Normale inspanning met als uitgangspunt het 

handhaven van de basiskwaliteit; 

 Niveau 4: welstandsvrije gebieden. Geen welstandstoetsing. 
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Weergave indeling welstandsgebieden 
 

Waardebepaling en welstandsniveau 
Op basis van het welstandsbeleid dient de veelal karakteristieke lintbebouwing haar diversiteit 
te behouden. Behoud van het gedifferentieerde gevelbeeld, met gesloten bebouwing in de 

rooilijn aan de straat, verdient met name in het centrum extra aandacht. Voor het centrum deel 
van de Molenstraat (gebied 2) geldt een welstandsniveau 1. Voor de overige gebieden geldt 

een welstandsniveau 2. Welstandsniveau 2 is ook ter plaatse van het plangebied van 

toepassing. 
 

Criteria 
De onderstaande welstandscriteria vloeien voort uit de bestaande karakteristieken en het 

gewenste beeld. De criteria dienen altijd in samenhang beschouwd te worden met de hiervoor 
beschreven waardebepaling. Belangrijk zijn een passende inpassing in de omgeving en een 

evenwichtige massaverhouding binnen het totale bouwwerk. 
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Beoordeling Welstand 
Het voorliggend plan is ter beoordeling aan de Welstandscommissie voorgelegd. Hierbij heeft de 

commissie geoordeeld dat het plan voldoet aan de redelijke eisen van welstand. De schriftelijke 
beoordeling van de Welstandscommissie is als bijlage 2 toegevoegd aan de voorliggende 

ruimtelijke onderbouwing. 
 

3.3.5 Nota Parkeernormen Zundert 
Uitgangspunt van het gemeentelijk beleid is dat bij nieuwe planontwikkelingen voorzien wordt 

in voldoende parkeerplaatsen. De gemeente Zundert hanteert daarvoor parkeernormen uit haar 

Nota Parkeernormen (vastgesteld 7 juli 2011). 
 

De Nota Parkeernormen geeft gemeentelijke parkeernormen voor nieuwe ruimtelijke plannen 
en projecten in de gemeente Zundert om in de toekomst in de parkeerbehoefte te kunnen 

voorzien. 

 
In het voorliggend geval wordt een buitenterrein dat reeds in gebruik is voor het uitstallen van 

occasions bebouwd. De geprojecteerde uitbreiding van de bebouwing wordt in gebruik 
genomen als showroom en behoud hiermee de bestaande functie (uitstallen). Aldus is er geen 

sprake van de uitbreiding van de bedrijfsactiviteiten of toename van de verkeer aantrekkende 
werking. Als gevolg van de ontwikkeling neemt de parkeerdruk in de directe omgeving van het 

plangebied dan ook niet toe.  
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4 PLANUITGANGSPUNTEN 

 

4.1 Ruimtelijk plan 
Zoals beschreven betreft de hier voorgestane ontwikkeling de uitbreiding van een bedrijfspand 

aan de Molenstraat te Zundert. Deze uitbreiding betreft de bouw van een showroom met een 
oppervlak van ca. 150 m2. In de huidige situatie worden, voor de verkoop bestemde, occasions 

buiten (uit-)gestald. Na realisatie zal de buitenstalling van deze occasions komen te vervallen. 
 

Bij de uitbreiding wordt de bestaande voorgevelrooilijn van de naastgelegen bebouwing aan de 

Molenstraat 170 aangehouden. Op deze wijze ontstaat een eenduidige plint langs de openbare 
ruimte. De onderstaande afbeelding toont de situering van de uitbreiding ten opzichte van de 

bestaande bebouwing. 
 

 
 

De voorgestane uitbreiding betreft de realisatie van een overdekte showroom. Deze showroom 
wordt in overeenstemming met de bestaande architectuur van het bedrijfsgebouw gerealiseerd. 

Hierbij wordt de kenmerkende betonnen draagcontructie in de bestaande voorgevel van het 

bedrijfsgebouw doorgezet in de vormgeving van de showroom. De onderstaande afbeeldingen 
tonen de bestaande situatie met daaronder de toekomstige situatie met de uitbreiding van de 

showroom.  
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De showroom wordt opgericht in één bouwlaag met plat dak. De bouwhoogte bedraagt circa 5 

meter. In het dakvlak worden verschillende lichtkoepels of een lichtstraat opgenomen, om zo 
een goed verlichte showroom te realiseren.  

De bebouwing van de nieuwe showroom zal tot circa 8,50 meter uit de huidige voorgevel reiken 
en hiermee aansluiten bij de bestaande voorgevelrooilijn van de ten westen gelegen bebouwing 

aan de Molenstraat 170. 
 

De showroom wordt vrijwel over de volle breedte van de bestaande gevel gerealiseerd. Alleen 

het zuid-westelijk deel van de voorgevel, ter hoogte van de entree tot de aan de linkerzijde 
gelegen bovenwoning, wordt vrijgehouden.  

De entree bevindt zich in de huidige situatie in de voorgevel. Deze komt te vervallen doordat de 
showroom aan deze zijde tot aan de oostelijke zijgevel doorloopt. Om te voorkomen dat deze 

entree in de nieuwe showroom komt te liggen, wordt deze verplaatst naar de rechter zijgevel 

van het bestaande gebouw. Hiertoe zal de voordeur in de bestaande hal verplaatst worden van 
de voorgevel naar de rechter zijgevel. Aldus blijven de ontsluitingsroutes voor de beide 

(boven)woningen nagenoeg ongewijzigd.  
 

Planologische afwijking bestemmingsplan 
Om de voorgestane ontwikkeling mogelijk te maken is de gemeente Zundert voornemens het 

bebouwingspercentage binnen het bouwvlak, zoals opgenomen in bestemmingsplan 

‘bestemmingsplan ‘Centrumgebied Zundert’, te verruimen van 60% naar 90%. Verder past de 
ontwikkeling binnen het vigerend bestemmingsplan en blijven de overige regels van de 

bestemming ‘Gemengd’ van toepassing. 
 

 

4.2 Verkeer en parkeren 
De bestaande inritten tot het terrein blijven ongewijzigd. De huidige inrit aan Molenstraat en de 

toegang vanaf de Poteindplein blijven hiermee gehandhaafd.  
 

Als gevolg van de, hier voorgestane, uitbreiding van het bedrijfsgebouw komen geen 

parkeerplaatsen te vervallen. Daarnaast blijft het gebruik van de gronden ten behoeve van de 
hier beoogde uitbreiding gelijk. De uitbreiding van de showroom vindt immers plaats op een 

deel van het terrein dat reeds in gebruik is voor de (uit-)stalling van voor de verkoop bestemde 
auto’s. Na realisatie van de showroom zal geen buiten (uit-)stalling van, voor verkoop bedoelde, 

occasions meer plaatsvinden. Met de hier voorgestane ontwikkeling zal de parkeerdruk in de 
directe omgeving dan ook niet toenemen.  
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5 PLANOLOGISCHE ASPECTEN 

 

 
5.1 Cultuurhistorie en archeologie 

 
5.1.1 Cultuurhistorie 
Sinds 1 juli 2011 is de Modernisering Monumentenzorg (MoMo) in werking getreden. Als gevolg 
hiervan is het Bro (artikel 3.6.1. lid 2) gewijzigd. Kort gezegd geldt nu voor cultuurhistorie, wat 

als sinds 2007 voor archeologie geldt. 

Ook voor cultuurhistorie moet nu in een bestemmingsplan een beschrijving worden opgenomen 
van de wijze waarop met de, in het gebied aanwezige, cultuurhistorische waarden en in de 

grond aanwezige of te verwachten monumenten rekening is gehouden. Het gaat daarbij niet 
alleen om cultuurhistorische objecten, ook historische geografie hoort hierbij. 

Om te bepalen of binnen het plangebied sprake is van cultuurhistorische elementen waarmee 

rekening dient te worden gehouden, is de cultuurhistorische waardenkaart van de provincie 
Noord-Brabant geraadpleegd. Hieruit blijkt dat de Molenstraat onderdeel uitmaakt van een 

structuur met een hoge historisch geografische waarde. Bij een nieuwe ontwikkeling dient hier 

rekening mee te worden gehouden.  
Het voorliggend initiatief voorziet in een ruimtelijke ontwikkeling, welke de ruimtelijke structuur 

van de Molenstraat versterkt waarmee geen afbreuk wordt gedaan op het historisch karakter 
van deze structuur. 
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5.1.2 Archeologie 
Het gemeentelijke archeologiebeleid wordt gestuurd door het beleid en de wet- en regelgeving 

op hogere niveaus. Voor het gemeentelijk archeologiebeleid zijn de Monumentenwet (Mw 1988) 
en de Wet op de archeologische monumentenzorg (Wamz 2007) van belang. De Wamz is een 

wijzigingswet van verschillende andere wetten waaronder de Monumentenwet. De wet regelt 
de zorg voor ons bodemarchief en is de vertaling van het Verdrag van Malta, dat Nederland in 

1992 mede heeft ondertekend.  
 

In de wet is vastgelegd dat gemeenten bij (op)nieuw vast te stellen bestemmingsplannen 

rekening dienen te houden met niet alleen de bekende maar ook met de te verwachten 
archeologische resten. Om de aanwezige en de te verwachten archeologische waarden 

inzichtelijk te maken is door de gemeente Zundert een specifieke archeologische beleidskaart 
opgesteld. Deze kaart vormt de vertaling van het beleid dat de gemeente Zundert hanteert in 

het kader van de archeologische monumentenzorg. De onderstaande afbeelding toont een  

uitsnede van deze gemeentelijke archeologische beleidskaart.  
Op basis van deze beleidskaart is het voorliggend plangebied aangewezen als ‘Archeologisch 

waardevol gebied, gebied 2’.  

 
Gebieden aangewezen als ‘Archeologisch waardevol gebied 2’ omvatten de archeologische 

terreinen die op de Archeologische Monumentenkaart staan. Het betreffen archeologische 

terreinen waarvan de feitelijke aanwezigheid en behoudenswaardigheid van archeologische 
resten is vastgesteld. Ook de historische dorpskernen zijn opgenomen in deze 

maatregelcategorie. De beleidsdoelstelling voor deze categorie is ‘duurzaam behoud’. De 
bescherming van deze archeologische waarden wordt geregeld via het bestemmingsplan. 

De volgende ontheffingscriteria zijn op deze categorie van toepassing: 
- oppervlakte plangebied tot 100 vierkante meter (wettelijke ondergrens); 

- diepte bodemingreep tot 40 centimeter onder maaiveld. 

 

plangebied 
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Ter plaatse van de voorliggende situatie is in het verleden een tankstation aanwezig geweest. 

In 1999 zijn de brandstoftanks verwijderd en heeft een sanering van het terrein 

plaatsgevonden. Als gevolg van de sanering van dit tankstation is de bodem ter hoogte van de 
hier beoogde uitbreiding, reeds tot een diepte 3,40 m tot 4,50 geroerd. Een en ander is nader 

toegelicht in bijlage 1. Gezien de aangetoonde informatie, zullen behoudenswaardige 
archeologische resten binnen het plangebied niet meer aanwezig zijn . De dubbelbestemming 

‘Waarde Archeologie’ komt te vervallen. 

 

 

5.2 Akoestiek 
 

In het kader van de Wet geluidhinder dient onderzoek verricht te worden indien sprake is van 
de ontwikkeling van een geluidgevoelige functie of de ‘reconstructie’ van een weg. De hier 

voorgestane ontwikkeling betreft geen geluidgevoelig object. Vanuit de Wet geluidhinder 

bestaat dan ook geen noodzaak tot het uitvoeren van een akoestisch onderzoek.  
 

 
5.3 Bedrijfs- en milieuzonering 

 
Zoals de onderstaande afbeelding toont is op basis van het vigerend bestemmingsplan het 

volledige perceel bestemd als ’Gemengd’. Binnen deze bestemming is het gebruik als 

autobedrijf toegestaan. Daarnaast reikt het bestaande bouwvlak tot aan de perceelsgrens. De 
uitbreiding van de hier beoogde showroom blijft binnen de contouren van het bouwvlak. Enkel 

het maximale bebouwingsoppervlak staat de hier beoogde ontwikkeling niet toe.  

Omdat het voorliggend plan uitsluitend de uitbreiding van de bebouwingsmogelijkheden beoogt 

en geen nieuwe bedrijfsfuncties mogelijk maakt, bestaan er vanuit het oogpunt van 
bedrijfszoneringen geen wijzigingen ten opzichte van de bestaande gebruiksrechten en hinder. 

Immers, op basis van de rekenmethodiek zoals deze voor de VNG-Brochure ‘Handreiking 
bedrijven en milieuzonering’ (2009) en de actuele jurisprudentie, dient bij beoordeling van het 

aspect bedrijfszoneringen uitgegaan te worden van de grens van de inrichting. Nu in het 
voorliggende geval de functie en de grens van de inrichting ongewijzigd blijven, is nader 

onderzoek in dit kader niet vereist. 
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5.4 Bodem 

 

De voorliggende ruimtelijke onderbouwing richt zich op de verantwoording voor het afwijken 
van het bestemmingsplan. In het kader van het aspect bodem is het relevant op te merken dat 

deze afwijking zich richt op de uitbreiding van de bebouwingsmogelijkheden (het 
bebouwingspercentage). De functie van het betreffend perceel blijft ongewijzigd. Aangezien het 

voorliggend plan geen functiewijziging voorstaat is het uitvoeren van een bodemonderzoek in 
het kader van de ruimtelijke procedure dan ook niet noodzakelijk. Desalniettemin is 

volledigheidshalve een korte samenvatting van de beschikbare gegevens met betrekking tot de 

bodemkwaliteit opgenomen. De gegevens zijn tevens als bijlage 1 aan de voorliggende 
ruimtelijke onderbouwing toegevoegd  

 
Uitgevoerde onderzoeken en boordelingen 

In 2010 heeft in dit kader de BSB-operatie een herbeoordeling plaatsgevonden door Stichting 

Bodemsanering Bedrijfsterreinen Zuid. In dit kader is het volgende gerapporteerd: 
 

Op de locatie Molenstraat 166 is in 1999 in het kader van de SUBAT-regeling een tank- en 
bodemsanering uitgevoerd. Hierbij zijn geen restverontreinigingen achtergebleven. 

 
In juli 2004 is ter plaatse van de opslag van olie een significant verhoogt gehalte aan BOX (160 

mg/kg d.s.) gedetecteerd in een mengmonster van de bovengrond. Naar aanleiding van het 

significant verhoogd BOX-gehalte is een aanvullend onderzoek uitgevoerd naar alle individuele 
parameters van het verhoogde EOX-gehalte in het mengmonster. Hierbij zijn geen verhoogde 

waardes chloorbenzenen, PCB en OCB gemeten. Het resultaat van de uitsplitsing wordt als 
maatgevend beschouwd. Verder zijn ter hoogte van het voorliggend plangebied geen of alleen 

lichte verontreinigingen in de grond en/of grondwater gemeten.  

 
Conclusie 

Hoewel in het verleden verschillende onderzoeken zijn uitgevoerd bestaat er geen actueel beeld 
van de bodemkwaliteit ter plaatsen. Om inzicht te krijgen in de bodemkwaliteit ter plaatse dient 

daarom een actualiserend bodemonderzoek te worden uitgevoerd. Dit bodemonderzoek maakt 

echter geen onderdeel uit van de voorliggende ruimtelijke onderbouwing (fase1) maar zal 
onderdeel uit maken van de aanvraag om een omgevingsvergunning voor de activiteit bouwen 

(fase2). 
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5.5 Lucht 

 

Luchtkwaliteit is geregeld in de Wet milieubeheer. Een specifiek onderdeel van deze wet is de 
algemene maatregel van bestuur 'Niet in betekenende mate bijdragen' (Besluit NIBM) en de 

ministeriële regeling NIBM (Regeling NIBM). Hierin is bepaald wanneer de mate van de bijdrage 
aan de luchtverontreiniging verwaarloosbaar klein is. In zo'n geval hoeft een project niet langer 

meer getoetst te worden, ongeacht of in de huidige situatie al sprake is van een overschrijding 
van grenswaarden.  

 

Een project kan als NIBM worden beschouwd als aannemelijk is, dat het project niet leidt tot 
een toename van de concentraties van NO2 of PM10 van meer dan 3% van de grenswaarde. 

De NIBM-regeling van 3% is gekoppeld aan de vaststelling van het NSL (Nationaal 
Samenwerkingsprogramma Luchtkwaliteit) omdat in dit programma hiervoor maatregelen 

tegenover staan die het tijdig behalen van de grenswaarden waarborgen. 

Om het beoordelen van plannen voor overheden eenvoudiger te maken is in de Regeling NIBM 
het percentage van 3% uitgewerkt in concrete getallen. De regeling geeft concrete getallen 

voor plannen die gaan over, bijvoorbeeld de bouw van woningen en/of kantoren. De grens voor 
woningbouwplannen ligt bij 3% op 1.500 woningen. Als er twee ontsluitingswegen zijn, mag 

een grens van 3.000 woningen worden gehanteerd. 
 

In het voorliggend plan is er sprake van de uitbreiding van een bedrijfsgebouw. Dit terrein is in 

de huidige situatie in gebruik als stallingsplaats voor auto-occasions. De uitbreiding van het 
bedrijfsgebouw betreft de realisatie van een autoshowroom. Feitelijk blijft hiermee het huidige 

gebruik gehandhaafd. Daarnaast vindt de uitbreiding plaats binnen de bestaande contouren van 
het bedrijfsperceel. Als gevolg van deze ontwikkeling zal het aantal verkeersbewegingen dan 

ook niet toenemen. Een toetsing aan de grenswaarden kan daardoor achterwege blijven. 

 
 

5.6 Water  
 

Het Waterschap Brabantse Delta is verantwoordelijk voor de waterkwantiteit en –kwaliteit in het 

onderhavige gebied. De bestaande riolering in de omgeving van het plangebied is in beheer en 
eigendom van de gemeente Zundert. 

 
Waterschapbeleid 

Met betrekking tot hydrologisch neutraal ontwikkelen hebben de drie Brabantse waterschappen, 
Aa en Maas, De Dommel en Brabantse Delta hun keuren geharmoniseerd, Keur 2015 (sinds 1 

maart 2015). Daarnaast zijn de algemene regels vastgelegd binnen de “Algemene regels 

waterschap Brabantse Delta”. De beleidsregels aanvullend op de Keur zijn verder vastgelegd 
binnen de “Beleidsregels voor waterkering, waterkwantiteit en grondwater”. Aanvullend op de 

beleidsregel 13 is het stuk “Hydrologische uitgangspunten bij de keurregel voor afvoeren van 
hemelwater, Brabantse waterschappen”. De waterschappen maken bij het beoordelen van 

plannen met een toegenomen verhard oppervlak onderscheid tussen grote en kleine plannen. 

De grenswaarden waaraan getoetst wordt zijn; minder dan 2.000 m², tussen de 2.000 m² en 
10.000 m² en meer dan 10.000 m².  

 
Met een verhardingstoename van 0 m² valt de planontwikkeling onder de grenswaarde van 

minder dan 2.000 m². Vanuit de Algemene Regel is er geen verplichting tot aanleg van een 
retentievoorziening vanuit het waterschap.  
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Advies behandeling regenwater (RWA) 

Gezien de beperkte omvang van de hier beoogde ontwikkeling treedt er geen relevante 

wijziging op in de waterhuishouding te plaatse. Het bestaand verhard oppervlak verandert 
immers niet. Het hemelwater kan daarom (evenals in de bestaande situatie) worden afgevoerd 

op het gemend rioolstelsel in de Molenstraat.  
 

Bij de inrichting, bouwen en beheer dienen zo min mogelijk vervuilende stoffen te worden 
toegevoegd aan de bodem en het grond- en oppervlaktewatersysteem. Conform de 

waterkwaliteitstrits, 1. schoonhouden 2. scheiden 3. zuiveren, dienen de mogelijkheden voor 

bronmaatregelen (schoonhouden) te worden onderzocht. Denk hierbij bijvoorbeeld aan 
zorgvuldige materiaalkeuze (pakket duurzaam bouwen), geen blootstelling van uitloogbare 

bouwmaterialen zoals zink, koper en lood aan hemelwater en een verantwoord beheer van de 
openbare ruimte (weg- en groenbeheer).  

 

Advies behandeling vuilwater (DWA) 
Op basis van de voorliggende plannen treedt geen wijziging op in de DWA afvoer ten opzichte 

van de bestaande situatie. In dit kader wordt opgemerkt dat de huidige aansluiting op het 
gemengd rioolstelsel in de Molenstraat gehandhaafd kan blijven. 

 
Afstemming waterschap 

Om te voldoen aan de watertoets dient deze waterparagraaf formeel ter beoordeling te worden 

voorgelegd aan het waterschap voor een wateradvies.  
 

 
5.7 Flora en Fauna 

 

Met het oog op Flora- en faunawetgeving is noodzakelijk inzichtelijk te maken of beschermde 
natuurwaarden in het plangebied aanwezig zijn en welke betekenis die hebben voor de verdere 

uitvoering. Het voorliggend plangebied is in de huidige situatie volledig verhard en in gebruik 
ten behoeve van de stalling van occasions.  

 

Gebiedsbescherming 
Aangezien het voorliggend plan slechts de uitbreiding van het bestaande bedrijfsgebouw binnen 

het bestaande bedrijfsperceel beoogd heeft deze ontwikkeling geen gevolgen voor nabijheid 
gelegen gebieden die zijn aangewezen in het kader van de Natuurbeschermingswet 1998. Het 

dichtstbijzijnde beschermde gebied ligt op een afstand van ca. 5 kilometer ten zuiden van het 
plangebied en betreft het Natura 2000-gebied “De Maatjes, Wuustwezelheide en Groot 

Schietveld”. Het Natura 2000-gebied is een vogelrichtlijngebied. De voorgenomen ontwikkeling 

heeft gelet op de omvang, ligging in de bebouwde kom en de tussenliggende afstand geen 
invloed op dit gebied. Eventueel verstorende factoren zoals oppervlakteverlies, versnippering, 

verdroging en verstoring door trilling, licht en geluid zijn met de voorgenomen planontwikkeling 
niet van toepassing. 
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Soortenbescherming 

In de Flora- en faunawet is een zorgplicht opgenomen. Deze zorgplicht geldt altijd en voor alle 

soorten, ook als er omgevingsvergunning of vrijstelling is verleend. Aangezien, zoals 
onderstaande foto’s tonen, het voorliggend plan zich richt op de bebouwing van een volledig 

verhard parkeerterrein, worden nadelige gevolgen op flora en fauna uitgesloten. Eveneens blijft 
het bestaande gebouw met de voorgenomen planontwikkeling ongewijzigd. Het uitvoeren van 

een onderzoek of een zogenaamde Quickscan wordt dan ook niet zinvol geacht. 

 
Conclusie 

Op basis van het voorgaande wordt geconcludeerd dat vanuit het aspect flora en fauna geen 

belemmeringen bestaan ten aanzien van de hier beoogde ontwikkeling. 
 

 
5.8 Externe veiligheid 

 

Externe veiligheid beschrijft de risico's die ontstaan als gevolg van opslag of handelingen met 
gevaarlijke stoffen. Dit kan betrekking hebben op bedrijven, buisleidingen of transportroutes. 

Op deze categorieën is verschillende wet- en regelgeving van toepassing. Het huidige beleid 
voor inrichtingen (bedrijven) is afkomstig uit het Besluit externe veiligheid inrichtingen (Bevi), 

welke op 27 oktober 2004 van kracht is geworden. Voor buisleidingen geldt het Besluit 

buisleidingen externe veiligheid (Bevb) van 1 januari 2011. Het externe veiligheidsbeleid voor 
transport van gevaarlijke stoffen staat in het (Ontwerp) Besluit externe veiligheid 

transportroutes.  
In het kader van het Besluit ruimtelijke ordening (Bro), gelezen in samenhang met de regels 

omtrent externe veiligheid, moet worden onderzocht of er sprake is van aanwezigheid van 
risicobronnen in de nabijheid van de locatie waarop het Wro besluit betrekking heeft en dienen 

plaatsgebonden risico (PR) en het groepsrisico (GR), en de eventuele toename hiervan, bepaald 

te worden. Binnen het beleidskader voor externe veiligheid staan deze twee kernbegrippen 
centraal. Hoewel beide begrippen onderlinge samenhang vertonen zijn er belangrijke 

verschillen. Het plaatsgebonden risico vormt een wettelijke norm voor bestaande en nieuwe 
situaties. Dit is met een risicocontour ruimtelijk weer te geven. Het groepsrisico is niet in 

ruimtelijke contouren te vertalen, maar wordt weergegeven in een grafiek.  

 
Plaatsgebonden 

Het plaatsgebonden risico (PR) is de kans per jaar op overlijden van een onbeschermd individu 
op een bepaalde locatie naar aanleiding van een incident met gevaarlijke stoffen. Voor het PR 

zijn getalsnormen vastgesteld. Voor nieuwe situaties is de maximale toelaatbare overlijdenskans 
van een persoon 10-6/jaar (1 op een miljoen). Dit betekent dat bij nieuwe situaties de 

grenswaarde wordt overschreden als woningen of andere kwetsbare objecten zich tussen de  

10-6 risicocontour en de inrichting of transportroute bevinden. 
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Groepsrisico 

Het groepsrisico (GR) is de cumulatieve kans per jaar dat tenminste een aantal mensen het 
slachtoffer wordt van een ongeval met gevaarlijke stoffen. Het GR is niet ruimtelijk weer te 

geven met contouren maar wordt uitgedrukt in een grafiek waarin het aantal slachtoffers wordt 
uitgezet tegen de cumulatieve kans dat een dergelijke groep slachtoffer wordt van een ongeval 

met gevaarlijke stoffen: de fN- curve. Het GR wordt bepaald binnen het invloedsgebied van een 
risicovolle activiteit. Dit invloedsgebied wordt doorgaans begrensd door de 1% letaliteitsgrens 

(tenzij anders bepaald), ofwel door de afstand waarop nog 1% van de blootgestelde mensen in 

de omgeving komt te overlijden als gevolg van een calamiteit met gevaarlijke stoffen. 
 

Verantwoordingsplicht 
Het groepsrisico kent geen vaste norm, maar een oriëntatiewaarde. In de eerdergenoemde 

wetgeving is de verantwoordingsplicht opgenomen. Daarbij geldt volgens deze circulaire dat bij 

elke overschrijding van de oriëntatiewaarde van het groepsrisico of toename van het 
groepsrisico ten gevolge van de ontwikkeling van het plangebied onder de oriëntatiewaarde 

verantwoording moet worden afgelegd door het bevoegd gezag. 
 

De verantwoording van het groepsrisico houdt in dat, naast de rekenkundige hoogte van het 
GR, tevens rekening dient te worden gehouden met een aantal kwalitatieve aspecten. Hiertoe 

behoren met name de aspecten 'zelfredzaamheid' en 'bestrijdbaarheid'. Indien van toepassing 

kan hiermee ook rekening worden gehouden met de kans op gewonden en andere effecten van 
een eventuele ramp. Bij de verantwoording dient de regionale brandweer om advies gevraagd 

te worden. 
 

Onderzoek 

In de omgeving van het plangebied komen enkele risicobronnen voor. Het gaat om: 
 Coöperatieve Land- en tuinbouwvereniging aan de Molenstraat 155; 

 ARDO B.V. aan de Industrieweg 9. 
 

Coöperatieve Land- en tuinbouwvereniging  
Binnen deze inrichting aan de Molenstraat 155 vindt opslag plaats van bestrijdingsmiddelen. De 
opslag heeft een oppervlakte van maximaal 1.500 m2. De opslag van gevaarlijke stoffen wordt 

gerekend tot de PGS 15. De inrichting is geen Bevi-inrichting. Omdat de afstand tot het 
plangebied circa 150 meter bedraagt, is het plan niet gelegen binnen de relevante contouren 

van deze inrichting. Vanuit externe veiligheid gelden geen belemmeringen voor de planvorming. 
 

ARDO B.V. 
ARDO B.V. is aan de Industrieweg 9 gelegen op een afstand van ten minste 230 meter van het 
plangebied. Deze inrichting maakt onderdeel uit van de sector ‘groente- en fruitverwerking’ en 

beschikt over een koelinstallatie met ammoniak (gecomprimeerd toxisch gas). Het 
invloedsgebied bedraagt 310 meter vanaf de opslagplaats en overlapt het plangebied. 

 

Met de ontwikkeling wordt geen toename van de personendichtheid mogelijk gemaakt. Op basis 
hiervan kan volstaan worden met een beschrijving van de aspecten ‘bestrijdbaarheid’ en 

‘zelfredzaamheid’.  
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Maatgevende scenario  
Het maatgevende scenario bij ARDO is een incident met de koel- of vriesinstallatie. De kans op 

een breuk van de vloeistofleiding als gevolg van een incident met de koel- of vriesinstallatie met 
gecomprimeerd toxisch gas is klein. Er ontstaat een breuk in de vloeistofleiding met 

gecomprimeerd toxisch gas. Een deel van het gecomprimeerd toxisch gas stroomt in korte tijd 
uit de leiding. De toxische stof verdampt deels direct en wordt meegevoerd door de wind. De 

resterende vloeistof vormt een plas. 
 

De omvang van het effectgebied wordt bepaald door de hoeveelheid toxische damp die vrijkomt 

en de verspreiding van de dampwolk. De verspreiding van de dampwolk is mede afhankelijk 
van de weersomstandigheden (windrichting en snelheid e.d.). In het meest ongunstige geval 

kunnen, tot op 310 meter, dodelijke slachtoffers vallen.  
 

Bestrijdbaarheid 
Bestrijding van het incident bij de bron is niet mogelijk, aangezien de brandweer na afloop van 
de uitstroom en uitdamping ter plaatse komt. De taken van de brandweer zijn derhalve primair 

gericht op het beperken van de resteffecten. Dit komt neer op het neerslaan van de ammoniak 
restdampen middels de inzet van waterkanonnen.  

 
Het plangebied is vanuit twee onafhankelijke aanrijdroutes te benaderen via de Molenstraat en 

de Wernhoutseweg. Tot aan het plangebied zijn er geen nadere maatregelen noodzakelijk ten 

behoeve van de bereikbaarheid. Er wordt ter plaatse van het plangebied voldaan aan de 
opkomsttijd van de brandweer van maximaal 12 minuten. 

 
De dichtstbijzijnde ondergrondse brandkraan is gelegen op circa 20 meter afstand. Daarmee 

wordt voldaan aan de eisen met betrekking tot de bluswatervoorziening.  

 
Zelfredzaamheid 
Bij een toxische wolk kunnen mensen komen te overlijden als gevolg van blootstelling aan de 
toxische stof. Of mensen daadwerkelijk komen te overlijden is afhankelijk van de dosis, die 

bestaat uit de blootstellingsduur en de concentratie waaraan de persoon is blootgesteld.  

Het beste advies bij het vrijkomen van een toxische wolk, als gevolg van een incident, is te 
schuilen, mits ramen, deuren en ventilatie gesloten kunnen worden (safe-haven-principe).  

 
Indien dit niet mogelijk is, kan ervoor gekozen worden om te vluchten. Bij een toxische wolk 

dient gevlucht te worden haaks op de wolk. Door het initiatief verandert de vluchtweg van de 
woning aan de Molenstraat 166. Met de nieuwe vluchtweg is het, in de richting van het 

Poteindplein, mogelijk om haaks op de wolk te vluchten.   

 
Het is belangrijk dat de aanwezigen in het plangebied zich bewust zijn van risico’s en het 

handelingsperspectief bij incidenten. 
 

Ten behoeve van deze zelfredzaamheid is het van belang dat het waarschuwings- en 

alarmeringssysteem (WAS) wordt ingezet.  
 

De veiligheidsregio is in het kader van het vooroverleg om advies gevraagd. Het volledige 
advies d.d. 14 september 2015 is opgenomen in bijlage 3 bij deze ruimtelijke onderbouwing. In 

het advies wordt aangeraden om bij gebruik van mechanische ventilatie in nieuwe bouwwerken 
een afsluitbare mechanische ventilatie toe te passen. 
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5.9 Kabels en leidingen 

 

Om een goede belangenafweging mogelijk te maken over de nieuwe functie binnen het 
voorliggend plangebied is het noodzakelijk om de ligging en eigenschappen van de binnen het 

plangebied voorkomende kabels en leidingen inzichtelijk te maken. Sommige van deze kabels 
en leidingen vereisen een bepaalde afstand tot gevoelige functies. Voor de ruimtelijke 

procedure is met name de ligging van de hoofdtransportleidingen van belang. Voor dergelijke 
leidingen gelden bepaalde afstanden die aangehouden dienen te worden en waarbinnen geen 

bebouwing mag plaatsvinden.  

 
Buiten de reguliere huisaansluitingen bevinden er binnen het plangebied geen relevante kabels 

en leidingen, welke een belemmering kunnen vormen voor de hier voorgestane ontwikkeling.  
 

Voorafgaand aan de werkzaamheden dient er een KLIC-melding te worden aangevraagd om 

definitief te bepalen waar zich mogelijk leidingen bevinden. 
 

 
5.10 Vormvrije m.e.r.-beoordeling 

 
Op 1 april 2011 is het Besluit m.e.r. gewijzigd naar aanleiding van een uitspraak van Europees 

Hof in oktober 2009. Het Hof was van oordeel dat de Nederlandse Staat de drempelwaarden in 

het Besluit m.e.r. ten aanzien van de m.e.r.-procedure onjuist toepaste. Naast de 
drempelwaarden dient tevens een beoordeling plaats te vinden van de kenmerken van een 

project, de plaats van het project en de kenmerken van het potentiële effect. Deze drie 
aspecten maakten geen onderdeel uit van het Besluit m.e.r.  

De uitspraak van het Hof heeft geleid tot een nieuw Besluit m.e.r. In het nieuwe besluit is niet 

alleen de richtlijn beter geïmplementeerd, maar heeft tevens een heroverweging 
plaatsgevonden voor welke categorieën van gevallen de m.e.r.(beoordelings)plicht moet blijven 

gelden. Daarnaast is de zogenaamde vormvrije m.e.r.-beoordeling in het leven geroepen.  
Samengevat kan niet langer worden volstaan met toetsing van m.e.r.-beoordelingsplichtige 

activiteiten aan de drempelwaarden. Indien een activiteit onder de drempelwaarde ligt, moet 

alsnog worden getoetst aan de Europese richtlijn.  
 

Het Besluit m.e.r. schrijft voor wanneer een m.e.r. of m.e.r.-beoordeling uitgevoerd dient te 
worden. Bepalend zijn de activiteit en het besluit dat de activiteit mogelijk maakt. De 

onderdelen C en D van de Bijlagen bij het Besluit m.e.r. (de ‘C- en D-lijst’) geven aan of er 
sprake is van directe m.e.r.-plicht of m.e.r.-beoordelingsplicht. Hierin is per categorie van 

activiteiten een drempelwaarde voor de omvang van de activiteit (en enkele andere kenmerken) 

gegeven.  
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Bovenstaande afbeelding laat zien dat boven de C-drempel direct de m.e.r.-plicht geldt. Tussen 

de C- en D-drempel geldt de formele m.e.r.-beoordelingsplicht en onder de D-drempel geldt dat 
het bevoegd gezag via een vormvrije beoordeling dient na te gaan of een formele m.e.r.-

beoordeling noodzakelijk is.  

 
Op de D-lijst van het Besluit m.e.r. is in categorie 11 opgenomen dat de aanleg van een 

stedelijk ontwikkelingsproject dan wel een wijziging of uitbreiding daarvan een m.e.r-
beoordelingsplichtige activiteit is, indien de activiteit betrekking heeft op:  

 Een oppervlakte van 100 hectare of meer;  

 De ontwikkeling van 2.000 woningen of meer;  

 Een bedrijfsvloeroppervlakte van 200.000 m2 of meer.  

 

In het plangebied wordt de uitbreiding van een bedrijfspand met een oppervlakte van circa 150 
m2 mogelijk gemaakt. Het oppervlak van de uitbreiding blijft ruim onder de grenswaarde van 

200.000 m2. Een formele m.e.r-beoordelingsplicht is daarom niet aan de orde. Het plangebied 
maakt geen deel uit van een kwetsbaar gebied en de ontwikkeling is niet van dusdanige aard 

en schaal dat er sprake is van significante milieubelastende effecten. Uit de uitgevoerde 
onderzoeken is bovendien gebleken dat er geen sprake is van belemmeringen voor de 

haalbaarheid omdat de effecten acceptabel zijn. Er wordt dan ook geconcludeerd dat een 

m.e.r.-beoordeling niet noodzakelijk is. 
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6 ECONOMISCHE UITVOERBAARHEID 

 

Wanneer een ruimtelijk plan een bouwplan, zoals gedefinieerd in artikel 6.2.1 Besluit ruimtelijke 
ordening, mogelijk gemaakt, dient conform artikel 6.12 Wet ruimtelijke ordening een 

exploitatieplan te worden opgesteld.  
 

Met de hier beoogde uitbreiding van het bestaande bedrijfspand wordt geen bouwwerk, zoals 
gedefinieerd in artikel 6.2.1 Besluit ruimtelijke ordening, mogelijk gemaakt. Daarnaast wordt 

door de realisatie van het voorliggend plan door de gemeente Zundert geen investering gedaan. 

De ontwikkelingskosten worden geheel door de initiatiefnemer gedragen. De kosten voor de 
noodzakelijke procedure(s) worden verhaald op basis van de gemeentelijke legesverordening. 
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7 MAATSCHAPPELIJKE HAALBAARHEID 

 

 
7.1 Vooroverleg  

 
Voorliggende ruimtelijke onderbouwing is opgesteld ten behoeve van een afwijking van het 

bestemmingsplan, conform artikel 2.12 lid 1 sub a onder 3° van de Wet algemene bepalingen 
omgevingsrecht (Wabo). Het 'planafwijkingsbesluit' doorloopt de uitgebreide procedure zoals 

opgenomen in hoofdstuk 3 van de Wabo. De voorliggende ruimtelijke onderbouwing is in het 

kader van het vooroverleg toegezonden aan de betreffende personen en instanties. In dit kader 
zijn reacties ontvangen van: 

 Waterschap Brabantse Delta;  
 Provincie Noord-Brabant; 

 Brandweer Midden- en West-Brabant. 

 
De reactie van de Brandweer Midden- en West-Brabant heeft aanleiding gegeven tot de 

wijziging van paragraaf 5.8 ‘Externe veiligheid’ van de voorliggende ruimtelijke onderbouwing. 
 

De ingekomen vooroverlegreacties zijn als bijlage (2) aan deze ruimtelijke onderbouwing 
toegevoegd.  

 

 
7.2 Procedure 

 
7.2.1 Ter visie legging 
De aanvraag fase 1 en de ontwerpbeschikking fase 1 zijn, met de bijbehorende stukken, met 

ingang van 5 november 2015 gedurende zes weken ter inzage gelegen bij de afdeling Ruimte 
van de gemeente Zundert. Gedurende deze termijn kon een ieder zienswijzen indienen bij het 

college van burgemeester en wethouders van de gemeente Zundert.  
 

Gedurende de terinzagelegging van de ontwerpstukken zijn geen zienswijzen ingediend. 

Daarnaast zijn er geen ambtshalve wijzigingen doorgevoerd.  
 

7.2.2 Beroep / hoger beroep 
Op grand van artikel 8:1 van de Algemene wet bestuursrecht kunnen belanghebbenden tegen 

de verleende beschikking beroep instellen. Een beroepschrift kan gedurende zes weken na de 
publicatie van de beschikking worden gericht aan de Rechtbank Zeelland – West-Brabant.  

 

 
 



 
 

   

Bijlage 1  
 

OVERZICHT SANERINGSWERKZAAMHEDEN 
 





































































 
 

   

Bijlage 2  
 

BEOORDELING WELSTANDSCOMMISSIE  
 



De Welstandscommissie           Omgevingsdienst Zuidoost-Brabant                                                            

Keizer Karel V Singel 8 5615 PE Eindhoven     Postbus 8035 5601 KA Eindhoven     T: 088 369 0369     www.odzob.nl info@ odzob.nl 

O M G E V I N G S D I E N S T  Z U I D O O S T - B R A B A N T                                                                                                                                                                                            

w e l s t a n d  e n  m o n u m e n t e n  r u i m t e l i j k e  o n t w i k k e l i n g  r u i m t e l i j k  k w a l i t e i t s b e l e i d  a r c h e o l o g i e                                                                                                         

Keizer Karel V Singel 8 5615 PE Eindhoven Postbus 8035 5601 KA Eindhoven T: 088 369 0369  www.odzob.nl  

      

plan  15 : Zundert datum : 29-6-2015 

aanvrager : v.d. Wouw,  ---,  ---  ---    

bouwplan : uitbreiden showroom bwt.nr. : --- 

bouwadres : Molenstraat 166-168 Zundert    

ontwerper : ---    

advies : VOLDOET  beh. : 2 

      

 

 

Geacht college, 

 

Naar aanleiding van uw adviesaanvraag deelt de commissie u mede dat naar haar mening het 

bovenvermelde plan VOLDOET aan redelijke eisen van welstand op grond van de criteria. 

 

Met het nu ingediende plan is tegemoet gekomen aan de bezwaren uit de voorgaande 

advisering.  

 

 

 

Namens de commissie, 

de rayonarchitect, 

 

 

 

 

Ir. J.P.A. Ahsmann 

 



 
 

   

Bijlage 3  
 

INGEKOMEN VOOROVERLEGREACTIES 
 



wate rschap 

Brabantse Delta 

Gemeente Zundert 
Afdeling Ruimte 
De heer T. van Oosterhout 
Postbus 10.001 
4880 GA ZUNDERT 

Uw brief van 
Uw kenmerk 
Zaaknummer 
Ons kenmerk 
Barcode 

Behandeld door 
Doorkiesnummer 
Datum 
Verzenddatum 

17 augustus 2015 

15.ZK07386 
(15UT008543* 

de heer G. Hendrickx 
076 564 15 42 
19 augustus 2015 

2 0 AUG. 2015 

III 

Onderwerp: wateradvies concept bestemmingsplan Molenstraat 166 te Zundert 

Geachte heer Van Oosterhout, 

Op 17 augustus 2015 heeft u concept bestemmingsplan Molenstraat 166 te Zundert toegestuurd met het 
verzoek om conform de watertoets een advies uit te brengen zoals bedoeld in artikel 3.1.1 lid 1 van het 
Besluit ruimtelijke ordening. Naar aanleiding van het concept bestemmingsplan hebben wij geen op- of 
aanmerkingen. 

Aangezien de belangrijkste uitgangspunten voor het waterschap naar wens zijn opgenomen in het concept 
bestemmingsplan geven wij een positief wateradvies. 

Wij vertrouwen erop u hiermee voldoende te hebben geïnformeerd. Voor nadere informatie kunt u contact 
opnemen met de heer G. Hendrickx van het waterschap via telefoonnummer 076 564 15 42. 

Hoogachtend, 
Namens het dagelijks bestuur 
Hoofd afdeliniftvergunningen 

ir. A.MJ. Boute Gemeente Zundert 
Regnr; fc)lW 11283 
Behandelaar: ^ / 

Ingekomen: 2 1 l O ) . 2015 

Classcode: -L'X'ïiM 
CC : * 

Aantekening: 

Waterschap Brabantse Delta 
(«ostbus 5520,4801 DZ Breda T 076 564 10 00 f 076 S64 10 11 
E info(S)brabantsedelta.nl lwww.brabantsedelta.nl K.v.K.nr: 51 181 584 
IBAN NL88 NWAB 0536 7592 02 BIC NWABNL2GXXX BTW.nr: N1812566762801 



 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

Gemeente Zundert 

Postbus 10001 

4880 GA  ZUNDERT 

Onderwerp 

Vooroverlegreactie voorontwerp- omgevingsvergunning ‘Molenstraat 166 te 

Zundert’ 

 

 

Geacht college, 

Brabantlaan 1 

Postbus 90151 

5200 MC ’s-Hertogenbosch 

Telefoon (073) 681 28 12 

Fax (073) 614 11 15 

info@brabant.nl 

www.brabant.nl 

IBAN NL86INGB0674560043 

 

3852790 
 

 

 

Datum 

19 augustus 2015 

Ons kenmerk 

C2176182/3852790  

Uw kenmerk 

-- 

Contactpersoon 

G.A.M. (Gerard) van den Broek 

Telefoon 

(073) 681 27 83 

Email 

gvdbroek@brabant.nl 

Bijlage(n) 

-- 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Bereikbaarheid met  
openbaarvervoer: zie 
www.brabant.nl/busentaxi 

 

In het kader van het wettelijk vooroverleg heeft u ons om een reactie gevraagd 

op de voorontwerp-omgevingsvergunning ‘Molenstraat 166 te Zundert’. 

 

Wij hebben ons beperkt tot de vraag hoe de omgevingsvergunning zich 

verhoudt tot de provinciale belangen die op basis van het provinciaal ruimtelijk 

beleid relevant zijn. Uw voorontwerp-omgevingsvergunning geeft ons geen 

aanleiding tot het maken van opmerkingen. 

 

 

Cluster Ruimte, 

namens deze, 

  

P.M.A. van Beek 

afdelingshoofd Cluster Ruimte 

 

In verband met geautomatiseerd verwerken is dit document digitaal ondertekend. 
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